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»...Mig a rendszervaltas eldtt a lakasok zome allami pénzbdl, allami megrendelésre sziletett, az
elmdlt tizendt évben a lakasallomany tulajdonosi szerkezete teljesen atstrukturalédott, az allami
lakasokat privatizaltak, és az Uj lakasokat szinte csak magantékébdl épitették.

Mintha a tarsadalom elfeledkezett volna a legszegényebb rétegekrél. Néhany évvel ezelStt
elindult a szocialis lakasépitési program, egy Uj kihivas a dontéshozéknak, 6nkormanyzatoknak,
és az épitészeknek is. Erre nem nagyon volt moéd felkészilni, ami részben abbdl ered, hogy
egyfajta volumenszemlélet uralkodott, a lakdsmindség sokfélesége nem szamitott.

..A szegénység onmagaban nem jelent kozosségformald erét. Ahol a szegények laknak,
épitészeti mindségét tekintve még picit a kornyezeténél is jobbnak kell lennie, hiszen az amagy is
nehéz helyzetben levé embereknek egyfajta méltésagot adhat ez, és masképp élheté meg a
szegénység egy kellemesen formalt épuletben. Ebben a nagyon gyorsan valtozé vilagban
ugyelni kell a koérnyezetre, az értékeinkre, és ahol minden valtozik, bizonytalan, mozog, az
allandoésagot, a tartds értéket talan az épitészet tudja leginkabb képviselni.”

Pelényi Margit - 15 év tranzit - 2004*

1 Pelényi Margit - 15 év tranzit / kiallitas — 2004, www://tranzit.epiteszforum.hu/hu/projekt/08/8.html, 2013.09.26



1.0 ABSZTRAKT

Magyarorszagon hianyzik egy a tarsadalmi felel6sségvallalason épiuld, egységes szocialis
lakasrendszer. A mainal szélesebb korU lakaspolitika |étrehozasara voltak kisérletek az elmult 20
évben, azonban erds gazdasagi hattér és egységes politikai akarat hiAnyaban nem jott |étre egy
eurépai szintd rendszer. A kozelmult eseményei (gazdasagi valsag, devizahitelek) azonban
ramutattak, hogy mekkora sziikség is lenne a lakasszektor eme agara.

A kutatas célja, feltérképezni a rendszervaltas utan épillt szocialis, 6dnkormanyzati bérlakas
allomanyt, 0OsszegyUjteni a tervezéssel, épitéssel, lUzemeltetéssel és hasznalattal kapcsolatos
tapasztalatokat.
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2.0 BEVEZETES:

Magyarorszagon hianyzik egy a tarsadalmi felelésségvallalasra épuld, egységes szocialis
lakasrendszer. Ezt a feladatot jobb hijan a megmaradt dnkormanyzati bérlakas-allomany latja el.
Mas, nyugat-eurépai orszagokban az allamilag tamogatott lakhatas egy joval differencialtabb
rendszerben torténik, ahol a raszorul6k nem csupan tamogatott bérlakashoz jutnak, hanem egy
olyan lakdékdrnyezethez (szamos k0zosségi, szocialis szolgaltatassal) ahonnan eséllyel léphetnek
tovabb, allhatnak sajat labra.

A dolgozat azt a kevés megvalodsult hazai példat vizsgalja, amely a rendszervaltas utan épdlt.
Ezeknek az épulleteknek a tervezési, épitési, lzemeltetési tapasztalatai és a bérlék benyoméasai
alapjan vizsgalja, hogy milyen egyedi épitészeti megoldasokat eredményezett ez az id&szak?
Milyen minéségl lakdékornyezetet biztosit a benne élSéknek? Tovdbb& mennyire hatékony a
lakastamogatasi rendszer ezen része?

2.1 SZOCIALIS LAKAS FOGALMA MAGYAROSZAGON:

Magyarorszagon a rendszervaltast kovetéen az elsd, ilyen tipust lakasok a 2000-es évek elején
épultek. A veluk kapcsolatos épitészeti fogalmak tisztdzasa, ekkor kezd6dott. Mit is jelent az, hogy
szocialis bérlakas, mit kell tudni egy ilyen lakasnak, miben mas egy ilyen lakas?

1. szovegrészlet - Sarkany Csilla (Rév8) a 2000-es évek elejei szocialis lakasépitésrél:

~Magyarorszagon az épitészek korében is egyre erdteljesebben fogalmazédik meg az az igény,
hogy az épitészet eszkbzeivel megfeleld valaszokat talaljanak a szocialis kérdésekre. Megoszlik a
vélemény épitészek és szocioldgusok, varostervezdk és szocialpolitikusok kozott is, hogy milyen
elvarasoknak kell megfelelnie az épitészetnek szocialis lakasok, bérhazak tervezése soran. Meg
lehet-e hatarozni azokat a tervezési szempontokat, alapelveket, amelyekre oda kell figyelni
akkor, amikor Magyarorszagon még a szocialis lakas fogalma sincs egyértelmden definialva.

A kulfoldi folydiratokban megjelent holland, spanyol és észak-eurdépai szocialis lakasok példait
latva mi, épitészek nem a szocialis gondolattdél j6vink izgalomba, hanem az egyedi, kilénleges
formai, anyaghasznalati, térszervezési megoldasoktdél. Ezek a megoldasok teszik egyedivé és
izgalmassa az épuleteket, és jelzik, hogy a szocidalis bérhazak megrendeldje nem valamely piaci
szerepld, hanem maga a kozosség. Ezeknél a hazaknal, lakasoknal érezzik, hogy a szocialis
épitészet nem a szegénységet fejezi ki, nem csak ,,pure” épitészet. Lathatd, hogy a tervezés, az
épiletek elhelyezése, a kivitelezés sokkal tébb gondossagot és feleldsséget ro6 az épitészre és a
megrendeldre is, mint sok esetben a piaci fejlesztéseknél, hiszen k6z6sségi beruhazasokrél van
sz6.”

forras: Epitészférum

A szbvegrészlet épitészeti szempontbdl legfontosabb része, hogy a szocialis épitészet nem a
szegények épitészete, nem egy fajta szegény épitészet, nem egy esztétikai kategodria, hanem
ugyan ugy épitészeti értelemben értékelheté produktum, mint barmilyen mas épilet. Csupan mas
eszkoztarat hasznal (egy sokkal szUkebbet), ahogy a szerzé is fogalmaz egyfajta lecsupaszitott
épitészet.

2-4. kép - Szlovén, spanyol és chilei szocialis lakasok
o |

forras: www.archdaily.com

A szocialis lakas fogalma minden orszagban mas és mas lakhatasi viszonyokat, mely szorosan filigg
az adott orszdg szocial-, lakaspolitikadjatél (gazdasagatél, jogrendszerétdl, lakasépitési
hagyomanyaitél). Pontos magyar definicidja tobb okbdl sem alakult ki. Egyrészrél soha nem épultek
ezek a lakasok akkora volumenben, hogy Onall6 kategdériat tudjanak alkotni, masrészrél a
kezdetekben vita volt arrél, hogy meg lehet-e nevesiteni az ilyen épuleteket, a ,,szocialis” jelz6 nem
hat-e vissza a benne él6kre, nem kulonbdzteti-e meg Sket hatrAnyosan, mikdzben |étrejottének



célja, pont ennek az ellenkezbje. Ez a fajta szemlélet kulonosen fontos volt a rendszervaltast
kovetden Gjraformalédd tarsadalomban, abban a fiatal demokraciaban, ahol az eurépai mintara
kialakulni akaro tarsadalmi rend még nagyon térékeny volt.

Ezeket az el6zményeket szem elétt tartva a magyar szocialis lakas fogalmat a kovetkezéképp lehet
meghatarozni: Olyan tarsadalmi felelésségvallalasb6l fenntartott bérlakas, mely megfeleld
lakhatasi viszonyokat biztosit a benne él6k szamara, akik kivalasztasanal elsédleges szempont a
raszorultsag elve volt.

A meghatarozast négy feltétel alkotja, melyek egylttes megléte garantalja a szocialis lakhatéas
|étrejottét.

1, Tarsadalmi felel8sségvallalasbél torténd fenntartas (épités/vasarlas, tzemeltetés,
karbantartas) a legfontosabb feltétel az Osszes kozil, mert ez biztositja az egész
rendszer alapjat, hatterét. Egy olyan szolidaris szemléletet felételez, ahol kdz6sség a
raszoruld tagjai szamara segitséget nyujt, egy olyan tarsadalmi berendezkedést, ahol a
kozjavak Gjraelosztasanal az alsébb tarsadalmi rétegek elényt élveznek (amennyiben a
rendszer nem eléggé kiterjedt, kiegészitheti, vagy hianyossagait ellenstulyozhatja a civil
szféra tAmogatasa).

2, A réaszorultsdg elve hasonléan fontos feltétel, mivel hidba j6n |étre a lakhatas
lehetésége kozosségi Osszefogassal, ha a bérlék kivalasztasnal nem a szocialis
szempontok az eldédlegesek, hanem mint szadmtalan multbéli idészakban politikai,
személyes, munkaltatdi, stb. kapcsolatok.

3, Megfelelé mindségl lakhatas méltd lakaskorilményeket feltételez, ami megfeleld
méretl és minéségU lakast jelent, ahol a benne él6k hozzajutnak a tarsadalom altal
elvart szolgaltatasokhoz (oktatas, egészségigy, kereskedelem, szérakozas), valamint
munkalehetéséghez.

4, Az elb6z86 harom kritérium (Eurépaban, Magyarorszagon) magaval hozza a negyedik
feltételt, a lakasok bérlakas jellegét. Ennek legfontosabb jellemzd&je, hogy lakhatast
biztosit a raszoruléknak és nem tulajdont.

3.0 KORTARS MAGYAR SZOCIALIS LAKASEPITES ELOZMENYEI:

A magyar szocialis lakasépités tobb mint 100 éves mdultra tekint vissza, ez idé alatt harom jol
elkulonithetd periédusra tagoldédik. Az I. periédust (1886-1945) a kezdeti |1épések jellemezték, az
allam fokozatosan kezdett részt vallalni a lakaskorilmények javitasaba. Késébb a szocialpolitika
megerdsddésével egy Osszetett, szélesebb tarsadalmi rétegeket elérd lakasrendszer tudott
kialakulni.

Ennek az eurdpai szemmel is értékelhetd rendszernek a Il. vilAghaboru, illetve az azt kovetd
tarsadalmi atrendez&dés vetett véget. Ebben az Gjonnan kialakulé rendszerben az allam a lakhatéas
biztositasat sajat feladatanak tekintette és nem csak a legraszorultabbak részére, hanem szinte
mindenkinek. Ennek érdekében eldsz6r a magantulajdont lakasallomany jelentds részét rekviralta,
majd tomeges lakasépitést iranyzott eld Ennek kovetkeztében hatalmas volumenben éplltek,
féként tipizalt lakasok. A Il. periédus soran (1945-1990) a varosi lakossag jelentds része jut lakashoz,
azonban az aranytalan épitkezések sulyos karokat okoztak a lakasszektorban és telepulések
szerkezetében egyarant, ezek maig hatassal vannak épitett kdrnyezetinkre.

A rendszervaltast kovetd lll. periddus (1990-) egy teljesen Uj rendszer vette kezdetét, mely eurdpai
mintat kovetve, szolidaris tarsadalmi modell alapjan a legelesettebbnek szamara akar lakast
biztositani. A rendszer megfelel® gazdasagi hattér és egységes politikai akarat hianyaban,
azonban nem tudott eddig kiteljesedni.

5-7. kép - Allami/énkormanyzati lakasépités az 1940-es, 1970-es és 2000-esben

forras: www.egykor.hu forras: www.indafoto.hu forras: www.epitészforum.hu



3.1 MAGYAR SZOCIALIS LAKASEPITES KEZDETE:

A magyar szocialis lakasépités kezdete, 6sszhangban méas eurdpai orszagokkal a XIX. szazad
masodik felében indult el. Az ezt megelbz8 idészakban nem l|étezett 6nallé szocialpolitika, a
lakhatas kérdése elsésorban népegészséglgyi problémanak szamitott. A zsufolt és elégtelen
lakasviszonyok javitasarél eldszor az ipart szabalyozé torvények (l.-1l. Ipartorvény?) rendelkeztek,
melyek elsésorban a nagyvarosi munkasréteg lakhatasi feltételeit szabalyoztak.

Az elsé lakasépitésekre 1886-ban kerilt sor, a févarosban. Ezek elsésorban szikséglakasok voltak,
melyek jarvanyok idején a fertézott lakossag elkulonitésére szolgaltak. A szukséglakas épitési
akciok ellenére a fdévaros tovabbra is a magan szektor feladatanak tartotta a lakashiany
leklizdését, tette ezt annak ellenére, hogy a XIX. szazad utolsé évtizedében harmadaval nétt
Budapest lakossagas3, a lakashiany pedig soha nem latott méreteket 6ltott.

A magan vallalkozék azonban, inkabb a fizet6képes kdzéposztaly szamara épitettek bérhazakat. A
févaros késébb adokedvezményekkel probalta eldsegiteni az als6bb réteg lakashoz jutasat. A
kedvezmények hatasara, nagy Ilépték( (kismérety, szoba-konyhdas, 25-27 mz2-es) lakasépités
kezdédott. A szabalyozas azonban nem terjedt ki a lakbérekre. A bérleti dijak fokozatosan
emelkedésnek indultak, igy alakult ki az altalanos gyakorlat, hogy az alacsony keresety csaladok
kezdetben egy lakast béreltek, majd fokozatosan masik 2-3 csaladdal kellett osztozniuk a szoba-
konyhas lakason. A bérlakasépités hamarosan a korrupcié melegagyava valt, ahol a befekteték az
atlagos haszon duplajara tudtak szert tenni (8-10%-ra).

A novekvd elégedetlenség, a tarsadalmi valtozasok, a nyugat-eurépai tendenciak és az erésodéd
keresztény-szocialis mozgalmak hatasara megérett a helyzet; a probléma allami és févarosi szint(
kezelésére. Elsé jelentds elérelépés 1908-ban tortént, amikor az orszaggyUlés rendelkezett az elsé
allami (ma Wekerle-telep néven ismert) munkastelep |étrehozasardl. A kormany (angol példat
kovetve) a munkastelepet kertvarosi formaban kivanta felépittetni, ezaltal akart j6 példaval eldl
jarni, mintat adni a magan épittetdk szamara. Az allam a Wekerle-telep felépitést kdvetden sokaig
nem vett részt a lakasépitésben.

8. tablazat - Barczy—féle iskola és lakasépitési program eredeti tervezete, 1909

épitkezések db tipus

1 Barakktermek 400 lakas

2 Szukségbarakkok 60 lakas

3 Népszallok 2.200 fulke

4 Népotthonok - -

5 Kislakasok 3.000 lakas

6 TisztviselSi lakasok 1.600 lakas

7 Bérlakasok 500 lakas

8 Iskolak 90 iskola
Osszesen 7.760 lakas

forras: Gydri Péter, Umbrai Laura, sajat szerkesztés

Az akcidszer( allami lakasépitéssel parhuzamosan a févaros (Barczy Istvan vezetésével) egy
oOsszetett lakasépitési (és iskolaépitési) program elbkészitésébe kezdett. A tervezet el8készitése
soran figyelembe vették a 20 éve épiult szukséglakasok lUzemletetési tapasztalatait, a varos
jovébeni terjeszkedésének lehetdségeit és a varos tulajdonaban allo teriletek elhelyezkedését. A
program kulonb6zé komfort fokozatl, méreti és mindségU lakasok épitését iranyozta eld, ezaltal
prébalt meg minél szélesebb tarsadalmi réteget elérni.

9-11. kép - Aréna, Szazados és Ceglédi uti kislakasok fotéja kozvetlentl épitésiik utan 1910,1911-bdl

|

forras: Umbrai Laura, 2004

21872. évi VIII. torvénycikk, Az ipartdrvény, 1884. évi XVII. torvénycikk, Ipartorvény, Ezer év torvényei,
http://www.1000ev.hu/index.php, 2012.12.27.
3 ALFOLDI Gyorgy: Budapest gazdasagi szerepe orszagos és nemzetkozi 6sszehasonlitasban. Budapest 2050, TERC, Budapest, 2012.



A program végiul a tervezetthez képest egy joval szerényebb formaban kerult elfogadasra, kikerilt
belble a bérlakas és tisztviseld lakasépités, kislakasok szama felével csokkent.

Igazadbol a program nem puszta szamai miatt mérfoldké a magyar szocidalis lakhatas torténetében,
hanem hogy ez volt az elsd, Osszetett, hatdésagi szintd rendszer az alsébb tarsadalmi rétegek
lakhatasi problémainak megoldasara.

Az |. vilAghaborla kezdete megakasztotta Budapest lakasépitési programjat. A haborat kovetden a
megsziné monarchia, a romokban all6 gazdasadg és az elcsatolt teruletekrdl érz6 menekultek
(426.000 f&4) aj kihivasok elé allitottak a févarost. A haborit megeléz8en a lakaspolitika
onkormanyzati feladatnak szamitott, haborlas helyzetre hivatkozva a févaros, azonban az allamra
haritotta a sulyosbodd lakashiany lekiuzdését. Elsé |épésként 6 szikséglakotelepet épitett az allam
a févaros teruletein. Az orszaggyUlés 1921-ben hatarozatot hozott allami lakasok épitésérdl, a
torvény tamogatasaval kozel 1.200 lakas épult 29 vidéki varosban, kibéviult a Wekerle-telep,
tovabba megépilt a févaros hataraban, Pestszentl8rincen az 500 lakasos Allami lakételep.

Az (j épitkezések mindsége a szUkods anyagi hattér és a rovidre szabott hataridé miatt elmaradt a
10 évvel korabban, a Barczy-program keretében épilt lakasok szinvonalatol.

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

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

A habori kdvetben a torténelmi sokkbol feléledd gazdasag fellendilésnek indult, ennek hatasara
az allam és a févaros ujbdél a magan befekteték bevonasat tervezte a lakasszektorba. A
szazadfordulds tapasztalatokon okulva szabalyoztak a lakasépités jogi kdrnyezetét és tamogatott
hitelt biztositottak a magan épitteték szamara. A rendelkezéseknek kdszonhetéen nagymértéky
lakasépités indult a févarosban (1926-ra éri el cstcsat az évi 7.210 lakast). Az 1929-es gazdasagi
vilAgvalsdg hatasara rovid idére megtorpant ugyan a lakasépitést, azonban a rendezett jogi és
hitelezési kdrnyezet tovabb lenditették a szektort.

A hatésagi lakasépitésnek Ujabb |6kést a tarsadalom- és nyugdijbiztositas megjelenése hozta, a
torvényi szabalyozas kovetkeztében nagy mennyiségl, folymatos pénz kertlt a szocialisrendszerben
(aminek 30%-at kotelezd volt lakasépitésre forditani). Az 1928-ban alapitott Orszagos
Tarsadalombiztositasi Intézet (OTI) fokozatosan kezdett részt venni az otthonteremtésben, elész6r a
kislakas-program hagyomanyait folytatva kertvarosi formaban (Albertfalva, Magdolna-varos),
késdébb kisebb tarsashazakbol allé telepeket (Hamzsabégi Gt) és belvarosi bérhazakat (egykori Tisza
Kalman tér, ma Il. Janos Pal papa tér) épitett. A Il. vilaghabord idejére ismételten leallt a
lakasépités, az azt kovetd atmeneti idészakban, pedig egy teljesen Uj rendszer vette kezdetét.

3.2 ALLAMI LAKASEPITES IDOSZAKA:

A Il. vilAghabort utani atmenti idészak, majd azt koévetd allamszocialista berendezkedés fontos
célkitlzése volt, a tarsadalom minél szélesebb rétegeinek lakhatashoz juttatasa (féként a varosi
munkasréteg szamara). Kezdetben komoly vita alakult ki az épitészszakma és a politika k6zott, hogy
kevesebb, de j6 min&ségl, korszeri és megfelel6 méretdi vagy minél tobb un. ,csdkkentett
min&éségU” lakast kell-e épiteni. Végul par kivételtdl eltekintve a mennyiségi szemlélet gyd&zott.
Kezdetét vette a tomeges lakasépités, mely mas politikai célokkal karoltve fékét a varosokban,
azon beltl is az Gjonnan kijelolt ipari kdzpontokban valdsult meg. Hiaba épilt az eléz6 periédushoz
képest Iényegesen tobb &llami lakas, az erdltetett iparositast kovetéen atalakulé gazdasag,
megvaltozott tarsadalom viszonyok hatasara, 1958-ra 400.000-re duzzadt a lakashiany.

4 UMBRAI Laura: A szocidlis kislakasépités torténete Budapesten 1870-1948, NAPVILAG, 2008,



Ez az id&szak egybe esett a Kadar-korszak kezdetével, ami hatalma legalizalasanak egyik kulcsat a
tarsadalom életmin&éségének javitasdban latta. Ennek hatasara ez addig is kdozponti kérdésnek
szamité lakasépités, Ujabb politikai tAmogatast kapott. A tdmeges lakasépitésnél tovabbra is a
mennyiségi szemlélet uralkodott, a koltségek lefaragasanak lehetéségét, azonban mar nem a
lakdsméretek csokkentésében, hanem a korszerU, technolégiai Ujitasokban latta az aktualis politikai
vezetés és a korulottuk |évd épitészek. Ez a fajta Gjitd szemlélet a lakasépités minden szegletére
kihatott, a buatortervezéstél kezdve, a lakas alaprajzokon keresztil, egészen a kivitelezési
technolégiakig. A korszerUsités jegyében elért eredmények kozul a kisebb, varidlhatdé butorok,
beépitett butorok, flexibilisen hasznalhaté alaprajzok, kisebb méretld konyhak, kotelezé furddszoba,
kisméretd kad, csokkentet belmagassadg (2,50-2,70m), tipizalt alaprajzok, tipizalt nyilaszarok,
eléregyartott szerkezetek (tégla falpanelek, tipizalt fesztavok, stb.) voltak a legfontosabbak.

Az Gjitasok hada azonban nem érte el a vart eredményt, a lakadsok ugyan kisebb-nagyobb hibaktal,
hidnyossagoktdl eltekintve j6l mUkodtek, a koltségek viszont nem csdkkentek az elvart mértékben.
A koltségcsokkentés tovabbi lehetéségét a politika, a megépilt példakat latva a tipizalasba és az
eléregyartasban latta, ami kiterjedt az alaprajzokra, a szerkezetekre és az épités technolégidjara
is. Ez a szemlélet egybe esett a szovjet politikai torekvéssekkel is, igy megnyilt a lehetéség a
paneles épitési technoldgia eldtt.

Ez az Gj kivitelezési moéd kiegészilve a nemzetkdzi, modern varosépitészeti iranyzatokkal egy fajta
|épték valtast eredményezett. Hatasukra az 1970-es évektdl kezdve 0j varosrészek néttek ki a
foldbdl, kdzel 500.000 panellakas épult. Ezek a lakasok orokre megvaltoztattdk az orszag varosainak
képét, hatasuk eltorzitotta mind a lakasszektor, mind a telepilések szerkezetét.

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

www.ametiszt-hold.blogspot.hu

www.lakotelep.blogspot.hu

A 80-as évekre nem volt tarthatdé a lakasépités allami finanszirozasa, ezért a kozel félmillid
panellakads egy része, mar nem Kkeridlt allami tulajdonban. Ennek ellenére a rendszervaltast
megelbz6en tobb mint 700.000 lakas volt allami vagy 6nkormanyzati tulajdona.

Lakaspolitika szempontjabdl osszetett idészak volt, egy részrél soha nem épult ennyi allami lakas,
masrészrél viszont nehéz elvalasztani a mogotte allé célokat, melyek kozott inkdbb a politikai
szempontok dominaltak, mint a tarsadalmi felel6sségvallalas, igy a felallitott meghatarozas szerint
nehéz értékelni a korszakot.

3.3 RENDSZERVALTAST KOVETO LAKASPOLITIKA:

Magyarorszag a rendszervaltassal és a demokratikus atmenettel egy olyan id&szakot élt meg,
amikor agy tint minden lehetséges, az ideak uraltdk a tarsadalom mindeni szegmensét, a
lehetbségek erésebbek latszottak az adottsagoknal. Nem volt ez masként a lakaspolitika teruletén
sem, ahol mindenki sajat tulajdoni lakasra vagyott, kulondsen a varosi lakossag, ahol a
lakasallomany nagyobb hanyada volt 6nkormanyzati tulajdonban. A magantulajdonu lakasmodellt
szamtalan tényezdé erdsitette olyanok, mint a jogallam |étre jotte, a magantulajdon védelme, a
piacgazdasagi modell bevezetése, stb.

Az UGjonnan megalakul6 o6nkormanyzatokra szallt a tébb mint 700.000 allami/tanéacsi lakas
tulajdonjoga. Ezzel a Iépéssel nem csak hatalmas vagyonra és folyamatos bevételekre tettek szert,
hanem szamtalan kotelezettséget is a nyakukba vettek. A lakasallomany jelentés része
rosszmindségl és elhanyagolt volt, a vilAgpiacihoz kdzelité energia arak elérevetitették fenntartasi
koltségek elszabadulasat, tovabba a kialakul6 6nkormanyzati rendszerben még nem lehet latni a
telepulések finanszirozasanak pontos modjat, ezért a telepllések megprobaltak minél el6bb tuladni
a tulajdonukban Iévé ingatlanokon. Ezt a folyamatot a lakossagi igényeken tal, fUtotte még a
|étrejové vadkapitalizmus, valamit a privatizacié koril kialakulé korrupcio is.



17. szovegrészlet - A lakastorvény az dnkormanyzati lakasok eladasaroél sz616 része:

45. § (1) A hatarozatlan idére bérbe adott 6nkormanyzati lakasra vételi jog illeti meg:
a) a bérlst;

b) a bérlétarsakat egyenlé aranyban;

c) a tarsbérlét, az altala kizarélagosan hasznalt lakéterulet aranyaban;

d) tovabba az a)-c) pontban felsoroltak hozzajarulasaval, azok egyenesagbeli rokonat.

(5) Nem &ll fenn vételi jog:

b) az e torvény hatalybalépése utan oOnkormanyzati eszk6zokbdl I|étesitett vagy vasarolt
onkormanyzati
lakasra;

d) a mdemléképuletben Iévé;

47. 8§ (1) A vételi joggal 1994. januar 1-jétél szamitott 6t évig lehet élni.

(2) A vételi jog gyakorlasara vonatkoz6 eldzetes nyilatkozatot a vételi jog jogosultja a tulajdonos
onkormanyzatnak azon év marcius 31-ig koteles bejelenteni, amely évben az adasvételrdl
szerz8dést kivan kotni.

(3) A tulajdonos 6nkormanyzat a bejelentéstdl szamitott 180 napon belll kdteles a jogosultat a
lakas vételararol és megfizetésének feltételeirdl tajékoztatni, tovabba a szerzédéses nyilatkozatot a
jogosultnak megkildeni.

(4) A jogosulttal kozolni kell a vételar alapjaul szolgalé forgalmi értéknél figyelembe vett
koérilményeket és a tényleges forgalmi értéket.

(5) A tulajdonos oOnkormanyzat koteles az épuletben |évd lakasra beérkezett elsé eldzetes
nyilatkozat bejelentésekor az épilet tarsashazza alakitdsahoz szikséges feladatokat elvégezni. A
vételrdl valé megallapodas létrejottével egyidejlleg az épuletet tarsashazza kell alakitani.

48. 8 (1) Annak a bérlének a lakasat, aki nem él vételi vagy eldvasarlasi jogaval, az e joganak
gyakorlasara megallapitott hataridé elteltétdl, illetSleg az eladasi ajanlattételtsl szamitott 6t évig
harmadik személynek csak a bérlé irasbeli hozzajarulasaval lehet elidegeniteni.

49. 8 (1) A vételi és az elbévasarlasi joggal érintett dnkormanyzati lakas értékesitési és fizetési
feltételei azonosak.

(2) Az 6nkormanyzati és az allami lakas vételarat a hasonlé adottsagu lakasok helyi forgalmi értéke
alapjan, kulondsen az éptulet telepulésen beluli fekvése, az épuletben |1évé lakasok szama, az
épulet felszereltsége, allapota, a felujitasa 6ta eltelt idé figyelembevételével kell megallapitani. A
lakas bekoltozhetd forgalmi értékét csokkenteni kell a bérl6nek a lakasra forditott és meg nem
téritett értéknoveld beruhazasai értékével.

(3) Ha az 6dnkormanyzati lakast a bentlaké jogosult vagy egyenesagbeli rokona vasarolja meg, a
vételar nem lehet magasabb a bérlé altal a lakasra forditott és meg nem téritett értéknovels
beruhazasok értékével

csOokkentett bekoltozhetd forgalmi érték felénél. Ha a felek masképpen nem allapodtak meg, a
szerz6dés megkotésekor a megallapitott vételar legfeljebb tiz szazalékanak egy 6sszegben valod
megdfizetése kothetd ki.

50. § (1) Ha a lakast a vételi vagy az elévasarlasi jog jogosultja vasarolja meg, részére legalabb
huszonot évi részletfizetési kedvezményt kell adni. Az elsd vételarrészlet befizetése utan
fennmaradé hatralékra a havonta fizetendd részleteket egyenld mértékben kell megallapitani.

(2) A vételar egy Osszegben valé megfizetése, illetleg az eldirtnal rovidebb torlesztési idS vallalasa
esetén, az (1) bekezdésben emlitett vevét arengedmeény, illetéleg a vételarhatralékb6l engedmény
illeti meg.

(3) Az e torvényen alapulé vételi és eldvasarlasi jog alapjan kotott adasvételi szerz6déseknél a
vevét a megallapodas megkotésétél szamitott hatodik év utolsé napjaig kamatfizetési
kotelezettség nem terheli.

51. § Onkorméanyzati rendeletben kell meghatarozni az 6nkormanyzati lakas:

a) vételarat;

b) megvasarlasara kotott szerzédéskor befizetendd vételarrészletet;

c) vevdje részére biztositott részletfizetés iddtartamat;

d) elidegenitéséhez és megterheléséhez valé hozzajarulas feltételeit;

tovabba a lakasra megallapitott

e) arengedmeény, illetéleg a vételarhatralékra adott engedmény feltételeit és mértékét; valamint

f) az arengedmény és a vételarhatralékra adott engedmény megtéritésének, illetéleg a megtérités
aloli

felmentés feltételeit.” forrés: 1993. évi LXXVIII. térvény

A kOzOsségi vagyon rohamos csokkenését latva a torvényhozas, megallitani ugyan nem prébalta a
lakasprivatizaciot, azonban megfeleld térvényi keretek k6zé szoritasat igen. igy szilletett meg 1993-
ban tobbek ko6z6tt az oOnkormanyzati lakasallomany privatizacidjardl szé6l6 jogszabaly, a
LAKASTORVENY. A kormanyzat azért sem akarja megallitani a folyamatot, mivel nem tudja teljes
egészében finanszirozni a telepllések m(Ukodését, igy szemet hunyt kd6zdsségi vagyon apropénzre
valtasa felett. Azonban a jogszabalyba beépitett par ellensulyt, az egyik rendelkezik az ingatlanok
eladasbdl befolyt Osszeg kiUlon szAmlan torténd elkulonitésérdl, melyet az onkormanyzat csak



lakhatassal kapcsolatos feladatokra kolthet; olyanokra, mint fenntartas, karbantartas, vasarlas,
épités. A valésagban azonban az eladasbél szarmazé bevételeket az 6nkormanyzatok tilnyomo
tobbsége egyszerUen felélte, ellendrizhetetlen médon a napi gazdalkodasanak részévé tette.

18-19. diagram/szévegrészlet — Az 6nkormanyzati lakasallomany eladasarél

A

750,000 | 703 ezer

284 ezer

176 ezer 167 ezer

1990 1995 2000 2007

LAz onkormanyzati lakasallomany alakulasaban meghatarozé jelentéségd volt a
lakastorvényben 1994. évtél bevezetett vételi jog, melynek alapjan a bérlék alanyi
jogon kaptak vasarlasi lehetéséget. A lakasok privatizacidja mar 1991-1993-ban
megindult, amikor orszagosan évenként 60-80 ezer lakast adtak el az &nkormanyzatok.
A torvénymodositast kovetden ez a folyamat felgyorsult, ... 6sszességében 1991-1995.
kozott 413 ezer lakast értékesitettek, vagyis a KSH adatai szerint 1990. év végén - tehat
az onkormanyzatok megalakulasanak idépontjaban - meglévd, az énkormanyzatok
altal fenntartott 703 ezer db-os lakasallomanynak az 58,6%-at. Az egyéb
csokkenésekkel egyutt 1995. év végére az allomany 284 ezer db-ra csbkkent, ... . A
kovetkezd o6t évben, 1996-2000-ben az o©Onkormanyzatok lak&sallomanyanak
csokkenése folytatoédott, de Uteme folyamatosan lassult. 1996-ban ugyan még az
eladott lakasok szama 47 ezer db volt, de 6t év alatt 6sszesen csak 104 ezer lakas kelt
el. igy a 2000. év végi 6nkormanyzati lakasallomany az egyéb csdkkenéssel egyiitt 176
ezer db-ra, az 1995. évinek a 62%-ara, az indulé 1990. évinek a negyedére esett vissza, s
mar csak 4,3%-0s részaranyt képviselt az 6sszes lakason beldl.”

forras: ASz, 2003; Social Housing Europe, 2007; sajat szerkesztés

Ily moédon kerult értékesitésre a lakasallomany j6, kdzepes és kevésbé j6 mindségU része, és maradt
az onkormanyzatok tulajdonaban (kevés kivételtdl eltekintve) a lakasok legrosszabb allapotl része,
mely vagy nem kellett senkinek, mert olyan rossz allapotban volt, vagy a bérléi annyira rossz anyagi
korulmények kozott éltek, hogy a kedvezményes feltételek ellenére sem tudtak megvasarolni az
ingatlant.

A megmaradt onkormanyzati lakasallomany mindségén tul, az is komoly problémat jelentett a
tovabbiakban, hogy az addig egységes, egy tulajdonu bérhazakban Iévé lakasok, szétaprézodtak,
fenntartasi koltségeik tobbszorosére emelkedte. A helyzet elbrevetitve a megmaradt lakasok
tovabbi privatizaciés/szanalasi kényszerét.

A lakastorvény létrejotte, illetve azzal parhuzamos lakasprivatizacié a varosi lakossag jelentds
részét juttatta magantulajdonu lakashoz.

Tavolrél nézve a 90-es évek kdzepére megoldottnak tint a lakhatas kérdése (aki tudott, tulajdont
szerzett; aki nem tudott, az maradt a rosszmindségl bérleményében), illetve a formalédod
demokracia mas teriletein (gazdasag, munkanélkiliség) sulyosabb problémak addédtak, igy a
lakaskérdés egy idére lekerult a politika napirendjérél.

4.0 SZOCIALIS LAKASEPITES IIl. PERIODUSA:

A 1990-es évek végére Magyarorszag kezdett ratalalni a rendszervaltaskor kijeldlt utra, a gazdasag
beindult, hatalmas mennyiségU kulfoldi téke aramlott az orszagba, Iétrejott a NATO-csatlakozas, az
eurdpai-uniés csatlakozas, pedig belathaté tavolsagra kerilt. A piacgazdasag azonban szamos
nem vart mellékhatassal jart, a tarsadalmi kulonbségek tovabb néttek, a munkanélkiliség még
mindig 10% felett volt, és lakossagnak volt egy része, amelyik nem tudott |épést tartani a
valtozasokkal, és erre az idére teljes a tAradalom peremére sodrédott.
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A lakasprivatizacié soran nem mindenkinek jutott lakas. Akinek jutott is, nem mindenki tudta
fenntartani/megtartani lakasat és kialakult a tarsadalomnak egy része, amelyik nem tudta
sajater6bdl megoldani lakhatasat. A megmaradt énkormanyzati bérlakas allomany mérete, pedig
nem volt alkalmas ekkora tomegek befogadasara. Ez a probléma folyamatosan fennall, egészen
napjainkig. A bérlakashiany csillapitasara az elmult idészakban tédbb megoldéas is szlletett, ezek
kézul harmat vizsgaltam, a Széchenyi Terv Allami TAmogatasu Bérlakas Programjat (2000-2006), a
Corvin-Szigony Projekt lakadscsere programjat (2005-2009) és a Xlll. kertlet 6nkormanyzati bérlakas-
épitési programjat (2001-2014).

4.1 SZECHENYI TERV - ALLAMI TAMOGATASU BERLAKAS PROGRAM :

Az ezredforduléon a lakaskérdés tobb problémaja is felszinre kerilt, egy részrél a privatizalt
lakasallomany korszerUsitése a tulajdonosok korlatozott anyagi lehetdségieik miatt nem indult el, az
energiaarak vart emelkedése azonban bekovetkezett. Tovabbi nehézséget jelentett, hogy a
lakasszektor béviulése minimalis volt, az épitdipar sem tartott |épést a gazdasag ndvekedésével, a
magantulajdoni lakasmodell gatolta a gazdasag szempontjabdél fontos mobilitas |étrejottét. Ezen
problémak hatasara az aktualis kormanyzat egy komplex lakasprogramot irdnyzott el a Széchenyi
Terv keretében, Nemzeti Lakasprogram néven, mely érinti a lakasszektor egészét.

A Nemzeti Lakasprogram célja eld8segiteni a lakasallomany bdvilését, Uj és korszer( lakasok
épitését, a vallalkozasszer( lakasépitést; a meglévd allomany korszerUsitését, energiatakarékossagi
beruhazasokat, tombhaz-rehabilitacidékat; lakashitelezés fellenditését, allamilag tamogatott
kélcsénodkkel; valamint a bérlakas szektor aranyanak névelését, bérlakasok épitésével’.

20. szovegrészlet - Farkas Janos, HegedUs Jozsef, Székely Gaborné a 1999-2003 kozotti lakashelyzetrdl és
lakastamogatasokroél irott tanulmanyukbél

»A tdmogatasi programok kozul a legjelentdsebb a bérlakasépitési program volt, amely keretében
az oOnkorméanyzatok a kimutatott (palyazott) beruhazasi koltség mintegy 75%-at allami
tamogatasként kaptak meg. A szocialis elhelyezésen alapulé bérbeadas mellett lehetdség nyilt
koltségalapu bérlakasok épitésére is, aminek lényege, hogy az igy épiult lakdsok Uzemeltetése ne
legyen veszteséges, de ugyanakkor nem sziukséges, hogy a megallapitott lakbér elérje a piaci
lakbér szintjét. A palyazati kiiras e lakasok minimalis lakbérét a kivitelezési koltség 2%-aban
allapitotta meg. A bérlakasépitési program sikeres volt, a palyazatok értéke meghaladta a
rendelkezésre all6é forrasokat. ...
Az dnkormanyzati bérlakasépitési program egy tovabbi tapasztalata, hogy az dnkormanyzatokon
Iévé privatizaciés nyomas hatasara elidegenitésre kerill lakasok szama meghaladja az épitett
lakasok szamat. Eppen ezért a programnak fontos eleme, hogy egy 15 éves elidegenitési (illetve a
lakasok hasznositasi céljanak atsorolasat tekintve tilalmi) idé szakot hataroztak meg.
Hangsulyozni kell, hogy a bérlakasprogram joéval célzottabb volt, mint barmelyik mas program -
ellentétben a kamattdmogatasokkal, a tamogatas valéban az alsé és also6-kozép jovedelmd
rétegekhez jutott és jut el. Az is vilAgos azonban, hogy a program hosszG tdvon nem oldja meg a
bérlakashiany problémait, és ezen a terileten Uj megoldasokat kell keresni, ennek egyik példaja a
készul lakbér-tamogatasi program.”

forras: TARKI, 2003

A program elérte céljat, tobb mint 50 dnkormanyzat nyert tamogatast dnkormanyzati bérlakas
épitésére, a megitélt 35 milliard forintos tamogatasbo6l 7550 lakasépilt, tobbségében szocialis
bérlakas, kbzel 25.000 ember jutott kedvezményes lakhatashoz. A lakasépitések megforditani nem
tudtak az onkormanyzati lakasallomany csokkenését, azonban lathatéan lassitottak, stabilizaltak
azt.

21. tAblazat - Széchenyi Terv allami tAmogatasu bérlakas-program keretében épllet szocialis lakasok

éev Varos lakas épitész
2003 Pécs 120 Pelényi Margit
2003 Szentendre 36 Vizér Péter - Dénes Tibor
2004 Csepel 116 Csernyanszky Gabor
2006 Pécs 116 Rath Miklos

forras: www.epiteszforum.hu

5 Jelentés a helyi onkormanyzatoknak bérlakasépitésre és korszerUsitésre juttatott pénziigyi tAmogatasok ellendrzésérdl,
Allami Szamvevdszék, 2003. december
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22-24. kép - Pécsi, csepeli és szentendrei szocialis bérlakasok

forras: www.epiteszforum.hu

4.2 CORVIN-SZIGONY PROJEKT LAKASCSERE PROGRAM:

Budapest VIIl. kerulete az egyik leghatranyosabb helyzet( része a févarosnak, mely torténelme
soran mindig is a legszegényebb tarsadalmi csoportok lakéhelye volt. A rendszervaltast kovetden a
tertlet mas varosrészekkel ellentétben nem indult fejl6désnek, sét a koraton kivuli részei tovabb
romlottak. Az 1990-es évek végére a Kulsd-Jozsefvaros komoly kihivasokkal kellett szembenéznie,
épuletalloméanya teljesen leromlott, mindennapos jelenség volt a bdno6zés, belvarosbél kiszorult a
hajléktalanok, prostitualtak, drogfiggdk egy része itt talalt menedéket. Ebben az idészakban
alakult meg a Rév8 varosrehabilitaciés iroda, melyet a tertlet problémainak kezelésére hozott létre
az onkormanyzat. Az iroda egyik elsé munk&ja a Corvin-Szigony projekt el&készitése volt, mely
magantbke bevonasaval egy Uj varosrész kialakitasat tGzte ki célul. A beruhazasboél befolyt
osszegbdl tervezte az 6nkormanyzat a koérnyezd teriletek rehabilitaciéjat, mely késébb a Magdolna
Negyed Program 1 nevet kapta.

25. tAblazat - Corvin-Szigony projekt lakascsereprogramjanak tervpalyazati kiirasanak vazlata

1 Beépités, épulet

1.1 Telek terulet, szintterlleti mutatd, beépités megengedett OTEK, KSZT alapjan
mértéke, min. ill. max. épitmény magassag, tervezett foldszinti
padiészint, tervezhetd foldszinti szintmagassag, lakasok
elhelyezkedése

Lakasok
2.1 Tervezett lakas nagysagok és ezek megoszlasa
a) 35 m2-es netto alapterulet( lakas 30 %
b) 70 m2-es netto alapterilety lakas 20%
c) 50 m2-es netto alapterilety lakas 50%
2.2 A lakas teruletének funkcionalis megoszlasa
a) lakéfunkcio: ebbe értendd sziikség szerint de nem teljes 80-85 %

korUen- szoba, étkezd, konyha
b) kiegészité funkcidk: ebbe értendd sziikség szerint de nem 15-20 %
teljes korUen - furdészoba, wc, kdzlekedd, gardréb
2.3. A lakasok szukséges felszereltsége
a) OTEK szerint
b) fGtés egyedi, v. éplletenként

3. Kereskedelmi tertletek

Kereskedelmi tertiletek elhelyezkedése foldszint, 1.emelet
Tervezhetd funkciok
Iroda, galéria, vendéglatas, kiskereskedelem, szolgaltatas ... 6nall6 kozterileti megkozelitéssel

4. K6z6s tertletek
4.1 Szint alatt
a) gépkocsi tarolo azigény 50%-a

b) egyéni taroldk lakasegységenként 3 m2/lakasegység

5. Az ingatlan dsszkdzmives

forras: Rév8
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A beruhazasra végul a 2004-ben sikerilt befektetét talalni, a megvaldsitas ezt kdvetden indult el. A
Corvin-Szigony Projekt keretében 15 szazadfordulds (rendkivil rossz allapotban |évé) dnkormanyzati
bérhaz bontottak el, 6sszesen 230 lakasts. Jozsefvaros volt a lakasprivatizacio6 idején a kevés kivétel
egyike, aki megtartotta (nem tudta eladni) lakasallomanya jelentds részét, igy a bontasra itélt
lakasok tulnyomdé tobbsége oOnkormanyzati tulajdond volt. A bérlék/tulajdonosok szamara az
onkormanyzat harom lehetéséget ajanlott fel: egyrészt a bérleti/tulajdonjoguk pénzbeli
megvaltasat, masrészt masik (hasznalt) 6nkormanyzati lakast a kertletben, illetve kdzelben épuld Uj
bérlakas/lakasokat. A legtobb bérlé/tulajdonos az utébbi lehetéséget valasztotta.

A Rév8 2005-ben irt ki tervpalyazatot 5 szocialis bérhadz megtervezésére. A palyazatok az idé
rovidsége miatt egyszerre lettek kiirva, azonos hataridével, azonos tervezési programmal (annak
ellenére, hogy nem mindegyik épilet lett végill bérhaz, a Prater utcai épllet ma tarsashaz, ahol a
tulajdonjoggal rendelkezé lakék kaptak magantulajdont lakast). A tervpalyazat sajatossaga volt,
hogy nyilt jellege mellett, egy-egy épiletre a kiiré 5-5 tervezdt kulon is meg hivott. A palyazati kiiras
viszonylag pontos elvarasokat fogalmazott meg, ez féként a keriilet két korabban (a Széchényi Terv
keretében) épult bérhazanak Uzemeltetési tapasztalataira épiul. Ezzel kapcsolatosan a kovetkezd
hangzott el a Rév8 egy kés6bbi konferencidjan: ,A tapasztalatok azt mutatjak, hogy a magyar épitési
eldirasoknak és szakagi szabvanyi iranyelveknek megfelel§ tervezés és megvaldsitds csak korlatozott
mértékben biztositia a szocialis bérlakas hosszi tavon valdé lzemeltethetdségét, azokban az élhetd
lak6kornyezet biztositasat. A szabalyosan tervezett épuletek és szerkezetek a lakék specialis hasznalati
moédjainak kovetkeztében ijesztéd gyorsasaggal avulnak, amortizalédnak - a lakasok és maga az épiulet alig 3-
4 hénap alatt 50-60%-0s allagromlason megy keresztul.” (forras: Rév8).

A tervpalyazat el6készitésével kapcsolatban csak a lakasok mérete volt egyedul kifogasolhatd,
melyek tobb mint fele 1 szobas 30-35 m2-es. Ismerve a korilményeket, feltételezve a kertletben él16
csaladok tagjainak szamat, a lakoteriletek nagysaga messze alatta maradt az elvarhaténak. A
tervezési program osszeallitasanal azonban alapelv volt, hogy mindenki akkora méretl lakast kap,
amekkora az eredeti, elbontasra itélt bérleménye/lakasa volt. igy oroklédott at a szaz évvel
korabbi, mar akkor korszer(Utlen szabalyozas a XXI. szazadba.

26. tAblazat - Corvin-Szigony projekt lakascsereprogramjanak a keretében épilet bérhazak

év cim lakas épitész
2007 Magdolna utca 33. 28 Janesh Péter
2007 Prater utca 30-32. 44 Kis Péter - Valkai Csaba
2007 Jozsef utca 47. 43 Szécsi Zoltan - Vancza Laszlo
2007 Vajdahunyad utca 23. 35 T66s Gyorgy — Sandor Gergely
2007 Orczy Gt 31. 30 Bach Péter - Molnar Csaba
180

forras: Rév8

A palyazat sikeres volt, kozel 50 palyamU érkezett, a zsUri pedig mind az 5 épuletnél |. dijast tudott
hirdetni. Az hazak tobbségét a meghivott épitészek nyerték, ez aldél azonban volt kivétel, a
Vajdahunyad utcai épiilet. A nyertes tervek? alapvetéen j06 min8ségl épuleteket tikroztek, a
kiirAsban megfogalmazott szocialis jelleg, azonban nem minden hazon volt tetten érhetd.

27-30. kép - Vajdahunyad, J6zsef, Prater és Orczy utcai bérhazak

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

6 Ertelmiségi kdnnyek nélkil, www://epiteszforum.hu/ertelmisegi-konnyek-nelkul, 2013. szeptember 27.
7 Onkormanyzati lakoépiiletek tervezése a Corvin-Szigony Projekt keretében, www.epiteszforum.hu/onkormanyzati-lakoepuletek-
tervezese-a-corvin-szigony-projekt-kereteben, 2013, szeptember 27.
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Az épuletek terveit a nyertes palyazék készitették el, kivitelezéstukre a kovetkezé évben kerllt sor. A
kivitelezd kivalasztasat az onkormanyzat mind az 5 éplletet egy kdrben palyaztatta. A bérhazakat
igy egy cég (Hérosz) kivitelezte. Ez azért is érdekes, mert kivitelezd eltéré mindségl épluleteket
produkalt, egyes épuletek a palyazati tervekhez képest kevésbé j6 mindségi anyagokbdél, masok az
eredeti terveknél jobb mindéségben épultek meg (ez valészinG Osszefuggésben allt az egyes
épitészek érdekérvényesité képességével).

4.3 XlII. KERULET - LAKASGAZDALKODASI KONCEPCIO:

Budapest XlIl. keriilete a kevés kivétel egyike, mely az allami tamogatas, 6sztonzés megszinésével
parhuzamosan nem allitotta le 6nkormanyzati bérlakas épitési programjat. A 2000-es évek elején
minden tadmogatott o©nkormanyzatnak (Széchényi-terv) kotelez6 volt egy hosszd tavu
lakasgazdalkodasi koncepcié kidolgoznia, ebben az Angyalfdoldi 6nkorméanyzat négyévenként 200
db lakas megépitését irAnyozta elé. Az évi atlagosan 50 lakas épitését azédta is tartja, annak
ellenére, hogy idékozben megszintek az allami taAmogatasok, sét az orszdg gazdasaganak komoly
kihivasokkal kellett/kell szembenéznie.

A XIll. kerulet sokaig, Jozsefvaroshoz hasonléan Budapest nem tul frekventalt részéhez tartozott.
Azonban a rendszervaltast kovetéen az ingatlanpiaci befekteték gyorsan felfedezték a varosrészt.
Kedvezd infrastrukturalis kapcsolati, nagyméreti beépitetlen tertletei, barna oOvezeti, kedvezd
telekarai vonzottak az irodai és lakdéingatlanokkal foglalkozé befektetéket. A 2000-es évek eleji
épitési boom kovetkeztében az dnkormanyzati teriletek felértékelédtek, felgyorsitottdk az addig
lassan haladé alacsony beépitésU, rossz minéségl tombok szanalasat. A lakasok eladasabdl befolyt
Osszeget az onkormanyzat a lakastorvénynek megfeleléen Gj bérhazak épitésébe (és a meglévd
allomany felljitasaba) fektette.

31._diagram - XIII. kertileti 5nkormanyzati lakasallomany valtozasa

10.000

=~

1996 1995 2002 2003 2007 2011 2012

forrés: Xill. kerllet, sajat szerkesztés

Annak ellenére folyamatosan csokken a kerilet tulajdonaban all6 lakasok szama, hogy az
o6nkorméanyzat 10 év alatt kilenc bérhazat, kézel 600 lakast épitett. Azonban, ha jobban megnézzik
a lakasok szaméanak valtozasat jol latszik, hogy a csokkend tendencia az elmult 10 évben lelassult,
kozel stagnal. A kerulet lakas- és helyiség gazdalkodasi koncepcidjat olvasva az is kideril, hogy a
csokkenést az alacsony komfortfokozatl, rossz minéségU, kis alapteruletd szukséglakasok tervszer(
szanalasa vagy értékesitése okozza. Errdl igy hatadroz a 2011-ben frissitett lakdskoncepci6: ,A
szanalasokkal és a gazdasagos lakasprivatizacioval a kdovetkezd négy évben folytatni kell a szukséglakasok
teljes és a komfort nélkuli lakasok fokozatos és folyamatos kivonasat a lakasgazdalkodasboél. A meguresedd
komfort nélkuli lakadsokat a jovében sem palyazat, sem szanalas miatti elhelyezésekhez nem adjuk bérbe.

A szanalasra kerulé csaladokat jobb, komfortosabb, feltjitott lakasokba helyeztuk el, mely jelentds mértékben
javitotta életkorulményeiket. A rossz miszaki allapotban 1évé épuletek bontasanak eredményeként csékkent
az Onkormanyzat vesztesége, mivel ezeknek az épilleteknek a fenntartasara, lzemeltetésére nagyobb
osszeget kellett forditanunk, mint ami a lakbérekbél befolyt. Az épiiletek bontasat kovetéen meguresedd
ingatlanok értékesitésével és beépitésével fejlddik keruletink és az adott ingatlan kdzvetlen kornyezetében

tovabbi ingatlanfejlesztéseket indukal.”(forras: Xlll. keriulet).
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32. tablazat - Xlll. kerilet altal épitetett 6nkormanyzati bérhazak

év cim lakas épitész
2002 Petnehéazy utca 61-63. 67 Téth Tibor
2005 Bulcst utca 11. 66 Nieder Ivan
2005 Dévai utca 5-7. - Szabolcs utca 12-16. 107 Nedar Ferenc - D6czy Pal
2006 Béke utca 7. 34 Vadasz Bence - Miltényi Miklés
2008 Léportar utca 7. 54 Nedar Ferenc - D6czy Pal
2008 Reitter Ferenc utca 13. 34 Lukacs Istvan - Vikar Andréas
2010 Ambrus utca 6. 45 Roth Janos - Vizér Balazs
2010 Zsin6r utca 38-40. 70 Roth Janos - Vizér Balazs
2014 Jasz utca 91. 100 Nagy Csaba

577

forras: Xlll. kertileti 6nkorméanyzat

A szbveg is emliti, hogy a lakasok fenntartasdt megneheziti a lakasprivatizacié soran elaprézédott
allomany. Altalanos az a szituacié, mikor az 1-2 szintes épiiletben 8-10 alacsony komfortfokozatu
lakas van, melynek fele lakatlan, egy-ketté6 magantulajdont, a tobbi Onkormanyzati; a
megvaltozott gazdasagi korulmények és szabalyozasi tervek miatt viszont telek értékébdl 30-40
lakadsos bérhazat lehetne épiteni. Ennek tukrében a Xlll. kerlulet folyamatos bérlakas-épitése egy
fajta raciondalis vagyongazdalkodas.

33-35. kép - Zsinér, Ambrus és Reitter Ferenc utcai bérhazak
2 . .7 y c -

sajat fotd www.epiteszforum.hu sajat fotd

A kerilet a meglévd lakasallomanyanak lUzemeltetése és az Gj bérhazi épitése soran komoly
tapasztalatot halmozott fel. Végignézve az épiuleteket latszik a folyamatos fejlédés. Az
onkormanyzati bérhazak eleinte nem légtak ki a kdrnyezd piaci lakasépités atlagabél, majd egyre
racionalisabb lakéépiletek kdovetkeztek, napjainkra pedig elértink oda, hogy a kerllet épiti az
orszag legnagyobb passzivhaz mindsitésly tarsashazat.

5.0 VIZSGALAT:

A rendszervaltas utan épilet szocialis/6nkormanyzati lakasallomany vizsgalatakor lathaté, hogy
kilobnbség van az egyes elszigetelt példak és azok a helyek kozott, ahol valamilyen
folyamatossagot lehet felfedezni (J6zsefvaros, Angyalféld), ahol az egymast kovetd épiletek
megvalodsitasi, Uzemeltetési tapasztalatai beépilltek a rendszerbe. Ez arra enged kdvetkeztetni, ha
Osszességében vizsgaljuk az elmult 20 év tapasztalatit, akkor azok segitségével a késébbiekben
személyre szabottabban, célzottabban lehet majd szocialis bérlakasok tervezni.

A vizsgalat az el6z8 fejezetekben felsorolt harom programok keretében épult példakat elemazi,
tapasztalatait rendszer szinten 6sszegzi, fokuszalva a bérlakasok programalkotasara, tervezésére,
Uzemeltetésére és hasznalatara. A felsorolt példakbaél 12 épillet részletesebben is elemzésre kerilt.
Az adatlapszerl informacidk és rovid leirdsok a mellékletek kozott talalhatok.
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5.1 PROGRAMALKOTAS

A vizsgalt bérlakasnal a finanszirozastdl fuggden, eltéré moédon tortént a programalkotas. Alapvetd
kilonbség mutatkozott az allamilag tAmogatott és az 6nerébdl torténd épitések kozott.

A Széchényi Terv - Allami TAmogatasi Bérlakas Programja keretébe épitett lakasok esetében nagy
programok (70-120 lakas) lettek megcélozva, feltételezhetéen a minél nagyobb allami tAmogatas
reményében, ennek ellenére kevésbé voltak elbkészitve. Az alapos elb6készités hianya részben a
rovid palyazati hataridékbél adédott. A beruhazasokat maguk az onkormanyzatok is sietették,
mivel az 1999 és 2000-ben kihirdetett programok megvaldsitdsa egybe esett a 2002-es orszaggyUlés
és onkormanyzati valasztasokkal, a rendelkezésre all6 2-3év pedig szUkds ekkora beruhazasok
alapos el6készitéséhez és lebonyolitasahoz.

A magas lakasszamon kivul altalaban nem volt pontos elképzelésik az 6nkormanyzatoknak a
hazakat illetéen. Bizonyos esetekben minimalis méretl lakadsokat céloztak meg (pl: Pécs és
Szentendre), bizonyos esetekben pedig szabadkezet adtak az épitészeknek (pl: Csepel) a
lakasosszetétel megallapitasaban. A programalkotas folyamatanak komoly hianyossag volt, hogy
az oOnkormanyzatok nem végeztek (a hataridé rovidsége miatt) szocioldégia felméréseket a
lakasigénylék korében, milyen tipusld, mekkora méretd, milyen elhelyezkedés(U lakasokra is lenne
szilkség. gy kissé ad hoc médon jottek Iétre a milliardos kdzpénzbdl épiilé bérlakasok programjai.

36. szovegrészlet - A Széchényi Terv - Allami Tamogatasu Bérlakas Programjanak finanszirozasarél sz616 jelentés

,A tamogatott programok forrasosszetétele - palyazati szinten, &atlagosan - megegyezett a
palyazati kiirdsban meghirdetettel (70% tamogatas, 30% sajat forras). A tényleges bekerulési
koltségek azonban lényegesen meghaladtak a tamogatas elnyerése érdekében alultervezett
koltségeket. Ennek eredményeként a sajat forrasok aranya 44,8%-ra ndovekedett a tamogatas
aranyanak 55,2%-ra valé csokkenése mellett.”

forras: Allami Szamvev&szék, 2003

Osszességében nem az allami tamogatas tényével volt a baj, hiszen a Széchenyi Terv teremtette
meg a szocidalis bérlakadsok épitésének Ujbdli lehetéségét, hanem a tdAmogatas moédjaval, a rovidre
szabott hataridékkel és az elégtelen el8készitéssel.

Késbbb, a sajat erébdl torténd épitkezések soran az bnkormanyzatok jobban elére tudtak tervezni,
részben mert maguk finansziroztak a beruhdazast, maguk szabtak a hataridéket és tisztaba kerultek
a ténnyel, hogy maguknak épitik a lakasokat, maguknak kell hosszd tavon fenntartani azokat.
Masrészrél a Széchenyi Terv keretében épult lakasok épitési és lUzemletetési tapasztalatait be
tudtak épiteni a programalkotas folyamataba.

Az elbkészitésben tovabba sokat segitett az ugyancsak a Széchenyi Terv altal eldirt
telepulésenkénti lakasgazdalkodasi koncepcido, melyben az ©6nkormanyzatoknak kozéptavu
lakasgazdalkodassal kapcsolatos terveiket kellett 6sszegeznilk.

A VIII. keriuleti Corvin-Szigony Lakascsere Program keretében épiult lakasok esetében is alapos
elbkészités eredménye volt a tervpalyazatra kiirt 6t épulet programja. Ebben az esetben a lakasok
mérete és Osszetétele adott volt; a program egyik alapelv volt, hogy minden bérlé és tulajdonos az
elbontott lakasasanak megfelel6 méretld Gjépitésd lakast kap. Ezaltal a programalkotas
legnehezebb része elddlt, viszont a palyazati kiirdsban a tobbi kovetelményt is nagyon vildgosan
meg volt fogalmazva.

A kovetelmények megallapitdsaban az dnkormanyzat segitségre volt a két korabbi Gjépitési (a
Széchenyi Terv keretében épillt) bérhaz épitési, lzemeltetési tapasztalata. Ez azért érdekes, mert a
két korabbi épulet par év alatt komoly amortizacion ment keresztil, melyekért nem feltétlenul a
mUszaki paraméterek voltak a felelések, sokkal inkdbb a bekolt6zé csaladok szocialis hattere,
problémai, melyekre nem volt felkészilve az Uzemeltetd. Ezeknek a problémaknak a szocioldégia
vizsgalata is beépllt a palyazati kiirasba

37. szbvegrészlet - A Corvin-Szigony Projekt Lakasprogram tervpalyazati kiirasanak részelte.

,2.3.1. Az épulet kialakitasanak altalanos elvei

Az éplletek felépulésével elsésorban az alacsonyabb jovedelmy, de nem homogén tarsadalmi
rétegek szamara készilnek megfizethetd, mai igényeknek megfeleld korszerd lakasok (fiatal
hazasok, egyedulallé nyugdijasok, nagycsaladosok, stb. )

A lakasok épitési programjanak kialakitdsa soran ossze kell hangolni a mdszaki, technolégiai
kovetelményeket és a tarsadalmi adottsagokbol fakadé elvarasokat: az alacsony

16



épitési/fenntartasi koltségek elérése mellett mindenképpen cél, hogy az alacsonyabb jovedelmd{
csaladok szamara is elfogadhaté és hosszabb tavon is realisan fenntarthaté lakékodrnyezet keruljon
kialakitasra.

= A lakasok tobbsége relative kis alapteruletd (atlagosan 40 m2) legyen, kiegészilve kisebb
alapteriletd (30-35 m2-es) ill. nagyobb alap-teriletd lakasokkal (45-55 m2). A megépiteni kivant
lakasodsszetételt a 2.szamu tablazat tartalmazza.

2. sz. tablazat - Megvalo6sitani kivant lakasosszetétel

Bérlakasok Osszetétele

szobaszam alapterilet arany
1 szobas 30 m2 40%
1 szobas 35 m2 20%
1,5 szobas 40 m2 10%
1,5 szobas 45 m2 15%
2 szobas 55 m2 15%
osszesen 100%

= Az éplletek szerkezeteinek kivalasztasakor a koltség-hatékonysagot és az alacsony karbantartasi
koltséget kell szem eldtt tartani.

= A lakasok alaprajzi szervezésének flexibilis teret kell tudni biztositania, a leendd eltérd kulturalis és
szocialis helyzety lakdknak, és amely az allandé hasznalati valtozasokat kdvetni tudja.

= Az épillet kbzponti kazanhazzal rendelkezi, a lakasokba hdmennyiség mérét kell tervezni.

= A lakasok felszereltségének minden szempontbél ki kell elégitenie a mai kdvetelményeket de ezt
egyszerd megoldasokkal kell megvaldsitani. A lakasok és az épilletek tizemeltetési rendszereinek az
alacsony koltségl tizemelést kell biztositania.

= Az OTEK, valamint a Budapest Jézsefvaros Onkormanyzatanak 34/2004. (VII.15.) 6k. szama
rendelete a kerileti parkolasrél sz6l6 55/2003. (X1.21.) 6k. szamu rendelet modositasarol alapjan
szamitott gépkocsi parkol6 szukségelt 50%-a biztositandé telken belll, akar terepszint alatti garazs
tervezésével.

2.3.1. Az éplletek épitészeti kialakitasa

Az épuletek alaprajzi kialakitasakor, szerkezeteinek kivalasztasakor, épitészeti megfogalmazasakor
palyazéknak sajat épitészeti elveiknek megfelelden torekednitk kell az egészséges nyitott strukturak
alkalmazasara. Az épuleteknek megjelenésikben szerénységet, ugyanakkor emberkozeli
megjelenést, a kozosség kornyezeti megujitas iranti elkotelezettségét kell sugaroznia, a mai kor
épitészeti elvarasainak megfeleléen.

Az épilletek kidolgozasa, felépitése és lizemeltetése egyfajta kisérletnek is tekinthetd, mely
szélesebb korben is hasznalhaté mdszaki és tarsadalmi tapasztalatokkal szolgalhat a hasonlo

lakasépitési programokhoz.”
forras:Révs

A programalkotas folyamatat legprofesszionalisabban a Xlll. kerlulet végezte, mely elsé bérhazait
még a Allami Tamogatasi Bérlakas Program keretében épitette, majd az ennek kapcsan
megszuletett lakadsgazdalkodasi koncepcidoban lefektetett céljainak megvalésitasat, az allami
tAmogatas megszUnése utan is folytatta, immaron sajat forrasbol.

A kerllet beruhazasokat elékészité folyamata allanddéan fejlédott az elmdult 14 év alatt, melynek
részletei példaértékivé valtak. Az elbSkészités pénzigyi részen kezdddik, az onkormanyzat
meghatarozza, hogy mekkora 6sszeget tud bérlakasok épitésére szanni, ezt az 6sszeget beépiti a
kovetkezd (vagy azutani) év koltségvetésébe. Ezaltal mar egy-két évvel a beruhazas eldtt
biztositott annak pénzugyi hattere. Ezek utan a vagyonkezeld az dnkorméanyzati portfolioban l1évé
lakasallomany és a koltségkeret tukrében készit egy tervezési programot, hogy mekkora méret(
lakasra van szUkség, mennyi lakast lehet épiteni az biztositott Osszegbdl. Az ©6nkormanyzat
kovetkezd lépésben felkéri az egyik, vele szerzé6désben allo épitészt a tervezési folyamatban valé
részvételre. A tervezés elsé eleme a lakasszam figyelembevételével az 6nkormanyzat tulajdondban
allo telkek kozul a legalkalmasabbat megtalalni a feladatra, ennek érdekében tobb helyszinre is
beépitési terv készul. Végul 5-10 variacio kozul valasztjak ki az épitési helyszint. Innentdl pedig mas
beruhazasokhoz hasonléan elkezd&dik a tervek elkészitésének folyamata.

A keriletnek eddigi tapasztalatai alapjan van péar mUszaki elvarasa, szempontja, mely
»Kikristdlyosodott” ez idé alatt, ilyen a gazdasagos, de j6 mindségl épités, a hosszu tavon
hatékonyan fenntarthatésag; a maximum egy szintnyi mélygarazs, plusz fedett terepszinti parkolo
kialakitasa; az atlag 55mz2-es lakasméret és a gondnoki rendszer.

17



A programalkotassal kapcsolatban ¢6sszességben az a tapasztalat, hogy a megfelelé elGkészités
rendkivul fontos, ennek hianyaban a kevésbé tud hatékony lenni a beavatkozas. A példak alapjan
e elbszor, fel kell mérni a lakasigényléseken keresztil a leendd bérl6k helyzetét, csaladi
Osszetételét; az anyagi lehetéségekhez méreten kell megallapitani a program méretét; a megfeleld
helyszin kivalasztasaban pedig célnak kell lenni egy olyan lakékérnyezet kialakitasa, ahol a méltd
modon élhetnek a bérlék és az alapvetd szolgaltatasok (oktatds, munkalehetéség, egészségugy,
kereskedelem, tomegkozlekedés) elérhetd tavolsagban vannak.

5.2 TERVEZES

Meglepé moédon, a vizsgalt szocidlis bérhazak Osszességében jobb mindséglinek tiGnnek (mind
épitészeti értelemben, mind mUszakilag), mint az idé alatt piaci alapon épult (altag) tarsashazak.
Ez azért érdekes, mert az onkormanyzati lakasépitéseket egyfajta olcsd, egyszer( épitészettel
kapcsoljak 06ssze legtdobben, talan tudat alatt az egykori allami lakasépitésekre, lakotelepre
asszocialnak.

Azonban kiulénbséget kell tenni a palyazat utjan és kdzvetlen megbizas révén |étrejott éplletek
kozott. Az el8bbiek inkdbb épitészetileg kiemelkeddéek, mig az utdbbiak inkdbb mUiszakilag
tekinthetbek példaértékleknek.

A tervpalyazat sordn megépult hazak épitészeti mindségét részben maga a palyazati rendszer
garantalta (legjobb terv nyer a sok kozul), mellyel egyutt jart a szakma elismert épitészeinek
kozremUkodése (pl: Pelényi Margit, Kis Péter, Valaki Csaba, Janesh Péter, stb.). Ez azért fontos, mert
szaktudasukkal, kreativitasukkal szamos egyedi és gazdasagos épitészeti megoldas jott |étre,
mellyel ellenstlyozhaték a lakasok korlatozott méretei, szUkos anyagi lehetdségei.

38-40. kép - A két pécsi, Prater utcai és Jozsef utcai éplletek egyedi részletei

forras: Epitészférum

A tervpalyazaton keresztil torténd kivalasztasnak vannak azonban hatranyai is, ami ugyancsak a
palyazati rendszerbdl adoédik. A tervpalyazati eljarasban az egyes koncepcidknak meg kell nyeri a
palyazatot; vagy mindenkinél jobbnak, vagy mindenkinél egyedibbnek kell lenni, de inkdabb mind
kettd. Azaz a nyertes terv kivalasztasanal néha elényt élveznek az épitészeti, esztétikai szempontok;
a hasznalhatésaggal, fenntarthatésaggal szemben. Ez tobb esetben felesleges anyagok és
bonyolult szerkezetek hasznalatat eredményezte.

Leglatvanyosabb példaja talan a Prater utcai haz beépitése, anyaghasznalata, kozlekedési és
parkolasi rendszer. A nyertes terv négy tombre bontotta az épiletet, ezaltal két kozlekedé magra
lett szikség, sokszorosara néttek a leh(lé feluletek, nehezen berendezhetd alaprajzok jottek Iétre, a
foldszinti Uzletek miatt pedig mélygarazst kellett épiteni. Mig a 2. dijas terv két tombben tartotta az
épuletet, ezaltal kompakt, gazdasagos, j6l berendezheté tomeg jott létre, a foldszinti uzletek
helyére, pedig parkoldék kertltek. Azonban ez a beépités nem bizonyult eléggé karakteresnek,
ezaltal nem tudott egy palyazaton nyerni.

Ez a példa jol szemlélteti a szocialis bérlakasok esetében a tervpalyazatok viszontagsagait. Nem a
palyazati rendszerrel van a probléma (sét alapfeltételének kellene lennie ko6zpénzbdl torténd
épitések esetében), hanem a zsUriknek kellene sokkal fegyelmezettebb dontéseket hoznia, mint
példaul a két pécsi palyazat esetében.

Mindezekkel egyiutt a Prater utca haz az egyik legkarakteresebb és legjobb épillet a vizsgalt
bérhazak koézil, méltan nyert tobb épitészeti dijat. Azonban latni kell, hogy ennek az épitészeti
megjelenésnek ara volt és egy szocialis bérlakas esetében ez nem mindig engedhetd meg.
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41-43. kép - Prater utcai palyazat elsé (Kis-Valkai), masodik (Basa-Fernezey) és harmadik (Egeraat- Z. Halmagyi-Tiba) dijas terve

forras: Epitészférum

A kozvetlen megbizas utjan kivalasztott épitészeknek kicsit egyszerlbb dolga volt, tobbet
foglalkozhattak a tartalommal és kevesebbet kellett a megjelenéssel. Mely inkabb egy letisztult, de
mindségi épitészetet eredményezett, mint példaul Roth Janos, Vizér Péter és Csernyanszky Gabor
munkai. MdUszaki terén, pedig tobb idé allt rendelkezésre a legoptimalisabb megoldasok
megtervezésére, nem kellett ragaszkodni a tervpalyazatban foglaltakhoz; az épiteté 6nkormanyzat
pedig folyamatos konzultacio révén at tudta adni addigi tapasztalatait. Sok 6nkormanyzat, ezért is
valasztotta a tervezés ezen uUtjat, hogy jobban feliugyelete alatt tarthassa a folyamatot.

Osszességében az épitészeknek kicsivel nagyobb szabadsaguk volt, mint piaci lakéépiletek
esetében. Ez leginkadbb, abbdl eredt, hogy az énkormanyzatok nem befektetésként tekintettek a
beruhazasokra (nem szamoltak megtériléssel, éves lakbér az épitéskdltségének kb. 2%-a = 50éves
megtériulés), hanem mint hianypo6tlé szolgaltatast kezelték. Ez olyan terileteken mutatkozott meg,
mint példaul a beépités, ahol nem kellett teljes mértékben kihasznalni a telek adottsagait, lehetett
egy fajta racionalis kompromisszumot kotni, az optimalis lakasszam, szintszam, benapozas, parkolas,
stb. szempontok ko6zott. Ezt a szabadsagot, azonban sokszor ellensulyoztdk a soros épitési
koltségek, de ez nem feltétlenil jelentett atlagosnal alacsonyabb arakat. Az énkormanyzathoz
hosszu tavon tervezték/tervezik fenntartani az djonnan épitett lak6épuleteiket (ellentétben a piaci
befektetdkkel, akik eladasra szanjak a lakasokat), ezért jobb - elsésorban mUszaki - minéséget is
elvartak a tervezés/épités soran (ezentul a kotelezd kozbeszerzési eljarasok is dragitotta a
beruhazasokat). Ezen szempontok tukrében sem lehet a szocialis lakasépitést egy fajta ,,0lcsé”
épitészetként kezelni.

TELEK

Az épilet helyének megtalalasa az adott telepilésen, kerileten belll alapjaiban befolyasolja a
lakhatas korulményeit, keresztil a bekoltozé csaladok sorsat. Legoptimalisabb olyan telek
kivalasztasa e célra az o©Onkormanyzati portfélioboél, mely j6 kozlekedési/tomegkozlekedési
kapcsolatokkal bir, ezaltal a benne él6k konnyedén el tudnak jutni munkaba. Kornyéken elérhetéek
a legalapvetébb szolgaltatasok, mint oktatas, egészségugy, kereskedelem, vendéglatas és
sport/szabadidé. Nem szabad Ujra elkdvetni a 70-es, 80-as lakotelep épitések hibait.

Ezentul az éplleteknek és kdrnyékiknek méltd lakokdrnyezetet is kell biztositani, ezért nem mindegy
hogy mennyire elhanyagolt teriltre épul a bérhaz. llyen szempontbél a j6zsefvarosi Magdolna utcai
bérhaz a legproblémasabb, mely a szlomds terilet kozepére épult, azonban az épitetd
onkormanyzat szandéka ellenére nem generalt Ujabb fejlesztéseket maga korul. A legidealisabb
olyan telek kivalasztasa, mely éppen a rendezett varos és a leszakadt terilet hataran helyezkedik
el, az Uj fejlesztés révén varos vissza tud foglal egy teriuletet a szZIombdl.

BEEPITES

A j6 elrendezésU, j6l benapozott és jO6l atszell6ztethetd lakasok szempontjaboél kulcsfontossagu a jo
beépités megtalalasa. Ebbdl a szempontbdl szerencsés helyzetben vannak a szocialis bérhazakat
tervezd épitészek, mert nem kell 100%-ban kihasznalniuk a szabalyozas altal nyujtott lehetéségeket,
hiszen az 6nkormanyzatok nem befektetési céllal épiti az éplleteket. Ezaltal egészséges egyensuly
talalhaté meg az optimalis lakasszam, szintszam, parkol6 elhelyezés kozott.

Erdemes minél szell8sebb, nyitottabb beépités kialakitani, figyelembe véve a tényt, hogy sok
szocialisan hatranyos helyzetl csalad fog kis helyen koncentralédni, minél kevesebb helyet hagyni
a konfrontalédasnak. Erre j6 példa Pelényi Margit altal tervezett bérhaz 120 lakasanak harom
tombre torténd szétvalasztasa, mely Otletesen bontja le a magas lakszamot, harom emberi 1éptéky
tombre.

Ezzel szemben gazdasagosan megépithetédnek és fenntarthaténak is kell lennie a beépitésnek,
ezért érdemes minél kompaktabb tomegformalast alkalmazni.
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Az épllet kozlekedési rendszerén is sok mulik, a piaci tarsashazak fogatolt elrendezésével szemben,
érzetre az oldalfolyos6 megkodzelités a szerencsésebb. Bar a lakdk sok helyen panaszkodtak a
nyitott kozlekeddé terekre, melyek esds, havas idében cslUszéssa vallnak, azonban beépitésnél is
fontos szell8s, nyitott érzetet ezek biztositjak jobban.

SZINTSZAM:

Alapvetéen a szabalyozasi terv hatarozza meg az éptuletek szintjeinek szamat, azonban minél
kevesebb emelet épitése lenne a célszer(. Sok helyen foldszint + 3 emeletesek az épuletek, hogy
ne kelljen liftet épiteni. Azonban ezekben a héazakban alapvetdéden gyerekes csalddok szamara
készulnek, akiknek mindennapi életéhez hozzatartozik a babakocsi, bevasarlas fel-lecipelése, ami
lift nélktl nagyon nehézkes. Tovabba a lift az idés lakék szadmara pedig szinte nélkilozhetetlen.
Emiatt egy szocialis bérhazban a lift a megfelelé minéségUl lakhatas alapkdvetelménye.

LAKASSZAM:

Az allami tamogatasu lakasprogram keretében inkabb nagyobb bérhazak épiultek, 70-120 lakassal;
késébb a kisebb l|éptéklek dominaltak, 30-50 lakassal. Ezek tukrében latszik, hogy a kisebb,
emberibb 1éptéky hazak mUkoédnek jobban, ahol a szocialis problémak kevésbé koncentralédnak.
Természetesen az épitési és fenntartasi koltségek oldalarél nézve pedig a nagyobb barhazak a
gazdasagosabbak. ValészinG az optiméalis lakadsszam a ketté kozott van 50-70 lakassal, amilyen
példaul az Ambrus utcai bérhaz.

LAKASMERET / LAKASELRENDEZES

Nagyon sok éptuletnél probléma a lakasok kicsi mérete, melyek 30-35 m2-ekkiil alkalmatlanok egy
atlag négytagl csalad befogadasara. Tovabbi probléma egyes bérhazaknal, hogy csak azonos
méret(y lakasokat tartalmaz, ezaltal nagyon egy sikava valik a lakék Osszetétele, tovabba a
csaladtagok szamanak valtozasa esetén, nem lehetséges a hazon belil kdltozés.

Ebbdl a szempontbdl idealisnak mondhatéd a Xlll. keruleti 6nkormanyzat altal preferalt, atlag 55mz2-
es lakasmodellje, mely nagyrészt 2 (esetleg 2,5) szobas lakasokat tartalmaz, ami megfelelé mindség
(méretl) lakhatast biztosit egy atlag csalad szamra. Ezeket a kozepes méret( lakasokat egészitik ki
kisméret(y, 30mz2-es garzonlakasok, melyek elsésorban fiatalparok, idésebbek, egyediulallok szamra
épultek. Tovabba minden épuletben talalhaté néhany nagyméretl, 70-80 m2-es lakas, nagy-, vagy
tobb generacios csaladok szamara.

A lakadsok mérete mellett fontos a j6 elrendezés is, mely elsé sorban j6l hasznalhaté alaprajzot
jelenti. Ami a nagy k6z0s terekben és minél tobb, kis privat térben nyilvanul meg. Az emlitett 55 mz2-
es lakas esetében, nagyméretld egyter( nappali-étkezé-konyhat és két kisebb szobat jelent. A
megvaltozott csaladmodell és életvitel alapjan mar nem szikséges a konyha levalasztasa, sokkal
szerencsésebb, hogy a hazimunka koézben a szilék egy térben lehetnek a gyerekekkel. Az dsszevont
kozos terek altal megtakaritott helyen, pedig egy félszoba alakithato ki, mely mellézheti a nappali
alvohelyként torténd hasznalatat.

KOZOSSEGI TEREK

A szocidlis lakéépuletben j6, ha minél tobb olyan nagyméretl kozos tertlet van, mely ellenstlyozni
tudja lakasok feszes alaprajzat. Ennek le elterjedtebb moédja a kozlekedd teruletek atlagosnal
szélesebbre tervezése, mely helyet biztosit a talalkozasra, kozosségi aktivitasoknak. Ennek legjobb
példaja a szentendrei bérhaz, ahol a falamellakkal burkolt, széles folyosékat a lakék nyari
nappaliként, lakasuk meghosszabbitott részeként hasznaljak.

Tovabba jo6l hasznalhatéak a mindennapi életben a fedett-nyitott terek is, olyanok mint a
Magdolna utcai bérhazban taladlhaték, ahol a szomszédok beszélgethetnek, a gyerekek
jatszhatnak, de akar a frissen mosott ruhat is ki lehet teregetni.

Az igazan idealis minden hazban egy kdzosségi helyiség lenne, ami szamtalan feladatot tud ellatni.
A haz gondnoka itt tudja fogadoorait tartani; lakégyUlések, kozosségi Osszejovetelek helyszine
lehet; a szocialis munkasok itt talalkozhatnak a problémas lakékkal, anélkil hogy belépnének azok
személyes terében; tovabba olyan események befogadasara is alkalmas, melyre a lakasok
méretébdl addéddéan nem képesek, példaul nagyobb csaladi 6sszejovetel, szuletésnapi zsur, de
vendégszobanak is alkalmas lehet.

20



KERT

A szocialis lakasok elsédleges célcsoportja a gyerekes csaladok, hogy a hatranyos helyzet( szuldk
is mélté korulmények kozott tudjak felnevelni gyerekeiket. A gyerekek szamara pedig
elengedhetetlen egy hely a biztonsagos jatékra; a lakasok altalaban kisméretlek, a nagyvarosi
kornyezet nem elég biztonsagos; ezért egy kozos kert erre a legalkalmasabb. Tovabba az
idésebbek szamara is kikapcsolodast nyujthat.

A vizsgalt esetekben nem mindenhol maradt hely zold kert kialakitasara, vagy tul kisméretUek
voltak a telkek (és tal megengedd a szabdalyozas), vagy a felszini parkolék foglaltak el a
rendelkezésre all6 helyet. Ez egy megoldanddé probléma, mivel a pakolék altalaban
kihasznalatlanok, kertre pedig nagyobb sziukség van. J6 szukségmegoldas ilyenkor a parkoldokat
gyepraccsal burkolni.

Igazan jol hasznalhaté kert a nagylépték( épilleteknél tud kialakulni, ahol a beépités egy jol
megfeleld méretl teret zar kérben, mint példaul a masodik pécsi bérhaznal, vagy a Dévai utcai
épuletnél.

PARKOLAS

A parkol6k elhelyezése egy nagyon kritikus pontja a szocialis bérhazaknak. Egyrészrél a szabalyozas
nem ismer kulon kategériat, a szocialis lakéépiuletekre, igy a szokasos parkolészamokat kell
teljesitenitk. Legjobb esetben is a lakasszam felének megfelel6 mennyiségl parkoléallast kell
biztositani, ami a kislakasméreteket tikrében alapbdl sok. Masik fontos észrevétel, hogy a szocialis
bérhazban él16k nagy része nem rendelkezik autéval, részben mert nem engedhetik meg maguknak,
részben mert a nagyvarosi élethez egyre kevésbé tarozik hozza az auté hasznalat.

A parkoléhelyek szama és épitése, azért is fontos kérdés, mert vagy koltséges mélygarazs szikséges
az elhelyezésukho6z, vagy elfoglaljak a felszinen szabadon maradt teriletek nagy részét, csokkentve
a kert méretét. Osszekapcsolodva a foldszinti helyiségek problematikajaval (kiadatlan
tzlethelyiségek) legoptimalisabb megoldasnak a parkolék a terepszinten torténé elhelyezése, a
épulet alatt, ha szikséges a foldszinti helyiségek felaldozasaval.

J6 volna, ha torvényileg a szocialis bérhazak kulon kategériat képviselnének és a lakasszam
negyedének megfeleld mennyiségU parkolét kellene biztositani.

ANYAGHASZNALAT / MUSZAKI MEGOLDASOK

A vizsgalt épuletek alapvetéen hagyoméanyos szerkezetbdl és anyagokbol épiultek, ezaltal tartva
korlatok kozott a koltségeket. Ha jobban megnézzik az hazakat feltinik, hogy atlagban jo6
mindéségben készultek el, tartés anyagokboél. Ennek oka, hogy az 6nkormanyzatok hosszu tavon
tervezik meg-, fenntartani a lakasokat.

Az egyszerU anyaghasznalatot és szerkezeteket, valamint a lakasok feszes alaprajzat egyedi
épitészeti megoldasok, részeltek egészitik ki, féként természetes anyagokbdl, vagy szinekkel.
llyenek példaul a szentendrei haz faarnyékoldi és bontott tégla burkolatai; a Pelényi Margit
épilletének vords henger [épcséhaza; vagy a masik pécsi bérhaz szines fémspalettai.

44. szovegrészlet - Somogyi Krisztina Pelényi Margit épuletérdl irt kritikajanak részlete:

.Pelényi szemléletére jellemzd8, hogy kulénbo6z4, egyszery és gazdasdgos megoldasok varialasara
torekedett a sivarsag és a jellegtelenség elkeriilése végett.

Epitészeti aspektusb6l nézve az épilet sikere j6solhaté. Szociolégiai szempontbél azonban sok a
kérdés. Amikor 30 négyzetméteres lakasban tobb emeletes agy is all, s az ajtéban hamarosan uGjra
szuld fiatalasszony fogad, az ember erésen elgondolkodik.

Hidba a beépitett szekrény, a rafinalt alaprajz, az ugyes butorozasi terv, bizonyos helyzeteken ez
nem segit. Szomortdan gondolok arra, hogy egy ilyen program kidolgozasakor sem foglalkoztat a
megbizé olyan szociolégust, aki a szubkulturak sajatos szokasainak elvarasait megfogalmazna.
Erzékenység ide, tapasztalat oda, az ideéalis feltételek megteremetésében az épitész igy nagyon
magara marad.”

forras: 15 év tranzit

A mUszaki terén, pedig a minél egyszerlbben hasznalhaté és karbantarthaté megoldasokra kell
torekedni. Tovabba massziv, vandalbiztos szerkezetek hasznalata ajanlott féként a kozos terekben.

21



5.3 UZEMELTES

Egy szocialis lak6épiulet abban is kiilonbdzik egy piaci alapon épitett tarsashazrél, hogy a benne
lévé lakasok jellegébdl adéddan mind bérlakasok, ezaltal nem a lakokozosség fizeti a szukséges
karbantartasokat, nincs kotelezé kozgyUlésgyUlés, 6sszességében nem mindenki tartja sajatjanak az
épuletet. Ez eldszor a kozos teruletek allagan jelenik meg, egy bérhazba belépve azonnal lehet
érzékelni, hogy van-e a haznak gazdaja, vagy sincs.

A szocialis bérhazak Uzemletetésével altalaban az 6nkormanyzati vagyonkezeld cégeket bizzak
meg, melyek kezelhetik gondosan is a rajuk bizott feladatot, mint a példaul a Xlll. kertletben, vagy
teljesen el is hanyagolhatjak kotelességuket, mint a pécsi lak6hazak esetében. Az angyalfoldi
bérhazak kozos teriuletein latszanak a rendszeres karbantartasok és takaritas nyomai; tiszta,
rendezett, otthonos hangulatot sugallnak. Ezzel ellentétben mindkét pécsi bérhazba belépve
latszik, hogy megépitésik 6ta nem foglalkozott senki a k6z0s tertletek karbantartasaval; az tveg
lépcsdhazi ajtok betorve, zarak és kilincsek nem mUkodnek, falakat firkak boritjak...

Az 6nkormanyzati bérhazak Uzemeltetését nagyban megkdnnyiti a gondnoki rendszer, amilyen a
Xlll. kertletnél a kezdetek oOta szokas. Minden haznak van egy gondnoka, aki a hazban él és
munkajaért fizetést kap. Amiért cserében takaritja a k6zo6s tertileteket, elvégzi a kisebb javitasi és
karbantartasi feladatokat, kapcsolatot tart a vagyonkezelével. Az angyalfoldi hazak gondnokai
példaul hetente tobbszor fogadoorat tartanak, ami alatt bérlék megkereshetik ket a lakasokkal
kapcsolatos problémaikkal, ez az id6é arra is alkalmas, hogy gondnok mindenkivel személyes
kapcsolat alakithassanak ki. Tovabba a gondok személye alkalmas a lakék6zosségen belili kisebb
surlédasok elsimitasara is.

45. szovegrészlet - Sarkany Csilla (Rév8) a VIII. kerilt elsd Gjépitésy szocialis lakasairol:

,Jozsefvarosban a lakdk kivalasztasanal sikerilt érvényesiteni a raszorultsag elvét; a lakasokra
azok a jelentkezhettek, akiknek nem volt lakasuk, és az egy fére esé jovedelmuk alacsonyabb
volt 60 ezer forintnal. A lakasokra tobb mint hdszszoros volt a jelentkezés. A lakék a bekoltozést
kovetden magukra maradtak, nem jott létre kozottiuk kapcsolat, kommunikacié. Elmaradt a
lakasok hasznalatanak ,megtanitasa”. Informacié és segitség hianyaban az épiuletben nagyon
hamar megjelentek a helytelen hasznalatbél fakadé problémak.”

forras: Epitészférum

A gondnoki munka mindenhol szikséges lenne a hazak tzemeltetéséhez, de nem minden esetben
elégséges. Szélséséges korulmények kozott szocialis munkasok ideiglenes vagy allandé segitsége is
sziukség van a mindennapi problémak lekizdéséhez. Erre j60 példa a jozsefvarosi lakasépitések két
kore, ahol az elsé hazaknal sem az lUzemeltetd sem a lakék nem voltak felkésziulve a kezdeti
problémak megoldasara. Emiatt nagyon rovid idé alatt a mind a lakasok, mind a ko6z0s terek
rendkivil elhasznalédtak. A Corvin-Szigony program folyaman, azonban a kezdeti hibakbdl tanulva,
szocialis munkasok segitették a bekodtozé csalddok beilleszkedését, megoldani lakhatassal
kapcsolatos problémaikat.

5.3 HASZNALAT

A bérlékkel beszélgetve az derul ki, hogy alapvetéen elégedettek az Gjonnan épitett lakasokkal.
Ennek tobb oka is van, egy részrél bérleti dijaik és fenntartasi koltségeik kedvezébbek az atlagos
csalad egy fére juté jovedelme alapjan hataroznak meg, ez alapjan van szocialis lakbér (=300
Ft/m2), van koltségelvU lakbér (=500 Ft/m2) és van piaci lakbér (~1000 Ft/m2). Mindharom kategdria
az atlagosan ~1500 Ft/mz2-es valés piaci bérleti dijnal kedvez&bb.

A fenntartasi koltségeik is alacsonyabbak egy ilyen 6énkormanyzat altal épitette bérhaz esetében,
ahol a lakadsok nem azonnali értékesitésre, hanem hosszU tavu fenntartasra lettek tervezve. Ennek
legljabb példaja az angyalfoldi 100 lakasos passzivhaz, ahol az dnkormanyzat kisérleti jelleggel
épitette meg az orszag legnagyobb ilyen tipusi éptuletét, ahol egy 55 m2-es lakas éves fUtési
koltsége 15 eFt. Tovabba a legtobb lakas j6 mindségben készilt el, amennyiben vigyaztak rajuk,
rendszeresen karbantartottak azokat, akkor j6 minéségU lakhatéast biztositanak.

22



Azonban nem mindenki teljesen elégedett, akadnak épitési és tervezési hibak, féként a kezdeti,
allami tamogatasu bérlakas program keretében épilt lakasoknal. Néhany esetben szigetelési
hibak, nem elég tartés szerkezet, rossz minéségU burkolatok nehezitik a bérlék mindennapi életét.
Ezen tul sok lakasban a penészedés okoz komoly gondot, mely az UjépitésU lakasok sajatja, nem
tervezési vagy épitési hiba, hanem hasznalati. A pontosan zard, j6 minéségU nyilaszarék nem teszik
lehetévé a para eltavozasat a lakasbadl, a bérlék pedig szell6ztetés nélkiulozésével préobaljak fitési
koltségeiket alacsonyan tartani, melynek eredménye a sarkokban torténé paralecsapodas és
penészedés. Megoldas lehet a nyilaszar6kba épitett résszell6z6, ami folyamatos Iégcserét biztosit.
A muUszaki problémakon tul fontos megemliteni a lakdékozosségen bellli fesziultségeket, melyek
mindennél jobban befolyasoljak egy-egy csalad otthonérzetét. A lakékdzosségen beliul alapbdl sok
szocialis probléma van, munkanélkiliség, alacsonyjovedelem, csonkacsaladok, stb.. Hiszen ezek a
csaladok hatranyos helyzetik miatt van lehetéséguk, szorulnak ra az itt lakasra. Ezaltal egy allando
feszultség tapasztalhatd, amihez elég egy-egy problémas bérlé és komoly konfliktusba torkollik a
legkisebb sturlodas (hangos zenehallgatas, kozlekeddn torténd teregetés, stb.) is. Ezért is j6, ha egy
szocialis bérhazban minél kevesebb lakast tartalmaz, mert annal kevesebb szocialis probléma
kézpontosul egy helyen.

Tovabbi probléma a vandalizmus, mely elsésorban a kdzos tereket érinti. Amennyiben a hazban
nincs gondnok, aki azonnal javitja a sériiléseket, esetleg megkeresi a felel6soket, akkor nagyon
gyorsan elhasznalédnak a kozos teriletek, ahogy a pécsi bérhazakban lathato.

46-49. kép — Pécsi bérhazak kozos terei

foté: sajat

A szocialis lakhatasnal mindennapos a nemfizetés, tartozas felhalmozas problémaja, mely a bérlék
szUkos anyagi helyzetébdl adodik. Amit egyrészrél elbrefizetés mérdorak felszerelésével lehet
korlatozni, tovadbba szocialis munkasok, esetleg gondnok segitségével meg lehet elbzni. Az &
kozbenjarasukra a nehéz helyzetbe kerilt csalad még idében meg tudja oldani a problémat, vagy
halasztast/elengedést kér az onkormanyzattél, vagy kisebb, olcsébb lakast igénnyel, stb, de
mindenképp szembesil a problémaval és van, akivel meg tudja beszélni a lehetséges
megoldasokat. Ez azért is fontos, mert a nemfizetés demoralizalélag hat a lakékozosség tobbi
tagjara és a vége igy is, ugy is a kikoltozés (ebben az esetben a bérlé kiesik a rendszerbdl, nem
jogosult tjabb lakas igénylésére).

Az UGjépitésy bérlakdsokba azonban nehéz bekerilni. A Xlll. kertuletben példaul évenként harom-
négy alkalommal ~60 lakast palyaztatnak, a tuljelentkezés mértéke 7-10szeres. Ezeknek a
lakadsoknak, pedig csak egy része Gjépitésy. Egy Uj bérhaz feltoltése tobb irAnybdl torténik, lakasok
egy része a szanalasokbadl atkolt6z6 bérlék szamara van fenntartva; elényt élveznek a mar régota a
rendszerbe |évé (bérleti joggal rendelkezd) lakék, akiknek nincs lakbérhatraléka; tovabba minden
bérhazban vannak akadalymentesitett lakasok, ide raszorulék soron kivil kertilhetnek be, és csak a
maradék helyeket toltik fel az aj igénylSkkel.

Ez a folyamat ravilagit a magyar szocialis/dnkorméanyzati lakhatas viszalysagaira. Olyan a rendszer,
hogy ha valaki egyszer bekeril, azaz jogot szerez 6nkorméanyzati lakasra, akkor az onnantol szerzett
jognak mindsiil, azaz nem lehet téle elvenni (csak lemondhat réla). Megeshet az, hogy valaki rossz
anyagi helyzetbe van és bekerll a rendszerbe, hozzajut egy j6 helyen |[évd 6nkormanyzati lakashoz,
késébb azonban jobbra fordul a sorsa, akkor sem tehetd ki onnan, esetleg kivasarolhaté (-~ az
ingatlanértékének a harmadaért). Természetesen ebben az esetben mar nem szocialis lakbért fizet,
hanem piacit, de az is kedvez6 arunak tekinthetd. Ez a jogi szabalyozas nagyban akadalyozza a
mobilitas |étrejottét, amely az egyik fontos céljanak kellene, hogy legyen az ©Onkormanyzati
lakasrendszernek.
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50. szbvegrészlet - Nagy Diana - 10 éves a szocialis bérhaz Szentendrén cimU TDK. dolgozatabol

,»...Az dnkormanyzattél valé fuggés, és a szocialis segélyre valé tamaszkodas nem kelt bennuk
kulonosebb feszultséget, igy nem is érzik azt, hogy torekedniik kéne arra, hogy sajat labakra
tudjanak allni. A lakas szamukra a biztonsagot nyljtja egy bizonytalan vilAgban. Lehetdséget a
csalad nyugalméanak és harmoéniajanak megteremtésére. Igényeik nem igazan novekedtek a

biztos tAmogatas megszerzésével.”
forras: Nagy Diana

A felkeresett bérhazaknal a lakék cseréje minimalis volt (1-2 lakas / év), legfébb oka a fizetési
hatralék halmozasa volt. Ennek eredményeként volt lakd, aki alacsonyabb komfortfokozatd vagy
kisebb méret( lakasba igényelt és volt olyan is, aki egy idé utan egyszerlen elkdltozott.

A lakék tobbsége azonban ragaszkodik megszerzett otthondhoz, melyet az emlitett jogi
szabalyozasbdl kifolydlag hosszi tavon magénak tudhat, ténylegesen az otthonanak tekinthet. Ez a
biztonsagérzet is fontos eleme, adottsdga az onkormanyzati lakasrendszernek, mely érzédik a
lakokodrnyezeten is, meglepden tisztak és j6 allapotuak voltak a lakasok, otthonérzetett arasztottak.

51-54. kép - Diszitések a lakasok bejarati ajtdin
B v/10

B -

foté: sajat
6.0 OSSZEZES

Felkeresve a rendszervaltas utan épulet szocialis/6nkorméanyzati bérlakasok egy részét, beszélve a
lakoékkal, épittetékkel, épitészekkel kimondhaté, hogy alapvetéen j6 minéségUl lakékorulményeket
biztositanak a benne élék szamara.

A vizsgalat viszont ramutatott az 6nkormanyzati lakhatas jogi hattérnek viszalysagaira, mely szerzett
jogként kezeli a lakasrendszerbe torténd bejutast és a tovabbiakban nem vizsgalja a
kedvezményezett szocidlis raszorultsagat. Ezaltal nem 06sztonzi a bérlét a tovabblépésre (sajat
tulajdon, piaci bérlet, el6takarékossag). A rendszerbe korlatozott mérete miatt, nagyon kevés
raszorulé szamara nyilik meg a belépés lehetdsége, szinte csak kikoltoztetés, elhalalozas,
vasarlas/épités kovetkeztében lehetséges a lakashoz jutas. A lakasok kis szama korlatozza a belsd
mobilitast is, mely a rendszer egyik sarokk6zének kellene, hogy legyen.

Az onkormanyzati lakasrendszerr6l mindezek mellett elmondhatdé, hogy egy hosszU tavon
fenntarthaté modell. Bévitése szamtalan elénnyel jarna, célzottan segitséget nydjthatna az also,
als6-kozép tarsadalmi réteg szamara; fenntartdsa munkalehetéséget biztositana benne él6k egy
része szamara,; kiegészité szolgaltatasokkal (oktatas, csaladgondozas, szocialis munka) idejében
kezelni lehetne a tarsadalmi problémak egy részét. Tovabba lathatdé, hogy az énkormanyzatok
meglévd tapasztalatikat felhasznalva célzottabb megoldasokkal tudnak eléalini; érdekérvényesitd
képesuk révén jobb mindéségben tudnak épiteni; valamint meglévé intézményi rendszerlket
felhasznalva olcs6bban tudjak Gzemeltetni a lakasokat, mint a piaci szerepldék.

Amennyiben végig nézzik az elmult 20 év lakastamogatasokra (szocialpolitikai tamogatas,
kamattamogatas) koltott kozpénzek uatjat, akkor kideridl, hogy ezeknek az 6sszegeknek a
felhasznalva a mainal, egy sokkal kiterjedtebb szocialis/6nkorméanyzati bérlakas rendszert lehetett
volna létrehozni, mely célzottan a legraszorultabb tarsadalmi réteg lakhatasat segitette volna.
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120 LAKASOS PECSI SZOCIALIS BERHAZ

Pelényi Margit AO 1
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fotd: Pesti Andrds

megnevezeés: 120 lak&sos pécsi szocialis bérhaz telekméret: na.

épitész: Pelényi Margit beépités: szabadondlld

cim: Pécs, Szanté Tibor utca szintszam: FSZT + 3 emelet
finanszirozds: Széchenyi Terv — Bérlakds program szintterdlet: na.

megbizds: orszagos tervpalyazat beépitettség: na.

kéltségek: 646 mFt lakasszam: 120 lakas
megvaldsulds:  2000-2002 lakasmeret: 1 szobds: ~30m?

1,5 szobas: ~40 m?

lakds elrendezés: 1 szobas: 55db (46%)
1,5 szobas: 65db (54%)

k6z6sségi terek: nincs

kivitelezd: Bayer Centre

kert: van
parkolas: 120 db terepszinten
tarolé: na.

Részlet Somogyi Krisztina: ,,120 szocialis bérlakas Pécsett,
a Kertvdrosban” cim( kritik&jabaol:

»A lakasok harom - j6l egybekomponalt - épiiletben D
vannak. Pelényi szemléletére jellemzd, hogy kUlGnbé-

z8, egyszerd és gazdasdgos megolddsok varidldsdra
térekedett a sivdarsdg és a jellegtelenség elkerilése vé-

gett. A modernizmus értékeinek mély megélését mutat-

ja, amilyen természetességgel vdinak ezek a szerkezeti
adottsdgok esztétikai elemmé a homlokzaton. Az észa-

ki épulet varos feldli oldaldn a fogatolt elrendezés ol- y
vashatd: a kiugré lépcséhdzak vertikalitdsat a szinezés - &
tovdbb fokozza. Ezzel szemben a masik két (6sszekap- :
csolt) épulet &sszképére - a folyosékrdl vald megkdzeli-
tésbdl addddan - a vizszintes tagolds”

forrds:  www.epiteszforum.hu forrds:  www.epiteszforum.hu



120 LAKASOS PECSI SZOCIALIS BERHAZ

Pelényi Margit AO 1

forrds:  www.epiteszforum.hu

programalkotads: Az épUlet a Széchenyi Terv — Allami tdmogatdsy bérlakds programija keretében épUlt. Az dnkor-

tervezés:
telek:

beépités:

szintszam:

lakasszam:

lakasméret/
elrendezés:

manyzat 120 db lakas épitését célozta meg. A feladatra orszagos tervpalyazatot irtak ki, melynek
gybztese Pelényi Margit volt. A tervpdlydzat kdvetkezménye, hogy a programalkotdsba az épi-
tész mdar nem tudott résztvenni, igy a mdr az elején szUkdsnek és zsufoltnak tGné programon nem
lehetett valtoztatni.

A pdlydzat helyszineként, Pécs déli varosrészét jeldlték ki, mely az 58-as Ut mellett, a kdzponttdl ta-
vol, a varoshatdrdban helyezkedik el. Kézvetlen kérnyezetében 80-as években épUlt 10 emeletes
panelhdzak és kdézintézmények helyezkednek el. A kérnyék alapvetden rendezett, nagymeret(
zoldfelUletekkel, tovabbd az eltelt id6 alatt szdmos kereskedelmi egység telepUlt a vdrosrészbe. A
helyszin egyetlen hatranya periférialis elhelyezkedése.

A terv eréssége a 120 lakds harom, eltéré megjelenésl tombre torténd szétvdalasztdsa. Ezdltal szel-
165, j6l benapozott, egyedi megjelenésy, szabadondlld beépités j6tt [étre. Mindenegyes tdmbnek
eltéré a kbdzlekedés rendszere, az egyiknek fogatolt, a mdsiknak kdzépfolyosds, a harmadiknak
foggbéfolyossds. Epitész szemmel a figgdfolyosds elrendezés tinik a legszellésebbnek, a legjobban
haszndlhaténak, a bérlék azonban nem szertik, mert a szomszédok az ablakuk elbtt jadrnak el, esé-
ben és télen pedig csUszdssd valnak a kdzlekedd fellletek.

Mindhdrom tédmb féldszint + 3 emeletes, azonban csak a fuggdfolyosds éplletrészben taldlhato
lift. A tereplejtés miatt gardzsok taldlhatdak két témb alatt. Mindhdrom témbnél a féldszinten
is lakdsok helyezkednek el. Osszességében a beépités szellds és mérete ellenére emberléptéky.

A 120 lakdast az egyedi beépités okosan bontja le hdrom témbre, hdrom kilon megkdzelithetd,
egyedi megjelenésl épUletrészre. igy nem érzédik sUrlnek, az egyébként soknak szamitd 120 db
lakds. Ahol azonban mégis tetten érhetd a nagymértékU lakdsszdm az a lakdkdzdsségen belUli
feszUltségek. Egyszerlen a 120 csaldd esetében tdbb a probléma, t6bb a surldédds, tébb a prob-
lémas egyén, amit az épitészeti elrendezés mar nem képes kompenzalni.

A lakdsszadm mellett, az épilet legkritikusabb pontjdnak a lakdsok kis mérete tekinthetd, kétféle la-
kdstipusb ol épitkezik a beépités, egy ~30 m2-es garzonbdl és egy ~40 m2-es mdsfélszobds lakdsbol.
A lakdsokkal a legfébb probléma, hogy nem nyuUjtanak megfelelé mindség (méretd) lakdteret
egy datlag négy fés csaldd szadmdra, ezdltal elérevetitik, hogy vagy zsufoltak lesznek a lakdsok,
vagy csak iddsek, egyeduldlldk, gyermektelen pdrok szdmdra nyujt megolddst. Jobb lett volna,
ha a pdlydzat valtozatosabb lakdsméreteket irt volna eld, ezdltal a tarsadalom szélesebb rétegé-
nek nyuUjthatott volna lakhatdst. Ezentldl azonban a lakdsok elrendezése j6, mindegyik jol tdjolt, a
nagyobb lakd&sok dtszelléztethetbek.



120 LAKASOS PECSI SZOCIALIS BERHAZ

Pelényi Margit AO 1

tervezés:
kéz6sségi terek:

kert:

parkolas:

mUszaki
megolddsok/

anyaghasznalat:

esztétika:

Uzemeltetés:

hasznalat:

fotd: sajat

Az épUleten ldtszik, hogy a hazai szocidlis lakdsépités egyik elsé példdja, itt még a pdlydzati
kiirdsban nem szerepelt semmilyen k6zdsségi funkcid.

Az épUlet szabadondlld jellegébdl és vdrosszéli elhelyezkedésbdl addddan alapvetden rengeteg
z6ld veszi koril a hdzat. Ezt az érzetet csak tovdbb erdsiti a beépitésbdl adddo kis belsékert, amit
az egyik lakd dpol és vardzsolta kis ligetté.

A szellbs beépitésbdl addddan a parkoldk elhelyezése itt nem jelentet akkora problémdt, mint
egy belvdrosi szitudcidban megszokott. A szUkséges parkoldhelyek alapvetéen a felszinen kap-
tak helyet, két parkoldban a témbdk kdzvetlen kérnyezetében, tovdbbd a tereplejtésbdl ado-
ddan pdr gardzs is kialakitdsra kerUlt az épUletek alatt. Azonban itt is megjegyezhetd, hogy a
parkoldhelyek téredékét haszndljdk a bérlék.

Az épUlet alapvetden hagyomdnyos épitéanyagokbdl (vasbetonvdz, vazkerdmia falazat, vako-
lat, kerdmia padléburkolat) épitkezik, azonban szdmos helyen természetes anyagok (fadrnyé-
kolok, fa kUlsényildszdarok) egészitik ki a ldtvdanyt. Az épUlet megjelenésére nagyon rdnyomja a
bélyegét, hogy rendkivil rossz mindségben készilt el. Az alig 10 éves épUlletrdl sz&dmos helyen
hidnyzik a vakolat, dznak a fuggdéfolyosdk, vizesednek a kUlsé falak, fakulnak a kUldénb6z8 szind
festések. Meglepd mddon a kezeletlen faszerkezetek viselik legjobban az idé muldsat.

A hdz alapvetéen egy nagyon egyedi és emberi épUlet, melyet dthat a tervezd megannyi
egyedi megolddsa. A képet azonban torzitja a rossz min&ségu kivitelezés, a rendszer karbantar-
tasok elmaradasa és rendkivil intenziv hasznalat.

Az épUlet kdzbs terUleteinek minden szegletén latszik, hogy az épUlletnek nincs gazddja. Az
elmult 12 évben szinte semmilyen karbantartdst nem végzett el az Uzemeltetd, a bejdrati ajtdt
nem lehet zarni (valaki beszakitotta a zdrat), a Iépcséhdzban nem égnek a Idmpdk, a kozle-
keddk falai &ssze vannak firkdlva. Ennél silyosabb probléma, hogy a hdznak nincs gondnoka,
nincs aki a napi problémdkat kezelné, mind az épUlettel, mind a lakdkdzdsséggel kapcsolatban.

Az épUlet kdzos tereinek dllaga ellenére a lakdk szeretnek itt élni, lakdsaikat rendben tartjdk,
otthonuknak tekintik. A legtébb lakds tébbszori felljitdson esett at, melye a bérlék végeztek (fi-
nansziroztak), jellemzéen redénydket szereltettek fel, kicseréltették a belsé burkolatokat, zuhany
helyett kaddat épitettek be. A lakdk pozitiv hozzddlldsdhoz hozzdjdrul az alacsonynak tekinthetd
szocidlis lakbér is (40m2-es lakdsnak ~11.000 Ft/hd). Vannak azonban problémds bérlék is, akik
vagy devidns viselkedésik miatt nem tudnak beilleszkedni a lakdkdzésségbe, vagy fizetéskép-
telenné vdlinak, ezdltal keltenek feszUltséget a kézdsségen belll.



36 LAKASOS SZENTENDREI SZOCIALIS BERHAZ

Vizér Péter - Dénes Tibor

megnevezés: 36 lakdsos szentendrei szocidlis bérndz
épitész: Vizér Péter - Dénes Tibor

cim: Szentendre, Kdlvdaria Ut
finanszirozds: Széchenyi Terv — Bérlakds program
megbizds: kozvetlen megbizds

kéltségek: 170 eFt / m?

megvaldsulds:  1999-2003

ENTAZISZ Kft.

kivitelezd:

Részlet az Epitészforumon megjelent: ,Szocidlis
lakdegyittes, 36 Uj lakds Szentendrén” cimd kirdsbdl:

+A hdrom, egyenként 12 lakdst tartalmazdé éplletet ugy
helyezték el, hogy aleheté legnagyobb belsé zéldfellle-
tet illetve épitmények kézétti tavolsdgot nyerjék a belsé
udvarban. Az éplletek kézlekedé terei igy észak feldl a
telekhatdrra illeszkednek, mig a lakdterek a kedvezd ta-
jolds, valamint a belsé udvar felé fordulnak.

Az egyUttest egyetlen, egyszerd és karakteres elem, a
bontott téglabdl falazott, nyildsokkal tagolt, vakolatian
ives kerités fogja &ssze. A kerités a ,,hdrtya”, amely elvd-
lasztia a lakéegyUttest a heterogén kérnyezettdl (nagy
forgalmu Ut, csalddi hdzas évezet, lakdtelep, intézményi
terUletek) és kelloen intim belsé tereket teremt. A kerités
anyagdtdl és texturdjatdl elité mdsik anyag a fa, ami-
nek haszndlatdaval igyekeztek oldani a zdrtsdgot, és a
két anyag kélcsénhatdsdval ,,dinamizdini” a hatdst. A fa
rdcsok igy nem csak arnyékolnak és védenek az iddjards
viszontagsdgai ellen, de &ndllé térelhatdrold funkciot is

betbltenek.”

forrds:  www.epiteszforum.hu

telekméret:
beépités:
szintszam:
szintterilet:
beépitettség:
lakasszam:
lakasméret:
lakds elrendezés:
kéz&sségi terek:
kert:

parkolas:

tarolo:

forrds: www.epiteszforum.hu

na.
szabadondllé

FSZT +2 emelet

na.

na.

36 lakds

1,5 szobds atlag 35m?

36 db (100%)
széles kozlekeddk

1,5 szobds
van

nincs
pinceszinten k6z6s tdrold

forrds:  www.epiteszforum.hu



36 LAKASOS SZENTENDREI SZOCIALIS BERHAZ

Vizér Péter - Dénes Tibor AOZ

programalkotas:

tervezés:
telek:

beépités:

szintszam:

lakasszam:

lakasméret/
elrendezés:

kézbsségi terek:

forrgs:  www.epiteszforum.hu

Az épUlet a Széchenyi Terv — Allami tdmogatdst bérlakds programja keretében épilt. Az dnkor-
mdnyzat a kijelolt telekre minél t6bb lakds elhelyezését célozta meg. A feladatra Vizér Péter és
Dénes Tibor épitészeket kérték fel. A végleges program 36 lakdst tartalmazott.

Az épitésre kijeldlt telek a vdros egyik kilsé terlletén a kdzponttdl nem messze, a domboldalban
taldlhatd. Kérnyezetében 80-as években épUlt 6t emeletes panel épUletekkel, csalddi hdzakkal,
kdzintézményekkel, valamint a késébb felépllt uszoddval.

A programban szerepld 36 lakds, alapbdl nem sok, viszont a tervezék a lakdsokat hdrom témbre
osztva, tovdbb erdsitik a beépités emberi/bardtsdgos 1éptékét. Az igy kialakuld, egy egységes
iv mentén szervezddd hdrom szabadondlld tdmb egy nyitott, keretes beépitést hoz 1étre, ahol a
tombok dél-délkeleti tdjoldsU és a varoskdzpont, dunai panordma felé fordulnak. Az ives beépi-
tés kivulrél egységes zart tomeget hoz Iétre, belllrél nagyméretd, jol haszndlhatd belsd kertnek
ad helyet. A beépités j0l benapozott, dtszellbztethetd lakdsokat eredményez.

A tereplejtésb6l addddan két tomb foldszint + 3 emeletes, egy pedig egy szinttel alacsonyabb.
Mindhdrom témb fuoggdfolyosds elrendezésU, kilon Iépcséhdzzal (lift nélkUl) és kilén bejdrattal
rendelkezik.

A programban szerepld 36 lakds alapvetéden garantdlta az emberi [€ptéky beépitést, amit to-
vdbb erésitett az épllet hdrom tdmbre torténd felosztdsa. Az igy kialakuld hdrom 12 lakdsos
,ONallo” tarsashdz magdban hordozz egyfajta személyes, bardtsdgos lakdkdrnyezetet.

A lakdsok méreténél itt is probléma a kicsi alapterilet. Atlagosan 35mz-es lakasok harom féle
elrendezésbdl addédnak, vannak 1, 1,5 és 2,5 szobds lakdsok. A lakdsok méretét ellensllyozza az
atszellbztethetd elrendezés, a foldszinti lakdshoz tartozd sajat terasz és a széles fuggdfolydsok,
melyet a bérlék elészoba/nydri nappaliként haszndlinak.

Ebben az éplletben sincs k6zdsségi helyiség, azonban az emlitett széles, fardccsal védett kdz-
lekeddbk helyet biztositanak a kdzdsségi életnek. Az egyes tdmbdk pinceszintjién kdzds tdroldk
kaptak helyet.



36 LAKASOS SZENTENDREI SZOCIALIS BERHAZ
Vizér Péter - Dénes Tibor A02
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tervezés:
kert:

parkolas:

mUszaki
megolddsok/

anyaghasznalat:

esztétika:

hasznalat:

foté: Nagy Diana

A ,keretes” beépités bensdséges kertet zar koril, mely alkalmas a kikapcsoldddsra és gyerme-
kek szdmdra biztonsdgos jatéktér. Azonban valamilyen okndl fogva a lakdk nem nagyon hasz-
ndljdk a kertet, sét nem is nagyon tartjdk rendben.

A vdarosszéli jellegbdl addéddan a parkoldk elhelyezése itt nem jelentet akkora problémdat, mint
egy belvdrosi szitudcidban szokott. A szUkséges parkoldhelyek a felszinen kaptak helyet a telek
utcafronti részein.

Az épUlet alapvetéen hagyomdnyos épitéanyagokbdl (vasbetonvdz, vazkerdmia falazat, va-
kolat, kerdmia padldburkolat) épitkezik, azonban szdmos helyen természetes anyagok (fadr-
nyékoldk, bontott tégla falburkolat) egészitik ki a Iatvanyt. Az épUlet alapvetdéden rendben van,
Iatszik rajta, hogy a bérlék vigydznak a kdzos terlletekre is és karbantartjdk azokat. Az épulet
kivitelezés elbtt toblbszori dttervezésre (koltségcesdkkentés) kerUlt, igy alakult ki a hdz (nem tUl
korszer() lakdsonkénti egyedi, konvektoros fUtési rendszere.

Alapvetéen egy nagyon egyedi és emberi [éptéky épllet, melyet dthat a tervezék megannyi
egyedi megolddsa. Kiemelendd a természetes anyagok haszndlata, a széles kdzlekedd&k fala-
mellds burkolatdndl és az épUlet egyéb részein fellelhetd bontott tégla burkolatokndl.

Az épUletet szeretik a bérlék és ez Iatszik a hdz minden részén, f6ként a nydri nappaliként hasz-
ndlt széles fUggdfolyosdk esetében, amit teljesen belaktak a csalddok, bebUtorozdsuk, diszité-
sUk daltal a lakdsuk ,meghosszabbitdsaként” kezelik. EgyedUli problémaként a lakdsok kisméreté
nevezték meg.



116 LAKASOS CSEPELI SZOCIALIS BERHAZ
Csernydnszky Gabor

AQ3

megnevezés: 116 lakasos csepeli szocialis bérhaz
épitész: Csernydnszky Gdabor
cim: Budapest XXI. kerUlet, Csepel,

Il. Rdkdéczi Ferenc utca 93-105.
finanszirozds: Széchenyi Terv — Bérlakds program
megbizds: kbzvetlen megbizds
kéltségek: na.
megvaldsulds:  2000-2004
kivitelezd: HEROSZ Zrt.

Részlet Bujdosd Gydzd: ,,A kéz hdrom ujja — bevezetd so-
rok egy Uj, csepeli, dnkormdnyzati bérhdz épUletegyit-
teséhez” cimU kritik&jabol:

.Két félnyeregtetds témeg egy hosszirdnyu (észak-déli),
belsé, sUllyesztett parkolé-utcdt fog kézre, és ez az épu-
letpdr hdrom, vdltozd hosszusdgu keresztszdrnnyal egé-
szdl ki. ...
Erés, karcos telep ez; a redukdlt, a mégdttes funkciok-
nak aldrendelt homlokzatokon telitett vérds vakolat-bdr
feszUl. Nem tudok nem asszocidlni Itdlia 18-19. szdzadi
»nhdpolyi vérés” vdrosaira, a ,vérés Bécs” Hof-jaira és
Aldo Rossi taldn mindkettére utald, rendre visszatérd,
és jorészt papiron maradt, telibe-szines, (t&bb értelem-
ben is vérés) épitészetére. Ezeket a megkerilhetetlendl
historikus izeket ellenpontozza a trapézlemez tetd ipari
tdrgyilagossdga. Mint ahogy taldn a telepités és a telep
rezigndltan utdpikus vondsait egy, a kivitelezés valdésd-
gdt elfogadd, az anyagok, épitési-rendszerek realitasait
kénydrtelendl vdllald tervezdi magatartds egyensilyoz-
za ki.”

forrds: Csernyanszky Gabor

telekméret:
beépités:
szintszam:
szintterilet:
beépitettség:
lakasszam:

lakasmeéret:

lakds elrendezés:

kéz&sségi terek:
kert:

parkolas:

tarolo:

forrds:  www.meonline.hu

na.
szabadondllé

FSZT + 3 emelet + pince

nt. 12.130 m? (lakds nt. 7.280 m?)
na.

116 lakas

1-1,5 szobas: na.

2-2,5szobas: na.

3-3,5szobds:  na.

36db (31%)
61db (52%)

1-1,5 szobds:
2-2,5 szobas:

3-3,5s5z0bds: 16db (16%)
nincs (11 uzlet)
van

70 db mélygardzs +
46 db terepszinten

lakasonként 1 db

forrds: Csernyanszky Gabor



116 LAKASOS CSEPELI SZOCIALIS BERHAZ
Csernydanszky Gabor A03

programalkotas:

tervezés:
telek:

beépités:

szintszam:

lakasszam:

lakasméret/
elrendezés:

forras: Csernyanszky Gabor

A helyi dnkormdnyzatnak nem volt elsédleges célja bérlakdsok épitése. Azonban a megujitott
szabdlyozdsi terv lakéfunkcidt irt elé a varoskdzpont kdzeli telken, valamint ez az idészak egybe
esett a Széchenyi Terv — Allami tdmogatdst bérlakds programjdval, igy az dnkormdnyzat felkér-
te a szabdlyozds készitd iroda épitészét, Csernydnszky Gdabort egy szocidlis lakdsokat tartalma-
z6 beépités megtervezésére. Az dnkormdnyzatnak nem volt pontos elképzelése a lakdsok dssze-
tételét illetéleg, igy az épitész szabadkezet kapott a programalkotds terén. A programalkotds
sordn fontos eléképeknek tekintheték a bécsi szocidlis lakdsépitések (a 20-as évek nagy 1éptékU
Lhofjaitél” egészen a 90-es évek telepszerl beépitésekig). A program veégul kivételesen sokféle
lakdstipust tartalmazott, garzontdl egészen a 3,5 szobds lakdasig.

Az épUlet szdmara kijeldlt telek kdzel a varoskdzponthoz helyezkedik el, kdzvetlenll a HEV vaga-
nyai és a késébb megépllt csepeli gerincut k6zott. Az épUletet komoly zajterhelés éri mindkét
irdnybdl, melyre reagdl a tervezett beépités.

A beépitést 6t kildnalld, a gerincUttdl visszahUzott tdmb és egy a HEV vagdnyok feldl lezard
alkotja szarny alkotja (igy reagdl a kétirdnyu zajterhelésre). Az 6t ,ujj” és a keresztirdnyl hatodik
tdmb kdzot kialakuld sétdny, a HEV vagdnyokkal pdrhozamosan egy védett kdzteret préobdl
Iétre hozni, ahovd befolyik a varosi élet. A gerincUt feldli beépitetlen terllet gazdag kertnek és
felszini parkoldknak ad helyet.

A tdmbdk alapvetden foldszint + két szintesek, melyeket néhol galéria szint egészit ki. A ut-
cafronton 4llé t6mb magasabb egy szinttel (zajvédelem), tovdbbd ezalatt taldlhatd egy sOly-
lyesztett gardzsszint is. A to6mbok kbdzlekedési rendszer vegyes, az utcafronti fogatolt, a tobbi
oldalfolyosds. A tdmbdk egyikében sincs lift, a akaddlymentes lakdsok az egyik szélsé szdrnyban
kaptak helyet, ahol a megkodzelités az utca szintrél torténik. KUldn érdekesség, hogy a lakdsok
nagy része duplex elrendezésy.

A nagyméret( telek és a szell6s, alacsony beépités jOl leplezi a lakdsok magas, 116 darabos
szamat.

Az épUlet nagy eldnye a rendkivUl széles lakdasdsszetétel, mely garzontdl egészen a hdrom és
fél szobds lakdsig terjed, ezdltal nagyon széles tarsadalmi rétegnek 1épes lakhatdst biztositani.
Tovdbbd alakdsok nagyszédmdbdl addéddan a csalddi dllapot megvdaltozdsdval (Ujabb gyermek
szUletése vagy kirepUlé gyerekek), [étrejdhet a hdzon belUli mobilitds.



116 LAKASOS CSEPELI SZOCIALIS BERHAZ

Csernydanszky Gabor A03

tervezés:
kéz6sségi terek:

kert:

parkolas:

mUszaki
megolddsok/

anyaghasznalat:

forras: Csernyanszky Gabor

Az épUletben nincs k6z8sségi helyiség, azonban a beépités szdmos fedett-nyitott teret hoz Iétre,
melyek alkalmasak k&zosségi aktivitdsok befogaddsdra. Tovabbd érdekes szitudciodt hozz 1étre a
belsé utca, mely tébb Uzlethelyiségnek ad helyet. Minden lakdsokhoz a parkolé szinten egy-egy
sajat tarold tartozik.

Az Ot pdrhuzamos tomb k6z6tt és moégdttik nagymérety, jol haszndlhatd kert alakult ki, melyet
sUrin bendtt a ndévényzet.

A szUkséges parkoldk két helyen kerUltek elhelyezésre. Egyrészt a utcafronti témb részben nyitott
pinceszintjén, mdsrészt a gerincUt mentén kialakitott felszini parkoldban.

Az épllet hagyomdnyos épitéanyagokbdl (vasbetonvdz, vazkerdmia falazat, vakolat, kerdmia
padléburkolat) épitkezik. Karakteres megjelenését a vords szinl vakolat adja, melyet a féldszin-
ten kénnyen tisztithatd, vanddl-biztos , szerelt fémburkolat egészit ki.

forras: Csernyanszky Gabor



116 LAKASOS PECSI SZOCIALIS BERHAZ

Rath Miklos AO4

fotd: Rath Miklos

megnevezés: 116 lakasos pécsi szocialis bérhaz telekméret: 6.448

épitész: R&th Miklds beépités: szabadondlld

cim: Pécs, Kéhid tér szintszam: FSZT + 3 emelet + mélygardzs
finanszirozds: Széchenyi Terv — Bériakds program szintterdlet: br. 9.456 m? Int. 6.259 m?
megbizds: orszagos tervpalyazat beépiteftseg: 2.495 (38%)

kéltségek: na. lakasszam: 116 lakas

megvaldsulds:  2003-2006 lakasmeéret: 1,5 szobas: 46 m?

Kivitelezd: na. 2,5 szobas: 55 m*

lakds elrendezés: 1,5 szobés: 46 db  (40%)
2,5 szobas: 70db  (60%)

+A terv markdnsan 8ndllé gondolatokat vet fel, tulajdon- kdzdssegiterek:  nincs (iroda, babakocsi tarold)
képpen egyedUliként a résztvevék kézétt. A villaszerd mo- kert: van

don telepitett egyUttes kétszer hdrom, kézel négyzetes
alaprajzy témbbdl dll, a négyszintes ,,hasdbokat” alacso-
nyabb témegek fUzik &ssze. Sajatos lakdtelep-parafrdzis-
sal van dolgunk, az egyes épuUletek mintegy Usznak az tarolo: lakasonként 1db
ket kérilvevd, elvonuldsra alkalmas kertet nem formdad-
16 parkban, a névényzet itt leginkdbb egyfajta kellemes
diszletként jelentkezik. Ahogy a kilsé terek nem szolgdljdk
az itt él6k kbz6sséggé formdaldddsat, ugyanudgy az épu-
letek belsd szervezése is ez ellen hat. A lakdsok a tém-
bék tengelyében vezetett zart Iépcséhdzakbdl nyilnak,
igy a kézlekeddbterek ardnydval egyitt a taldlkozdsok
lehetésége is a minimdlisra csékken. Hasonldan az indi-
vidudlis igények megélését segité elem a felsé szinteken
Iévé lakdsokhoz tartozd tetdkert is. Az egyUttes hatdrozott
erényei, a jatékos-kénnyed formavildg, az Ude homlok-
zatkezelés ellenére a tartalmi Uzenet a meghatarozo: az
azonos tdrsadalmi helyzeten alapuld, egyfajta fokozott
érzékenység dltal eléhivott kéz&sség utdni vagy félé a
minél tékéletesebb elvonulds igényét helyezi.

Részlet Okrutay Miklds: ,,Szocidlis, térolve” cimU irdsdsbdl:

parkolas: 55 db mélygardzsban +
79 db terepszinten

forrds: ECHO Kritikai szemle, Pécs 2004. mdrcius, 1. szam forrgs:  www.epiteszforum.hu



116 LAKASOS PECSI SZOCIALIS BERHAZ

Rath Miklos

programalkotas:

tervezés:
telek:

beépités:

szintszam:

lakasszam:

lakasméret/
elrendezés:

forras:  www.epiteszforum.hu

A hdrom évvel kordbban épult, Pelényi Margit dltal tervezett szocidlis bérlakdsokhoz hasonldan,
ennél az épUlletnél is orszagos tervpdlydzatot irt ki az dnkormdnyzat. A pdlydzatot Rath Miklds
nyerte (Pelényi Margit 2. lett) egy nagyon raciondlis elrendezésy, 6 t6mbbdl allé pavilonos el-
rendezésU beépitéssel. A kiirds hasonldan, 120 koérGli lakdsszamot irt eld, azonban méretik Iénye-
gesen nagyobb volt az elé6zénél, domindltak a 2,5 szobds lakdsok.

A pdlydzat helyszine, a 2002-ben felépUlt szocidlis bérlakdsok kdzvetlen szomszédsdgdban dlléd
terGlet volt (Pécs déli varosrészében, tavol a belvdrostdl). Kérnyezetében 80-as években épult
10 emeletes panelhdzak és kdzintézmények helyezkednek el. A kérnyék alapvetében rendezett,
rengeteg zoldfelUlettel, az eltelt id6 alatt szdmos kereskedelmi egység telepUlt a vdrosrészbe.
Egyetlen hdtrdnya a terGletnek a periféridlis elhelyezkedés.

A beépitést hat azonos méretld tdmb alkotja, melyek két csoportban helyezkednek el. A hd-
rom-hdrom t6mbo6t hidszer( tomegek kdtnek dssze. A beépités raciondlisan haszndlja ki a ren-
delkezésre dllé helyet, a tdmbok benapozottsdga jO, azonban az dsszhatdsdban kissé feszes a
tomegalakitds. Az elrendezésbdl addddan egy jol haszndlhatd, vildgos kdztér alakul ki a beépi-
tés kdzponti részén. A tdmbok kdzlekedési rendszere fogatolt, szintenként 5-6 lakds taldlhatd. A
lakdsok mindegyike vildgos, nagy részébdl jo kildtds adddik és jol dtszellbztethetdek. Azonban a
lakdsok egy részénél zavardak az atldtdsok, tovdbbd jé részik északnak tdjolt.

Mind a hat témb foldszint + 3 emeletes, pinceszinteken tdaroldk és mélygardzs taldlhatd. A hat
[épcséhdz mindegyike fogatolt elrendezésU (viszont egyikUkben sincs lift).

A 116 nagyméretU lakds, sok és ez érzédik is a beépitésen, annak ellenére, hogy az épUllet hat
tombre t6rténd lebontdsa j6 megoldds. A 20 lakdsbdl dlld tdmbdk, szintenként 5-6 lakdegység-
gel ugyan emberi [éptékd hatdst kelthetnének, azonban a fogatolt elrendezésl 1épcséhdzak
steril, személytel terei ellenkezd hatdst érnek el.

Az épulet kétféle lakdstipusbdl épitkezik, egy 1,5 és egy 2,5 szobds lakdsbdl. Meglepd mddon
a nagyobb lakdsbdl van tdébb, taldn ez dltal prébdlja program ellenstlyozni a szomszéd épuilet
kisméretU lakdsdallomdnydt. A lakdsok lerendezése is megfelel az elvardsoknak, egyetlen prob-
léma a képletszer( kiosztdsbdl eredd belsd sarkokban kerUlé egységeknél felmerild atldtdsok
és szelldztetési problémdk.



116 LAKASOS PECSI SZOCIALIS BERHAZ
R&th Miklds

tervezés:
kéz6sségi terek:

kert:

parkolas:

esztétika:

Uzemeltetés:

hasznalat:

LI mEg
L LR llﬁl

fotd: sajat

Az épUletben nincs kil&n kdzdsségi helyiség, azonban a fedett I€épcséhdzak alkalmasak a k6zds-
ségi aktivitdsok befogaddsdra. A lakdsokhoz a pinceszinten egy-egy tdrold tartozik.

Az épllet vdrosszéli jellegébdl addéddan rengeteg zoldfelUlet veszi kéril. Tovdbbd a tdmbok
dltal kérUlzart udvar biztonsadgos, jatékra alkalmas teret nyUjt a gyerekek szédmdara.

A szUkséges parkolddlldsok részben az épuleti mélygardzsban (55db), részben pedig a felszi-
ni parkolékban (79db) kaptak helyet. Latszolag azonban mindekét helyen kihaszndlatlanok az
parkoldhelyek.

Az épUllet szinte csak két karakteres épitészeti elemmel dolgozik az egyik az 6tletes beépités és
tdmegalakitds, a hat 6ndllé (hidakkal ésszekapcsolt), fehér tdmeg, valamint a szines, eltolhatd,
fém homlokzati arnyékoldk, melyek Iatszélag rendszeres haszndlatban vannak. Erdekes az hdz
megjelenését dsszehasonlitani a szomszédos épulettel, ahol a kivitelezés sordn elmaradtak az
eltolhaté fadrnyékoldk és szinte az dsszes lakdasndl a bérlék utdlag mds és mds szinl redényoket
szereltettek fel.

A szomszéd épillethez hasonldan itt sincs a hdznak gondnoka, az Gzemeltetd pedig nem végzi
el a rendszeres karbantartdsokat. Legszembetinébb a Iépcséhdzak bejdratdndl elénk tdruld
Iatvany, az Uvegbejdrati ajté egy része be van torve, kilincs szinte sehol sincs, a zarak hol van,
hol nincs. A kaputelefon szinte sehol sem mUkddik, van ahol mdr fent sincs a falon. A k6zds kdz-
leked&k sincsenek a legjobb dllapotban, féként az alsd szintek, ahol falfirkdk téomegei boritjdk a
falakat. A felsébb szintek kdz8s terlletei azonban alapvetéen rendbe vannak. Erdekesség, hogy
az elhanyagolt k6zds terUletek ellenére, szinte minden lakds bejdratdnak kdzvetlen kérnyezete
rendezett volt, legtdbb helyen szines [abtorld, virdg és ajtddisz tette otthonosabbd a megérke-
zést.

A szomszéd épUlethez hasonléan ezeket a lakdsokat is szeretik a bérldik. A lakdkodzdsségen I4t-
szott, hogy a lakdsok mérete datlag feletti, rengeteg gyerek jatszott az udvaron és sok fiatal
Uldogélt a kérnyezd padokon.



44 L AKASOS PRATER UTCAI SZOCIALIS BERHAZ
Kis Péter - Valkai Csaba

BO1

megnevezés: 44 lakdasos Jozsef utcai szocidlis bérhdz

épitész: Kis Péter - Valkai Csaba

cim: Budapest VIIl. kerUlet, Jozsefvdros,
Prater utca 30-32.

finanszirozds: Corvin-Szigony Lak&scsere program

megbizds: orszagos tervpalyazat

kéltségek: na.

megvaldsulds:  2005-2008

kivitelezd: HEROSZ 7rt.

Részlet az épUletrdl megjelent irdsbdl:

WA lehetd legérzékenyebb mddon reagdltunk a szom-
szédos éplletek témegformdldsdra. Ezzel szandékoztuk
elérni, hogy az épulet tébb értelemben is beépUlién a
kérnyezetébe. Kétféle mddon egészitettik ki a tervezési
terUletet kériléleld témbdt. A tervezett beépités letakarja
a tdzfalakat, ugyanakkor az épllet témegének formdld-
sa megidézi ket. A szomszédos épUletek kubusait az Uj
témeg befejezi, ugyanakkor anyagdban (tégla) jelzi a
valtast.

Elhatdrozott szandékunk volt nemcsak a telek, hanem
az azt kérilvevd témb és tdgabb kérnyezetének fejlesz-
tése. A beépités modja egy belsé kertet hoz létre (hagy
életben), amely Idtvdnyban kapcsolddik az utca és a
témb-belsé teréhez is. A belsé kert nagyobb dézsds né-
vényekkel egészUl ki, ugyanakkor beengedi a napfényt a
témb belsejébe. Igy ott is javul a benapozottsdg. A belsd
kerthez kapcsoldddan olyan k&zésségi tereket hoztunk
létre, amelyek kiegészithetik a viszonylag kis lakdsok egy-
szerUbb funkcidit.”

forrgs:  www.epiteszforum.hu

telekméret:
beépités:
szintszam:

szintterdlet:

beépitettség:

lakasszam:

lakasmeéret:

lakds elrendezés:

kéz&sségi terek:

kert:
parkolas:

tarolo:

fotd: Batdr Zsolt

1.218 m?
zArtsory
FSZT + 6 emelet + mélygardzs

na.
660 m2 (54%)

44 lakas

1 szobds: 27-32 m?
1,5 szobas: 42 m?

2 szobds: 47-63 m?

1 szobds: 23db (52 %)
1,5 szobas: 6 db (14 %)
2  szobds: 15db (34 %)
nincs (3db Uzlet, 2db iroda)
van

27db mélygarazsban
lakasonként 1db (1m?)

forrgs:  www.epiteszforum.hu



44 L AKASOS PRATER UTCAI SZOCIALIS BERHAZ

Kis Péter - Valkai Csaba B O 1

forrds:  www.epiteszforum.hu

programalkotas: Az épUlet a Corvin-Szigony Lakdscsere Program keretében épilt. A program célja a Corvin-

tervezés:
telek:

beépités:

szintszam:

lakasszam:

Szigony Projekt sordn elbontott szdzadfordulds lakdsok Ujépitésiekre torténd cseréje volt. Az Uj-
épitésy lakdsok esetében alapelv volt, hogy az egykori bérlék, tulajdonosok eredeti (elbontdsra
itélt) lakdsuknak megfelelé méretd ingatlant kapjanak vissza. Ezdltal meglehetdsen kisméretl
lakdsok jottek Iétre, hiszen a szdzadforduldn a kdrnyéken épult lakdsok dltaldban szoba-kony-
hd&sak, 25-30m?-esek voltak.

Azonos programmal 6t (egyszerre meghivdasos és nyilt) tervpdlydzatot irt ki a kerGlet, 6t kUIdn-
b6z6 helyszinre. A Prater utcai telekre Kis Péter €s Valkai Csaba dltal jegyzett tervet részesitette
1. dijoan a zsUri.

A kerilet par évvel korabban épitetett szocialis bérlakasinak tzemletetési tapasztalatai is be-
épiltek a programalkotas folyamataban.

A belvdrosi szitudciobdl addddan szUk foghijtelek lett kijeldlve a feladatra, kdrildtte 4-6 szintes
szdzadfordulds épUletekkel. A telek szadmos jo adottsdggal rendelkezik, déli tdjoldsy, saroktelek,
i6 tomegkodzliekedési kapcsolatokkal bir, Uj fejlesztésl kereskedelemi és vendéglatdhelyek épul-
tek a kdzvetlen szomszédsdgdba.

A tervlegnagyobb erdssége és hatrdnya is egyben, a szomszédos tUzfalakra tapadd, két (négy)
tombre szakadd beépités. Mely egyrészrél szellds, jol benapozott, az udvart a kdztérrel dssze-
kapcsold szitudcidt hoz Iétre, mdsrészrél viszont tulzottan feldarabolja a tdmeget, megndveli a
kozlekedd terUleteket és megsokszorozza a lakdsok leh(lé felUleteit (melyek megnehezitik egy
szocidlis bérndz hosszu tavu fenntartdst).

Az épllet a szomszédos hdzak pdrkdnymagassdgdhoz igazodva féldszint + 4-6 emelet magas
tomeget hoz létre. A beépitésbdl addddan nem minden lakds kap megfelelé mennyiségU fényt.
Az épUlet sUlypontjdban lift taldlhatd, mely segitségével az 6sszes lakds elérhetd. A hdz ald egy
szint mélygardzs épilt, ahol a parkolékon kivUl lak&shoz tartozd tarold taldlhatd.

A bérhdz 44 lakdsa, nem sok. A kis lakdsszdmbdl adddd személyes jelleget tovdbb erdsiti az
épllet két tombre térténd felbontdsa, igy 1épcséhdzanként - szintenként 4-6 lakds taldlhatd. A
tombok Otletes kdzlekedési rendszere (hol fogatolt, hol oldalfolyosds, hol kézépfolyosds) is rdse-
git az egyedi jellegre.



44 L AKASOS PRATER UTCAI SZOCIALIS BERHAZ

Kis Péter - Valkai Csaba B O 1

tervezés:

lakasméret/
elrendezés:

kézbsségi terek:

kert:

parkolas:

mUszaki
megolddsok/
anyaghasznalat:

esztétika:

fotd: Batdr Zsolt

A beépités egyedi jellegébdl adddd hatranyok legjobban a lakdsok alaprajzain érhetbek tet-
ten. A valéjdban négy tombre szétesd beépités nehezen rendezhetd be, van néhdny zsdkszo-
bds lakds; van néhdny, ami nem szell6ztethetd &t; van pdr, ami nem kap elég fényt; van pdr,
ahol &tladtdsok vannak és van pdr, ami tulzottan nagy ahhoz képest, hogy mennyire haszndlha-
t6. Mindennek dra van, a karakteres beépitésé ez.

Az éplletben nincs kdzdsségi helyiség, de a féldszinten a két udvari iroda k6zUl bdrmelyik alkal-
mas erre a célra. Az utcafronton négy Uzlet taldlhatd.

A telek be nem épitett terlletének nagy részét a kéztérhez csatolt burkolat ,,elékert” foglalja el.
A két tdmb kdzé szorult, maradék talpalatnyi terUlet rendezett, zart belsd kertként funkciéndl.
A beépitésbdl addddan a kis belsd kert 1dtvanyban 6sszekapcsolddik a tdmbbelsével és utca
terével, ezdltal méreténél Iényegesen szellésebb hatdst kelt. A minimdlis belsd kertet ~40 m2-es,
burkolt tetéterasz egésziti ki a 6. emelten.

A sUr( belvarosijellegbél adéddan komoly kihivds jelentett teljesiteni a szUkséges parkoldszémot
(lakdsok darabszémdnak a fele + Uzletek). A szUkséges 27 parkolddllds sz&mdra kildn szint épUlt
terepszint alatt. Azonban meggondolandd lett volna az (azéta is Uresen dlld/ezen a kdérnyéken
kiadhatatlan) Ozletek elhagydsa, helyikdn a parkoldk elhelyezése. Ezdltal csdkkenteni lehetett
volna a parkoldk sz&dmdt 5 darabbal (Uzletek), tovdbbd el lehet volna hagyni a kdltséges és

ugyancsak kihaszndlatlan mélygardzst (ahogy ezt a 2. dija, Basa Péter — Fernezey Gergd dltal
jegyzett terv is javasolta).

Az épulletnek karakteres, monolitikus megjelenést ad a sététbarna ragasztott kerdmia burkolat,
mely hdlds elrendezésében nem probdl meg tégla kétést mimelve archaizdini, hanem felvdallalja
~tapéta” jellegét. Ez a burkolat egyrészrél szerencsés vdlasztds, mert gazdasdgos, karakteres,
idéjards- és id6édalld, azonban a sétét szinével depressziv hatdst kelt (nem feltétlentl a benne
lakdék szdmdra, sokkal inkdbb szomszédok hdzakban éléknek, utcai jardkelbknek). Hasonldéan
megkérddjelezhetbek a hidak [étjogosultsdga, melyek egyedi épitészeti megjelenést kdlcsdondz-
nek, azonban esés vagy havas idében szinte haszndlhatatlanok.

Nem véletlenUl nyert az épUlet szdmos épitészeti elismerést; karakteres beépitésével, egyedi
megjelenésével, dtletes megolddsaival ritka épitészeti értéket képvisel. Azonban szdmos épi-
tészeti dontés a haszndlhatdsdg rovasdra ment, mely egy szocidlis bérndz esetében nehezen
engedhetd meg.



43 LAKASOS JOZSEF UTCAI SZOCIALIS BERHAZ
Szécsi Zoltan - Vancza Laszlo

megnevezés: 43 lakdasos Jozsef utcai szocidlis bérhdz

épitész: Szécsi Zoltdn - Vancza Laszié

cim: Budapest VIIl. kerUlet, Jozsefvdros,
Jozsef utca 47

finanszirozds: Corvin-Szigony Lak&scsere program

megbizds: orszagos tervpalyazat

kéltségek: 900 mFt (280 eFt/m?)

megvaldsulds:  2005-2008

kivitelezd: HEROSZ 7rt.

Részlet az épUletrél megjelent kritikabol:

A hdz szerkesztése mérhetetlenUl raciondlis: alkalmaz-
kodik a szomszédos beépitésekhez és egy j6venddbéli
témbrehabilitdcio egybefliggdudvaros, keretes beépi-
tésének elsd futara. A tervez8k nem igyekeztek villogni,
kézpénzbdl a kézért terveztek. A hdz egyszerd, de &tle-
tes szerkesztése megteremti alapvetd feszlltségét:

egymasnak futtatott kb6zép és oldalfolyosds rendszer a
csuklépontban a haromkard mdr-mdar csigalépcsé von-
zerejd, szépen megfogalmazott Iépcséhdzzal. Ez a ké-
zépsé magbdl szétadramlod szerkesztés rendezi a hdz to-
vabbirészeit : mig az dltaldnos szinteken a fUggdfolyosd
a kérnyezd belsé udvarok panordmajdba vezet, addig
a k&zépfolyosd egy lihthof méretd bevildgitoudvarra
fut ki. Ez a kis udvar az alsédbb szinteken a folyosénak
gyoényérd fényeket, hdtteret ad, a felsébb szinteken ki-
I&tdst nydjt. Erdekes a kézponti, 1épcsd kérili mag szer-
kesztése is, mely alul egy kis boltnak felUl a tetén pedig
egy kéz8s terasznak ad helyet. A hdz szerkezetei is a

racionalitast tUkrézik.”
forrgs: Szécsi Zoltdn

telekméret:
beépités:
szintszam:
szintterilet:
beépitettség:
lakasszam:

lakasmeéret:

lakds elrendezés:

kéz&sségi terek:
kert:
parkolas:

tarolo:

fotd: Bujnovszky Tamds

775 m?

zartsory

FSZT + 5 emelet + pince
br. 2.130 m? nt. 3.200 m?
na.

43 lakds

1-1,5 szobas: 27-40 m?
2 szobas: 56-62 m?

3 szobds: 77 m?

1-1,5 szobds: 32db (73 %)
2 szobas: 7db (17 %)
3 szobds: 4db (10%)

tetéterasz, babakocsi tdrolold
nincs (1 db tzlet)

21 db foldszinti parkold
lakasonként 1 db

forrgs: Szécsi Zoltdn



43 LAKASOS JOZSEF UTCAI SZOCIALIS BERHAZ
Szécsi Zoltan - Vancza Laszlo BOZ

programalkotas:

tervezés:
telek:

beépités:

szintszam:

lakasszam:

|

forrds: Szécsi Zoltan

Az épulet a Corvin-Szigony Lakd&scsere Program keretében épult. A program célja a Corvin-
Szigony Projekt sordn elbontott szdzadfordulds lakdsok Ujépitésiekre torténd cseréje volt. Az Uj-
épitésy lakdsok esetében alapelv volt, hogy az egykori bérlék, tulajdonosok eredeti (elbontdsra
itélt) lakdsuknak megfelelé mérety ingatlant kapjanak vissza. Ezdltal meglehetdsen kisméret(
lakdsok jottek Iétre, hiszen a szdzadforduldn a kdrnyéken épult lakdsok dltaldban szoba-kony-
hd&sak, 25-30m?-esek voltak.

Azonos programmal 6t (egyszerre meghivdasos és nyilt) tervpdlydzatot irt ki a kerGlet, 6t kUIdn-
b6z6 helyszinre. A Jozsef utcai telekre Szécsi Zoltdn és Vancza LaszIo dltal jegyzett tervet része-
sitette 1. dijban a zsUri.

A kerilet par évvel korabban épitetett szocialis bérlakasinak tzemletetési tapasztalatai is be-
épiltek a programalkotas folyamataban.

A belvarosi szitudcidébdl addddan szUk sarok-, foghijtelek lett kijeldlve a feladatra, kdzvetlen
szomszédsdgdban két foldszintes épUlettel, szemben 6-7 szintes épUletekkel. Az 6t telek kdzUl ta-
I&dn ennek a legjobb az elhelyezkedése, elérhetd kbzelségben van a Nagykérut; az utca végén
(500 méterre) taldlhatd a 4-6 villamos Baross utcai megdlldja. Tovdbbd kdzvetlen kdrnyezete
sincs annyira leromlott dllapotban, mint a K&zépss-Jozsefvaros belsd terlletei, a Jézsef utca
pedig drnyas fdival a kérnyék egyik leghangulatosabb utcdja.

Az épulet zartsoran kapcsolddik a szomszédos féldszintes épUletekhez. A hdz a telek nagy ré-
szét elfoglalja, igy kissé sUrGnek érzédik a beépités, ami a kdérnyezd Uj éplleteket elnézve nem
a terv hibdja, sokkal inkdbb a szabdlyozds tUlzottan megengedsd jellegének. Osszességében a
két utcafronton beépitett tdmeg, valamint az egy kdzponti lépcsdhdzzal 6sszeflzdtt szintek egy
nagyon raciondlis és jol mUkddd beépitést eredményeznek.

Az épUllet foldszint + 5 emeletes, valamint részben aldpincézett (a pinceszinten lakdsonkénti
tdaroldk taldlhatéak). A hdz szintjeit lift kdti dssze.

Az épUlet 43 lakdsa optimdlisnak tekinthetd, a beépitésbdl adddd kompakt tdmegképzés, azon-
ban mégis kissé feszes hatdst kelt. Ezt a jelleget oldja a kUl6nb 6z mindségl dtmenti terek soka-
saga: széles oldalfolyosdk, fedett/attort tetdterasz, lakdsokhoz tarozd loggidk, stb.



43 LAKASOS JOZSEF UTCAI SZOCIALIS BERHAZ
Szécsi Zoltan - Vancza Laszlo BOZ

tervezés:

lakasméret/
elrendezés:

kézbsségi terek:

kert:

parkolas:

mdszaki
megolddsok/

anyaghasznalat:

forrds:  googleearth

A raciondlis beépités rendezett, j6 elosztdsu, datszellbztethetd alaprajzokat eredményezett.
Egyetlen hibdjuk taldn, csak a kisméret( lakdsok magas ardnya (garzonlakds t6bb mint a fele).
A kis lakdasok mellett azonban taldlhatdak 2 és 3 szobds lakdsok is, melyek kézUl a legfelsd szin-
ten 1évé hdrom, szocidlis jellegét meghazudtold adottsdgokkal rendelkezik (panordma, sajat
tetéterasz).

Az épUlletben nincs kdzbsségi helyiség, azonban a nagyméretl (kdzel 100m?), fedett tetdterasz
alkalmas szdmtalan kdzdsségi aktivitds befogaddsdra. A lakdk kényelmét foldszinti, zart kerék-
pdr- és kiGlon babakocsi tarold szolgdlja. Ezen tul az épUlet foldszintjén egy Uzlethelyiség is helyet
kapott.

Az telek kismértékl be nem épitett részét a szUkséges parkolddlldsok foglaljdk el. Ebben az eset-
ben kiemelendd az épitészek gondossdga, akik ezeket a parkoldékat gyeprdccsal burkoltdk, igy
az egyébként is kinaszndlatlan parkoldhelyek minimdlis zold I&tvanyt tudnak nyuljtani, jatékteret
biztositanak a gyerekek szdmdra. A haszndlhatd kert hignydt nagyméretl, fedett, kozds tetdte-
rasz ellensUlyozza az 6t6dik emeleten.

A sUrU belvdarosi jellegb6l addéddan komoly kihivast jelentett a szUkséges parkolddllidsok lehelye-
zése. A szUkséges 21 parkoldhelyet sikerUlt a foldszinten elhelyezni, részben az épUlet alatt, rész-
ben a mdr emlitett gyeprdcsos belséudvarban. Ezzel a megolddssal elhagyhatd volt a kdltséges
mélygardzs épitése (csak részben kellett aldpincézni a tdroldk elhelyezése miatt).

Az épUletnek alapvetéen rendezett megjelenést ad a raciondlis homlokzatképzés, a héfehér
tomeg és a szines nyildszardk. Viszont ami taldn elsére nem tinik fel az éplleten az homlokzat
a maghdszigetelt, fehér latszébeton kialakitdsa, mely Iényegesen kdltségesebb, mint az azonos
hatdst kelté vakolt homlokzat (bdr lehet, hogy idétdlidbb szerkezet, ma is &rzi eredeti szinét).
Hasonld a helyzet az eredetileg négy emelet magasra tervezett szines Gveg fiuggonyfallal, mely
végUll nem épUlt meg, szintenként/lakbéegységenként feldarabolddott, szines Uvegbetétjeit a ki-
vitelez6 folidval ragasztottra cserélte. Minkét megoldds kissé feleslegesnek érzédik egy szocidlis
bérndz esetében, féleg ladtva az épllet egyéb értékes megolddsait, melyek egyszerre raciondlis
ak és egyedien jadtékosak.



28 LAKASOS MAGDOLNA UTCAI SZOCIALIS BERHAZ

Janesh Péter

megnevezes:
épitész:

cim:

finanszirozas:
megbizds:
kéltségek:
megvaldsulds:

kivitelezd:

28 lakdsos Magdolna utcai bérhdz
Janesh Péter

Budapest VIII. kerGlet, Jozsefvdros,

Magdolna utca 33.
Corvin-Szigony Lakascsere program
orszagos tervpalyazat

na.

2005-2008
HEROSZ Zrt.

forrgs: www.team0708.mosfet.hu

telekméret:
beépités:
szintszam:
szintterilet:
beépitettség:
lakasszam:

lakasmeéret:

lakds elrendezés:

kéz&sségi terek:
kert:
parkolas:

tarolo:

BO3

forrds: www.team0708.mosfet.hu

741 m?

zartsory

FSZT + 6 emelet + pince
br. 1.945 m? Int. 208 m?

448 m? (60 %)

28 lakds

1 szobds: 25-35m?

1,5 szobas: 41 m?

2 szobas: 51 m?

1 szobds: 22db (78 %)
1,5 szobas: 4db (14 %)
2  szobds: 2db ( 8%)

nincs (orvosi rendeld)
van

11 db foldszinti parkold
lakasonként 1 db

forrds: www.team0708.mosfet.hu



28 LAKASOS MAGDOLNA UTCAI SZOCIALIS BERHAZ

Janesh Péter

programalkotas:

tervezés:
telek:

beépités:

BO3

forrds: www.team0708.mosfet.hu

Az épulet a Corvin-Szigony Lakd&scsere Program keretében épult. A program célja a Corvin-
Szigony Projekt sordn elbontott szdzadfordulds lakdsok Ujépitésiekre torténd cseréje volt. Az Uj-
épitésy lakdsok esetében alapelv volt, hogy az egykori bérlék, tulajdonosok eredeti (elbontdsra
itélt) lakdsuknak megfelelé méretd ingatlant kapjanak vissza. Ezdltal meglehetdsen kisméretl
lakdsok jottek Iétre, hiszen a szdzadforduldn a kdrnyéken épult lakdsok dltaldban szoba-kony-
hd&sak, 25-30m?-esek voltak.

Azonos programmal &t (egyszerre meghivdsos és nyilt) tervpdlydzatot irt ki a kerUlet, 6t kGlonb6-
z6 helyszinre. A Magdolna utcai telekre Janesh Péter és csapata dltal jegyzett tervet részesitette
1. dijoan a zsUri.

A kerilet par évvel korabban épitetett szocialis bérlakasinak tzemletetési tapasztalatai is be-
épiltek a programalkotas folyamataban.

A kijelolt telek a K6zépsd-Jozsefvaros kdzpontirészén helyezkedik el, a Magdolna utcdban, mely
nincs tUl tadvol a belvdrostél, ennek ellenére a terUlet a févdaros egyik leghdtrdnyosabb helyzet(
része. Az utca a réla elnevezett Magdolna negyed egyik meghatdrozé kdzterllete, ahol sza-
zadfordulds hdzak nagy része teljesen lelakott dllapotban taldlhatd, rengeteg a lakatlan vagy
mdar lebontott épllet, Ures telek. Ezen a terlleten mindennapos a bUndzés, drogkereskedelem,
prostitucio.

llyen szempontbdl nem a legjobb vdlasztds a helyszin, ide mdar nem ,,sugdrzik ki" a Nagykorut
és a Belvdros élettel teli hatdsa, ez egy zarvdany a vdroson belUl. A déntéshozdkat két szempont
motivdlhatta a telek kijeldlésekor, az egyik hogy ha az énkormdnyzat fejleszt a terlleten, akkor
taldn a magdntéke is kdveti és elindulnak Ujabb beruhdzdsok a kérnyéken (ez azonban mdaig
nem valdsult meg). A mdsik szempont pedig taldn az volt, hogy akkor indult a Magdolna Ne-
gyed Program, melynek célja az egész negyed vdarosrehabilitdcidja volt. Ennek hatdsara akdr
gydkeres vdltozds is bedlhatott volna a terGlten, azonban a rengeteg befektetett energia elle-
nére, nem hozott mélyre haté vdltozdsokat kivilrél Idtva.

A beépités a szabdlyozdsnak megfeleléen az utcafrontra épitett tdmeget hozott [étre. Az igy
kialakuld északnyugatra tdjolt témbhoz egy kétszintes udvari épUletszarny csatlakozik, melyben
kozfunkcidk kaptak helyet. A hdz kdzlekedési rendszere fogatolt, melyet egy kisméreti dtrium
tesz szellésebbé.



28 LAKASOS MAGDOLNA UTCAI SZOCIALIS BERHAZ

Janesh Péter

tervezés:
szintszam:

lakasszam:

lakasméret/
elrendezés:

kézbsségi terek:

kert:

parkolas:

esztétika:

forrds: www.team0708.mosfet.hu

Az épUlet foldszint + 6 szintjével kihaszndlja a szabdlyozdsban rejlé lehetdségeket. A bérndz
részben aldpincézett, ahol a lakdsonkénti taroldk kaptak helyet. A lakdszinteket lift kdti 6ssze, az
udvari szarnyban lévé orvosi rendeléket kilon lift szolgdlja ki.

Az épUletben taldlhatd 28 lakds egész emberi 1épték( bérhdzat sejtet, azonban a sok szint, a
sOtétszind homlokzat képzés és a kaotikus kdzlekedd rendszer kissé drnyalja a képet.

Ennél az épUletnélis probléma a garzonlakdsok magas ardnya, ami itt tdbb mint a lakdsok %-e.
Csupdn 6 db 1,5 vagy 2 szobds lakds van az egész hdzban. Ez az ardny eléggé korldtozza a
befogadhatd csalddok méretét.

Az épUletben nincs kilon k6zdsségi helyiség, viszont a mdasodik és harmadik emeleten is taldlha-
t6 egy-egy fedett-nyitott kdzdsségi tér mely, alkalmas a kdzosségi 6sszejdvetelek megtartdsara,
gyerekek jatékteret biztosit, de akdr a napi életben is hasznos lehet (pl: ruhaszdritds). Az épllet
udvari szarnydban négy orvosi rendeld, foldszintjén egy gydgyszertdr kapott még helyet.

Ahogy a tébbi Magdolna negyedben épUlt bérhdzndl, itt sem maradt 10l sok hely a telekbdl a
kert szdmdra. A beépitetlen terGlet nagy részét burkolt parkoléhelyek foglaljdk el, a telekhatdr
mentén maradt minimdlis terUletet fed csak ndvényzet.

Az alacsony lakdsszdmbdl addéddan, ebben az esetben megoldhatd volt a szUkséges
parkolddlldsok terepszinti elnelyezése. A parkoldhelye nagy része a ldbakra dllitott udvari szarny
alatt taldlt helyet, csupdn 3 parkold kerUlt a belsé udvarba.

Az épUlet bonyolult felépitése akdr elényére is valhatott volna a hdznak, melyeket a jél haszndl-
hatd fedett-nyitott kdzosségi terek dltal dtlyuggatott tdémeg tovdabb erdsitett volna, de az egy-
séges sdtétbarna homlokzatképzés nagyon rdnyomja bélyegét a hdz életére és megjelenésére.



35 LAKASOS VAJDAHUNYAD UTCAI SZOCIALIS BERHAZ
T66s Gyorgy - Sandor Gergely BO4

forrgs:  www.artonic.h

megnevezés: 35 lakdsos jézsefvarosi szocidlis bérndz telekméret: 637 m?
épitész: T66s Gyodgy - Sadndor Gergely beépités: zArtsory
cim: Budapest VIII. kerilet, Jézsefvdros, szintszam: FSZT + 5 emelet + pince
Vajdahunyad utca 23. szintterulet: na.
finanszirozds: Corvin-Szigony Lakascsere program beépitettseg: na.
megbizds: orszagos tervpalyazat lakésszam: 35 lakds
kéltségek: na. lakasméret: 1 szobas: na.
megvaldsulds:  2005-2008 1,5 szobas: na.
kivitelezd: HEROS?Z Zrt. 2 szobas: na.
lakds elrendezés: 1 szobas 25db (71 %)
1,5 szobas: 7db (20 %)
2 szobds: 3db ( 9%)

TR kézbsségi terek:  nincs
iR AEE § i kert: nincs (fUvesitett parkold)
i i i parkolas: 15 db féldszinti parkold
||
sy | ? tarolé: lakasonként 1db

g
ik iE

e

VEEIEY S

forrds:  www.epiteszforum.hu forrds:  www.epiteszforum.hu



35 LAKASOS VAJDAHUNYAD UTCAI SZOCIALIS BERHAZ
T66s Gyorgy - Sandor Gergely BO4

programalkotas:

tervezés:
telek:

beépités:

szintszam:

lakasszam:

lakasméret/
elrendezés:

kéz6sségi terek:

kert:

parkolas:

B

[

forrds:  www.epiteszforum.hu

Az épulet a Corvin-Szigony Lakd&scsere Program keretében épult. A program célja a Corvin-
Szigony Projekt sordn elbontott szdzadfordulds lakdsok Ujépitésiekre torténd cseréje volt. Az Uj-
épitésy lakdsok esetében alapelv volt, hogy az egykori bérlék, tulajdonosok eredeti (elbontdsra
itélt) lakdsuknak megfelelé mérety ingatlant kapjanak vissza. Ezdltal meglehetdsen kisméret(
lakdsok jottek Iétre, hiszen a szdzadforduldn a kdrnyéken épult lakdsok dltaldban szoba-kony-
hdsak, 25-30m?-esek voltak.

Azonos programmal 6t (egyszerre meghivdsos és nyilt) tervpdlydzatot irt ki a kerUlet, &t kUI6nbo6-
z6 helyszinre. A Vajdahunyad utcai telekre T68s Gydrgy és Sdndor Gergely dltal jegyzett tervet
részesitette 1. dijban a zsdri.

A helyszin a Jozsef és Prater utcai telkek mellett nagyon jé vdlasztds, kdzel van a Nagykdrithoz,
az utca végén épult fel az Uj Corvin negyed, valamint épp a hatdrdn van annak a terlletnek,
ami még valamennyire a vdaros (és nem a szldm) része. A programhoz mérten kisméretl, szik
telek mélyen benyulik a sGrin beépitett tomb belsejébe.

A beépités reagdlva a telek szUk ardnyaira és a sUrl kdérnyezd beépitésre; két, pdrhuzamos
tdmeget hoz létre; egyet az utcafronton, egyet pedig a telek beslé részén, kapcsolddva a
szomszédos tizfalhoz. Az igy kialakuld belsé udvarok [égtér ardnya (2:1) eléggé szUkds, de Osz-
szességében illeszkedik a tdmb kialakult strukturdjdhoz.

A hdz mindkét tombje féldszint + 5 emeletével illeszkedik a szomszédos épUletek pdrkdnymagassda-
gdhoz. Tovdbbd mindkét szarny alatt egy szintnyi tdrold taldlhatd. A tdmbdk lakdsainak elrendezé-
se fogatolt/kdzépfolyosds, szintenként 3-4 lakdssal. Mindkét témbben kUlén lift Uzemel.

A két tdbmbben 6sszesen 35 lakds taldlhatd, mely emberi [éptéket feltételez.

A lakdsok méretét tekintve, a tébbi Magdolna negyedben épUlt bérhdzhoz hasonléan, ittis a kismé-
retd lakdsok domindinak. A lakdsok alaprajzi elrendezése alapvetéden rendben van azt leszdmitva,
hogy tobbséglket nem dtszelldztethetd. Valamint a tdmbdk kdzotti atldtdsok is zavardak.

Az épUletben nincs k&z8sségi helyiség.

A két szUk belsé udvarban minimdlis felUlet marad a névényzetnek, a kevés zoldfelUletet gyep-
raccsal burkolat parkoldk egészitik ki.

A szUkséges parkoldk szamdat sikerGlt a szUk telek ellenére a felszinen elhelyezni. A raciondlis
parkold kiosztds 15 merdleges bedlldst biztosit végig a telek egyik oldaldn, melyek részben a
Idbakra dllitott tdmbodk alatt, részben a két belsé udvarban kapott helyet.



30 LAKASOS ORCZY UTI SZOCIALIS BERHAZ

Bach Péter - Molnar Csaba

megnevezés: 30 lakdasos Orczy Uti szocidlis bérhdz

épitész: Bach Péter - Monar Csaba

cim: Budapest VIII. kerGlet, Jozsefvdros,
Orczy Ut 31.

finanszirozds: Corvin-Szigony Lak&scsere program

megbizds: orszagos tervpalyazat

kdltseégek: 300 mFt (140 eFt/m?)

megvaldsulds:  2005-2008

kivitelezd: HEROSZ Zrt.

Részlet a engedélyezi terv mUszaki leirdsabdl:

.A tervezett épullet egy viszonylag mély foghijtelken
kerUl kialakitdsra, melynek kérnyezete hdrom oldalrdl
tdzfalakkal hatdrolt, valamint viszonylag keskeny ut-
cafronttal rendelkezik. A tdviati fejlesztési koncepcio
szerint a telek kézvetlen kérnyezetében- északi oldaldn
lévé — lakéépuilet majdani elbontdsdaval egy Uj utca
nyilna az Orczy Utra merélegesen. A tervezésnél figye-
lembe vettik mind a jelenlegi, mind a tdviati tervként
kialakuld dllapotot is. Ennek megfeleléen egy L-alaku
beépitést terveztink, ami mindkét helyzetre megfele-
I&en reagdl.

A meglévd szomszédos éplletek és az utca vonaldt
tartva folyamatosan tovabbvisszik azt egy két szint
magassagu épitett téglakeritéssel. A tervezett épllet L
alakjdnak meréleges koordindta rendszere markdnsan
elvdlik ettél az irdnytdl, és az épllet ttmegében vissza-
huzdast eredményez az utcafronton. A tervezett épulet
oldalszarnya az Orczy Ut és a Sdrkdany utca sarkdan dlld,
csatlakozd épulet tdzfaldt takarja, homlokzata a témb-
belsd illetve a majdani utca felé néz.”

forrgs: Bach Péter

telekméret:
beépités:
szintszam:

szintterdlet:

beépitettség:

lakasszam:

lakasmeéret:

lakds elrendezés:

kéz&sségi terek:

kert:
parkolas:

tarolo:

BOS

forrgs: Bach Péter

600 m?

zartsory

FSZT + 6 emelet

br. 2.150 m? (3,6) l.nt. 1.055 m?
br.317 m? (52%)

30 lakds
1 szobds: 28-33 m?
1,5 szobds: 39 m?

2 szobas: 45-52 m?

1 szobas 20db (66 %)
1,5 szobas: 5db (17 %)
2 szobas: 5db (17 %)
nincs (orvosi rendeld)

nincs (fGvesitett parkold)

19 db foldszinti parkold

nincs

forrgs: Bach Péter



30 LAKASOS ORCZY UTI SZOCIALIS BERHAZ

Bach Péter - Molnar Csaba BOS

forrgs:  Bach Péter

programalkotas: Az épUlet a Corvin-Szigony Lakdscsere Program keretében épilt. A program célja a Corvin-

tervezés:
telek:

beépités:

szintszam:

lakasszam:

lakasméret/
elrendezés:

Szigony Projekt sordn elbontott szdzadfordulds lakdsok Ujépitésiekre torténd cseréje volt. Az Uj-
épitésy lakdsok esetében alapelv volt, hogy az egykori bérlék, tulajdonosok eredeti (elbontdsra
itélt) lakdsuknak megfelelé mérety ingatlant kapjanak vissza. Ezdltal meglehetdsen kisméret(
lakdsok jottek Iétre, hiszen a szdzadforduldn a kdrnyéken épult lakdsok dltaldban szoba-kony-
hd&sak, 25-30m?-esek voltak.

Azonos programmal 6t (egyszerre meghivdsos és nyilt) tervpdlydzatot irt ki a kerUlet, &t kUI6nbo6-
z6 helyszinre. Az Orczy utcai telekre Bach Péter és Molndr Csaba dltal jegyzett tervet részesitette
1. dijoan a zsUri.

Az épulet szdmdra kijeldlt telek a Jozsefvdros peremén, a kérnyék egyik legforgalmasabb Utja
mentén helyezkedik el. A telek tébb szempontbdl is nagyon problémds vdlasztds volt. Egy részrél
az 6t telek k6zUl ez a legkisebb, minddssze 600 m?; tovdbbd két oldalrél magas tlzfalak hatd-
roljdk, harmadik (északi) oldalrdl elhagyott ipari csarnokok veszik koril. Az északra 1évd teleken
a szabdlyozds Uj kdzterllet, utca kiépitését javasolja, mely azéta sem épUlt meg. A beépitésnél
legnagyobb kérdés az volt, hogy merre legyen tdjolva az udvari szarny; dél felé, kilatds nélkdl, a
t0zfalakra nézve, ezdltal bezdrva a szik belsé udvart (amilyen Klobusovszki Péter 2. dijas, terve
volt); vagy északra tdjolt lakdsokkal, de ezdltal a belsé udvar terét ésszekapcsolva a szomszédos

ipari terGlettel és a leendd utca terével. Az elsé dijas terv végul ezt a megolddst vdlasztotta.

Az épUlet egy utcai és egy udvari szarnybdl dll, ahol az elsé éplletrész szdget zar be az utcdaval,
ezdltal reagdl a leendd koézterlletre; az udvari szdrny pedig rdtakar a déli szomszéd tGzfalra,
létrehozva egy kis alaptertletl, de vildgos, szellds belsé udvart.

Az épulet foldszint + 6 emeletével illeszkedik a szomszédos lakdhdzak magassdgdhoz. A hdaz
egyik szdarny sincs aldpincézve. A forgalmas Orczy Ut miatt az alsé két szinten lakéfunkcid nem
kaphatott helyet, itt orvosi rendelék taldlhatédk. A lakdsokat és a rendeldket kUlon lift szolgdlja ki.

A telek kismérete és az Osszetett beépitési viszonyok ellenére az épUletben 30 lakdst kapott
helyet. A szintenkénti hat lakds megkdzelitése oldalfolyosdsrél torténik. A kis lakdsszdm ellenére
sUrGnek érzédik a beépités, ez féként a nagyon feszes beépitési viszonybdl adddik.

Az épilet udvari sz&rnydban szintenként négy 28-33m?-es garzonlakds taldlhatd, melyek a beépités-
bdél addddan északra tdjoltak, belsd oldalfolyosordl megkdzelithetéek, nem atszellbztethetbek. Az utcai
szarnyban szintenként egy 1,5 és egy 2 szobds lakds taldlhatd, melyek kelet-nyugati tdjoldsuak és atszel-
|6ztethetbek, azonban a forgalmas Orczy Ut miatt nagymértékl zajterhelésnek vannak kitéve.



30 LAKASOS ORCZY UTI SZOCIALIS BERHAZ

Bach Péter - Molnar Csaba B 05

tervezés:
lakasméret:

kézbsségi terek:

kert:

parkolas:

muUszaki
megolddsok/

anyaghasznalat:

Uzemeltetés:

hasznalat:

forrgs:  Bach Péter

A beépitéssel egy nagyon raciondlis lakdselosztds jott [étre, mely azonban szdmos korldttal ren-
delkezi. Ez a szitudcid nem az épUlet hibdja, inkdbb a telek rossz adottsdgainak tudhatd be.

Az épUllet feszes beépitése nem tette lehetdvé kdzOsségi helyiség kialakitdsdt, tovabbd taro-
I6knak sem maradt hely. A hdz elsé emeletén orvosi rendelék kaptak helyet, melyeket kUl6n
[épcsdhdzon keresztUl lehet megkdzeliteni.

A telek feszes beépitésébdl és a szUkséges parkoldhelyek elhelyezésébdl addéddan nem maradt
hely kert szdmdra. A belsé udvarban [évé (kihaszndlatlan) parkolddlldsok gyeprdccsal torténd
burkoldsaval, azonban minimdlis zéldfelUlet jott [étre.

A kisméretU telek, feszes beépités, sok lakds ellenére sikerUlt a szUkséges parkoldhelyeket terep-
szinten elhelyezni, részben a ldbakra dllitott udvari szarny alatt, részben a belsé udvarban.

Ez a bérhndz a mdsik négy épllethez képest sokkal szerényebb eszkdzrendszerrel gazddlkodik, a
kerités és a lépcséhdz téglaburkolata, valamint az ablakok k6zétti ragasztott kerdmiaburkolat a
két részlet, ami bdrmennyire is felhivia magdra a figyelmet. Az hogy ennek az épUlet szerényebb
a megjelenése, részben az is az oka, hogy mind az 6t épUletet, egy cég (Hérosz Zrt.) kivitelezte,
egy kozbeszerzési eljdrdson belll. Emiatt vannak épUletek (Prater utcai, Jézsef utcai), amelyek
az dtlagndl jobb mindségl anyagokkal, szerkezetekkel dolgozhattak, és voltak amelyekbdl
ezeket ellensUlyozni kellett.

A lecsupaszitott megjelenés moégott azonban tébb gondos mUszaki megoldds rejlik. Minden
lakdshoz csatlakozik egy gravitdcids szellbzéakna, mely a homlokzati nyildszdrdkban épitett rés-
szell6z&kkel dllandod friss levegd utdnpdtlidst biztosit. Ez azért fontos, mert a kerUlet kordbbi Ujépi-
tésU lakdasai Uzemeltetésénél szembetlind volt, hogy a bérlék ritkdn szellbztetnek, nem fitik fel
rendesen a lakdsokat, ezért a pdra belll lecsapddott, eldztatta a falakat, penészesedés épett
fel. Ebbdl addéddan a gépészeti tervezésnél nem a szokdsos 19-21 C-ra méretezték az épllet-
szerkezeteket, hanem 17-19 C-ra. Ezdltal a kUIsé szerkezetekre vastagabb hészigetelés kerUlt.

Mind az 6t épUlet elkészUlte utdn szocidlis munkdsok segitették a csalddok bekdltdzését, prébdl-
tak kezelni a kezdeti lakokdzosségen belUli feszUltségeket. Ez a révid idészak hasznos volt a kez-
detinehézségek lekUzdéshez, azonban jobb lett volna hosszabb tdvon fenntartani a szolgdltatdst.

A lakdk osszetétele elég vegyes, sok csaldd munkanélkdli, sok alkalmi munkdkbdl él, de van,
akinek rendezett csalddi élet és munkdja van. A kdzdsségi terlletek kissé el vannak hanyagolva,
annak ellenére, hogy a hdznak van gondnoka és az Uzemeltetd is elvégzi a szikséges karban-
tartdsi munkdlatokat. A lakdk leginkdbb a nyitott/attdrt homlokzatu Iépcséhdzra és kdzleked k-
re panaszkodnak, hogy esds, havas idében a kdzlekedbfellleteik veszélyessé valinak.



34 LAKASOS BEKE UTI FECSKEHAZ
Vaddsz Bence

megnevezés: 34 lakdasos Béke Uti fecskehdz

épitész: Vaddsz Bence

cim: Budapest XIIl. kerUlet, Angyalféld,
Béke Ut 7.

finanszirozds: XIll. kerGlet Lakdsépitési Program

megbizds: na.

kéltségek: na.

megvaldsulds:  2004-2005

kivitelezd: na.

Részlet az Epitészférumon megijelent ,Sikok, szinek jatéka”
cimU irdsdbdl:

+A koncepcid két homlokzati sik és két homlokzati anyag
tervezett kompoziciojan alapul. A kUisé kiugré homlokza-
tok hofehér vakolt felUletei térben keretezik a visszahuzott
Uvegfalak falsikjait. Ez a hdtsé falsik egyben funkciondilis
elkdléndlést is jelél a témegben. A féldszinten a belsd fal-
sik egészségugyi funkciot jelez, elbtte drkddszerd védett
sétdnnyal, - az emeleten e ,,hdtsd” falsik a lakdsok térel-
hatdrold homlokzata, - mig az utcai kUisé sik a loggidkat
keretezi, védi és arnyékolja, - a kompozicié kbzépsé mezd-
iben nagy attért motivumma &sszefogva, és kérpillérekkel
tagolva azt. A kompozicié kUlénleges esztétikai értékén tul
gazdasdgi szempontbdl is raciondlis, hisz a domindns, fe-
hér kUlsé falsik mégott az Gveg homlokzat készdlhet a leg-
egyszerUbb profild olcsé mdanyag nyildszdrokkal is.
A kiugré vakolt felUletek az utcai oldalon lényegében rit-
mizdlt és kiegyensulyozott lyuk-architektirdt formdainak. A
homlokzati loggiasor korldtainak témér mezdi hdrom alap-
szin kombindldsaval fiatalossd és jatékossd teszik a szigord
struktdrat, utalva az épdlet ,,Fecskehdz” mivoltdra.”

forrds: www.epiteszforum.hu

telekméret:
beépités:
szintszam:
szintterilet:
beépitettség:
lakasszam:

lakasmeéret:

lakds elrendezés:

kéz6sségi terek:
kert:

parkolas:

tarolo:

forrds: www.epiteszforum.hu

na.
zartsory
FSZT + 7 emelet + mélygardzs
na.

na.

34 lakds

1,5 szobas: 40 m?
1,5 szobds: 34 db

nincs

(100 %)
(orvosi rendeld)
nincs (fUvesitett parkold)

8 db féldszinti parkold +
20 db mélygarazsban
nincs

forrds: www.epiteszforum.hu



45 LAKASOS AMBRUS UTCAI ONKORMANYZATI BERHAZ

Roth JAanos - Lasztdczi Péter - Vizer Baldzs

45 lakdsos Ambrus utcai bérhdz
Roth J. - Lasztdczi P. - Vizer B.

cim: Budapest XIIl. kerUlet, Angyalféld,
Ambrus utca 6.

megnevezes:

épitész:

finanszirozds: XIll. kerGlet Lakdsépitési Program
megbizds: kdzvetlen megbizds

kéltségek: na.

megvaldsulds: 2008 -2010

kivitelezd: HEROSZ Zrt.

Részlet az Epitészforumon megijelent ,Szocidlis minimaliz-
mus” cimU irdsdbdl:

2Az épllet alaprajzi kialakitdsandl térekedtink a tiszta, at-
tekinthetd alaprajzi rendszerek kialakitdsdra, és a kézlekedd
rendszer alapteriletének optimalizdldsdra. Az épllet mére-
téhez igazodd féldszinti ,,reprezentativ’ elétér készul. A lép-
cséhdzak, kézlekeddk az udvar feldl nyitottak. A lakdsszinti
kézépfolyosdk természetes megvildgitdsat és szellézését ez-
zel a megolddssal biztositjuk. A lakds alaprajzok
tervezésénél elkerGitUk a kizdrdlag ,,amerikai”, belsé kony-
hds lakdselrendezést. Az ... utcai szarnyban budtorszdllitd fel-
vonot, az udvariban pedig mozgdssérdlt szdllitdsra is alkal-
mas személyfelvondt terveztink Az alagsori gépkocsitdroldk
lehajtéjat az udvarra vezetd dthajtdval kbzésen alakitjuk ki.
A személybejdrati elécsarnokbdl nyild atjard felfdzi az utcai
és az udvari szarmy elécsarnokait és lépcséhdzait. Az udvari
szdrnyban 3db - sajdt kerttel rendelkezd — féldszinti lakdst
alakitunk ki, melyek k&zUl 2db belsé kialakitdsa alkalmas
mozgds-sériltek részére is. Az utcai szarny visszahuzott tetd-
szintién 2 db tetéteraszos, viszonylag nagyobb lakdst tervez-
tonk.”

forrds: www.epiteszforum.hu

telekméret:
beépités:
szintszam:
szintterilet:
beépitettség:
lakasszam:

lakasmeéret:

lakds elrendezés:

kéz&sségi terek:
kert:

parkolas:

tarolo:

forrds: www.epiteszforum.hu / sajdt fotd

na.
zartsory

FSZT + 5 emelet + mélygardzs
na.

na.

45 lakas

1 szobas: na.

1,5 szobas: na.
2-3 szobds: na.

1 szobas: na. (na. %)
1,5 szobas: na. (na.%)
2-3 szobds: na. (na. %)

nincs (1db Uzlet)

van

9 db féldszinti parkold +
na. mélygarazsban

lakasonként 1db

forrds: www.epiteszforum.hu



45 LAKASOS AMBRUS UTCAI ONKORMANYZATI BERHAZ

Roth JAanos - Lasztdczi Péter - Vizer Baldzs

programalkotas:

tervezés:
telek:

beépités:

szintszam:

lakasszam:

lakasmeéret/
elrendezés:
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forrgs:

www.epiteszforum.hu

Budapest Xlll. kerGletének &nkormdnyzata az Ambrus utcai bérndz épitését megel6zé 10 évben
hat Ujépitési bérhdzat adott &t, ezek egy része a Széchenyi Terv — Allami tdmogatdsy bérla-
kd&s programjanak keretében készOlt, mdsik részét sajat forrdsbdl finanszirozta. A mdar meglévd
lakdsdllomdany Uzemeltetése révén komoly tapasztalatokkal rendelkezett az dénkormdnyzat, igy
elég pontos programot tudott adni az dltala felkért épitészpdrosnak, Roth Jadnosnak és Vizér
Baldzsnak. Cél egy vegyes lakds dsszetételd (atlag 55 m2-es), optimdlis kdltséggel megépithetd,
hosszU tdvon gazdasdagosan fenntarthatd épllet volt. Az épitészek t6bb az dnkormdnyzat tulaj-
dondban lévé telket is megvizsgdltak (beépitési tervet készitettek), mig végUl az Ambrus utcai
helyszin mellett dontottek.

A programhoz vdlasztott telek Angyalféld peremén, kdzel a jé kdzlekedési kapcsolatokkal ren-
delkezd Reitter Ferenc utcdhoz helyezkedik el. A kérnyék a 2000-es évek eleji piaci alapu tdar-
sashdz épitések kdzkedvelt helyszine volt, mely a gazdasdgi vdlsdg kdvetkeztében ledllt. Az
6nkormdnyzat célja a telek kivdlasztdsdval egy 16kést adni a kérnyezd terlletnek, dltala rendezi

a kissé leromlott kérnyéket, tovdbbd a fejlesztéssel a helyszinre vonzza a magdntékét.

A telek adottsagait kihaszndlva két, az utcdaval pdrhuzamos té6mb kerGlt kialakitdsra, melyek
észak-déli tajolasUak és egy foldszinti nyaktag koti 8ket dssze. A tdmbdk korUl szellds, jol bena-
pozott belsé udvarok jottek létre.

Az utcai témb foldszint + 5 szintes, az udvari tdmb egy szinttel alacsonyabb. Mindkét [épcsd-
hd&zban kUlon lift Gzemel. A két épUletrész alatt ko6zds mélygardzs hizédik. Az épllet tdmege
Osszességében illeszkedik a kérnyéken épllt tarsashdzak méretéhez.

A két tombre osztott 45 lakds, nagyméret( kert emberi 1€ptékl lakdkdrnyezetet biztosit. Az egy-
egy szinthez tartozd 4-6 (fogatolt elrendezésl) lakds bardtsédgos megérkezést tesz lehetévé,
melynek hatdsdt tovdbb erdsitik a széles kdzlekedd fellletek és a nyitott, szellés 1épcséhdzak.

A lakasok mérete valtozatos, atlagban 55 m2-esek, van k&ztUk garzon, 1,5; 2 és 3 szobds is. Tdjo-
Iasuk részben déli, részben északi. A nagyobb lakdsok dtszelléztethetéek. Minden lakdshoz sajat
terasz tartozik.



45 LAKASOS AMBRUS UTCAI ONKORMANYZATI BERHAZ
Roth Janos - Lasztdczi Péter - Vizer Baldzs COZ

tervezés:

kéz6sségi terek:

kert:

parkolas:

esztétika:

Uzemeltetés:

forrds: www.epiteszforum.hu

Az épUletben nincs kUI6n kbz8sségi helyiség, viszont a féldszinten lakdsonkénti raktdarak, ba-
bakocsi és kerékpdrtdroldk segitik a bérlék kényelmét. Tovdbbd a széles kdzlekeddk, nyitott
lépcsdhdzak, fedett-nyitott nyaktag és a nagyméretl kert alkalmas a kdzdsségi aktivitdsok be-
fogadasara.

A tdmbdk és az Sket dsszekdté nyaktag hdrom részre osztja az udvart, melybdl egyet a felszini
parkoldk foglalnak el, a mdsik kettd viszont jol haszndlhatd, napos, zold kertként funkciéndl. A
nyaktag is jarhatd zoldtetdt kapott, mely kdzds tetbkert/tetéteraszként haszndlhato.

A szUkséges parkolddllidsok részben a felszinen, részben a tdmbodk alatt huzdédd mélygardzsban
kaptak helyet. A parkolék egy része itt is kihaszndlatlan (féként a magas 12-16 eFt-os havi bérleti
dijnak kdészdnhetden), azonban a lakdéplletekkel sUrin beépitett kdrnyékrdl tobben itt bérel-
nek parkoldhelyet.

Az épUllet anyaghaszndlata meglehetdsen visszafogott; azonban a jél eltaldlt ardnyok; a bézs
és fehér vakolt homlokzat finom jatéka és a homlokzati nyildszdrdk eltolt ritmusa dsszességében
egy nagyon hamonikus megjelenést ad a hdznak.

Az épuUlet kdz06s terei nagyon rendben vannak tartva, 1atszik a hdzon hogy van dllandé gond-
noka és folyamatosan elvégzik a szUkséges karbantartdsi munkdlatokat. Az 8sszhatdshoz hozzd
tartozik az appolt kert latvanya is.



70 LAKASOS ZSINOR UTCAI ONKORMANYZATI BERHAZ
Roth JAnos - Kertész Bence - Vizer Baldzs

megnevezés: 70 lak&sos Zsindr utcai bérhdz

épitész: Roth J. - Kertész B. - Vizer B.

cim: Budapest XIIl. kerUlet, Angyalféld,
Zsinor u. 38-40.

finanszirozds: XIll. kerGlet Lakdsépitési Program

megbizds: kbzvetlen megbizds

kéltségek: na.

megvaldsulds: 2008 -2010

kivitelezd: HEROSZ Zrt.

Részlet az Epitészférumon megjelent ,,Szikér alapelvek men-
tén” cimQ irdsdbdl:

WA tervezés sordn dénté szempont volt a lakdsok olcsé bére
miatt elére meghatdrozott, nagyon alacsony kéltségkeret,
amelybdl gazddlkodni lehetett. ... Ezek azt a célt szolgdljdk,
hogy az alacsony bekerllési kéltség ellenére épitészeti karak-
ter szUlessen és haszndlhatd, kbzdsségformdid kézésségi terek
jGjienek létre a korszerd lakhatds megkdévetelte igények kielé-
gitése mellett. A tervezdk szdndéka szerint ezek a lakéépUle-
tek éppen célszerlségukkel, szikdrsdgukkal szolgdlidk egyedi,
az dtlagostdl eltérd arculatuk megteremtését.
Ezen alapelvek a funkciondlis elrendezés szempontidbdl a
nyitott lépcséhdzak, kézlekeddk és az épUlettémegek kézét-
ti kbztes terek kbzdsségi térként térténd kialakitdsat, csupdn
egy pinceszint létesitését, valamint a tovdbbi parkoldk és
taroldk féldszinten vald elhelyezését tartalmazzdk. Témeg-
alakitds és homlokzatképzés tekintetében pedig az egyeddli
homilokzati anyagnak, a vakolatnak
t6bb szinben térténd haszndlatdt, valamint a nyildszdardk rit-
mizdldsaval képzett lyuk-architektira alkalmazdsdt irdnyoz-
zdk elé.”

forrds: www.epiteszforum.hu

telekméret:
beépités:
szintszam:

szintterdlet:

beépitettség:

lakasszam:

lakasmeéret:

lakds elrendezés:

kéz6sségi terek:

kert:

parkolas:

tarolo:

.
i

P

forrds: www.epiteszforum.hu / sajdt fotd

na.
zartsory
FSZT + 5 emelet + mélygardzs

na.
na.

70 lakas

1 szobds: 32-35m?

2 szobds: 48-63 m?

3 szobds: 66-70 m?

4 szobds: 80 m?

1 szobds: 16db (23 %)
2 szobas: 42 db (60 %)
3 szobds: 8db (11%)
4 szobas: 4db ( 6%)
nincs (1db tzlet)

van

30 db foldszinti parkold +
42 db mélygarazsban
lakasonként 1 db (2 m?)

forrds: www.epiteszforum.hu



70 LAKASOS ZSINOR UTCAI ONKORMANYZATI BERHAZ
Roth JAnos - Kertész Bence - Vizer Baldzs C03

forras: www.epiteszforum.hu

programalkotas: Budapest Xlll. kerUletének énkormdnyzata az Ambrus utcai bérhdz megvaldsitdsaval parhoza-

tervezés:
telek:

beépités:

szintszam:

lakasszam:

lakasméret/
elrendezés:

mosan megbizdst adott az épUletet tervezd épitészeknek, Roth Jdnosnak és Vizer Baldzsnak egy
mdasik bérhdz megtervezésére. A program azonos alapelveken nyugodott, vegyes lakds dssze-
tétel (atlag 55 m?), optimdlis kdltségeg, hosszU tadvi gazdasdgos Uzemeltetés.

Az épitési helyszin kivalasztds hasonldan mUkddott, mint az elézé épiletnél, tdbb telekre kerUlt
vizsgdlat, beépitési javaslat, majd végUl a Zsindr utcai helyszin t0nt a legalkalmasabbnak. A te-
lek ugyancsak Agyalféld szélén, a jo kdzlekedési adottsdgokkal rendelkezd Reitter Ferenc utca
kozelében helyezkedik el. Megemlitendé adottsdg tovdbbd a telek végében hizdédd Rakos-
patak kdzelsége.

A viszonylag nagyméretU teleken hdrom szarnybdl dalld beépités kapott helyet. Az utcai szarny
zdrtsortan kapcsolddik a szomszéd épUlletekhez, az erre meréleges két udvari szarny, pedig
emeltszinty k&z0s kertet/teraszt fog kdzre.

Az épUlet utcai szdrnya féldszint + 4 emeltes, az udvari szarnyak egy szinttel magasabbak. A hdz
szintjei illeszkednek a kérnyéken Ujonnan épUlt tarsashdzak magassdgdhoz. Az épllet alatt egy
szint mélygardzs taldlhatd. A két udvari szdrnyban egy-egy nagyméretd lift Gzemel.

Az éplletben taldlhatd 70 lakds kissé az optimdlis lakdsszdm felett van. Ennél a hdzndl mar ér-
z6dik, hogy ez egy ,nagy"” hdz, hogy mdr nem mindenki ismeri mindenkit, nem annyira emberi/
bardtsdgos az épllet 1éptéke (a nagyméret( telek ellenére sirG a beépités). A lépték legjobban
taldn a k6z6s terlletek kissé elhanyagoltsdgdn latszik.

A lakdsméretek nagyon vdltozatosak, széles tarsadalmi réteg lakdsigényeit tudja kielégiteni. A
lakdsok tobb mint fele 2 szobds, mellette van pdr garzon, de kiemelendd a 3 és 4 szobds lakd-
sok puszta léte is. A lakdsok megkdzelitése oldalfolyosérdl térténik, mely az utcai szarny belsd
oldaldn, az udvari szdrnyak északnyugati részén hiuzédik. A lakdsok alapvetéen dél-nyugat és
dél-keleti tdjolasuak és atszellbztethetbek.



45 LAKASOS AMBRUS UTCAI ONKORMANYZATI BERHAZ
Roth Janos - Lasztdczi Péter - Vizer Baldzs C02

tervezés:

kéz6sségi terek:

kert:

parkolas:

Uzemeltetés:

hasznalat:

fotd: sajat

Az épUlletben nincs kGIon kdzbsségi helyiség. A nagyméretl kert és az udvari szdrnyak kézott
lévo burkolt k6z6s terasz alkalmas kiGlonbdzd kdzdsségi aktivitdsok befogaddsdra. A lakdk ké-
nyelmét a foldszinten kerékpdrtdrold, a pinceszinten lakdsonkénti raktdarak szolgdljdk.

A beépités mogott nagyméretl, zdlddel boritott kert jott 1étre, mely alkalmas a pihenésre, gye-
rekek szdmdra a jatékra. A kertet az udvari szarnyak kozti, kiemelt, kdz6s terasz egésziti ki.

Ennél az épUletnél (sok mds helyszinnel ellentétben) nem lehetett megfelezni a parkolészdmot,
igy lakdasonként egy darab parkolét kellett épiteni, plusz a féldszinti Uzlethelyiség miatt, tovdabbi
két darabot, &sszesen 72 parkolddlldst. Az épitetd sokéves tapasztalata alapjdn nem tdmogatta
az egynél t6bb gardzsszint épitését, részben a magas talajvizszint miatt, részben pedig a magas
épitési koltségekbdl kifolydlag. A terllet egykori ipari jellege miatt mindenképp talajcserére
volt szUkség, igy az egy szintes mélygardzs épitése nem jelentett tébblet kdltséget. Viszont egy
szinten nem fért el az &sszes parkoldhely, igy a maradék dlldsok a foéldszinten a Iadbakra dllitott
udvari szarnyak alatt és a belsé udvarban kerUletek elhelyezésre. Az udvari parkoldk, hasonldéan
eléz6 fejlesztésekhez, lefedésre kerlltek, felettUk kdzos terasz kerUlt kialakitdsra.

A hdz kbdz6s terei kissé elnanyagoltak, ez részben adddik az épllet nagyléptékébdl, részben a
rossz minéségu kivitelezésbdl. Az hdzat a Hérosz Zrt. épitette, mely kordbban sok j6 minéségl
épUlletet kivitelezett a kerUletben (a VIII. kerGleti bérhdzaknak is ez a cég volt a kivitelezdje),
azonban erre az idészakra tehetd a cég csédje, mely [atszik az épllet szinte minden részén. Ami
még szembe tindbb az a garancidlis javitdsok elmaraddsa, melyeket a hosszU pereskedés miatt
maig nem lehetett elvégezni.

Az épUletnek, hasonldan a tébbi XIll. kerUleti bérhdzhoz van sajdt gondnoka, aki takaritja k&zos
terGleteket, elvégzi a kisebb javitdsi, karbantartdsi feladatokat, kapcsolatot tart a kerGleti va-
gyongazddlkodéval.
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