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,...Mig a rendszervdltds el6tt a lakdsok zéme dllami pénzbdl, dllami
megrendelésre sziiletett, az elmult tizenét évben a lakdsdllomdny
tulajdonosi szerkezete teljesen dtstrukturalodott, az dllami lakdsokat
privatizdltdk, és az uj lakdsokat szinte csak magdntékébdl épitették.

Mintha a tdrsadalom elfeledkezett volna a legszegényebb rétegekrél.
Néhdny évvel ezel6tt elindult a szocidlis lakdsépitési program, egy uj
kihivas a déntéshozoknak, 6nkormdnyzatoknak, és az épitészeknek
is. Erre nem nagyon volt mdd felkésziilni, ami részben abbdl ered,
hogy egyfajta volumenszemlélet uralkodott, a lakdsmindség
sokfélesége nem szamitott.

...A szegénység énmagdban nem jelent kézésségformdlé erét. Ahol a
szegények laknak, épitészeti mindségét tekintve még picit a
kérnyezeténél is jobbnak kell lennie, hiszen az amugy is nehéz
helyzetben lev6 embereknek egyfajta méltésdgot adhat ez, és
mdsképp élheté meg a szegénység egy kellemesen formdlt
épliletben. Ebben a nagyon gyorsan vdltozo vildgban tgyelni kell a
kérnyezetre, az értékeinkre, és ahol minden vdltozik, bizonytalan,
mozog, az dllandésdgot, a tartds értéket taldn az épitészet tudja
leginkdbb képviselni.”

PELENYI Margit*

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

Magyarorszagon  hidnyzik egy  egységes  tdarsadalmi
felel6sségvallalasra épuld lakasrendszer. A mainal szélesebb
kord szocidlis lakhatds létrehozasdra voltak kisérletek a
rendszervaltast kovetSen, azonban egységes tarsadalmi
hattér hidnyadban nem jott létre egy atfogo, kiterjedt
rendszer. A korlatozott szamu megvaldsult példa elszigetelten
jott létre, kritikus tomeg hianydban a meglév, torténeti,
jorészt korszer(tlen 6nkormanyzati lakasallomany egy része
latja el ezt a feladatot.

A kozelmult eseményei, a gazdasadgi valsag, lakashitelek
bed6lése, ingatlanarak és bérleti dijak emelkedése, mind
ramutattak, hogy mekkora sziiksége lenne a tarsadalomnak a
lakasszektor ezen agara.

A kutatas célja feltérképezni a rendszervéltas utan épdlt
szocialis, onkormanyzati bérlakdsallomany épitészetileg
relevans példait, vizsgdlni a hazai szocidlis lakhatas
kialakulasanak hatterét, torténeti el6zményeit, tarsadalmi
bedgyazottsagdt. Tovabbd 0Osszegy(ljteni a tervezéssel,
épitéssel, Uzemeltetéssel és haszndlattal kapcsolatos
tapasztalatokat, melyekre eddig idében tavolsaguk miatt nem
volt lehet8ség.

Az ilyen modon 06sszegylijtott, rendszerezett és értékelt
tapasztalatok alapjan a jov6ben célzottabb maddon lehet a
szocialis lakhatds problémain épitészeti eszkozokkel segiteni.

Ertekezésem az alabbi tézisek alapjan épul fel:

Tézis I: A szocidlis lakds egy olyan lakds, mely egy atfogd
tamogatott lakhatasi rendszernek az eleme.

Tézis Il: A szocidlis lakdsépités egy eszkdz a tobbi lakhatast
biztositd elem kozdl.

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

Tézis IV: Egy szociadlis bérhaz helyszinének, léptékének,
lakasosszetételének, kiegészité szolgaltatasainak tudatos
megvalasztdsa alapjaiban hatdrozza meg a beavatkozas
hosszu tavu fenntarthatdsagat.

Tézis V: A szocialis bérhazak tervezésénél cél egy olyan
modon letisztult épitészet elérése, mely a hatékony tér-,
anyag- és energiafelhasznalds komplex egymdsra hatasanak
az eredménye.

Tézis VI: Egy szocialis bérlakas épitése nem ér véget a fizikai
kornyezet |étrehozasaval, az azt kovet§ ’soft’ elemek
elengedhetetlen részét képezik a folyamatnak.

ABSTRACT

There is a lack of a housing system based on common social
responsibility in Hungary. Attempts to create broader social
housing were made in the wake of the regime change, but in
the absence of tangible social support, no extended,
comprehensive system has been established. Since the small
number of isolated social housing projects seeing completion
never reached the critical mass required, most social housing
is provided through the existing pool of municipal housing
stock, most of which is antiquated.

Recent events, the economic crisis, the collapse of housing
mortgages, the rise in real estate prices and rent all point to
the social necessity of this branch of the housing sector.

The aim of the present research is to map the architecturally
relevant examples of the social and municipal rental housing
stock built after the regime change, to examine the
background, historical origins, and social embeddedness of
the evolution of domestic social housing. Furthermore, the
aim was to collect experiences regarding the design,
construction, maintenance and use which could not previously
be gathered as the developments concerned had still been
relatively recent.

Based on the experiences thus collected, structured and
evaluated, social housing problems can be more efficiently
addressed in the future by specifically architectural means.

The present work is based on the following theses:

Thesis I: A social housing unit is an apartment that is part of a
comprehensive subsidized housing system.

Thesis Il: A social housing unit is an apartment that is part of
a comprehensive subsidized housing system.

Thesis Ill: The construction of social housing is a particular
tool in a wider set of elements providing for housing.

Thesis 1V: The conscious choice of location, scale, housing
composition, and complementary services of a social housing
estate fundamentally determines the long-term sustainability
of the intervention.

Thesis V: The guiding objective of designing social rental
units is to achieve clarity of architecture through the
complex interaction of efficient space, material, and energy
use.

Thesis VI: The construction of social housing does not end with
the creation of the physical environment, as the 'soft' elements
that follow are an integral part of the process



KUTATAS KERETE|

A lakhatdsnak kilonbozé formai Iéteznek, a sajat tulajdonu
lakastol egészen a kozterlleten élésig. Ezen belll a
tdmogatott lakhatdsnak is széles a spektruma; vannak
specialis formai, mint bentlakdsos intézmények
(anyaotthonok, hajléktalanszalldk, arvahazak, idések
otthona), fiatalok szamara mUkodtetett fecskehazak, tovabba
|éteznek altalanosabb formai, mint tdmogatott piaci albérlet
vagy a szocidlis, oOnkormanyzati bérlakds. Ezek koézil
kutatdsom sordn a legkiterjedtebb rendszerrel és épitészeti
szempontbdl relevans szocialis lakdsépitéssel foglalkoztam.

FOGALOMTISZTAZAS

A magyar szocialis lakds fogalma nincs pontosan
meghatdrozva, a szocidlis lakhatds feladatat az 6nkormanyzati
bérlakasallomany egy része latja el. Ennek kovetkezménye,
hogy a két fogalomnak - 6nkormanyzati és szocidlis lakds — a
keveredése altalanos az épitész szakirodalomban.

Hazai viszonyok kozott jogilag csak 6nkormanyzati bérlakas®
|étezik, mely kiaddsra kerulhet piaci, dnkoltségi és szocialis
alapon. Szigoru értelemben véve kizérdlag a szocidlis alapon
kiadott lakdsokat nevezhetjik szocialis lakdsnak. Ez azonban
szocioldgiai megkozelités.

Epitész szempontbdl tervezés soran nem lehet tudni egy
lakasrdl, hogy milyen alapon kerdl kiadasra a kés6bbiekben,
ennek tukrében nem lehet kilonbséget tenni az egyes
kategoriak kozott. Az értekezés épitész jellegébdl addddan
ezért a szocidlis jelz6vel ellatott lakasok alatt egyszerre értem
a teljes Ujépitésli onkormanyzati lakdsdllomanyt és az ezen
bellll szocialis alapon kiadott lakdsokat.

Szocidlis lakdssal, mint épitészeti fogalommal tovabba fel
szeretném hivni a dontéshozdk, a szakma és az oktatds
figyelmét ennek a lakhatdsi formdnak a fontossagara és
egyedi jellegére, melynek tervezése soran specialis tudasra és
érzékenységre van szlikség.

SZOCIOLOGIA

A szocidlis lakasépités egy Osszetett épitészeti feladat, mely
nem viélaszhatd el - nem vizsgalhatd kilon - a mogotte allé
szocidlis lakdsrendszert6l és az azt mikodtetd szocialis
lakhatdstdl. A lakdsépités hattere mélyen szocioldgiai alapu,
ezért elkerilhetetlen ennek a tertletnek a kutatasba térténd
bevonasa. Az értekezés épitész jellegébdl addddan a bevonas
mértéke a megértéshez sziilkséges szintre szoritkozik.

IDOKORLAT

A kutatds a kortdrs - rendszervaltast kovetéen épilt - hazai
példdkat és azok tapasztalatait vizsgalja. Ennek az id6szaknak a
megértéséhez, kontextusba helyezéséhez torténeti
el6zmények és kilfoldi példak is tomoren ismertetésre
kerulnek.

? snkormanyzati lakés: helyi 5nkormanyzat tulajdonaban lévé lakas
(Lakastorvény, 1993. évi LXXVIII. torvény)
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OTTHON

Egy hely, ahol nyugalom van; egy hely, ahonnan el lehet
indulni és ahovd haza lehet érni; egy hely, ahol meg lehet
pihenni és ahol meg lehet éIni a magan, csaladi élet
pillanatait. Otthon érezni magunkat egy alapvetd, bensdséges
és biztonsdgos érzés. Errél az otthonérzetrél mi, épitészek
taldn tobbet gondolkodunk munkdnk révén és kitlintetettebb
helyet foglal el a mindennapi élettinkben.

Ez az érzés azonban nem adatik meg mindenkinek. Vannak,
akik helyzetiknél fogva nem tudjak sajat er6bdl biztositani
maguk vagy csaladjuk lakhatdsat, szamukra az otthon fogalma
mast jelent.

1. rajz — Otthon gyerekszemmel

rajz: SZABO Olivér

2. szovegrészlet - FEANTSA (Hajléktalanellatd Szervezetek Eurdpai Szovetsége)
kidolgozta a hajléktalansag és a lakhatdsbdl vald kirekesztettség eurdpai
tipoldgiajat:

... az ,otthon” fogalmdt hdrom dimenzié alkotja. Ezek hidnya
Jjelentheti azt, hogy valaki otthontalan. Az otthon egyrészt egy — az
egyén és csalddja dltal kizérélagosan birtokolt — megfelel6 (helyként)
lakéhelyként értelmezhets (fizikai dimenzié);, mdsrészt egy olyan
helyként, ahol az ember kialakithatja privat terét és fenntarthatja
emberi kapcsolatait (szocidlis dimenzid), illetve ahol az ember
megfelel6 jogcimmel rendelkezik az ott tartézkoddsra (jogi dimenzid).
Ez vezet el a 4 f6 fogalmi meghatdrozdsi kérhéz: ,Fedélnélkiliség”,
,Lakdstalansag”,  ,Bizonytalan  lakdshelyzet” és ,Elégtelen
lakdskérilmeény”, amelyek mindegyike az otthon hidnydnak a
megjelélésére alkalmazhatd.”

forrds: www.feantsa.org/download/hu___2957983251444875415.pdf

LAKHATAS

Egy modern tarsadalomban a lakhatashoz vald jog alapjog. A
lakhatds tamogatasanak értelmezése, annak formaja azonban
a kdzOsség szolidaritasanak a fliggvénye.

A lakhatds kérdése, f6leg a nagyvarosi lakhatasé folyamatos
kihivasok elé allitotta a XX. szazad tdrsadalmait. Ennek
kovetkezménye, hogy az eurdpai nagyvarosok lakhatdsa
jelent6s részben mara szocialis alapon szervez6dik, két
kiemelked6  példa Amszterdam® és  Bécs’, ahol a
lakdsadllomany kozel fele van helyi 6nkormanyzat vagy
nonprofit lakadstarsasag tulajdondban, tovabbd még ezt
egészitik ki kiilonb6z6 tamogatott lakhatdsi formak.

® Friedrich SCHNEIDER: Research Institute for Banking and Finance, Johannes
Kepler University Linz - Selected Aspects of Public Value in Social Housing — a
comparison between Vienna and Amsterdam, Housing for All. Affordable
Housing in Growing Cities in Europe conference, 2018.12.05

* SZENTIRMAI Boglarka: Szocialis lakéshelyzet Bécsben / BME Epitémivészeti
Doktori Iskola kutatasi beszamolo (2012)

A nagyvarosi ingatlanarak és a piaci alapu bérleti dijak
drasztikus emelkedése elérte  hazdnkat is, aminek
kovetkeztében nemcsak a legraszorultabbak, hanem a
tarsadalom jelentds része szamdra is egyre komolyabb
problémat jelent a lakhatas kérdésének a megoldasa.

3. szévegrészlet - Eves jelentés a lakhatdsi szegénységrél, Habitat for Humanity
Magyarorszag (2018)

,...ma Magyarorszdgon mind hozzdférhetdségi, mind
megfizethetdségi szempontbdl széles kérd problémadkat
tapasztalhatunk. Emiatt nem tulzé azt dllitani, hogy ma
Magyarorszdagon lakhatdsi vdlsdg van. A hozzdférhetdségi problémdk
az utébbi évben is sulyosbodtak, mivel tovabb nétt az ollé a lakdspiaci
drak és a lakossdgi jovedelmek kozétt.  Megfizethetdségi
problémdkkal ma a lakossdg egyharmada, nagyjabdl 1,3 millid
hdztartds érintett. Bdr a tulajdonosi szerkezetben egyértelmi
elmozduldst lathatunk a magdntulajdon felél a magdnbérletek felé, a
vdltozds mértéke csekély. A magdntulajdonu lakdsokkal kapcsolatban
a lakdshitelekhez valé hozzdférés kulcsfontossagu, és az ezzel jard
nehézségek sokkal nagyobb ardnyban érintik a szegényebbeket. A
magdnbérletek piacdn tovdbbra is nagyon kiszolgdltatott a bérlék
helyzete. Az 6nkormdnyzati bérlakdsszektor, azon belil a szocidlis
bérlakdsok széma tovdbb csékkent az utébbi évben.”

forrds: www.habitat.hu/mivel-foglalkozunk/lakhatasi-jelentesek/lakhatasi-
jelentes-2018/hozzaferhetoseg-es-megfizethetoseg/

Amennyiben kozelebbrél megvizsgaljuk a rendszervaltast
koveté6 magyar lakhatasi viszonyokat, lathatjuk, hogy a
lakhatds kérdése mindig is kritikus volt, esetleg eddig mas
tarsadalmi problémak elfedték. A lakasprivatizacid, a
jelzaloghitelek, a hitelvalsag, az ingatlan arak zuhanasa, majd
emelkedése mar az elmult 25 évben is folyamatosan valtozo
|égkdrt eredményezett. A lakhatas kérdése igazabdl soha nem
volt komplex mddon, tarsadalmi szinten rendezve. Egy ilyen
rendezetlen helyzetnek mindig a tarsadalom legalsdbb
rétegei vannak kiszolgaltatva, akiknek legkisebb az
érdekérvényesits képessége. Ok nem jutottak lakdshoz az
allami lakadsallomany privatizéldsa soran; 6k nem tudtak élni a
kilonbozé magantulajdon megszerzésére iranyuld
tdmogatasok lehet8ségével, &k vettek fel erén feldl
lakashiteleket, &k nem tudtak éIni a végtorlesztés
lehet6ségével, az & terhelt lakdsaik kerilltek el6szor
végrehajtas ala.

4, szbvegrészlet - Magyarorszag Alaptorvénye, XXII. cikk (2018) és a csalddok
védelmérdl szo16 torvény (2011)

(1) * Az dllam jogi védelemben részesiti az otthont. Magyarorszdg
térekszik arra, hogy az emberhez mélté lakhatds feltételeit és a
kézszolgdltatdsokhoz valo hozzdférést mindenki szémdra biztositsa.
(2) * Az emberhez mélté lakhatds feltételeinek a megteremtését,
tovdbbd a kézterilet k6zcélu haszndlatdnak védelmét az dllam és a
helyi 6nkormdnyzatok azzal is segitik, hogy térekszenek valamennyi
hajlék nélkiil él6 személy szamdra szdlldst biztositani.

(3) * Tilos az életvitelszer( kézteriileten tartozkodds.”

,(1) A csalddok tdmogatdsa a szocidlis rdszorultsdg alapjdn
mdkdodtetett elldtorendszertsl elkilonil. Az dllam elsGsorban a
gyermekek  felelds  felneveléséhez jarul hozzd tdmogatdsok
formdjdban. Az dllam térekszik arra, hogy a kiskoru gyermeket nevel6
csalddok szdmdra az otthonteremtés és a lakhatds feltételeit
biztositsa.”
forras: www.net.jogtar.hu/jogszabaly?docid=A1100425.ATV
www.net.jogtar.hu/jogszabaly?docid=A1100211.TV

A jelenlegi helyzet kezelésére tarsadalmi szintl valasz
szlikséges. Az egyik legcélzottabb lakhatdst tAmogatd eszkdz a
szocialis alapu lakasallomany bdvitése lenne.



TEZIS | - SZOCIALIS LAKAS FOGALMA

A szocialis lakds egy olyan lakds, mely egy atfogé tamogatott
lakhatasi rendszernek az eleme.

A szocidlis lakds fogalma minden orszdgban mas lakhatasi
korilményeket jelent, mely szoros 0Osszefliggésben All
tobbek kozott az adott orszag szocidl- és lakaspolitikajaval,
gazdasagaval, lakasépitési hagyomanyaival, éghajlataval.

A magyar szocidlis lakas fogalma nincs pontosan
meghatdrozva.

5. szdvegrészlet - SARKANY Csilla: Szocialis épitészet, ,social housing”

,Nyugat-Eurdépdban a ‘social housing’ — ami legpontosabban ‘szocidlis
lakdstigykén” fordithaté le — nem egyszeriien lakdselldtdst jelent a
szocidlisan rdszoruldk részére, hanem egy komplex szabdlyozdsi és
intézményi  rendszert, amely megjeleniti az adott orszdg
gondolkoddsmddjat, kulturdjat és felelésségvallaldsat a tarsadalmi,
kulturdlis,  szocidlis, — egészségiigyi  fesziiltségek  kezelésével
kapcsolatban.”

forrds: www.epiteszforum.hu/szocialis-epiteszet-social-housing

A nemzetkozi irodalomban a ’social housing’, ’affordable
housing’ angol kifejezések a legelterjedtebbek. Tomor
meghatdrozasuk a kovetkezd: ,houses and flats that are owned
by local government or by other organizations that do not make a
profit, and that are rented to people who have low incomes”®
,0nkormdnyzat vagy mds szervezet tulajdondban dllo hdzak és
lakdsok, melyek bérbeaddsa nem termel hasznot és alacsony
jévedelm( emberek szamra is elérhetd”.

Ez a meghatdrozds altaldnosan jél leirja a szocidlis lakhatds
lényegét, azonban az adott helyi viszonyokra vonatkozdan
tovabbi pontositas szikséges. Vannak orszagok, ahol a
szocialis lakdsokat bizonyos feltételekkel tulajdonba kapjak a
raszorulok (pl.: Chile), ugyanakkor vannak orszagok, ahol az Uj
lakéépiletek fejlesztésénél a lakasallomany egy
meghatadrozott aranyat szocialis alapon kell bérbe adni (pl.:
Franciaorszag), vannak orszagok, mig masutt adott feltételek
mellett a szocialis lakdshoz jutds alapjog (pl.: Ausztria). Az
eltér6 nemzetkdzi példak ravilagitanak, hogy egy orszag
szocialis lakdsépitése nagyon szoros kapcsolatban all a hely
adottsagaival.

6. fotd — Szlovén szocidlis lakasépités, Izola, 60 lakasos szocidlis
bérhaz, épitész: OFIS arhitekti d.o.o. (2006)

foté: Tomaz GREGORIC

® Az értekezés cimét: Szocialis lakasuigy - SARKANY Csillatol kdlcsnéztem
e www.dictionary.cambridge.org

1.1.1 FOGALOMMEGHATAROZAS

A magyar szocialis lakds fogalma nincs pontosan
meghatdrozva, ennek oka két oka van. Egyrészrél soha nem
épultek szocidlis lakdsok akkora volumenben, hogy 6nallo
kategériat tudjanak alkotni, mdasrészr6l a rendszervaltast
kovetden vita alakult ki, hogy lehet-e nevesiteni a lakhatasnak
ezen formajat, a ‘szocialis’ jelz6 nem hat-e vissza negativan a
benne él6kre, nem kilonbozteti-e meg &ket hatrdnyosan,
mikozben létrejottik célja, ennek ellenkezdje.

Az el6zményeknek a tlikrében nem szllettek meg azok a
torvények, melyek keretet adhattak volna a szocialis
lakasépitésnek, meghatdroztak volna a szocidlis lakas
fogalmat.

A rendszervaltast kovetéen Magyarorszagon az els§ Ujépitési
szocialis bérlakdsok az ezredforduld kornyékén éplltek. A
vellk kapcsolatos épitészeti fogalmak tisztazasa ekkor
kezd6dott. Mit jelent az, hogy szocialis lakas?

7. szévegrészlet
SARKANY Csilla: Szocidlis épitészet, ,social housing”

,Magyarorszdgon az épitészek kérében is egyre erételjesebben
fogalmazddik meg az az igény, hogy az épitészet eszkézeivel
megfelelé vdlaszokat taldljanak a szocidlis kérdésekre. Megoszlik a
vélemény  épitészek  és  szocioldgusok, vdrostervezék  és
szocidlpolitikusok kézétt is, hogy milyen elvdrdsoknak kell megfelelnie
az épitészetnek szocidalis lakdsok, bérhdzak tervezése sordn. Meg
lehet-e hatdrozni azokat a tervezési szempontokat, alapelveket,
amelyekre oda kell figyelni akkor, amikor Magyarorszdgon még a
szocidlis lakds fogalma sincs egyértelmden definidlva.”

forras: www.epiteszforum.hu/szocialis-epiteszet-social-housing

A kutatas szempontjabdl fontos meghatdrozni a szocialis lakas
épitészeti fogalmat, mely a nemzetkdzi példak és a hazai
tapasztalatok alapjan a kbvetkez6képpen definidlhato:

Tarsadalmi felelésségvéllaldsbdl fenntartott bérlakds, mely a
részorultsag elve alapjan megfelelé és megfizethetd lakhatasi
viszonyokat biztosit egy atfogd rendszer részeként.

A meghatarozast hat feltétel alkotja, melyek egyuttes
megléte garantdlja hazai viszonyok kozott a szocialis lakhatas
|étrejottét.

I.  Tarsadalmi felelsségvallaldsbdl  térténd  fenntartds
(épités/vasarlds, Uzemeltetés, karbantartds) biztositja az
egész rendszer alapjat. Egy olyan szolidaris szemléletet
feltételez, ahol a kozbsség a raszorulo tagjai szamara sziikség
esetén  segitséget nyujt, illetve olyan  tarsadalmi
berendezkedést jelent, ahol az alsébb tarsadalmi osztalyok
elényt élveznek a kozjavak Ujraelosztasanal.

Il. A bérl6k raszorultsdg elve alapjan torténd kivalasztdsa
garantalja a célzott mddon torténd segitségnyljtast, azaz a
korlatozott lehetGségek kozll a legrdszorultabbakat juttatja
lakhatdshoz. Tovdbba ez az elv biztositja a rendszer
atlathatdsagat, kizarja a visszaélés lehet8ségét.

1. A megfeleld minGség(i lakhatds méltanyos lakdkornyezetet
feltételez, ahol méltdsaggal élheté meg a mindennapi élet,
ami kihat a lakds méretére, elhelyezkedésére, alapvet§
adottsagaira és m(iszaki paramétereire, tovabba a hozza
kapcsolédd elemi szolgaltatasokra és intézményi hatterére,
mint (tomeg)kozlekedés, oktatds, egészségligy, kereskedelem,
szorakozds és munkalehetdség.



A megfelel6 min&ségli lakhatas célja nem pusztan a minimalis
feltételek biztositdsa, hanem egy olyan lakdkornyezet
létrehozdsa, mely nem generdl Ujabb  tarsadalmi
feszultségeket, nem rekeszt ki, nem szegregal, valamint esélyt
ad a tovébblépésre.

IV. A megfelel6 min6ségli lakhatast megfizethet6 aron kell
biztositani, hogy valos segitség legyen. A megfizethetdség
relativ. Azonban alapvetéen cél mind a bérlet, mind az
Uzemeltetés dijat az alacsony jovedelm tarsadalmi csoportok
lehet&ségeihez mérni.

Az Uzemeltetés koltsége objektiv paraméter. Ebben az
esetben épitészeti, miszaki paraméterekkel kell elérni a
minél hatékonyabb fenntarthatésagot, a megfizethet&séget.
A bérleti dij esetében tobb a mozgastér, a beruhazas koltsége
a tapasztalatok alapjan sohasem vagy nagyon hosszu tdvon
térll meg, ezért ennek megallapitasa lehet teljesen egyénre
szabott (jovedelem, gyerekek, szocidlis helyzet alapjan) és
relativ. Azonban az egyénre szabott bérleti dij
megallapitasanal a szempontrendszernek atlathatonak és
objektivnek kell lennie.

V. Az el§z6 feltételek hazai viszonyok kozott magukkal hozzdk
a lakdsok bérlakas jellegét. Ez a gyakorlatban azt jelenti, hogy
a rendszer lakhatdst biztosit és nem tulajdont. A lakasok
kdztulajdonban maradnak, a bérlék bérleti jogot szereznek. Ez
a rendezett jogi kornyezet hossz4 tavu, kiszamithato
feltételeket biztosit a bérl6k szdmara.

VI. A bérlakas jelleg, a hatékony fenntarthatdsag, a tdmogatds
célzott mddja mind elbrevetitik, hogy a lakdsok egy atfogd
lakdsrendszernek a részei. Ahol a rendszer nem csupan
lakhatast biztosit, hanem szolgaltatasai és intézményi kerete
révén egy Osszetett szocidlis hatteret nyujt.

Ezen meghatdrozas alapjan fogom vizsgélni a rendszervaltast
kovetd hazai szocidlis alapu lakdsépitést.

8. fotd — CSERNYANSZKY Gébor &ltal tervezett csepeli 116 lakésos
szocialis bérhaz (2004)

R

Y Gabor

1.2.1  KUTATASMODSZERTAN I. - NEMZETKOZI PELDAK
RENDSZERSZINTU ELEMZESE

Magyarorszagon korlatozott szamu szocidlis lakas épult a
kozelmultban, maga a rendszer pedig nem eléggé kiterjedt,
hogy Onmagdban vizsgdlhatd legyen. Ezért szikséges jol
mkods nemzetkozi példak megismerése.
Diplomatervemhez’  kapcsolédéan  és  doktori iskolai
kutatdsaim soran tobb orszdg szocidlis lakasépitését és
megvaldsult példdit vizsgdltam (a teljesség igénye nélkul
Németorszag, Ausztria, USA, Portugalia, Szlovénia), ezek kozul
két rendszer tlint ki a sokasagbdl, Hollandiaé és Chiléé.

Miért ez a két orszag? Mindkét orszag sikeres lakaspolitikaval
és az ehhez tartozo egyedi épitészeti szemlélettel rendelkezik
napjainkban.  Hollandia rendszerszinten izgalmas, jol
modellezi a nyugat-eurdpai orszagokban kialakult, nonprofit
szervezetek altal m(kodtetett lakhatasi format, tovabba
folyamatos fejl6dése révén mara Eurdpa legkiterjedtebb
szocidlis lakasrendszerét épitette fel. Chile épitészeti
megkozelitése példaértékl, ahogy a vegyes torténeti
el6zményeit kovetSen, a hely adottsagaira reagalva egy
nemzetkozileg elismert egyedi szocidlis lakasépitési modellt
hozott Iétre.

A két orszdg lakdsépitésével, hagyomanyaival, egyedi
épitészeti megoldasaival részletesen is foglalkoztam a doktori
iskola alatt. Mindkét orszag szocidlis lakdsépitésrél szlletett
egy-egy dolgozat, Lakdstdrsasagok és a holland szocidlis
lakdsépités (2012); valamint ELEMENTAL és a chilei szocidlis
lakdsépités (2012) cimen. Ezek tomor, az értekezés
szempontjabdl lényegi kivonata kovetkezik (mindkét dolgozat
teljes terjedelmében a mellékletek kézott taldlhatd).

1.2.2  LAKASTARSASAGOK ES A HOLLAND SZOCIALIS
LAKASEPITES

Hollandia, az eurdpai szolidaritdas egyik bolcséje, ahol
tarsadalmi felelGsségvallalasnak és a kozOsségi létnek tobb-
szédzéves hagyomdnya vannak. A szolidaritds mar a
kezdetekkor kihatott a lakhatas teriletére. A XIX. szdzad
kozepén alakultak az elsé lakastarsasagok, melyek célja a
varosi munkasréteg lakdsviszonyainak a javitdsa volt. Az azéta
eltelt 150 év alatt a lakdstarsasagok megerdsodtek és
folyamatos fejl6désiik révén méra a népesség harmadanak®, a
varosi lakossag tobb mint felének tudnak lakhatést biztositani
szocialis alapon.

9. tablazat — Eurdpai orszégok sajat tulajdonu, piaci alapon bérelt és
szocidlis bérlakdsok aranya a teljes lakdsalloméanyon belil (2006. évi adat)

c?:t’:::atlon rerll'n\;:fe il ::cn:ableJnTtS
Netherlands |54 " 35 2,400,000
Austria 55 20 25 800,000
Denmark 52 17 21 530,000
Sweden 59* 2 20 780,000
England 70 n 18 3,983,000
France* 56 20 17 4,230,000
Ireland 80 1" 8 124,000
Germany 46 49 6 1,800,000
Hungary 92 4 4 167,000

forrds: Social Housing in Europe (2007)

7 57ABO David: 72 lakdsos szocidlis bérhaz a Magdolna negyedben,
diplomaterv (2007)

8 Christine WHITEHEAD, Kathleen SCANLON: Social Housing in Europe,
LSE London (2007)



Ennek a kiterjedt rendszernek az alapjat az 1901-ben
elfogadott "'Woningwet’ - Lakastdrvény - tette le. A torvény 6t
pontban fogalmazta meg a holland varosok épitéssel
kapcsolatos Uj célkitlzéseit’.

I. Epitési szabdlyzatok — Az els§ pontban a térvény
felszélitotta az Onkormanyzatokat, hogy alkossanak a
tertletkre érvényes épitési szabalyzatot, melynek tobbek
kozott rendelkeznie kellett az épit6anyagok és az épités
mind@ségi szabdlyozdsardl. Ez azért volt fontos, mert az épitési
terllet megteremtése kozosségi erdfeszités igényelt, ezért az
arra épll6 épuleteknek a lehetd legjobb mindségben kellett
elkésziilnie, ez kozos felelGsség volt.

Il. Epitési engedély - A masodik célkitlizés a kotelezd épitési
engedély benyujtasa volt minden épitkezés megkezdése el6tt.

IIl. Kisajatitas joga — A harmadik pont a kisajatitas joga volt, ez
a passzus felhatalmazta az 6nkormanyzatokat, hogy a varosok
fejlesztése  vagy  egészségik meglrzése  érdekében
kisajatithassanak terlleteket, épuleteket, ha kell el is bontsak
azokat. Ezzel elharult az akadadly a varosok egészséges
terjeszkedése és a tulzsufolt, elszlomosodott varosrészek
bontésa eldl.

IV. Vérosfejlesztési tervek — A negyedik célkitlizés kotelez6vé
tette a nagyobb vdrosok szamara a varosfejlesztési tervek
elkészitését, ezdltal a bovités irdnydnak meghatarozdsat,
utak, csatornak nyomvonalanak kijel6lését, tovdabba mindezek
10 évenkénti felllvizsgdlatat.  Ezéltal vildgossa és
tervezhet6vé valt a varosok fejlesztése, ez kiiléndsen fontossa
valt késébb, a Il. vildghabord utani toémeges lakdsépités soran.

V. Pénzlgyi tdmogatds — Az utolsé pont a garantdlt és
kiszamithatéd pénzugyi tamogatas volt, melyet az allam
folydsitott az Onkormanyzatok vagy a lakastarsasdgok
szamara a lakhatds minGségének javitdsa érdekében. Ez a
|épés teremtette meg a lehet6ségét az addig kis szdmban és
méretben  m(kodé  lakdstarsasdgok  szdméra, hogy
megerésédjenek és  Eurdpaban  egyedilallé  szocidlis
lakasrendszert hozzanak létre.

A Lakastorvényt megel6z6en a lakastarsasagok nem tudtak
igazi és széles koril alternativat nyujtani az alsébb tarsadalmi
rétegek szamara, azonban a torvény megteremtette
szamukra a mUlkddéshez szikséges jogi és pénzugyi
feltételeket. A sikeres fejl6déshez ezentul elengedhetetlen
volt még a tarsadalom szolidaris hattér is. Ez a tarsadalmi és
gazdasagi szemlélet tette lehetévé, hogy a térsasagok allami
tdmogatassal, 50 éves kedvezményes kolcsdnnel erésitsék meg
a tevékenységiiket.

A lakdstarsasagok alapitdsa onkormanyzati kezdeményezés(i
volt kezdetben, de fellgyeletiket mindig is valasztott
bizottsdgok l4ttak™ el. A rendszer biztositani kivanta, hogy a
szervezetek ne a kozigazgatas részei legyenek, hanem a civil
szféra mikodését erbsitsék. Tovabba iranyelv lett a non-profit
mUikodés.

A mai kiterjedt rendszer egy hosszu folyamat eredménye,
melyre az allando fejlédés, a hosszu tavra torténd tervezés és
a tapasztalatok folyamatos beépilése volt a jellemz8. A széles

% . Kate WHITE: Ideology of Dutch Housing Associations,
University of Amsterdam, 2002

1O HEGEDUS Jozsef , TOSICS Ivan: Lakaspolitika Hollandiaban,
Beszél6 4. évfolyam 32. szam, 1992

rétegek szamara elérhetd lakhatasi rendszer azért is tudott
kialakulni, mert a torténelem viharai nem szakitottdk meg a
folyamatot; a szolidaris gondolkodas pedig mindvégig
tarsadalmi hatteret nyujtott a rendszernek és végig egyben
tartotta azt.

Napjaink holland viszonyainak az érdekessége, hogy a
nonprofit  elven  m(ikodé  lakastarsasagoknak  olyan
problémakkal kell szembesilnitk, hogy tdl j&6 mindségl
lakhatdst biztositanak szocidlis alapon. A rendszerbe
kordbban bekerilt bérl6k az id6 muldsdval és vagyoni
helyzetik javulasaval nem kivannak tovabblépni, piaci alapon
lakast bérelni vagy tulajdont szerezni. Igazabdl nincs hova
tovabb lépni.

10-12. fotd - Holland szocidlis lakdsépités a szazadforduldn, az
1970-es években és napjainkban

foté: Ulrich SCHWARZ



13. diagram — Holland Gjépitésii bérlakdsok és szocialis lakasos ardnya az
6sszes lakashoz viszonyitva
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m Other M Social rented sector
A holland rendszer tanulsaga: ahhoz, hogy a szocidlis lakhatas
térsadalmi léptékben valds segitség tudjon lenni, kiterjedt
rendszerre van szikség. Ennek kialakitdsa évtizedek tudatos,
mddszeres stratégidjdnak az eredménye, melynek része a
lakasallomany folyamatos fejlesztése, karbantartdsa, egyben
tartasa. Tovdbbi pozitiv kdvetkezménye, hogy egy |éptéket
meghaladva a rendszer dnfenntartéva vélhat.
Mindezen eredmények eléréséhez és megtartdsdhoz
elengedhetetlen az egységes szolidéris tarsadalmi hattér, mely
kezdetben felépiti, kés6bb pedig szellemi tamogatasaval
mikodteti a rendszert.

o

forras: Social Housing in Europe (2007)

1.2.3 ELEMENTAL ES A CHILEI SZOCIALIS LAKASEPITES

Chile a holland rendszertdl egy teljesen eltér6 modellt
alkalmaz. Az orszag erds gazdasagi teljesitménye ellenére
hidnyzott az egységes tarsadalmi hattér a lakhatas
kérdésének rendezésére. A lakashidny a XX. szazad elejétdl
meghatdrozd probléma Chilében, a bels6 mobilitds és a
kérnyez6  orszagokbdl  érkez6  bevandorlok  tomegei
folyamatos kihivasok elé allitottak a nagyvérosokat. Az allam
és a maganszektor rengeteg energiat és nagy Osszegeket

fektetett a lakdshiany leklizdésébe, azonban ezek a
nagyszabasl beavatkozdsok idérél id6re  zsdkutcanak

bizonyultak. Az orszagnak 20-30 évenként Uj lakasépitési
modellt kellett kialakitani, részben az addigi eredményeit
lenulldzni.

14. fot6 - ELEMENTAL els6 beépitése, Quinta Monroy, Iquique (2003)

foté: Cristobal PALMA

Hatékony megoldasra az ezredforduldig kellett varni, amikor
a tdarsadalmi, politikai, gazdasdgi tényez6k egylttdllasa
megteremtette a lehetdségét egy Uj szemléletl szocidlis
lakasépitési modell kialakulasanak. A modell egy mélyre haté
kutatdson alapult, mely az ELEMENTAL épitésziroda és
Alejandro ARAVENA - azéta Pritzker—dl’jas11 — épitész nevéhez

" The Pritzker Architecture Prize,
www.pritzkerprize.com/laureates (2016), 2018.09.29.
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fliz6dik. A kutatds részletesen vizsgalta a szocidlis lakhatas
el6zményeit, kiilondsen a kozelmult eseményeit, a felmerilt
problémdk okait, a szocidlis lakhatas helyzetét, mduszaki
kihivasait, finanszirozdsanak médjétn. A vizsgdlatbdl sziletett

modell lényege a komplexitds, mely nemcsak egyes
résztertletekre ad valaszt, mint funkcionalitas, md(szaki

tartalom, gazdasagossag, urbanisztika, épitészeti mindség,
hanem ezeket egyltt kezelve az 6sszesre. A kutatas
eredményét végll 6t pontban dsszegezte az ELEMENTAL.

. Ertékallésdg. A korabbi tapasztalatok azt mutattak, hogy a
szocidlis  beruhdzasok értékvesztése a  gépkocsikéhoz
mérhet6, mikdzben egy datlagos ingatlanpiaci beruhazas
értéke folyamatosan emelkedett. Ennek hatdsara pont a
legraszorultabbak veszitették el a befektetésiiket (Chilében a
szocialis lakdsokat nem bérbe, hanem tulajdonba kapjik a
raszorulok). A cél olyan épitészeti beavatkozasok létrehozasa
volt, melyek az idémuldsaval nem veszitik el az értékiket,
hosszu tavon fenntarthatok.

15. fotd — Gépkocsik értékélldsaga

fotd: Martin KERS / Dutch Image

II. ,Félhaz-elv”. A torvényileg meghatdrozott allami tdmogatas
mértéke a megfelel§ muszaki tartalom tikrében csak egy
kisméretl haz megépitésére volt elegendd. Az ELEMENTAL
felvetése, hogy nem egy kishdzat kell épiteni az 6sszeghdl,
hanem egy atlagos igényeket kielégit6 haznak a felét. A

tulajdonba kapott hazat a lakdk kés6bb a helyi
hagyomanyoknak  megfelel6en oOnerébdl  tovabbépitik,

befejezhetik.

A kérdés ezutdn az volt, hogy a haznak melyik az a fele,
melyet egy csalad onerejébdl nem tudna megépiteni? Az
ELEMENTAL a tovabbiakban csak ezzel a résszel foglalkozott.

16. dbra — ELEMENTAL szocialis lakdsépitési modellje

72m2
Market m m2

ELEMENTAL

forrds: ELEMENTAL (2012)

Ill. Lok&cié. Kutatasaik egyik tanulsdga volt, hogy (az adott
éghajlaton) egy szocidlis lakds esetében a legfontosabb
szempont nem a lakds min&sége, hanem annak a telepllésen
bellli elhelyezkedése. A jo lokdcid magaban hordozza a varos
altal nyujtott lehet8séget, mint a munka, kozlekedés, vasarlas,
oktatas, egészségligyi ellatds, kikapcsolddas, szocialis ellatas.

2 Alejandro ARAVENA — Andrés IACOBELLI: ELEMENTAL — Incremental Housing
and Participatory Design Manual, Hantje Cantz (2012) pp. 32-46



Ezek a szolgaltatasok nehezen, vagy egyaltalan nem érhetéek el
a kulvarosokban, ahol az olcsé foldtertletek taldlhatdk. Az
eddigi szocidlis beavatkozdsokat ilyen, kulvarosi teriletekre
telepitették, amelyekre szellGs, szabadonalld, nem tul hatékony
beépités volt a jellemz§. Az ELEMENTAL javaslata, hogy
elsédleges szempont a megfelel6 varoson belili elhelyezkedés
legyen, ennek érdekében slir(i, alacsony intenzitdsu beépités
mellett érvelt.

17. fotd — Chilei szocialis lakasépités 1990-es évekbdl

forras: ELEMENTAL (2012)

IV. K6zOsségi tervezés. A kordbbi beavatkozasok sikertelensége
részben visszavezethetd volt tervezett telepitések hatalmas
|éptékbdl vagy varosszéli, kietlen elhelyezkedésébdl eredd
személytelenségre. Az Uj modellnél fontos volt a személyes
kapcsolat, a személyes viszony kialakitdsa, ezért a jovébeli
lakdkat bevontak a tervezés folyamataba. Ennek hatasara mar
kezdetekt6l magukénak érezhették a hazakat, ez a személyes
érintettség  is  hozzajarul a  hazak hossz4  tavu
fenntarthatdésagahoz.

18. fotd — ELEMENTAL kozosségi tervezési alkalma

forras: ELEMENTAL (2012)

V. Mlszaki megfelel6ség. Az informalis vérosrészek sajat
kezlileg épitett hazainak allékonysaga a foldrengés veszélyes
orszagban rendszerint tragédiakhoz vezetett, ezért a szerkezeti
biztonsag kulcsfontossagu volt az 4], tobbszintes, bévithetd
modell kialakitdsanal.

19. fotd — Chilei szocidlis lakésépités 1960-as évekbd|

- \'VK \:'A‘\
forras: ELEMENTAL (2012)
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Az ELEMENTAL komplex modellje alapjan épult elsé lakdhazak
tették kozismerté a chilei szocidlis lakdsépitést és tették
exportcikké magat a modellt. Az elmult 10 évben tobb ezer
hasonld elven m(kodd hdz és telep épllt szerte Dél-
Amerikaban.

20-22. foté — ELEMENTAL Ujabb épiiletei: Constitucion,
Monterrey, Lo Barnechea varosokban

forrds: ELEMENTAL

Az ELEMENTAL kutatdsmddszertana ramutat, hogy a torténeti
el6zmények tapasztalata - legyen az pozitiv vagy negativ—és a
helyi adottsdgokra valé reagédlds mennyire meghatarozd,
milyen mértékben befolydsolja napjaink déntéseit.

1.2.4 NEMZETKOZI TAPASZTALATOK

Mindkét orszdg lakdsépitésébsl kiemelhet6k a sikert
meghatarozé elemek, Hollandidban a lakastarsasagok

|étrejotte és megerdsddése, Chilében a bdvithetd lakdsmodell
kialakuldsa. Ezek az elemek azonban csak részmegoldasok,
nem 0nallo egységek, nem szakithatok ki abbdl a kozeghdl,
amelyben tobb évtized alatt |étrejottek. Hollandidban kozel
100 évre volt szikség a lakastarsasagok meger6sodéséhez,
hogy elérjék pénzigyi fluggetlenségiket és olyan mértékd
t6kefelhalmozast hajtsanak végre, melynek segitségével sajat
kezikbe vehetik a szocialis lakhatas Ugyét. Chile b&vithetd
lakdsmodelljéhez kellett a feltétel, hogy a lakdsok
magantulajdonuak legyenek. Ez egy helyi - de nem egyedi -
jellemzd, mely az 50-es években sziletett szabdlyozasra
vezethetd vissza. Ebben idészakban az allam nem volt képes
tovabb finanszirozni a szocidlis lakdsépitéseket, ezért
nagymértékd piaci finanszirozasra kényszerilt. A bankok a
bizonytalan politikai helyzetbdl kifolydlag azonban csak akkor
nyujtottak hitelt, ha jelzédlogot jegyezhettek be az épulé
lakdsokra. Ez az egyedi helyzet vezetett a lakdsok
magdankézbe kerlléséhez és valtoztatta meg az addigi
gyakorlatot. Tovabbi tobb, hasonld helyi tényez§ vezetett a
chilei lakasrendszer egyedi jellegéhez.



A két kiemelt példa jol mutatja, hogy mennyire eltéré lehet
egy-egy orszdg szocidlis lakhatdsa, milyen  szoros
Osszefliggésben all térsadalmaval, gazdasagaval,
hagyomanyaival, szocidlpolitikajaval, éghajlataval.

Ebb6l kovetkez6en egy sikeres szocialis lakdsrendszer
részmegoldasai nem importalhatdk.

1.2.5 KUTATASMODSZERTAN |. — EREDMENYEK
A kilfoldi példak elemzése alapjan kutatas-maddszertani
szempontbol harom fontos megallapitas tehetd.

|. Egy orszag kortars szocidlis lakdsépitése és az ehhez
kapcsolodd épitészeti megolddsok mélyen gydkereznek a
torténeti el6zményekben.

Il. Egységes tarsadalmi hattér nélkil nem lehet hosszu tavon
sikeres szocidlis lakhatdsi rendszert m{kodtetni, eredményeit
meg®Grizni.

IIl. Ahhoz, hogy a szocialis lakhatés valds segitség tudjon lenni,
kiterjedt tarsadalmi léptékd rendszert kell felépiteni. Ennek
folyamatos bévitése, eredményeinek meglrzése
kulcsfontossagl, amely hosszd id6 és tudatos stratégia
eredménye.

A megadllapitdsok alapjan a magyar rendszert vizsgalva fel kell
tenni a kérdéseket, hogy van-e torténeti alapja a hazai
szocidlis lakhatasnak? Tarsadalmilag mennyire bedgyazott ez
a lakhatasi forma? Ha voltak el6zményei, akkor azokat milyen
mechanizmusok mukodtették? Milyen mikéds és milyen
kevésbé sikeres megoldasokat sziltek a kiilonb6z6 idészakok?
Ezeknek milyen kihatasa lehet a jelenre? Az elért eredményeit
miért nem tudta meg@rizni a rendszer?

A sikeres chilei és a holland példak tapasztalatai alapjan
kutatds-mddszertani szempontbdl fontos a kortdrs magyar
szocialis lakasépitést is rendszerszinten, tarsadalmi hatterén és
torténeti el6zményein keresztll vizsgalni.
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23-25. fotd — Iquique, Quinta Monroy beépités épitési fazisai




26. diagram — Magyar, holland, chilei szocidlis lakasépités

-

L

(=] (] o et

(o) (o) L) |

a (=] 0 Rt

[ o~ o~ pral

2

jas)

=

‘=

E

9

5

b

2
] o] g
uy uy )
[5p] [5n] (2}
— — —

T

s

3

3

i

el

=

i

2

(=]

E=]

=

=

)|

pas)

=
= [ o
[a] (o] iz}
[=2] (=] [=3]
] — =t

EITE

szerkesztette: SZABO David
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27. diagram — Kortars magyar szocialis lakdsépitési programok

Széchenyi Terv

Allami Tamogatasu Berlakasprogram
1999-2003

7.550 lakas

7.550
lakas

lakas

Ocsa

Szocialis lakopark
2012-2014

80 lakas

Budapest X1l kerdlet
Lakaskoncepcio
1999-2018
600 lakas
Budapest VII. kerdlet
Caorvin-Szigony Lakascsereprogram
2005-2007
180 lakas

szerkesztette: SZABO David
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0.3.1 KUTATASMODSZERTAN II. - HAZAI PELDAK ELEMZESE

A kortdrs magyar szocidlis lakdsépités eredményei és
tapasztalatai id6beli tdvolsaguk, terileti eloszlasuk és a példak
korlatozott szama miatt eddig nem kerilt feldolgozasra,

rendszerezve. Epitészeti szempontbdl a tapasztalatok
Osszegyljtése nem kézenfekvd; az Ujonnan épitett

allomanyrdl nem dllnak rendelkezésre pontos adatok, listak, a
konkrét épuletekrél kevés publikacié latott napvildgot, atfogd
elemzés eddig nem sziletett.

Kutatdsom alapadatainak beszerzéséhez ezért részben egyedi
maodszerekre volt szikség. A kdzismert és publikdlt példak
teriletileg és id6ben elszdrva jottek létre, azonban mind egy-
egy meghatarozott program keretében sziiletett. A kutatas
ezeknek a programoknak a részletes vizsgalataval indult.
Allami, onkormanyzati finanszirozasa révén jél nyomon
kovethet6 a programok el6készitése, |éptéke, utdlagos
ellendrzése. Az induldshoz sziikséges adatok jogszabalyokbdl,

onkormanyzati  elGterjesztésekb8l  és  hatdrozatokbdl,
szamvev@széki jelentésekbdl nyerheték ki. A kialonbozé

programok egy keretrendszert alkotnak, alkalmasak az egyes
példak rendszerezésére, csoportos vizsgalatara.

Az igy feldllitott keretrendszer kerllt késébb feltoltésre a
kilonb6z6  nyomtatott  és  digitdlis  publikdciokbdl,

onkormdnyzati adat igénylésekbdl, hattér tartalmakbdl
szarmazd informacidkkal.
Az adatok rengeteg hasznos informaciot tartalmaztak,

azonban targyilagossagukbdl adéddan egy szint utan nem
engedtek kozelebb a kortdrs magyar szocialis lakasépités
viszonyaihoz, nem adtak elég mély és érzékeny visszajelzést.
A hazai példak és hasznalatuk valds tapasztatait mas modon
kellett beszerezni. [gy alakult ki a modszertan masik eleme, a
személyes interjuk és épliletldtogatdsok sorozata.

Els§ lépésként az éplletek tervezdit kerestem fel, majd
segitséglkkel kerilltem kapcsolatba a hdazakat épittetd és
GUzemeltetd onkormanyzati cégekkel, végll
éplletlatogatasokra és a bérlSkkel torténé beszélgetésekre
kerilt sor. Az igy 0sszegy(jtott informdcidk alapjan kitlintek
beavatkozasok, melyekrél megfelel6 mennyiségl adat allt
rendelkezésre ahhoz, hogy tapasztalataik rendszerezett
modon feldolgozhatdak és vizsgalhatdak legyenek.

A személyesen latott példak alapjan olyan kérdésekre
keresem a valaszt, mint hogy milyen mindségl
lakokérnyezetet biztositanak a hazai szocidlis alapon bérbe
adott lakdsok? Milyen egyedi épitészeti megolddsokra van
szllkség a bérlakdsok esetében? Mennyire hatékony a
lakdstamogatasi rendszer ezen része?



28. tablazat

Kortars magyar szocidlis lakasépités vizsgdlatanak kutatdsmoddszertana

2 5 2
% 2 = g g @ a & W o B @
120 lakdsos szocialis bérhaz Pécs 2003 Pelényi Margit EEEERENR | |
36  lakasos szocialis bérhaz Szentendre 2003 Vizér Péter, Dénes Tibor | | | | | n
116  lakésos szocidlis bérhaz Csepel 2004  Csernyanszky Gébor EEE n n
23 lakdsos szocidlis bérhaz Budapest, VIII. ker. 2004 Totpal Judit, Félix Zsolt [ ] | | | W |
45 lakasos szocidlis bérhaz Budapest, VIIl. ker. 2004 Csillag Katalin, Gunther Zsolt n | | | W |
116 lakésos szocidlis bérhaz Pécs 2006  Rath Miklos EEENR | | u
7.550 program keretében épdlt lakdsok szdma minddsszesen
8 lakdsos szocidlis bérhaz Magdolna utca 33, 2007 Janesch Péter EEER HE
44 lakdsos s2ociilis bérhaz Priter utca 30-32. 2007 Kis Péter, Valkai Csaba EEEDR | W |
43 lakdsos szocidlis bérhaz Jézsef utca 47, 2007 Szécsi Zoltdn, Vancza Laszlé EENR [ ] | B ]
35 lakdsos szocidlis bérhaz Vajdahunyad utca 23. 2007 Tods Gybrgy, Sandor Gergely EEER HE
30 lakdsos szocialis bérhaz Orczy Gt 31. 2007 Bach Péter, Molnar Csaba EEEEEEER
180 program keretében épilt lakasok szdma mindgsszesen
&7 lakasos szocialis bérhaz Petnehazy utca 61-63, 2002 Toth Tibar | W | | ]
&6 lakasos szocialis bérhaz Bulesu utco 11 2005 Nieder lvan | W | [ | | W |
107 lokdsos szocidlis bérhaz Szabolcs utca 12-16. 2005  Neddr Ferenc, Ddczy Pal -m ] ]
34 lakdsos fecskehaz Béke utca 7. 2006 Vaddsz Bence, Miltényi Miklos EEER | W |
54 lakasos fecskehaz Léportar utca 7. 2008 Nedar Ferenc, Déczy Pal | W | [ ] [ ]
34 lakasos szocialis bérhaz Reitter Ferenc utca 13. 2008 VIKAR &s LUKACS Epitész Studio HE N | |
45 lakdsos szocidlis bérhaz Ambrus utca 6, 2010 Roth Janos, Vizer Baldzs, Lasztoczi Péter E B EEEEEDR
70 lakdsos szocidlis bérhaz Zsindr utca 38-40. 2010  Roth Jinos, Vizer Balazs, Kertész Bence EEEEEEER
100  lakdsos szocidlis bérhaz lész utea 91, 2014  ARCHIKON Epitésziroda EEEER | W |
23 lakasos szocidlis bérhaz Kartacs utca 14, 2018  na. | | n
600 program keretében épilt lakasok széma mind@sszesen
80 lakdsos szocidlis lakotelep Ocsa 2013 Kvadrum Epitésziroda EEER [ |
80 program keretében épilt lakasok szdma mind&sszesen

o Xill. keriile mogatdsi Bérlak

a jeidilt bérhdzakrdl részletes adatlap taldihatd a melékietek kizdtt
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dsprogram keretében épiltek

szerkesztette: SZABO Dévid



1.4.1 ELOZMENYEK
Nemzetkozi példak alapjan fontos a kortdrs magyar szocialis
lakasépitést torténeti el6zményein keresztil vizsgalni.

Magyarorszagon, 6sszhangban mas eurdpai orszagokkal a XIX.
szdzad végén épuletek az els§ szocidlis lakdsok. A tobb mint
100 éves mdltra visszatekintdé folyamat harom ol
elkilonithetd periddusra tagolodik.

Az els6 periddus az 1886-0s sziikséglakas épitési programmal
indult, a kezdeti lépéseket kovet6en egy egyre kiterjedtebb
rendszer jott létre, melynek a Il. Vilaghdbord utani politikai
atalakulas vetett véget. A kovetkez, masodik szakaszban, a
szocializmus id&szakdaban meghatdrozé volt az allami
szerepvallalds, a tomeges lakdsépités egyik kdzponti kérdése
volt a rendszernek, hatalmas |éptékben épiletek lakasok,
melyek eredményei maig meghatarozoak. A rendszervaltast
kovetd Il periddusban egy teljesen Uj rendszer bontakozik ki,
melynek hatdsa egyel6re mérsékelt, de konkrét épitészeti
eredményei és tapasztalatai fontosak a jévére nézve.

29-31. kép Magyar szocialis lakasépités harom periddusanak egy-
egy példaja: Wekerle-telep; lakdtelep Székesfehérvar, Osz utca; 120
lakdsos pécsi szocialis bérhaz

-

forras: VATI

fotdé: PESTI Andras

1.4.2 MAGYAR SZOCIALIS LAKASEPITES KEZDETE

A hazai szocidlis lakdsépités |. periddusat torténeti
szempontbdl részletesen vizsgalta Umbrai Laura; kutatdsa,
doktori disszertdcioja, majd az ebbdl sziletett kényve mutatja
be a kezdeti |épéseket, majd a korszak meghatarozd épitési
programjat a Barczy-féle Iskola és kislakasépités programot.
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Torténeti célu kutatdsom ezen része nagymértékben ,A
szocialis kislakdsépités torténete Budapesten 1870-1948"*
cim( kényvén alapul.

A Kiegyezést kovet6en az orszdg gazdasagi és tdrsadalmi

szerkezete megvaltozott, az ipar megerdsodésével a
nagyvarosok és ipari kozpontok lakossaga folyamatos

bévilésnek indult, a folyamat a szazadforduléra érte el
csucspontjat, amikor Budapest lakossaga egy évtized alatt
kozel egy harmadaval bévilt™,

32. szerkesztett rajz — Szdzadfordulds Budapest latképe al900-as Parizsi
Vilagkiallitasra készilt szerkesztett rajzon

szerkesztette: RAUSH‘ER Lajos

A XIX. szdzad végét megel6z6en nem létezett 6nalld szocial-
és lakdspolitika, a lakhatds kérdése népegészséglgyi
feladatnak széamitott. A lakhatdsi viszonyokrdl az ipart
szabélyozd térvények (L™-11*° Ipartérvény) rendelkeztek,
melyek elsGsorban a nagyvarosi munkasréteg lakasfeltételeit
szabalyoztak. Az els6 szocidlis alapu lakasépitésekre 1886-ban
kertlt sor a févarosban. Ezek még nem a meghatdrozas
szerinti szocidlis lakdsok, hanem szikséglakdsok voltak.
Szlkséglakasok, melyek jarvanyok idején a fert6zott lakossag
elkulonitésére szolgaltak. Ezekt6l a kezdeti, hatdsagi szint(
|épésektsl  fuggetlenldl tovabbra is a maganszektor
feladatdnak szdmitott az egyre ndvekvé lakashiany lekizdése,
illetve az egyén feladatdnak a sajat lakhatasanak biztositasa.
A korszakra - ahogy azota is — jellemzd, hogy a
maganvallalkozok els6sorban a fizet6képes kozéposztaly
szamara épitettek lakasokat. A févaros ezt latva
addékedvezményekkel 6szténozte a megfizethetd lakdsépitést.
Ennek hatdsdra megkezd6dott a régdta vart nagyléptékl
lakasépités, kezdetben kisméretd, szoba-konyhas, 25-27 m?-
es lakdsokkal. A szdzadfordulds torvényi szabdlyozas nem
terjedt ki a lakbérekre, a bérleti dijak fokozatosan
emelkedésnek indultak. fgy alakult ki az altaldnos gyakorlat,
hogy az alacsonyabb kereset(i csaladok kezdetben egy egész
lakast béreltek, majd fokozatosan masik két-harom csaladdal
kellett osztozniuk a szoba-konyhds bérleményen. A
szabdlyozatlan  bérlakds-épitési  szektor hamarosan a
korrupcié melegagyava valt, ahol a vallalkozék az akkori
atlagos haszonkulcs duplajara (8-10%) tudtak szert tenni.

A novekvl elégedetlenség, a tarsadalmi valtozasok, a nyugat-
eurdpai tendencidk és az er6s6d6 keresztény-szocidlis
mozgalmak hatdsdra megérett a helyzet a lakdskérdés allami
és févarosi szintl kezelésére. Elsé el6relépésként 1908-ban az
orszaggyllés rendelkezett az elsé allami (ma Wekerle-telep

3 UMBRAI Laura: A szocidlis kislakdsépités torténete Budapesten 1870-1948,
NAPVILAG, 2008

“ ALFOLDI Gyorgy: Budapest gazdasagi szerepe orszagos és nemzetkozi
Gsszehasonlitasban, Budapest 2050, TERC, Budapest, 2012, pp. 26

151872, évi VIl torvénycikk, Az ipartorvény

161884, évi XVII. torvénycikk, Ipartorvény



néven ismert) munkastelep |étrehozasardl, az akkori
Budapest hataran kivil. A kormany a munkastelepet angol
példat kovetve, kertvérosi formaban kivanta felépiteni, ezaltal
mutatni példat a maganvallalkozdék szamara.

Az allam a Wekerle-telep els6 szakaszanak felépitését
kovetBen azonban sokaig nem vett részt a lakasépitésben. A
telep elsé 3.400 lakasénak®’ épitése mintaértéki és
épitészetileg maig meghatarozd, azonban elszigetelt példanak
tekinthet6 és léptékénél fogva nem adott valaszt az orszag
nagyvarosainak valds lakhatési problémaira. Tovabba az allami
beavatkozas révén az eredetileg munkastelepnek induld
beavatkozas a megvalositast kovetéen inkabb
(kis)tisztviselGtelep jelleget Oltott.

33-35. fotd — Lakhatasi viszonyok a szazadfordulds Budapesten

forras: GYORI Péter (2012)

BARCZY-FELE ISKOLA ES KISLAKASEPITES PROGRAM

Az akcidszerd allami lakasépitéssel parhuzamosan Barczy
Istvan polgarmester vezetésével a f6varos egy Osszetett
lakdsépitési (és iskolaépitési) program elékészitésébe kezdett.
A tervezet el6készitése sordn figyelembe vették a 20 évvel
korabban megvaldsult szikséglakdsok épitési és zemeltetési

tapasztalatait, a févaros tulajdonaban all6 teriletek
elhelyezkedését és a varos jov6beni terjeszkedésének

lehet@ségeit. A program kilonb6zé komfort fokozatu, méretd
és minGségli lakasok épitését irdnyozta eld, ezéltal probalt
meg minél szélesebb tarsadalmi réteget elérni.

v www.kalauz.wekerletelep.hu/a-telep-tortenete, 2018.09.29.
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36. térkép - XIX. szazad végi sziikségtelepek és a Barczy-program keretében
épllt telepek, illetve bérhazak teruleti eloszldsa

forras: UMBRAI Laura (2008), szerkesztette: RATI Orsolya

A program végll az eredeti elképzelésekhez képest jéval
szerényebb formdban kerilt elfogaddsra és épillt meg,
kikertlt bel6le a bérlakds és tisztvisel§ lakasépités, a
kislakdsok szama felére csokkent.

37. tablazat
Barczy-féle iskola és lakasépitési program eredeti tervezete (1909)

épitkezések db tipus
1 Barakktermek 400 lakds
2 Szukségbarakkok 60 lakds
3 Népszalldk 2.200 fulke
4 Népotthonok - -
5 Kislakdsok 3.000 lakds
6  TisztviselSi lakdsok 1.600 lakds
7  Bérlakdsok 500 lakas
8 Iskoldk 90 iskola

Osszesen 7.760 lakas

forras: GYORI Péter (2012), UMBRAI Laura (2008)

A kislakasépitési program igazabdl nem puszta szdmai miatt
mérfoldk6 a magyar szocidlis lakhatds torténetében, hanem ez
volt az elsé kiterjedt léptékd, Osszetett, hatdsagi szint(i
rendszer, mely az alsdbb tdrsadalmi osztdlyok lakhatasi
problémadinak megoldasara térekedett.

Tovébba el6revetitette, hogy a szocidlis lakdsépitést csak
programszer(en, Osszefliggéseiben és téarsadalmi |éptékben
lehet hatékony folytatni, hogy az valds segitség tudjon lenni.

38. kép — Ceglédi uti kislakdsok

forras: UMBRAI Laura (2008), fotd: ERDELYI Mér



ALLAMI SZUKSEGLAKOTELEPEK

Az |. vildghabord kezdete megakasztotta Budapest A szdzadfordulds tapasztalatokon okulva szabalyoztdk a
lakasépitési programjat. A haborut kovetéen a megszlind lakasépités jogi kornyezetét és tamogatott hitelt biztositottak
monarchia, a romokban 4&ll6 gazdasag és az elcsatolt a magan épittet6k szamara. A  rendelkezéseknek
teriletekrdl érkezd kozel félmillié menekilt Gj kihivasok elé koszonhetSen nagymérték( lakasépités indult a févarosban
allitotta a magyar vdarosokat. A haborut megel6z8en a (mely 1926-ra éri el csucsat, az évi 7.210 lakast). Az 1929-es
lakadspolitika ©nkorményzati szintli feladatnak szamitott, gazdasagi valsdg hatasara rovid idére megtorpant ugyan a
haborus helyzetre hivatkozva a févaros az allamra haritotta a lakasépités, azonban a rendezett jogi és hitelezési kornyezet
sulyosbodd lakashidny leklizdését. tovabb lenditették a lakdsépitéseket.

A hatdsagi lakdsépitésnek Ujabb I6kést a tdrsadalom- és
Az dllam Ujra szerepet véllalt a lakdsépitésben, elsd Iépésként nyugdijbiztositds megjelenése hozta, a térvényi szabélyozas
hat szlkséglakotelepet épitett a févaros tulajdondban allé kévetkeztében nagy mennyiség(i, folyamatos finanszirozas
telkeken. Ezt kdvetSen az orszaggy(lés 1921-ben hatarozatot kerilt a szocidlis rendszerben (aminek 30%-at kételezd volt
hozott allami lakdsok épitésérdl, a torvény finanszirozdsadban ingatlanalapokba / lakdsépitésbe fektetni). Az 1928-ban
kozel 1.200 lakas épult 29 vidéki varosban, kibdvult a alapitott Orszagos Tarsadalombiztositési Intézet (OTI)
Wekerle-telep, tovdbbd megéplult a f6varos hataraban, fokozatosan vett részt venni az otthonteremtésben, el&szor a
Pestszentl8rincen az 500 lakasos Allami lakotelep. kislakas-program hagyomanyait folytatva kertvarosi formaban
Az U épitkezések mindsége a sz(ikds anyagi héttér és a (pl.:  Albertfalva, Magdolna-varos),  késébb  kisebb
rovidre szabott hatarid§ miatt messze elmaradt a 10 évvel tarsashazakbol all6 telepeket (pl.: Hamzsabégi Ut) és belvarosi
korabbi, a Barczy-program keretében épult kislakdsok bérhazakat (pl.: Tisza Kalman tér/Koztarsasag tér/Il. Janos Pal
szinvonalatol. M(szaki megoldasaikban inkabb a XIX. szazad papa tér) épitett. A II. vilaghabord idejére ismételten ledllt a
végi barakk jellegl épuletekre emlékeztettek, mint korszer( lakdsépités, az azt kdvetd idSszakban egy teljesen Uj rendszer
kislakasokra. vette kezdetét.

39. fotd — Budapest, Zita szikségtelep az 1940 évi lebontasa el6tt épittetett telepek és bérhazak

forras: UMBRAI Laura (2008)
-y

:’""'- £

o

5 g v
forras: Ferencvarosi Helytorténeti Gy(ijtemény

A telepszer( beépitések ideiglenes megoldasnak bizonyultak,
20-30-40 évvel épitésiket kovetéen az Osszes elbontasra
kertlt, a Zita dllami lakotelep helyét a FTC pdlydja (1925-
1940), Mdria Valéria lakdtelep helyét Jozsef Attila lakdtelep
(1920-1962), pestszentlérinci allami lakdtelep helyét pedig a
Havanna-lakételep (1924-1977) vette 4t**.

forras: UMBRAI Laura (2008)

A 1920-as évek elején épilt allami lakételepek tapasztalata, u
hogy a tllzottan koltséghatékony mf(szaki tartalomra és
minimalis programra tervezett megolddasok ideiglenes
eredményt sziltek. Az épiletek csak részben toltotték be
funkcidjukat, egy id6 utdn Ujratermelték a Iétrejottjliket
megalapozé problémakat.

oTl

A valds lakashiany tukrében az Ujonnan épult allami
lakdtelepek befogaddképessége jelzésérték(i volt. A haborut T
kovetSen a torténelmi sokkbdl feléledd orszag gazdasadga ©forras: Tér és Forma, 1935/1
ismét fellendtlésnek indult, ennek hatdsara az allam és a

févaros Ujbdél a magan befektet6k bevondsat tervezte a

lakdsépitések terén. Az |. peridédus vizsgalatdnak eredménye: kijelenthetd, hogy
torténetileg megvolt az alapja a szocidlis alapu lakhatasnak
Magyarorszagon, mely ez id&szak alatt mas eurdpai
orszagokkal parhuzamosan jott létre és fejl6dott.

8 Allami lakotelepek Magyarorszagon
www.wikipedia.org/wiki/Allami_lakdtelepek_Magyarorszagontcite_note-
FszekCimNevTarak1936-22, 2018.09.29.
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A vizsgdlat tovabbi tapasztalata, hogy a szocidlis lakasépités
ebben az iddszakban is nagyon korlatozott koridlmények
kozott mikodott, ennek ellenére a legtobb programnal cél
volt a megfelel6 vagy ennél is magasabb minGségli
lakokornyezet kialakitdasa. Ezeknél a példaknal volt csak
biztosithatd az eredmények hosszu tavd fennmaradasa.
Ennek legjobb példaja a Wekerle-telep, melynek lakasai
id6kozben magankézbe keriltek, de szaz év elteltével is
kiemelked§ lakokornyezetet biztositanak.

Végul érdemes ravilagitani az allami szerepvaéllalds jellegére,
hogy vannak torténeti pillanatok - altaldban krizis helyzetek -
amikor a lakhatas kérdését sem az egyén, sem a teriletileg
illetékes hatdsdag nem tudja megoldani, ekkor harul ennek
felel6sség az &llamra. Ezt a szemléletet érdemes lenne
napjaink gyakorlataba is atultetni.

1.4.3 ALLAMI LAKASEPITES IDOSZAKA

A ll. vildghdborud utani atmeneti idészak és az allamszocialista
berendezkedés lakdspolitikdja idébeli tdvolsdga miatt jol
ismert és feldolgozott periddus, szamos kutatds, konyv
foglalkozik ennek a korszaknak az allami Iaka'sépitéseivellg.
Azért is részletesen dokumentalt a korszak, mert mindvégig a
rendszer fontos célkitlizése volt a tdrsadalom minél szélesebb
rétegeinek (féként a varosi munkasosztaly) lakhatashoz
juttatasa; id6kozben az eszk6zok és a beavatkozdsok léptéke
véltozott.

Mint minden Uj politikai berendezkedés az élet minden
tertletére hatassal van, igy volt ez is az dtmeneti id&szakot
kovetéen a lakhatds kérdésével. A haborus karok és az Uj
gazdasagi modell, az erdltetett iparositds kovetkeztében
megismétlédott a szazadfordulds folyamat: vidékrél a
varosokba tortén6  bearamlas és  demogréfiai  ugrds
nagymeértékld lakashidanyt eredményezett. A lakdshidany
lekizdése kulcsfontossagiva valt az Uj politikai vezetés
szamadra, mely allami szintd, nagyléptékl beavatkozast igényelt.
A tomeges lakasépités elSkészitésére és finanszirozdsara
azonban a haboru utdni o6nkényuralmi rendszerben kevés
lehetdség akadt. Kezdetben vita alakult ki szakma és politika
kozott, hogy kevesebb, de jo mindségl, korszerl, megfelel§
méretl vagy minél tobb lakast kell-e épiteni. Par kivételtdl
eltekintve, fokozatosan a mennyiségi szemlélet gy&zott. A
kisérleti periodust kovetéen a 60-as évek elejétdl kezdetét
vette a tdmeges lakasépités.

Hidba épllt az el6z6 periddushoz képest lényegesen tdbb
allami lakds (tovabbd allamositottak a magan lakasallomany
egy jelent6s részét), az erdltetett iparositast kovetSen
atalakulé gazdasdg, megvaltozott tdrsadalmi viszonyok,
demografia ugras hatdsara, 1958-ra 310.000-470.000-re
duzzadt a lakashiany®. A lakashianyt az &llam 18 év alatt
tervezte felszamolni.

19 KELLER Mérkus: Szocialista lakhatés? A lakaskérdés az 1950-es években
Magyarorszagon, L'HARMATTAN_OSZK, 2017
BRANCZIK Marta, KELLER Markus: Korszer( lakds, az ébudai kisérlet — 1960,
Budapesti Torténeti Muzeum, 1956-os Intézet, TERC Kiado, Budapest, 2011
CSIZMADY Adrienne: A lakdtelep, Gondolat Kiaddi Kor, Budapest, 2004
FERKAI Andrés: Lakételepek, Budapest Févaros Onkormanyzata
F6polgarmesteri Hivatala, Budapest, 2005
KORNER Zsuzsa, NAGY Mdrta: Az eurdépai és magyar telepszer( lakésépités
torténete 1945-t8l napjainkig, TERC Kiado, 2006

0 KELLER Markus: Szocialista lakhatés? A lakaskérdés az 1950-es években
Magyarorszagon, 'HARMATTAN_OSZK, 2017, pp. 126
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43. szovegrészlet — 1950-es évek allami lakdsépitése

,Az egyes orszdgok lakdsrendszerének mdig az egyik leggyakrabban
haszndlt megkilénbéztets jegye az dllami bérlakdsok léte és ardnya a
teljes lakdsdllomdnyon belil. Ahogy a mdsodik vildaghdboru utdn, dgy
ma is szamtalan érvet és ellenérvet hoztak fel a fokozott dllami
szerepvdllalds mellett. Manapsdg az eurdpai orszdgok tébbsége a
piacra bizza a lakdsigények kielégitését, de nem volt ez igy kézvetlenil a
1945 utdn. A vilagégést kévetden az eurdpai orszdgok mindegyikében
konszenzus volt abban, hogy a lakdsinség lekizdése fokozott dllami
szerepvdllalas nélkil nem lehetséges. Ldttuk, hogy Magyarorszdgon
fokozott dllami szerepvdllalds inkdbb csak propaganda szinten létezett.
Az azonban vitathatatlan .., hogy az a kevés lakds, ami dllami
beruhdzdsban épiilt, bérlakds volt, és az dllamositdsnak készénhetben
egy nagyon komoly dllami bérlakds-szektor alakult ki a lakdspiacon
beldl.”
forras: KELLER Markus: Szocialista lakhatds? A lakaskérdés az 1950-es
években Magyarorszagon, L'HARMATTAN_OSZK, 2017, pp. 105

Az 1960-as évek lakdsépitési programjanak idGszaka egybe
esett a  Kadar-korszak  kezdetével, mely hatalma
legalizdlasanak egyik kulcsat a tarsadalom életmindségének
javitdsaban latta. Ennek hatdsdra az addig is kozponti
kérdésnek szamitd dllami lakasépités Ujabb politikai
tdmogatast kapott. A tdomeges lakdsépitésnél tovabbra is a
mennyiségi szemlélet uralkodott, a koltségek lefaragdsanak
lehet8ségét az aktualis lakdspolitika mar nem elsésorban a

lakdsméretek csokkentésében latta, hanem a korszerd,
technolégiai Ujitasokban. Ez a fajta, Ujitd szemlélet a

lakdsépités minden szegletére kihatott a butortervezéstdl
kezdve a lakds alaprajzokon keresztil egészen a kivitelezési
megoldasokig. A korszerlsités jegyében elért eredmények
kozil a legfontosabbak: el6regydrtott szerkezetek (tégla
falpanelek, tipizalt fesztavok, stb.), tipizalt alaprajzok, tipizalt
nyildszarok, flexibilisen haszndlhatd alaprajzok; kisebb,
varidlhatd butorok, beépitett butorok, kisebb méret
konyhak, kotelezé fird6szoba, kisméret(i kad, csokkentett
belmagassag (2,50—2,7Om)21.

Az 1960-as évek végére az Ujitasok hada azonban nem érte el
a vart eredményt. A lakdsok ugyan kisebb-nagyobb hibaktal,
hianyossagoktdl eltekintve jél mikodtek, a koltségek viszont
nem csokkentek az elvart mértékben. A koltségesokkentés
tovabbi lehet6ségét a politikai vezetés a megépult példak és
nemzetkozi tendencidk alapjan a tipizaldsban és az
el6regyartas  elmélyitésében latta, ami kiterjedt az
alaprajzokra, a szerkezetekre és az épités technoldgidjara. Ez
a szemlélet egybeesett a szovjet politikai torekvésekkel is, igy
megnyilt a lehet8ség a paneles el6regydrott épitési
technoldgia elstt?.

Ez az Uj kivitelezési mod, kiegészilve a nemzetkozi, modern
varosépitészeti iranyzatokkal, léptékvaltast eredményezett.
Hatasukra az 1970-es évektdl kezdve Uj varosrészek néttek ki
a foldbdl, 788 ezer U] lakas, koztuk félmillio panellakas
épUItB. Ezek a lakadsok, lakdtelepek maig hatdssal vannak
varosaink képére.

A 80-as évekre nem volt tarthatd a lakdsépités allami
finanszirozdsa, ezért az épulé allami lakdsok egy része mar
nem kerllt koztulajdonba. A rendszervaltast megel6z6en
tobb mint 700 ezer lakas volt allami vagy tanacsi tulajdonban.
A periddus lakasépitéseit miikodtetd mechanizmust jol
szemlélteti Keller Markus gondolatmente (pp. 122), mely
konkrétan az 1950-es évek magantulajdonu lakdsok allami

’! BRANCZIK Mérta, KELLER Markus: Korszer lakds, az dbudai kisérlet — 1960,
Budapesti Torténeti Mizeum, 1956-os Intézet, TERC Kiadd, Budapest, 2011

*2 BRANCZIK Marta, KELLER Markus: Korszer( lakds, az Sbudai kisérlet — 1960,
Budapesti Torténeti Mizeum, 1956-os Intézet, TERC Kiadd, Budapest, 2011,
DAVID Janos, KLEIN Istvan, TOROK Néandor: Epitési kisérletek a Il. és IIl. téves
tervben, Mszaki Kiadd, Budapest (1974)

2 A lakott lakasok falazat szerint, 2011, A nem lakott lakdsok falazat szerint,
2011, KSH



tdmogatdsdval kapcsolatos, de igazabdl az egész idészak allami
lakasépitésére jellemz8: ,A lakdstulajdon Iétrejéttét tdmogatd
magyarorszdgi dllami akciokat eurdpai kontextusba helyezve egy
nagyon fontos kilénbség Idtszik kirajzolddni. ... Az dllampolgdrok
lakdstulajdonhoz valé juttatdsa, ennek dllami tdmogatdsdnak célja az
dltalunk vizsgdlt osztrak és nyugat-német esetekben kivétel nélkil a
tarsadalmi kohézié erGsitése, ... Ennek megfeleléen a tdrsadalmi
célcsoportjdnak hatdrait is megfeleléen szélesen vontdk meg.
Magyarorszdgon a hasonlé dllami  tdmogatds célcsoportjai  az
értelmiségiek és a munkdsok voltak, a tdrsadalom legnagyobb részét
kitevd parasztsdg nem, vagy csak rosszabb feltételekkel vehetett részt a
programokban.  Tovdbbi  kilénbség, hogy mig nyugat-eurdpai
rendeletek jévedelmi korldtokat szabtak meg és ezen keresztiil
definidltdk a tdmogatni kivdntakat, addig a magyarorszdgi rendeletek,
térvények a tdrsadalmi munkamegosztdsban elfoglalt hely szerint
korlatoztak. Magyarorszdgon tehdt a tdrsadalmi kohézio erdsitése
helyett az dllami témogatds egyfajta jutalomként mdkédott, melyet jol
kordlhatdrolt tdrsadalmi csoportok (els6sorban a munkdssdg) kaptak
meg.”

A szocialis lakdspolitika szempontjabdl osszetett id&szak volt a
II. periddus, egy részrél soha nem épdilt ennyi llami lakas, soha
ennyien nem jutottak tdmogatott lakhatashoz, masrészrél
viszont nehéz elvalasztani az eredményeket a mogottes
céloktol, melyek kozott a tarsadalmi felel&sségvallalds mellett

politikai szempontok is domindltak, igy a feldllitott
meghatdrozds szerint nehéz egyértelmlen értékelni a
korszakot.

A tomeges lakasépités és az allam szerepvallaldsa nem hazai
sajatossag, mas eurdpai orszagokhoz hasonldéan a korszak, a Il.
vildghdborat kovetS idészak, a tarsadalmi atrendezédés, a
modernizacié velejardja volt. Ezen periddus tikrében azonban
fontos tisztazni az allam szerepét. JOI latszik, hogy az éllami
beavatkozassal parhuzamosan egy |éptékvaltas torténik, lokalis
adottsagoktdl fuggetlen, uniformizalt megoldasok jelennek
meg, a hangsulyok eltolédnak, az eszkézok szerepe sokszor
fontosabba valik a célokénal.

A szocidlis alapu lakhatas mindig is érzékeny terilet volt, nem
véletlenul alakult ki a kortars gyakorlat, hogy a szocialis
lakdsépités onkormanyzati vagy nonprofit (lakdstarsasag, civil
szervezet) tevékenység, ezen a szinten van meg a szikséges
érzékenység, helyismeret és tudds, hogy igazdn célzott és
személyre szabott tudjon lenni a segitség. A jol mikods
nemzetkozi példak alapjan az dallam szerepe a rendezett és
Osztonzé jogi hattér megteremtésére, valamint a szlkséges
finanszirozas biztositasara korlatozédik. Mindezek mellett a
korszak egész térsadalmat érinté eredményei a lakhatds terén
elvitathatatlanok.

A periodus masodik felének épitészeti eredményeit is a
kett6ség jellemzi. Szamtalan hatékony moszaki és térbeli
megoldas sziletett a koltségek racionalizéldsa érdekében,
azonban kell6 érzékenyég hidnydban a tulzott hatékonysagra
valé torekvés csak részben eredményezett a sajat koranak

megfelel6 mindségli lakokornyezetet. Az igy kialakuld -
nemzetkdzi  tendencidkba illeszked§ - lakdtelepek  bér
biztositidk a lakhatds feltételeit, szamos szocioldgiai,

varosépitészeti és épitészeti kérdést vetnek fel, ezéltal
kérdGjelezik meg a hosszu tavu fenntarthatdsagukat.

Ami igazan jelent8s eredménye ennek az idészaknak az az, hogy
széles tdmeg szamara tette lehetévé a tamogatott lakhatas
forméjat, valamint keretbe foglalta az &llami lakasépités
koritlményeit, egy miikddé mechanizmust hozott létre. Azonban
a tény, hogy a rendszervaltast kovetden nem sikerilt megdrizni
a korszak eredményeit, ravilagit a rendszer viszontagsagaira. A
nagyléptékl lakasépitések ellenére nem volt meg a mogottes
tarsadalmi hattér; nem a tarsadalmi szolidaritdsra épilt a
lakhatas rendszere, ennek hatadsdra a politikai berendezkedés
Osszeomldsa el tudta sodorni az eredményeit.
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44-46. fotd
Allami lakasépitések az 1950-es, 1960-as és 1970-es évekbd|
r

forras: VATI

forras: VATI

1.4.4 RENDSZERVALTAST KOVETO LAKASPOLITIKA

A szocidlis lakasépités harmadik, egyben jelenlegi periddusa
elvalaszthatatlan a rendszervéltast kovetd lakaspolitikatol,
illetve az azt mozgato szocioldgiai hattértél.

Magyarorszag a demokratikus dtmenettel egy olyan id&szakot
élt meg, amikor ugy tlnt, hogy minden lehetséges. Ideak
uraltak a tarsadalomi célokat, a lehet8ségek er&sebbeknek
latszottak az adottsagoknal. Nem volt ez masként a
lakdspolitika terlletén sem, ahol mindenki sajat tulajdonu
lakdsra vagyott, kiulondsen a varosi lakossdg, ahol a
lakasallomany nagyobb aranya volt koztulajdonban.

A rendszervaltassal az Gjonnan megalakuld 6nkormanyzatokra
szallt a 703 ezer® 4llami és tandcsi lakas tulajdonjoga. Ennek
kovetkeztében nemcsak hatalmas vagyonra tettek szert a
telepilések, hanem rengeteg kotelezettséget is magukra
véllaltak. A lakasdllomany egy része rossz minéségl és
elhanyagolt volt, a vildgpiachoz kozelité energia arak pedig
el6revetitették a fenntartdsi koltségek elszabadulasat. Az
Ujonnan kialakulé 6nkormdnyzati rendszerben még nem
lehetett pontosan latni a telepiilések finanszirozasanak maédjat,
ezért az Onkormanyzatok megprébaltdk minél gyorsabban
tuladni a tulajdonukban kerilé ingatlanokat. A folyamatot
fltette még a frissen kialakuld vadkapitalizmus és a korrupcid
is.

* Jelentés a helyi dnkormanyzatoknak bérlakasépitésre és korszerdsitésre
juttatott pénzigyi timogatasok ellenérzésérdl, Allami Szamvevészék (2003)



47. szovegrészlet — A Lakastorvény (1993. évi LXXVIII. torvény) az
onkormanyzati lakdsok eladdsardl rendelkezé szakasza

,45. § (1) A hatdrozatlan id6re bérbe adott énkormdnyzati lakdsra
vételi jog illeti meg:

a) a bérlét;

b) a bérlétdrsakat egyenlé ardnyban;

c) a tdrsbérlét, az dltala kizdrolagosan haszndlt lakoterdlet
ardnydban;

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

(5) Nem dll fenn vételi jog:

b) az e térvény hatdlybalépése utdn Gnkormdnyzati eszk6zokbdl
létesitett vagy vdsdrolt dnkormdnyzati
lakdsra;

d) a miemléképliletben lévé;

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

(2) A vételi jog gyakorldsdra vonatkozd el6zetes nyilatkozatot a
vételi jog jogosultja a tulajdonos énkormdnyzatnak azon év mdrcius
31-ig kdételes bejelenteni, amely évben az addsvételrél szerz6dést
kivdan kétni.

(3) A tulajdonos énkormdnyzat a bejelentéstél szamitott 180 napon
beliil kételes a jogosultat a lakds vételdrdardl és megfizetésének
feltételeirél tdjékoztatni, tovabbd a szerz8déses nyilatkozatot a
Jjogosultnak megkiildeni.

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

(5) A tulajdonos énkormdnyzat kételes az épiletben lévé lakdsra
beérkezett els6 elézetes nyilatkozat bejelentésekor az éplilet
tdrsashdzza alakitdsdhoz sziikséges feladatokat elvégezni. A vételrdl
valo megdllapodds létrejéttével egyidejiileg az épiiletet tarsashdzzd
kell alakitani.

48. § (1) Annak a bérlének a lakdsdt, aki nem él vételi vagy
elbvdsdridsi jogdval, az e jogdnak gyakorlésdra megdllapitott
hatdridd elteltétdl, illetdleg az eladdsi ajdnlattételtdl szamitott 6t évig
harmadik személynek csak a bérl6 irdsbeli hozzdjdruldsdval lehet
elidegeniteni. ...

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

(2) Az énkormdnyzati és az dllami lakds vételdrat a hasonlo
adottsdgu lakdsok helyi forgalmi értéke alapjan, kiilnésen az épiilet
telepiilésen belili fekvése, az éplletben lévd lakdsok szama, az
épllet felszereltsége, dllapota, a felujitdsa Jta eltelt idd
figyelembevételével kell megdllapitani. A lakds bekdltézhets
forgalmi értékét csékkenteni kell a bérlének a lakdsra forditott és
meg nem téritett értéknévels beruhdzdsai értékével.

(3) Ha az d&nkormdnyzati lakdst a bentlakd jogosult vagy
egyenesdgbeli rokona vdsdrolja meg, a vételdr nem lehet magasabb
a bérl6 dltal a lakdsra forditott és meg nem téritett értéknéveld
beruhdzdsok értékével

csGkkentett bekéltézhetS forgalmi  érték felénél. Ha a felek
mdsképpen nem dllapodtak meg, a szerz6dés megkétésekor a
megdllapitott vételdr legfeljebb tiz szdzalékdnak egy dsszegben vald
megfizetése kbthetd ki.

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

(2) A vételdr egy dsszegben valé megfizetése, illetéleg az eldirtndl
révidebb térlesztési id6 vdllaldsa esetén, az (1) bekezdésben emlitett
vevét drengedmény, illetéleg a vételdrhdtralékbdl engedmény illeti
meg.

(3) Az e torvényen alapulé vételi és elévdsdrldsi jog alapjdn kétott
addsvételi szerzédéseknél a vevét a megdllapodds megkétésétdl
szdmitott hatodik év utolsé napjdig kamatfizetési kételezettség nem
terheli. ...”

forrds: www.net.jogtar.hu/jogszabaly?docid=99300078.TV
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A kozosségi lakdsallomany rohamos csokkenését latva az allam
megallitani ugyan nem prébélta a lakasprivatizaciot, de
megfelel§ torvényi keretek kozé szoritasat igen. lgy sziletett
meg 1993-ban tobbek kozott az dnkormanyzati lakasallomany
privatizacidjat is szabalyozo jogszabaly, a Laka'\st(jrvény25 . Az
allam tovabbra sem akarta megallitani a folyamatot, mert nem
tudta teljes egészében finanszirozni a telepllések mikodését,
igy szemet hunyt a koztulajdon apropénzre valtdsa felett. A
jogszabaly rendelkezett az ingatlanok eladasbdl befolyt 6sszeg
kalon  szamlan  torténd  elkulonitésérél, melyet  az
onkormanyzatok csak lakhatdssal kapcsolatos feladatokra
vehettek igénybe; olyanokra, mint fenntartds, karbantartas,
vasarlas, épités. A valdsagban azonban az eladdsbdl szarmazé
bevételeket az  6nkormanyzatok tulnyomd  tobbsége
egyszerlien felélte, ellen@rizhetetlen mddon a napi
gazddlkodasanak részévé tette®®.

48. szovegrészletek - Allami Szémvev8szék jelentése az ©nkormanyzatok
lakdsdllomanyanak alakulasardl

,Az Onkormdnyzati lakdsdllomdny alakuldsdéban meghatdrozo
Jelent@8ségli volt a lakdstérvényben 1994. évtdl bevezetett vételi jog,
melynek alapjan a bérl6k alanyi jogon kaptak vdsdridsi lehetdséget. A
lakdsok privatizdciéja mdr 1991-1993-ban megindult, amikor
orszdgosan évenként 60-80 ezer lakdst adtak el az 6nkormdnyzatok.
A térvénymddositdst kévetéen ez a folyamat felgyorsult,
dsszességében 1991-1995. kozott 413 ezer lakdst értékesitettek,
vagyis a KSH adatai szerint 1990. év végén - tehdt az
dnkormdnyzatok megalakuldsdnak id6pontiéban — meglévd, az
6nkormdnyzatok dltal fenntartott 703 ezer db-os lakdsdllomdnynak
az 58,6%-dt. Az egyéb csékkenésekkel egyiitt 1995. év végére az
dllomdny 284 ezer db-ra csékkent, ... . A kbvetkezd 6t évben, 1996-
2000-ben az énkormdnyzatok lakdsdllomdnydnak  csékkenése
folytatodott, de lteme folyamatosan lassult. 1996-ban ugyan még
az eladott lakdsok szdma 47 ezer db volt, de 6t év alatt dsszesen
csak 104 ezer lakds kelt el. Igy a 2000. év végi 6nkormdnyzati
lakdsdllomdny az egyéb csékkenéssel egylitt 176 ezer db-ra, az
1995. évinek a 62%-dra, az indulé 1990. évinek a negyedére esett
vissza, s mdr csak 4,3%-os részardnyt képviselt az Gsszes lakdson
beliil.”

forras:www.asz.hu/storage/files/files/Osszes%20jelentés/2003/0349j000.pdf?ctid=756

lly médon kerilt eladédsra a kozosségi lakasallomany tobbsége
és maradt az 6nkormanyzatok tulajdonaban (kevés kivételtdl
eltekintve pl.: Budapest VIII. és Xlll. kerllete) a lakasok
rosszabb allapotu része, mely vagy nem kellett senkinek, vagy
a bérl6i annyira rossz anyagi korilmények kozott éltek, hogy a
kedvezményes feltételek ellenére sem tudtdk megvasarolni
(tovabba a mlemlékileg védett allomany).

A lakastorvény létrejotte, illetve azzal pdarhuzamos
lakasprivatizacié a vérosi lakossag jelentds részét juttatta
magantulajdonu lakdshoz. Tavolrél nézve a 90-es évek
kozepére megoldottnak tlint a lakhatas kérdése, aki tudott,
tulajdont szerzett; aki nem, az maradt a rosszmindségli
bérleményben. A formdalédd demokracia mas terlletein
(gazdasag, munkanélkiliség) sulyosabb problémdak adodtak,

igy a lakhatds kérdése egy id6re lekerilt a politika
napirendjérdl.
A rendszervaltast koveté lakasprivatizacionak érdekes

vonatkozasa van, hogy mennyire kdnnyen le lehetett bontani
az el6z8 periddus eredményeit, senkinek nem allt érdekében —
az el6z8ekben feltlntetett atmeneti helyzetben sem — a
hatalmas méret( koztulajdonu lakdsédllomény egyben tartdsa
és felhalmozott értékeinek megdrzése. Senki nem foglalkozott

a jové szocialis lakhatasdval.

1993, évi LXXVIII. térvény a lakdsok és helyiségek bérletére, valamint az
elidegenitésukre vonatkozd egyes szabdlyokrdl

% Jelentés a helyi 6nkormanyzatoknak bérlakasépitésre és korszerUsitésre
juttatott pénziigyi tamogatasok ellenérzésérsl, Allami Szamvevdszék (2003)



49-51. fotd — Privatizalt lakasallomany példai (|IlusztraC|o)

foté: UMANN Kornél

lgazabdl nem volt torvényszer(l, hogy az atmenet sok mas
teriletével egyltt a széles tarsadalmi rétegeket eléré lakhatasi
rendszer is ilyen méretékben 6sszeomoljon. Valdszin(sithetd,
hogy lakasrendszer politikai szempontokra épitett stratégidja
pecsételte meg a sorsat. Amennyiben egységes tarsadalmi
szolidaritasra épllt volna, értéknek tekintette volna a
tarsadalom, akkor elkerilhetd lett volna kozlakdsrendszer ilyen
mdédon torténd széthullasa.

A megmaradt allomény esetében a tovdbbiakban komoly
problémat jelentett, hogy az addig egységes tulajdonban 1évé
rendszer felaprézédott; fenntartdsi koltségei aranyaiban
megsokszorozddtak, hosszu tavon fenntarthatatlanna valt.

A helyzet elGrevetitve a megmaradt lakdsok tovabbi
privatizacios, szanaldsi kényszerét.

1.5.1 SZOCIALIS LAKASEPITES IIl. PERIODUSA

A 1990-es évek végére Magyarorszag kezdett ratalalni a
rendszervaltaskor kijelolt Utra, a gazdasag bekapcsolddott a
nemzetkodzi  vérkeringésbe, hatalmas mennyiség(i  kilfoldi
mikodé téke dramlott az orszadgba, létrejott a NATO
csatlakozds, az EU csatlakozas pedig beldthatd kozelségbe
kertlt. A piacgazdasag azonban szdmos nem vart
mellékhatassal jart, a tarsadalmi kilonbségek tovabb néttek, a
munkanélkiliség nem tudott 10% ald csokkenni, a lakossdgnak
volt egy jelent8s része, amelyik nem tudott |épést tartani a
valtozdsokkal és ekkora teljes a tdaradalom peremére sodrédott,
ezzel komoly tarsadalmi valsagot okozva.
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Ez tendencia érezheté volt a lakhatas teriletén is, tovabba a
lakdsprivatizacié sordan sem mindenkinek jutott lakas. Akinek
jutott, azok kozul sem tudta mindenki fenntartani, megtartani
ingatlanjat és kialakult a tarsadalomnak egy része, mely sajat
er6b6l nem tudta megoldani a lakhatdsdt. A megmaradt
Onkormanyzati bérlakas allomany szerkezete és mérete nem volt
alkalmas ilyen mértéki tarsadalmi problémak kezelésére (ez a
helyzet a mai napig fennall).

A szocidlis lakhatds hidnyanak csillapitdsara az elmult 20 évben
szlletettek kisérletek, melyek kozott voltak elszigetelt példak
és  rendszerszintli,  Osszefligg6  kezdeményezések. A
rendszervaltast kovet§ Ujépitésd szocidlis bérlakasok nagy
tobbsége harom, jol elkulonithet program koril csoportosult
ezen id6szak alatt.

1.5.2 ALLAMI TAMOGATASU BERLAKASPROGRAM

Az ezredforduldn a lakdskérdés tobb problémaja is felszinre
kerllt, a privatizdlt lakdsadllomédny  korszer(sitése a
tulajdonviszonyok elaprézddasa és a tulajdonosok korlatozott
anyagi lehet&ségieik miatt nem indult el, az energiaarak
emelkedése viszont bekovetkezett. Tovabbi nehézséget
jelentett, hogy a lakdsszektor bd&vilése minimalis volt, az
épitdipar nem tartott |épést a gazdasag novekedésével, a
magantulajdont lakdsmodell gatolta a gazdasag szempontjabdl
fontos mobilitds létrejottét. Ezen problémak hatdsara az éllam
egy komplex lakdsprogramot irdnyzott el§ a Széchenyi Terv
keretében, Nemzeti Lakésprogram27 néven, mely érintette a
lakasszektor egészét.

52-53. fotd - Pécsi és csepeli dllami tdmogatott szocidlis bérlakasok

fot6: PESTI Andras

foté: BUIDOSO Gy6z6

A Nemzeti Lakdsprogram célja elGsegiteni a lakdsallomany
bdvitését, Uj és korszerl lakdsok épitését, az épitSipari
lakasépitést; a meglévd allomany korszer(sitését,
energiatakarékossagi beruhazasokat, tombhaz-rehabilitacidkat;
lakdshitelezés fellenditését, allamilag tdmogatott kolcsonokkel;
valamint a bérlakds szektor ardnyanak novelését, bérlakasok
épitésével”

?712/2001. (1. 31.) Korm. rendelet a lakascélu allami tdmogatésokrdl
% Jelentés a helyi 6nkormanyzatoknak bérlakasépitésre és korszer(sitésre
juttatott pénziigyi tamogatasok ellenérzésérsl, Allami Szamvevdszék (2003)



54 szovegrészlet - Farkas Jdnos, Heged(s Jézsef, Székely Gaborné:
Lakdshelyzet, lakdstémogatdsok, 1999—-2003, TARKI (2003)

LA tdmogatdsi programok kéziil a legjelentésebb a bérlakds-épitési
program volt, amely keretében az G6nkormdnyzatok a kimutatott
(pdlydzott) beruhdzdsi kéltség mintegy 75%-at dllami témogatdsként
kaptdk meg. A szocidlis elhelyezésen alapuld bérbeadds mellett
lehetdség nyilt kbltségalapu bérlakdsok épitésére is, aminek lényege,
hogy az igy éplilt lakdsok lzemeltetése ne legyen veszteséges, de
ugyanakkor nem sziikséges, hogy a megdllapitott lakbér elérje a
piaci lakbér szintjét. A pdlydzati kiirds e lakdsok minimdlis lakbérét a
kivitelezési kéltség 2%-dban dllapitotta meg. A bérlakds-épitési
program sikeres volt, a pdlydzatok értéke meghaladta a
rendelkezésre dll6 forrdasokat. ...

Az  dnkormdnyzati  bérlakds-épitési  program egy  tovdbbi
tapasztalata, hogy az énkormdnyzatokon lévé privatizdcios nyomds
hatdsdra elidegenitésre keriil lakdsok szama meghaladja az épitett
lakdsok szamdt. Eppen ezért a programnak fontos eleme, hogy egy 15
éves elidegenitési (illetve a lakdsok hasznositdsi céljgnak dtsoroldsat
tekintve tilalmi) id6szakot hatdroztak meg.”

forras: www.old.tarki.hu/adatbank-h/kutjel/pdf/a797.pdf
A program elérte céljat, tobb mint 50 6nkormanyzat nyert

tamogatast onkormanyzati bérlakas épitésére, a 35 milliard
forintos tdmogatasbdl 7.550 lakasépllt, tobbségében szocialis

bérlakds, kozel 25.000 ember jutott kedvezményes
lakhatdshoz. A lakdsépitések megforditani nem tudtak az
onkormanyzati  lakasallomany  csokkenését,  azonban

l[athatdan lassitottak, stabilizaltak a valtozast.

1.5.3 CORVIN-SZIGONY PROJEKT LAKASCSERE PROGRAM

Budapest VIII. kerlletének koruton tuli terllete torténetileg
mindig is a szegényebb tarsadalmi csoportok lakdhelye volt. A
rendszervaltast kovet6en mds varosrészekkel ellentétben
nem indult fejlédésnek, bizonyos részei tovabb romlottak. Az
1990-es évek végére Jozsefvarosnak komoly kihivasokkal
kellett szembenéznie, éplletdllomanyanak egy része teljesen
leromlott, mindennapos jelenség volt a bilndzés, a
belvarosbdl kiszorult hajléktalanok, prostitualtak, drogfliggdk
egy része itt taldlt menedéket. Ebben az idészakban alakult a
REV8 Zrt., Jozsefvaros rehabilitacids és varosfejlesztési irodaja
Alfoldi  Gyorgy épitész vezetésével, melyet a terllet
problémainak kezelésére hozott létre az dnkormanyzat. Az

iroda egyik els6 munkdja a Corvin-Szigony projekt
el6készitése volt, mely magantéke bevonasdval egy Uj
varosrész kialakitasat tervezte. A beruhdzasbol befolyt

0sszegbdl finanszirozta részben az 6nkormanyzat a kérnyezd
terlletek rehabilitacidjat Magdolna Negyed Program 1 néven.

A beruhdzasra 2004-ben sikerilt befektetét taldlni. A Corvin-
Szigony Projekt el6készitése keretében tizenot
szazadfordulds, leromlott allapotd onkormanyzati bérhaz
dsszesen ezer lakasa® kerilt bontasra. A lakasprivatizacio
idején a kevés kivétel egyike Jozsefvdros volt, igy a bontasra
itélt lakdsok tobbsége koztulajdonban volt.

A bontdsra szant lakdsok bérlGinek, tulajdonosainak az
onkormanyzat harom lehetdséget ajanlott fel. A bérleti,
tulajdonjog pénzbeli megvaltdsat; hasznalt onkormanyzati
lakas cseréjét; vagy Ujonnan épitett bérlakast, lakast. A
legtobb bérl§ és tulajdonos a legutébbi lehet8séget
valasztotta.

A REV8 2005-ben tervpalyazatot hirdetett 6t 6nkormanyzati
bérhaz tervezésére. A palydzatok az id6 rovidsége miatt
egyszerre kerlltek kiirdsra, azonos hataridével, azonos

» ALFOLDI Gydrgy interju: Ertelmiségi kdnnyek nélkl,
www://epiteszforum.hu/ertelmisegi-konnyek-nelkul, 2013. szeptember 27.
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tervezési programmal. A palydzati kiirds pontos elvarasokat
fogalmazott meg, a kritériumokat a kerlletben két évvel
korabban az Allami Tamogatast Bérlakdsprogram keretében
épllt bérhazanak Uzemeltetési tapasztalatai alapjan
hatdroztak meg. A kritériumokkal kapcsolatosan a kévetkezd
hangzott el a REV8 egy késébbi konferencidjan: ,A
tapasztalatok azt mutatjdk, hogy a magyar épitési eldirdsoknak és
szakdgi szabvdnyi irdnyelveknek megfelel6 tervezés és megvaldsitds
csak korldtozott mértékben biztositja a szocidlis bérlakds hosszu tdvon
valé lzemeltethetlségét, azokban az élhet6 lakokdrnyezet
biztositdsdt. A szabdlyosan tervezett épliletek és szerkezetek a lakdk
specidlis haszndlati mddjainak kévetkeztében ijeszté gyorsasdggal
avulnak, amortizdlédnak — a lakdsok és maga az épllet alig 3-4 hdnap
alatt 50-60%-os dllagromldson megy keresztil.”

55. tablazat
Corvin-Szigony projekt lakascsereprogramjanak tervpalyazati kiirdsdnak vazlata

Beépités, éplilet

1.1 Telek terilet, szintteriileti mutatd, beépités OTEK, KSZT
megengedett mértéke, min. ill. max. alapjén
épitmény magassdg, tervezett féldszinti
padloszint, tervezhetd foldszinti
szintmagassdg, lakdsok elhelyezkedése

2. Lakdsok

2.1 Tervezett lakds nagysdgok és ezek
megoszldsa
a) 35 m2-es nettod alaptertiletd lakds 30%
b) 70 m2-es netto alapteriiletli lakds 20%
¢) 50 m2-es nettd alapteriiletii lakds 50%

2.2 A lakds tertiletének funkciondlis
megoszldsa
a) lakéfunkcio: ebbe értendd sziikség 80-85 %
szerint, de nem teljes kérlien- szoba,
étkezd, konyha
b) kiegészité funkciok: ebbe értendd 15-20 %
sziikség szerint, de nem teljes kérden -
fiurdészoba, WC, kézlekedd, gardrob

2.3. A lakdsok sziikséges felszereltsége
a) OTEK szerint
b) fités egyedi, v.

éplletenként

3. Kereskedelmi teriiletek
Kereskedelmi teriiletek elhelyezkedése féldszint,

1.emelet

Tervezhet6 funkciok
Iroda, galéria, vendéglatds, N . gnallo
kiskereskedelem, szolgdltatds ... kozterzf/et/,n,veg-
kozelitéssel

4. Kéz0s terliletek

4.1 Szint alatt
a) gépkocsi tdrold az igény 50%-a
b) egyéni tdroldk lakdsegységenként 3m2/

lakdsegység

5. Az ingatlan bsszkézmiives

forras: REV8

A tervpalyazat elSkészitésével kapcsolatban csak a lakasok
mérete volt egyedil kifogasolhatd. Ismerve a korilményeket,
egy atlagos csaldd létszdmat; a lakdterek nagysdga messze
alatta maradt a szlkségesnek. Azonban a szocioldgia
felmérések azt mutattak, hogy ekkora méret( lakdsokat tudtak
fenntartani az érintetek, masrészrél a tervezési program
Osszedllitasandl alapelv volt, hogy mindenki akkora méretl
lakasra jogosult, amekkora az eredeti, elbontdsra itélt
bérleménye vagy lakasa volt.



56. tablazat
Corvin-Szigony lakascsereprogram tervpalyazatdnak nyertes palyazoi

cim Isz  épitész

Magdolna utca 33 28  JANESCH Péter

Prater utca 30-32 44 KIS Péter, VALKAI Csaba

Jozsef utca 47 43 SZECSI Zoltan, VANCZA Lészlo

Vajdahunyad utca 23 35  TOOGS Gyorgy, SANDOR Gergely

Orczy Ut 31 30 BACH Péter, MOLNAR Csaba
180

forras: REV8

A palyazat sikeres volt, kozel 50 palyami érkezett, a zs(ri
mind az ot éplletnél I. dijat adott ki. A nyertes tervek™®
alapvetéen jé minGségl épitészeti tartalmat tikroztek, a
kifrdsban megfogalmazott szocialis jelleg azonban kevésbé volt
tetten érhetd. Ez a helyzet ravildgit a szocidlis lakdsépités és a
tervpalydzati rendszer ellentmonddsara, hogy mig az egyiknél
a visszafogott, letisztult épitészeti és miszaki megolddsok
alkalmazasara lenne szikség, addig a masiknal a mufajbadl
addododan a tomegbdl vald kitlinés magaval hoz a szocialis
lakdsépitésektdl idegen megoldasokat.

57. fotd — KIS Péter és VALKAI Csaba altal tervezett Prater utcai
lakdsos szocidlis bérhaz (2007)

1.5.4 BUDAPEST XIIl. KERULET — LAKASGAZDALKODASI
KONCEPCIO

Budapest XIlI. kertilete a kevés kivétel egyike, mely az allami
tdmogatdas megsz(inésével parhuzamosan nem allitotta le
bérlakas-épitési programjat. Minden allamilag tdmogatott
onkormanyzatnak az ezredfordulon kotelezd volt hosszu tavu
lakdsgazdalkodasi koncepcidt kidolgoznia, ebben a kerulet
négyévenként 200 db lakds megépitését vallalta. Az évi
atlagos 40-50 lakas épitését az bnkormanyzat azéta is tartja.

A XIII. kerilet kils6 teriletei sokdig Jozsefvaroshoz hasonldan
Budapest leromlott vérosrészeihez tartoztak, mignem a 1990-
es évek kozepén az ingatlanpiac fel nem fedezte a terllet.
Kedvezd infrastrukturdlis kapcsolatai, nagyméretl beépitetlen
telkei, barnadvezetei vonzottak az iroda- és lakoépilet-épités
befektetSit. A gazdasdg 2000-es évek eleji felfutdsa
kovetkeztében az dnkormanyzat tulajdonaban 4llo teriletek
felértékelddtek, felgyorsitottdk az addig lassan haladd
alacsony beépitésl, rossz mindségl tombok szanalasat. A
lakasok eladasabol befolyt 6sszeget az Onkormanyzat a
lakastorvénynek megfelel6en Uj bérhazak épitésére és a
meglévd allomany felljitasara forditotta.

o Onkormanyzati lakéépiiletek tervezése a Corvin-Szigony Projekt keretében,
www.epiteszforum.hu/onkormanyzati-lakoepuletek-tervezese-a-corvin-szigony-
projekt-kereteben, 2013. 09 27.
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58. diagram — XIII. kertleti 6nkormanyzati lakasallomany valtozésa
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forras: XIll. Kerlleti Kozszolgaltato Zrt.

Annak ellenére folyamatosan csokken a kertlet tulajdonaban
allé lakdsok szama, az 6nkormanyzat 16 év alatt 10 bérhazat,
600 lakast épitett. Azonban a tendencia az elmult id6szakban
lelassult, kozel stagnal. A kerllet lakds- és helyiség
gazdalkodasi koncepcidéjat olvasva az is kiderll, hogy a
csokkenést az alacsony komfortfokozatd, rossz mindségd, kis
alaptertletld  szikséglakasok  tervszerl  szanaldasa  és
értékesitése okozza. Errdl igy hatdaroz a 2011-ben frissitett
lakdsgazdalkodasi koncepcid: ,A szandldsokkal és a gazdasdgos
lakdsprivatizacioval a kbvetkez§ négy évben folytatni kell a
szlikséglakdsok teljes és a komfort nélkili lakdsok fokozatos és
folyamatos kivondsdt a lakdsgazddlkoddsbdl. A megtiresedé komfort
nélkili lakdsokat a jovében sem pdlydzat, sem szandlds miatti
elhelyezésekhez nem adjuk bérbe.

A szandldsra keril6 csalddokat jobb, komfortosabb, felujitott
lakdsokba  helyeztiik el, mely jelentds mértékben javitotta
életkérilményeiket. A rossz miszaki dllapotban lévé épliletek
bontdsdnak eredményeként csékkent az Onkormdnyzat vesztesége,
mivel ezeknek az éplileteknek a fenntartdsdra, Uzemeltetésére
nagyobb dsszeget kellett forditanunk, mint ami a lakbérekbdél befolyt.
Az  éplletek  bontdsdt  kévetéen  meglresedd  ingatlanok
értékesitésével és beépitésével fejlédik keriletiink és az adott
ingatlan koézvetlen kérnyezetében tovdbbi ingatlanfejlesztéseket
indukdl.”

forras: https://www.budapest13.hu/dokumentum/lakas-es-helyiseggazdalkodasi-
koncepcio-2015-2019/

A szoveg is emliti, hogy a lakdsok fenntartdsdt megneheziti a
lakasprivatizacié soran elaprézédott allomény. Altalanos volt
a szituacié, hogy az 1-2 szintes épuletben 8-10 alacsony
komfortfokozatu lakds van, melynek fele lakatlan, egy-kettd
magantulajdonu, a toébbi onkormdanyzati; a megvéltozott
gazdasagi korulmények és modositott szabalyozadsi tervek
miatt viszont telek értékébdl tobb Gjépitési lakast lehetne
épiteni. Ennek tlUkrében a XIll. kerllet bérlakas-épitési
programja az elvitathatatlan szocidlis szempontokon tul egy
fajta racionalis vagyongazdalkodasnak is tekinthetd.



59. tablazat — XIII. kerulet éltal épitetett onkormdnyzati bérhazak

év cim Isz épitész

2002 Petnehdazy utca 61-63. 67 TOTH Tibor

2005 Bulcsu utca 11. 66  NIEDER Ivén

2005 Dévai utca 5-7. 107  NEDAR Ferenc

Szabolcs utca 12-16. DOCZY Pal

2006 Béke utca 7. 34  VADASZ Bence
MILTENYI Miklds

2008 Léportar utca 7. 54  NEDAR Ferenc
DOCZY Pél

2008 Reitter Ferenc utca 13. 34 LUKACS Istvan
VIKAR Andrés

2010 Ambrus utca 6. 45 ROTH Jénos
LASZTOCZI Péter
VIZER Baldzs

2010 Zsindr utca 38-40. 70 ROTH Jénos
KERTESZ Bence
VIZER Baldzs

2014 Jész utca 91. 100  ARCHIKON

2018 Kartédcs utca 14. 23 n.a.

0sszesen 600

forras: XIll. Kerlleti Kdzszolgaltatd Zrt.

A kerllet a meglévd lakdsallomanyéanak lGzemeltetése és az Uj
bérhazai épitése soran komoly tapasztalatot halmozott fel. Az
Ujépitésl szocialis bérhazak eleinte nem légtak ki a kornyezé
piaci lakdsépités atlagabol, majd egyre jobb mindségl,
racionalisabb,  modellszerli  lakéépuletek  kovetkeztek,
napjainkra pedig elértiink oda, hogy a kerllet altal épitett és
tervezett bérhazak mindegyike passzivhaz mingsitésd.

Folyamataban vizsgdlva a kerllet szocidlis bérhazépitéseit
kirajzolodik a fejlédés ive, nyomon kovethet§ a tapasztalatok
folyamatos beépulése, a helyi adottsagokra reagalva egyfajta
modellszer(i program kialakuldsa.

60-61. foto — Reitter Ferenc és Jasz utcai bérhazak

1.6.1 A MAGYAR SZOCIALIS LAKASEPITES KORULMENYEI
Harom periédusa alatt a magyar szocialis lakdsépités
folyamatosan valtozott. Erdekes mai szemmel nézni a
kilonbségeket és a hasonlésdgokat.

A kezdeti |épések soran barmennyire is minGségi lakhatdst
biztositottak a kiilonb6z6 programok keretében épult - féleg -
kertvarosi telepek, de korlatozott Iéptékikbdl kifolydlag nem
tudtak igazi tdrsadalmi hatast kifejteni. Ez késébb fejlédésnek
indult a nagyobb [éptékd beavatkozasokkal és ezek
rendszerbe foglalasaval, azonban a Il. Vildaghaboru és az azt
kovetdé dtalakuldas megszakitotta a szerves fejlédés
lehetdségét.

A haborut kovetden fellépd hidnygazdasag, lakashiany - mely
egész Eurdpat jellemezte -, tovabbd a meger6s6dé modern
varosépitészeti iranyzatok és megvaltozott  politikai
berendezkedés  hatdsa  szemlélet- és  |éptékvaltast
eredményezett. Az allamilag tdmogatott tomeges lakasépités
szélesebb tarsadalmi rétegek szédmara tette lehetévé a
tdmogatott lakhatast, minden eddiginél szélesebb kor(
szolgdltatdssal és Osszetettebb intézményi hattérrel.
Mindezek ellenére a I|éptékvaltasbdl kifolydlag valami
id6kozben elveszett, a tulzott hatékonysagra vald torekvés a
lakhatdsi minéség és a hossz4 tavu  tdrsadalmi
fenntarthatdsag rovasara ment. Ennek hatasa maig érzédik.

A rendszervéltast kovetéen a meglévé lakasrendszer
Osszeomldsa utan, a harom kulonféle vizsgalt program
keretében épllt lakdsok teljesen eltéré szemlélettel szllettek.
Léptékikbdl, terileti elszdrtsagukbol, érzékenységikbdl
addddan Ujbdl olyan beavatkozdsok jottek létre, melyek
nemcsak a lakhatds alapvetd feltételeit biztositjak, de
tarsadalmilag hosszu téavon is fenntarthatdak.

A szocidlis lakasépités kortilményei nemcsak orszagként
valtoznak, hanem korszakonként is eltér6ek. A hazai
szocialis lakasépités korilményei az egyes periddusok alatt
megvaltoztak; dtalakult a lakdsrendszer szerkezete, mérete,
komplexitdsa, eszkozei és tarsadalmi bedgyazottsaga.
Intézményi hattere jelenleg a legkevésbé kialakult.




TEZIS Il - ESZKOZ

A szocidlis lakasépités egy eszktz a tobbi lakhatast biztositd
elem kozal.

A szocialis lakasépités az ingatlanarak, lakasbérleti dijak,
kozlekedési tavolsagok fliggvényében elsdsorban a varosok
lakhatdsi problémaira ad célzott megoldast.

Magyarorszagon 2,5% az onkormanyzati bérlakasok arényasl,
ennek fele kerult szocidlis alapon kiadasra (O0sszességében
59 025 db lakas, teljes lakdsalloméany 1,3%-a). Ez az ardny
messze az eurdpai atlag alatt marad™. Megoszlanak a
vélemények, hogy szikség van—e egyaltaldn szocialis
lakhatdsra, milyen mértékben térsadalmi feladat a lakhatas
biztositdsa a XXI. szdzadban? Azonban minden id&szakban
adddnak olyan egyedi élethelyzetek, amikor valaki nem tudja
biztositani a sajat vagy csaladja lakhatdsanak megfelel
kortilményeit (pl.: munkanélkiliek, palyakezd6k, fiatal
csaladok, csonkacsalddok, egyediildllé nyugdijasok, ...), ilyenkor
valik szlikségesé egy szolidaris tarsadalomban a kozOsség
tdmogatasa.

62. szovegrészlet Farkas Jdnos, Hegedls Jdzsef, Székely Gdborné:
Lakdshelyzet, lakdstémogatdsok, 1999-2003, TARKI (2003)

~Hangsulyozni kell, hogy a bérlakdsprogram jéval célzottabb volt,
mint bdrmelyik mds program — ellentétben a kamattémogatdsokkal,
a tdmogatds valoban az alsé és alsé-kézép jévedelmi rétegekhez
jutott és jut el. Az is vildgos azonban, hogy a program hosszutdvon
nem oldja meg a bérlakdshiany problémadit, és ezen a terileten uj
megolddsokat kell keresni, ennek egyik példdja a készil lakbér-
tdmogatdsi program.”

forrds: www.old.tarki.hu/adatbank-h/kutjel/pdf/a797.pdf

A rendszervaltast kovetéen maig szamtalan eszkéz hivatott

segitséget nyuUjtani a lakhatas terén (szocidlpolitikai
tdmogatas, csaladi otthonteremtési kedvezmény,
kamattdmogatds, lakhatasi tdmogatas, afacsokkentés,

lakdskassza, rezsicsokkentés...), azonban ezek a tdmogatasok
elsGsorban tulajdon megszerzésére iranyultak. Ezdltal a
koltségvetési dotaciok minimalisan javitottak a
legalacsonyabb jovedelmU osztalyok lakhatdsi korilményeit,
kilonosen a magas ingatlanarakkal rendelkez6
nagyvarosokban.

63-64. szovegrészletek / diagram - Az 6nkormanyzati lakasallomany valtozasa

,Az dnkormdnyzati bérlakdsdllomdny az el6z6 évekhez hasonldan
tovdbbra is csékken, nagyobb részt a tovabbra is zajlo privatizdcio,
kisebb részt az dllomdny rossz dllapotdval ésszefliggdé lakdasmeg-
szlinések miatt. A KSH a 2016-ra vonatkozd adatokat dsszesits
Lakdsstatisztikai ~ évkényve  szerint 2016 végén 121 125
Gnkormdnyzati tulajdond bérlakds volt az orszdgban, ugyanakkor az
6nkormdnyzatok 110 612 lakdsbérleményt tartottak fent, tehdt az
dllomdny 9%-a (10 500 lakds) nem volt bérbe adva. Az év sordn
csaknem 2000-rel lett kevesebb 6nkormdnyzati tulajdonu bérlakds az
orszdgban. Ebbdl csaknem 1500 lakdst eladtak az 6nkormdnyzatok
és tovdbbi mintegy 250 lakds avulds miatt szlint meg. Az
6nkormdnyzatok dital kiadott lakdsok széma a teljes lakdsdllomdny
mindéssze 2,5%-a, a lakott lakdsok dllomdnydnak 2,9%-a — ebbe a
szocidlis alapon, kéltségelven és piaci alapon kiadott bérlakdsok is

*! Habitat for Humanity Magyarorszag: Eves Jelentés A Lakhatasi Szegénységrdl
2016/ KSH (2017) Lakdsstatisztikai évkonyv, KSH Budapest. 3.10.
Onkormanyzati lakasgazdélkodas

32 Kathleen SCANLON, Christine WHITEHEAD: Social housing in Europe,

LSE London (2007)
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beletartoznak. (Ténylegesen hozzdférhetévé mintegy 10 ezer lakds
vdlt 2016-ban, ennyi lakdst utaltak ki az 6nkormdnyzatok.) Szocidlis
alapon az 6nkormdnyzati lakdsdllomdny nem egészen tébb mint fele,
53,4%-a, 59 025 lakds kerlilt kiaddsra 2016 végén. ... A kifejezetten
szocidlis alapon kiadott lakdsok ardnya a teljes lakdsdllomdny
mindéssze 1,3%-a....”

forrds: www.habitat.hu/ext-files/hfhh_lakhatasi_jelentes_2016_web_2.pdf
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forras: Social Housing Europe (2007)
Habitat for Humanity Magyarorszag (2016)
2.1.1 ELLENERVEK
A szocidlis lakhatas létét és szlikségességét kevesen
kérddjelezik meg, azonban tadrsadalmi fenntarthatésaguk

sokak szdmara nem egyértelml. Tény, hogy a kozosségi
lakasrendszer fejlesztése és fenntartdsa koltséges, valamint
rengeteg tovabbi figyelmet kivan a fenntartok részérdl.
Mindezek ellenére a lakhatast tamogatd eszk6zok egyittes
mennyisége az utdbbi id6ben nem kevés. A forrdsok
megfelel6 mértékd eloszldsa jelenleg a meghatdrozd
probléma. A tamogatdsok nagy része a magantulajdon
megszerzésére iranyul (pl.: csaladi  otthonteremtési
kedvezmény 44%, lakastakarék-pénztar 27%) a kozosségi
bérlakasrendszer fejlesztésére szinte semmi, fenntartasara
minimalis forrasok allnak rendelkezésre (4%)33.

Ebbél kitlinik, hogy nincs egységes tarsadalmi hattér akarat a
szocidlis lakdsrendszer mégott. Szolidaritas hijan nem épithet6
ki és nem tarthaté fenn egy valés segitséget nydjtani tudd
tarsadalmi léptékd lakdsrendszer.

A szolidaritds hidnyan tul a lakossagnak a lakhatdshoz, a
magantulajdond otthonhoz vald kapcsolata is korlatozza a
szélesebb tarsadalmi tdmogatottsagot. Magyarorszagon a
magantulajdonu lakdsok aranya messze az eurdpai atlag felett
van, ez részben adodik abbdl is, hogy a rendszervaltast
megel6z6en szinte az egyetlen tékefelhalmozasi eszkéz a
sajat ingatlan volt. A rendszervaltast kovetd lakasprivatizacio
sordn pedig szinte mindenkinek jutott lakas. fgy ugy tlnt,
hogy a lakhatds kérdése rendezddott. Azaz egy idére
tarsadalmi szinten nem jelentett problémat a lakhatas.
Azonban maéra a kilénb6z6 tarsadalmi szintli gazdaségi
valtozasok (gazdasagi valsag, devizahitelek, ingatlan- és bérleti
dijak megugrasa) hatasara a szocialis alapu lakhatas kérdése
mar nem egy periférialis Gigy, hanem orszagos szint(i probléma.
Mely kozvetetten kihat olyan terlletekre, mint az elvandorlas,
munkaer6hidny vagy a gyerekvéllalds kérdése. A szocialis
alapu lakhatds kérdésre hamarosan valaszt kell adni, nem
mUkodhet tovabb az eddig kialakult gyakorlat.

* Habitat for Humanity Magyarorszag:
Eves Jelentés A Lakhatdsi Szegénységrél 2018



A jelenlegi kozlakdsrendszer korldtozott mérete s
akadalyozza a tarsadalmi tdmogatottsag kialakuldasat. Amig
nem jon létre egy kritikus tomege a lakdsoknak, addig mindig
leszek valdban részoruldk, akik kiszorulnak a rendszerbdl és
ez folyamatos feszlltségeket okoz. Cél felépiteni egy olyan
kiterjedt rendszert, mely valds segitség tud lenni a legalsébb
tarsadalmi osztélyok szamdra. Ennek legaldbb a mostani teljes
onkormanyzati lakdsrendszer duplajanak, az orszagos
lakasallomany 5%-anak kellene lennie.

2.1.2 ALLAMI SZINTU STRATEGIA

A szocialis lakhatas témajaban fontos az allam szerepének a
tisztazasa. A rendszervaltas el6tti id6szakban lathato volt,
hogy az allami szint megjelenésével dsszefliggs Iéptékvaltas
kovetkeztében elveszett az elengedhetetlen érzékenység jé
része. Jelen allapot tapasztalata viszont, hogy allami szint(
stratégia és forrasok nélkil nem fejleszthetd tovabb a
rendszer, ezért az allam szerepvallalasa elengedhetetlen.

Az ezredfordulén az Allami Tdmogatast Bérlakdsprogram
teremtette meg a kortars szocidlis lakdsépités alapjat, most
is hasonld komplexitasu programra, programok sorozatara
lenne szikség.

Els6 lépésként 2011-ben létrejott a Nemzeti Eszkozkezel§
Zrt. (NET), melynek el6dleges célja a lakashitel karosultak
megsegitése egyedi konstrukcié alapjan. A konstrukcio
Iényege, hogy a NET kdzpénzen megvasarolja a hitellel
terhelt ingatlant, a karosult pedig a tovdbbiakban az
Eszkozkezel§ felé torleszti a hitelét, vagy bérli vissza az addig
sajat tulajdonu ingatlanjat. A NET az elmult id6szak alatt
35.000 lakast® vésarolt ilyen modon.

Az Eszkozkezel6 egy masik konstrukcidban Ocsa mellett
eredetileg 500 hazbdl all6 szocidlis lakdparkot tervezett
felépiteni, végil 2014-ben 80 haz készilt el.

65. fotd — KIS Péter és VALKAI Csaba &ltal tervezett
Prater utcai 44 lakdsos szocialis bérhaz (2007)

fotd: NEMETH Déniel

** Habitat for Humanity Magyarorszag:
Eves Jelentés A Lakhatési Szegénységrél 2016
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2.2.1 ESZKOZ

Egy széles tarsadalmi rétegeket eléré szociélis lakdsrendszer
felépitéséhez igazabdl minden szlikséges eleme rendelkezésre
all.

Megfelel6 mennyiségl anyagi forrds all rendelkezésre
jelenleg a lakhatds tamogatas terén, melyet célzottabb
modon kellene elkolteni. Van allami szintl szervezet és
tapasztalat a folyamat koordinadlasara a Nemzeti
Eszkozkezel§ Zrt. intézményében. Tovabba van kialakult
gyakorlat Budapest XIll. és VIII. kerileteiben egy komplex

rendszer  mUkodtetéséhez.  Valamint  vannak  civil
szervezetek, mint példdul a Habitat for Humanity

Magyarorszag, mely megfelel6 mennyiség(i tapasztalattal és
mélységl kutatadssal rendelkezik a szocidlis lakhatds
terlletén.

Ez a rendelkezésre all6 komplex tudas és tapasztalat
jelentheti a jov6 szocialis alapu lakhatasi rendszerének az

alapjat, mely mar nemcsak egy eszkdéz lenne a tobbi
tdmogatd eszkdz kozott, hanem egy szélesebb tarsadalmi
rétegeket elérd valos megoldas.




66. térkép — Szocialis lakdséllomany aranya egyes eurdpai orszégokban (2011-
es adatok alapjan, magyarorszégi adat a teljes 6nkormanyzati lakdsallomanyt

jeloli)

0%-1%
L 2%-4%
B 5%-10%
B ooes%

-0

forrds: CECODHAS, Housing Europe Review (2012)



TEZIS IIl - ELTERG SZEMLELET

A szocidlis alapi bérlakds rendszer nem pusztédn lakhatést
biztosit, hanem a tdrsadalom egyensulyat hivatott
fenntartani.

Egy szocialis lakds nem egyéni célokat szolgdl, hanem
kozosségit; nem tulajdont biztosit, hanem szolgdltat. A

bérhaz
mint

tarsadalom szempontjdbdl nézve egy szocidlis
jellegében  inkdbb  hasonlit  kozintézményre,
hagyomanyos értelemben vett lakdéplletre.

A szocidlis lakdsépitéseket és a piaci alapl beruhazasokat
eltér6 mechanizmusok m(kodtetik. A piaci lakdsépités célja
kiszolgalni az aktuadlis fizet6képes kereslet igényeit és minél
nagyobb hozamot elérni. A szocialis lakasépités célja lakhatast
nyUjtani a tarsadalom alacsony jovedelmi rétegei szamara,
tovabba bérlakds jellegéb6l addéddan a hosszU tavu és
gazdasagos fenntartas biztositasa.

A hosszU tavra torténé tervezés és épités kovetkeztében a
szocialis lakdsépitéseknél nem elsésorban az épitési koltségek
minimalizalasa a cél, hanem szempont a teljes életciklusra
vetitett minél alacsonyabb Gzemeltetési koltség és az intenziv
hasznalatbél addodd magasabb igénybevételnek ellenalld
mUiszaki megoldasok alkalmazésa. Ezen feltételek tikrében a
szocialis lakasépités a hiedelmekkel ellentétben nem olcsé,
nem egyfajta leegyszer(sitett épitészet.

67. szovegrészlet — SARKANY Csilla (REV8) a 2000-es évek elejei szocidlis

lakdsépitésrdl:

,-..A kilféldi folydiratokban megjelent holland, spanyol és észak-
eurdpai szocidlis lakdsok példait Iatva mi, épitészek nem a szocidlis
gondolattdl jéviink izgalomba, hanem az egyedi, kilénleges formai,
anyaghaszndlati, térszervezési megolddsoktdl. Ezek a megolddsok
teszik egyedivé és izgalmassd az éplleteket, és jelzik, hogy a szocidlis
bérhdzak megrendelSje nem valamely piaci szerepl6, hanem maga a
kGz0sség. Ezeknél a hdzakndl, lakdsokndl érezziik, hogy a szocidlis
épitészet nem a szegénységet fejezi ki, nem csak ,pure” épitészet.
Ldthatd, hogy a tervezés, az éplletek elhelyezése, a kivitelezés sokkal
tobb gondossdgot és felelGsséget ré az épitészre és a megrendelére is,
mint sok esetben a piaci fejlesztéseknél, hiszen kbzdsségi
beruhdzdsokrdl van sz6.”

forras: www.epiteszforum.hu/szocialis-epiteszet-social-housing

Ahogy egy kozintézménynél, korhaznal vagy konyvtarnal nem
szamolunk a beruhazasi koltség kozvetlen megtérilésével,
ugy a szocialis lakasok esetében is téves kovetkeztetés a
bérleti dijak és az épités koltségeinek viszonyba allitasa. El kell
fogadni a tényt, hogy a szocialis lakasok nem, vagy nagyon
lassan megtéril§ beruhazasok.

3.1.1 MEGBIZOI TAPASZTALAT

A szocialis lakdsok épitése, Gzemeltetése és a lakasigénylések
terén szerzett megbizdi tapasztalat kulcsfontossagu. A
magyar viszonyok esetében a megbizd személye szinte
kizarélag helyi 6nkormanyzat. Szerepik rétegzett, egyrészrél
hivatali  kotelességhdl jarnak el, masrészrél vannak
helyzetiknél, beallitottsaguknal fogva szocidlisan
érzékenyebb varosok, varosrészek, ahol fokozottabb figyelem
terel6dik a tdmogatott lakhatds teriletére.

A meghiz6 onkormdnyzatok rengeteg tapasztalattal
rendelkeznek, szamos épitési folyamatot levezettek, nagy
mennyiségl lakast kezelnek, a lakasigényléseken keresztil,
pedig szinte mindent tudnak a bérl6k szocidlis hatterérdl.
Ezekbdl az informaciokbdl nagyon célzott mddon lehet
programot alkotni és a meglévé lakdsallomdany hidnyossagait
kiegésziteni, a felmerul6 igényekre reagélni.
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Az Ujépitési szocialis bérhazak épittetSi esetében kilonbség
mutatkozik az egyes elszigetelt példakat megvaldsitd
onkormanyzatok és azon telepulések kozott (Budapest VIII. és
Xlll. kerllete), ahol egymast kovet6en tobb beruhazast
valdsitottak meg. Ezeken a helyeken megfigyelheté egy
folyamatos fejl6dés, az adott helyi viszonyokra reagalva
egyfajta képletszer(i modell kialakuldsa. Budapest XIII. és VIII.
kerlleteinek szocidlis lakasépités és Uzemeltetés terén
felhalmozott tapasztalata olyannyira példaérték(, hogy egy
kés6bbi orszagos |épték(i program kidolgozasa esetében
mintaként szolgélhat.

3.1.2 HATEKONYSAG ES FRZEKENYSEG

Szocialis lakdsok tervezése soran sok a kotottség, a hatékony
tér-, anyag- és energiafelhasznalas gondolkodasra kell, hogy
sarkalja az épitészeket és olyan épuleteket kell, hogy
eredményezzen, ahol nem elsGsorban esztétikai, hanem
mUszaki, szellemi, térhaszndlatbeli Ujitdsaik kiemelked&ek.
Annak ellenére, hogy az épitési koltségek minimalizédldsa nem
els6dleges cél, a szocidlis lakasépitések minden paramétere
nagyon feszes, a tervezés soran racionalis és komplex
latdsmaodra, tovabbd fegyelmezett hozzddllasra van szikség
az épitészek részérél. Ezek a kotottségek egyrészrél nagyon
behataroljak a lehetGségeket, masrészrél irdnyitjdk is a
tervezést, tovabbd 6sztonz6leg hat, hogy a tervezés kozosségi
célt szolgdl. A racionalis és komplex latasmdd mellett fontos
a (szocidlisan) érzékeny szemlélet, mely ellenstlyozni tudja a
hatékonysagra valé torekvés kdvetkezményeit.

A hatékonysédgra valé torekvés és az épitészeti érzékenység
egy egyedi, a piaci lakasépitéstsl eltér6 eszkozkészlet
kialakuldsat hozza magaval. Ez az eszkdzkészlet és a mogotte
allo épitész gondolkoddsmadd - a megépllt példak korlatozott
szama miatt - Magyarorszagon nem alakult ki.

68. fotd — KIS Péter és VALKAI Csaba altal tervezett Prater utcai 44 lakdsos
szocialis bérhdz (2007)

foté: NEMETH Daniel

3.2.1 ELTERG SZEMLELET

A jelenlegi helyzet, hogy a rendszervaltast kovetéen nem
sikerllt egy széleskorl, valddi segitséget nyujtd tdmogatott
lakasrendszert felépiteni, mindez ramutat a magyar
tarsadalom szolidaritdsanak a hianyossagaira.

Egy kiterjedt rendszer megvaldsitdsdhoz szikség van a
tarsadalom széles tamogatottsagdra, ezért fontos lenne
megértetni, hogy szocidlis lakhatdas nemcsak egyéni célokat

szolgdl, hanem kozvetve a tdrsadalom egészét is szolgalja.
Tovabba a kozelmult eseményei ramutattak, hogy szinte

barki kerilhet — ideiglenesen vagy tartdsan -
helyzetbe, hogy tdmogatott lakhatdsra szoruljon.

olyan



TEZIS IV - PROGRAMALKOTAS

Egy szocidlis bérhaz helyszinének, |éptékének,
lakdsosszetételének, kiegészit6 szolgaltatasainak tudatos
megvalasztdsa alapjaiban hatdarozza meg a beavatkozas
hosszu tavu fenntarthatdsagat.

Hatékonysdg és érzékenység: egy szocidlis bérhaz
programjanak osszedllitasat ez a két alapvet6 és részben
ellentételesnek hatd szempontrendszer hatarozza meg. A
kett6 kozotti optimalis egyensuly megtalaldsa a hosszu tavu
fenntarthatdsag egyik alappillére.

A hatékonysagra valo torekvés, a minél nagyobb lépték,
minél tobb és kisebb lakast magaba foglald, minél kedvezébb
aru telken torténd elhelyezés irdnyaba mozditja el altaldaban a
programalkotds folyamatdt. Nagyon sok bérhaz tervezésénél
szinte csak ez a szempont érvényesll. A tulzott hatékonysagra
valé torekvés egy szint utdn azonban kontraproduktivva valik,
tulzottan feszes lesz, tul sok kompromisszummal jar, mely a
hosszu tavu fenntarthatdsagot veszélyezteti, nem megoldja a
lakhatas problémajat, hanem Gjratermeli azt.

A hatékonysag nem feltétlendl a |épték maximalizalasbol és
lakasméret minimalizalasbodl kell, hogy eredjen, hanem okos
mUszaki és térbeli megoldasokbodl, a bérhazak hosszu tavra
vetitett fenntartasdbdl és a minimalizalt Uzemeltetési
koltségbdl.

Osszességében cél egy olyan program, lépték és helyszin
megvalasztdsa, ami a szocidlis lakhatas szempontjabdl
optimalis viszonyokat teremt, ezaltal garantélja a hosszu tavu
fenntarthatdsagot.

4.1.1 PROGRAMALKOTAS

Egy szocidlis bérhdz programjanak meghatarozasa nagyfoku
korultekintést igényel. A vizsgdlt hazai bérlakdsépitéseknél
(Allami Tdmogatasu Bérlakasprogram, Corvin-Szigony Projekt
Lakascsere  Program, Xlll. Kerllet Lakdsgazdalkodasi
Koncepcid) eltéré modon tértént ez a folyamat.

69. fotd — RATH Miklds éltal tervezett Pécs, déli varosnegyed, 5-6s
téombjének 116 szocidlis lakdsa (2006)

i u‘li A
ol A E

e - =
foté: SZABO David

ALLAMI TAMOGATASU BERLAKASPROGRAM

Az elsé dllamilag tdmogatott beavatkozdsokndl nagyléptékl
bérhazak (70-120 lakds) lettek program szinten megcélozva,
feltételezhetéen a lehetd legnagyobb dllami tédmogatas
reményében. A |épték ellenére a beruhazasok tapasztalat és
mikods el6képe hidnydban nem voltak kell§ mértékben
el6készitve. A magas lakasszamon kivil nem volt pontos
elképzelése az oOnkormanyzatoknak. Altaldnos esetben
minimalis méretd, 30-40 m’-es lakasokban gondolkodtak a
palyazok (pl.: Pécs és Szentendre) minden kiegészité funkcid
nélkul, de voltak esetek, amikor az épitészek szabadkezet
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kaptak (pl.: Csepel) a program és lakasosszetétel
meghatdrozasaban. A programalkotas folyamatanak komoly
hidnyossdga volt, hogy az ©6nkormdnyzatok nem végeztek
el6zetes szocioldgiai felméréseket, igy kissé ad hoc mddon
alakultak ki a bérhazak lakdsosszetételei; kiegészité
szolgdltatdsaik pedig kevés kivételtél eltekintve teljesen
hianyoztak.

70. foté — NEDAR Ferenc, DOCZY Pal &ltal tervezett angyalfoldi
107 lakdsos bérhaz a Dévai és Szabolcs utca sarkan (2005)

foté: SZABO David

A korszerl elSképek és m(ikodé példédk hidnydban az igy
kialakulé bérhazak tobbsége inkdbb hasonlitott atlagos
tarsashazra, mint sajat eszkozkészlettel és egyedi épitészeti
megoldasokkal rendelkezd szocidlis lakéépdiltekre.

71. szdvegrészlet — Az Allami Szdmvev8szék az Allami Témogatésu
Bérlakdsprogramjanak finanszirozésarol szolo jelentésébdl (2003):

LA tdmogatott programok forrdsésszetétele — pdlydzati szinten,
dtlagosan — megegyezett a pdlydzati kiirasban meghirdetettel (70%
tdmogatds, 30% sajat forrds). A tényleges bekerilési kéltségek
azonban lényegesen meghaladtdk a tdmogatds elnyerése érdekében
alultervezett koltségeket. Ennek eredményeként a sajdt forrdsok
ardnya 44,8%-ra névekedett a tdmogatds ardnydnak 55,2%-ra valo
cs6kkenése mellett.”

forrds: www.asz.hu/storage/files/files/Osszes%20jelentés/2003/0349j000.pdf?ctid=756

Kés6bb, a sajat er6bdl torténd beruhdzasok soran az
onkormanyzatok mar mas szemlélettel kozelitettek a
programalkotds folyamatdhoz. A tamogatott lakasépitések
legmélyebben hatd tapasztalata, hogy nemcsak a beruhdzasi
koltségiik jelentés, hanem az &ltaldnos m(iszaki megoldasok
mellett a bérhazak (zemeltetése és karbantartasa is
szamottevl. Az igy megszerzett tapasztalatok tUkrében, a
kés6bbiekben sokkal tudatosabban és célzottabban folyt a
programalkotas.

Tovabbd ezt kovetéen az elbkészitésben sokat segitett az
allami  bérlakasprogram  altal el6irt  telepilésenkénti
lakdsgazdalkodasi koncepcid, melyben az énkormanyzatoknak
kozéptavu lakdsgazdalkodassal kapcsolatos terveiket kellett
Osszegeznilk.

CORVIN-SZIGONY LAKASCSERE PROGRAM

A REVS8 Corvin-Szigony Lakéascsere Programja mar ebben az Uj
szemléletben szlletett. Az 5 lakdépilet tervpalydzata alapos
el6készités utan kerdlt kiirdsra. Ebben az esetben a lakdsok
mérete és Osszetétele adott volt; alapelvnek szamitott, hogy
minden bérl§ és tulajdonos a bontasra itélt lakasasanak
megfelel6 méretd Ujépitésl ingatlant kap. Ezaltal a



programalkotas legkényesebb része eld6lt. A pdélyazati
kiirdsban a tobbi kbvetelmény viszont nagyon pontosan meg
lett fogalmazva. Az elvardsok a két korabbi, allami
tdmogatassal megvaldsult bérhaz* épitési, Uzemeltetési
tapasztalata alapjan kerllt meghatdrozasra. A par éves
Ujépitésl bérhazak amortizacioja dramai volt, mely egyrészrél
addédott az dltaldnos mdszaki megolddsok alkalmazasabdl,
masrészrél  a  bekoltoz6 csalddok szocidlis  hatterébdl,
problémaibdl, lakhatdssal kapcsolatos eltéré szokasaikbol.
Illyen mértékd igénybevételre nem volt felkészilve sem az
Uzemeltetd, sem a bérhazak mUiszaki tartalma. Az 6t Uj bérhaz
palyazatanak kiirdsa, ezért részletesen kitért mind a muszaki
paraméterek mind a lakék szocioldgiai hatterére.

72. szovegrészlet — A Corvin-Szigony Projekt Lakasprogram tervpdlyazati
kifrasanak részelte

,2.3.1. Az éplilet kialakitdsdnak dltalénos elvei

Az épiiletek felépiilésével elsGsorban az alacsonyabb jévedelmd, de
nem homogén tdrsadalmi rétegek szamdra késziilnek megfizethetd,
mai igényeknek megfelel6 korszerli lakdsok (fiatal hdzasok,
egyed.ildllé nyugdijasok, nagycsalddosok, stb. )

A lakdsok épitési programjdnak kialakitdsa sordn éssze kell hangolni a
mdszaki, technologiai kévetelményeket és a tdrsadalmi adottsdgokbol
fakadé elvdrdsokat: az alacsony épitési/fenntartdsi kéltségek elérése
mellett mindenképpen cél, hogy az alacsonyabb jévedelmd csalddok
szamdra is elfogadhatd és hosszabb tdvon is redlisan fenntarthato
lakékdrnyezet kertiljén kialakitdsra.

- A lakdsok tébbsége relative kis alaptertlet( (atlagosan 40 m2)
legyen, kiegésziilve kisebb alapteriileti (30-35 m2-es) ill. nagyobb
alap-teriiletii  lakdsokkal (45-55 m2). A megépiteni kivant
lakdsdsszetételt a 2.szamu tabldzat tartalmazza.

2. sz. tabldzat - Megvaldsitani kivant lakdsdsszetétel

Bérlakdsok Gsszetétele

szobaszam alaptertilet ardny
1 szobds 30m2 40%
1 szobds 35m2 20%
1,5 szobds 40 m2 10%
1,5 szobds 45 m?2 15%
2 szobds 55m2 15%
osszesen 100%

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

= A lakdsok alaprajzi szervezésének flexibilis teret kell tudni
biztositania a leendd eltérd kulturdlis és szocidlis helyzetl lakéknak,
és amely a haszndlati vdltozdsokat kévetni tudja.

= Az épllet koézponti kazdnhdzzal rendelkezik, a lakdsokba
hémennyiség mérét kell tervezni.

= A [akdsok felszereltségének minden szempontbdl ki kell
elégitenie a mai kdvetelményeket de ezt egyszerli megolddsokkal
kell megvaldsitani. A lakdsok és az éplletek lizemeltetési
rendszereinek az alacsony kéltségl iizemelést kell biztositania.

= Az OTEK, valamint a Budapest Jézsefviros Onkormdnyzatdnak
34/2004. (VI1.15.) 6k. szdmu rendelete a kerileti parkoldsrdl szol6
55/2003. (XI.21.) ¢&k. szdmu rendelet mddositdsdrdl alapjdn
szamitott gépkocsi parkolo sziikségelt 50%-a biztositandd telken
beliil, akdr terepszint alatti gardzs tervezésével.

35 Danko utca 40, 23 lakasos szocialis bérhaz, épitész: Totpal Judit, Félix Zsolt
(2004); Danko utca 34, 45 lakasos szocidlis bérhdz, épitész: Csillag Katalin,
Gunther Zsolt (2004);

2.3.1. Az épliletek épitészeti kialakitdsa
Az épiiletek alaprajzi kialakitdsakor, szerkezeteinek kivdlasztdsakor,
épitészeti megfogalmazdsakor pdlydzéknak sajdt épitészeti elveiknek
megfelel6en térekednilik kell az egészséges nyitott strukturdk
alkalmazdsdra. Az épiileteknek megjelenésiikben szerénységet,
ugyanakkor emberkézeli megjelenést, a kozésség kérnyezeti
megujitds irdnti elkételezettségét kell sugdroznia, a mai kor épitészeti
elvdrdsainak megfelelGen.
Az éplletek kidolgozdsa, felépitése és lizemeltetése egyfajta
kisérletnek is tekinthet8, mely szélesebb kérben is haszndlhaté
mdlszaki és tdrsadalmi tapasztalatokkal szolgdlhat a hasonlo
lakdsépitési programokhoz. ...”

forras: REV8

A Corvin-Szigony Lakascsere Programjanak részletes kiirasa,
szocioldgiai héttere és el6készitése példaértékld. Maga a
programalkotds folyamata viszont nagyon egyedi, a lakasok
elére meghatarozott mérete miatt. Az el6re meghatarozott és
kisméretli lakdsok hosszU tdvu fenntarthatésaga azonban
kérdéses, mert épitészeti szempontbdl a bérhazak csak egy
része alkalmas a kés6bbiekben lakdsok Osszenyitasara,
rugalmas atalakithatdsagra.

Az dsszesen hét bérhaz épitése - és tovabbi tobb ezer torténeti
bérlakds tizemeltetése — kapcsan a REV8 végezte a legmélyebb
szocioldgiai kutatasokat ezen a terlleten, ezek tapasztalatai
rendkivil fontosak a jovére nézve.

73. foté — BACH Péter és MOLNAR Csaba altal tervezett jozsefvarosi
30 lakdsos bérhaz, Orczy ut 31. (2007)

 forras: M Epitész Iroda

XIll. KERULET LAKASGAZDALKODASI KONCEPCIO

A programalkotas folyamatdban Budapest Xlll. keriletének
van legnagyobb gyakorlata, itt épul a legtobb bérlakas,
folyamatos a lakasallomdany megujitasa, a tdmogatott lakhatds
fejlesztése. Napjaink hazai szocidlis lakasépitése szinte csak
erre a kerlletre korldtozddik.

Az els6 bérhazak még az Allami Tdmogatésu Bérlakasprogram
keretében jottek |étre, majd ennek kapcsan szlletett
lakdsgazdalkodasi koncepcio mentén folytatodtak az épitések,
immaron sajat forrasbol. A beruhazasok el6készitd folyamata
fokozatosan fejl6dott az elmult két évtized alatt. Az
el6készités pénzlgyi részen kezdddik, az Onkormdnyzat
meghatdrozza, hogy mekkora 6sszeget tud bérlakasépitésre
forditani, ezt az Osszeget ardnyosan beépiti a kbvetkez§ évek
koltségvetésébe. Ezaltal mar évekkel a beruhazas
megvaldsitasa elStt biztositott annak pénzlgyi hattere. Ezek
utdn a vagyonkezel6 a meglévé lakdsdllomany, a
lakasigénylések és a koltségkeret tikrében készit egy
tervezési programot, amely meghatdrozza, hogy milyen
lakasosszetételre van sziikség, mennyi lakast lehet épiteni az
biztositott 0sszegbdl. A tervezés ezeknek az
alapinformdcioknak a mentén indul el. Els§ lépésként a



lakdsszam, -méret alapjan becsilt szintterllet figgvényében
megkezd6dik az o©nkormdanyzat tulajdondban all6 telkek
vizsgalata, méretben melyek alkalmasak a tervezett program
befogadasara. Emellett varosépitészeti szempontok s
dominalnak, melyik teleknek milyen az intézményi,
infrastrukturalis hattere, tomegkdzlekedési kapcsolata, illetve
a kerulet mely teruleteit akarja fejleszteni. Egy ilyen Iéptékd
és minGségli beavatkozds képes megemelni kozvetlen
kornyezetének a szinvonaldt, magan beruhazdsokat is tud
vonzani.

Budapest XlIl. keriletének elmult 20 éves tapasztalata, 10
bérhdz, 600 lakds épitése utdn kialakult programalkotasi
folyamata példaérték(i lehet mas 6nkorményzatok szdméra.

74. foté — ROTH Janos, KERTESZ Bence, és VIZER Balazs 4ltal tervezett
angyalfoldi 70 lakasos bérhaz, Zsindr utca 38-40 (2010)

foté: SZABO David

4.2.1 BEEPITES

Egy beavatkozas helyének, ezaltal adottsagainak
megvalasztasa a telepulésen, kerileten belll alapjaiban
befolyasolja a lakhatds korilményeit. Megfelel6 mindségl
lakhatdshoz, megfelel6 min&ségl lakdkdrnyezet szliikséges.

75. foté — BACH Péter és MOLNAR Csaba altal tervezett jozsefvarosi 30
lakasos bérhaz, Orczy ut 31. (2007)

Epitész Iroda

forras

A szocidlis bérhazak tervezése sordn a szamtalan kotottség
mellett addédnak tényezdk, melyek segitik is a beavatkozast,
ilyen a telek koltségének kérdése. Az épitési telkek altaldban
onkormdnyzati tulajdonban vannak, ellentétben mas piaci
beavatkozdsoknal kozvetlenil nem érinti a beruhazas
koltségét, az esetleges megtérilési mutatékba nem szamit
bele. Ezaltal a beruhazas koltsége tarsadalmilag konnyebben
elfogadtathaté.  Masik  tényezd, hogy az épittetd
onkormanyzatok elvérasa altalaban rugalmas, inkdbb céljuk
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egy min@ségi lakdkdrnyezet megteremtése, mint az épitési
paraméterek maximalis kihaszndldsa. Ezdltal, szerencsés
esetben egészséges egyensuly taldlhaté meg a lakdsszam,
szintszam, parkolod elhelyezés kozott; egy optimalis beépités,
mely egyszerre hatékony, de elég érzékeny, hogy mindségi
lakdkornyezetet  biztositson.  Egy  szocidlis  bérlakas
igénybevétele és haszndlata eltérhet az altalanostdl, ezért
egyes szempontok fokozottabban kell, hogy érvényesuljenek
a beépités kialakitdsanal. A jé lakaselrendezés, j6 benapozas,
féleg atszell6ztethet6ség lehet6sége minden lakoépulet
tervezésénél szempont, azonban ebben az esetben kiiléondsen
fontos. Ezek a feltételek kihatnak az épulet formalasara, ezért
cél minél szell6sebb, nyitottabb beépitést és kozlekedési
rendszert kialakitani, ami a nagyobb lépték( épuleteknél
kihivast jelenthet.

76. fotd — Pécsi szocidlis bérhazak két Gtemének eltérd beépitése
|. Gitem — PELENYI Margit &ltal tervezett 120 lakas (2003)
II. Gtem — RATH Miklds 4ltal tervezett 116 lakds (2006)

forrads: GOOGLE MAPS

A nyitott beépitésre j6 példa Pelényi Margit altal tervezett
pécsi bérhaz 120 lakdsanak harom hosszanti tombre torténd
szétdarabolasa, mely érzékenyen bontja le a magas
lakdsszamot harom emberi léptékii tombre. Erdekes, hogy a
beépités Ujabb, Rath Miklds altal tervezett Il. Uteme mér a
tdrsashdzaknal kedvelt fogatos elrendezésében épiilt, szintén
116 lakdssal, 6 kisebb tombben. Az Ujabb Utem lakasai
hasonld épitészeti min6ségik mellett kevésbé hatnak
szell§snek, zart kozosségi terei pedig sokkal
elhasznaltabbaknak érzédnek. Mindkét ltem harom szinten
beépitett, mig az elsé lakdsainak fele elérhet egy kozponti
lift segitségével, addig a masodik Gtem hat tombjének egyik
fels@ szintje sem akadalymentes.

4.2.2 LAKAS

A szocidlis lakasépités alapvetéen a (nagy)vérosok lakhatasi
problémaira tud hatékony vélaszt adni, ez a kornyezet
magaval hoz egy léptéket, slir(iséget. Az adottsagok tikrében
a tobbszintesség és magas lakdasszam magatdl értetddé.

A vizsgalt beavatkozasok eltéré szamu lakdst tartalmaztak,
30-120 kozotti lakoegység a jellemzd. Sok paramétertdl figg,
hogy egy beépités mennyire érzédik slrlinek, de a
szocioldgiai tapasztalatok azt mutatjak, hogy ha sok szocialis
probléma koncentrdlédik egy helyre, akkor az el6bb-utébb



fesziiltségekhez vezet. Ez a megkozelités érzédik a
bérhazakon is, szubjektiv tapasztalat, de egy lépték felett
megvaltozik a  hazak hangulata, kozos terlleteik
elhasznaltabbakka valnak, kevésbé tisztak; kevésbé érzi az
ember, hogy gazdaja van a haznak. Ez taldn abbdl is ered,
hogy egy |épték felett a lakdk mar nem ismerik egymast, nem
kozosségként mikodnek a lakdk, hanem bérl6k tomegeiként.
Az éplletlatogatasok tapasztalatai alapjan 50-70 lakads utan
valt |éptéket egy szocialis bérhaz.

A lépték mellett a lakdsok mérete is meghatdrozoé. Sok vizsgalt
beruhdzasnal a hatékonysdg egyetlen fokmérGje a
lakdsméretek minimalizdldsa volt. A 30-35 m’-es lakdsok
méretliknél fogva alkalmatlanok egy 4atlagos csalad
befogadédsara. Fontos azonban megjegyezni, hogy a lakdsok
kis méretét sokszor a csaladok anyagi lehetdségeihez szabtak,
barmennyire is kedvez6 egy tdmogatott lakas fenntartdsa, egy
méret felett a legrdszorultabbak nem tudjak megfizetni.

Sok bérhaznal tovabbi problémat jelentett, hogy csak egyféle
lakastipust tartalmazott az épilet, ennek hatdsdra a lakdk
Osszetétele konnyen egy sikuva valhat, tovabbd nem teszi
lehetévé a hazon bellli belsé mobilitast, a csaldad méretének
vagy élethelyzetének valtozasa esetén.

77. sz6vegrészlet
SOMOGY! Krisztina a 120 lakdsos pécsi bérhazrol irt kritikajanak részelte:

,Pelényi szemléletére jellemz8, hogy kilénbéz6, egyszerl és
gazdasdgos megolddsok varidldsdra térekedett a sivdrsdg és a
jellegtelenség elkertilése végett.

Epitészeti aspektusbol nézve az épiilet sikere josolhato. Szocioldgiai
szempontbdl azonban sok a kérdés. Amikor 30 négyzetméteres
lakdsban tébb emeletes dgy is dll, s az ajtoban hamarosan ujra szilé
fiatalasszony fogad, az ember erésen elgondolkodik.

Hidba a beépitett szekrény, a rafindlt alaprajz, az lgyes butorozdsi
terv, bizonyos helyzeteken ez nem segit. Szomortan gondolok arra,
hogy egy ilyen program kidolgozdsakor sem foglalkoztat a megbizd
olyan szocioldgust, aki a szubkulturdk sajdtos szokdsainak elvdrdsait
megfogalmaznd. Erzékenység ide, tapasztalat oda, az idedlis
feltételek megteremtésében az épitész igy nagyon magdra marad.”

forras: www.tranzit.epiteszforum.hu/hu/projekt/08/8.html

Feszes a XllIl. kerllet Ujabb bérhazaindl kialakult gyakorlat is,
mely szerint a kilonb6z& méretl lakdsok atlag terilete 50m’.
Az eltérd lakastipusok kozil a kisebb méretli lakdegységek
41m2—esek, a kozepes masfélszobas lakasok 48m*- esek és
vannak nagyobb 60m’-es két-és-fél szobas lakasok. Ez a
rendszer jol ki tudja szolgdlni a 1-4 fds, esetleg 5 f6s
csaladokat, de ennél nagyobbat azonban ez sem. Mikozben
szikség lenne nagyobb méretl egységre is, hiszen a szocialis
lakdasok egyik célcsoportja az alacsony jovedelm
nagycsalddosok, tovabba a tobb generdcids csaladok.

A megfelel6 méretl lakdas nem minden, a lakas elrendezése is
fontos. Ez a piaci lakdsépitésekhez hasonldan elsé sorban jél
haszndlhato, flexibilis alaprajzot jelent, ami egy nagy kozos és

minél tobb, kisebb privat térben nyilvdanul meg. A
megvaltozott csaladmodell, életvitel és korszerd

éplletgépészeti megoldasok alapjan mar nem szikséges a
konyha hatdrozott levalasztasa; szerencsésebb, hogy ha egy
térben folyhat a csalad tagjainak a kilonboz6 tevékenysége,
tovdbba az eltérd funkcidk egy tdgasabb teret alkotnak. A
lakaselrendezésnek az altalanostdl eltéré igénybevételekre is
reagalni kell. Ezekben a lakdsokban az atlagosnal tébb ember
él kisebb tertleten, igy fokozottabb a pdraterhelés. Vannak
esetek példaul, amikor a bérl6knek nincs pénze fliteni, igy
szélsGséges igénybevételnek vannak kitéve az
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éplletszerkezetek, altaldnos a paralecsapddas,
penészképzddés veszélye. Ezért rendkivil fontos a lakasok
atszellGzethetGsége és olyan alaprajzi elrendezés kialakitasa,
melyben nem alakulnak ki zugok és a butorozds nem
akaddlyozza a légmozgast.

78. alaprajz — ARCHIKON Epitésziroda altal
tervezett angyalféldi 100 lakasos passzivhaz
eltérd lakdstipusai (2014)
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forrds: ARCHIKON



Az alaprajzok feszesen tartdsa fontos, hiszen kozOsségi
tdmogatdsbol épult, pazarl6 nem lehet. A fenntarthatdsag
szempontjabdl is meghatarozé a lakdsméretek korlatok kozott
tartasa. Azonban fontos megtaldlni az egyensulyt a puszta
matematikai paraméterek és az elemi emberi szikségletek
kodzott. Hidba hatékony egy lakasméret, ha az dltala biztositott
tér feszességénél fogva feszlltségekkel teli, ez az
ellentmondas alapjaiban hatdrozza meg egy lakasszerkezet
hosszu tavu fenntarthatdsagat.

Ahogy a legtobb épllet tartdszerkezetét, Ugy a bérhazak
szerkezetét is 100 éves id&szakra tervezik. Funkcidjukbdl
addddan, azonban alaprajzi elrendezésiikben reagélni kell
tudniuk az esetleges megvaltozd sziikségletekre és tarsadalmi
valtozdsokra. A paneles épitéstechnoldgia egyik kudarca a
nagyon kotott téri rendszerébdl eredt, ennek tikrében a
bérhazak hosszu tavu fenntarthatdsaga részben a flexibilisen
valtoztathato alaprajzi rendszerben rejlik.

79-81. fotd - VIZER Péter és DENES Tibor éltal tervezett
szentendrei 36 lakdsos szocidlis bérhaz kozosségi terei (2003)

A

fotd: NAGY Didna
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4.2.3 KOZOSSEGI TEREK

A bérlakdsok térszervezésének minden paramétere feszes. Piaci
lakasépitésektsl eltéréen ezért szikségesek olyan kozbsségi
terek és funkcidk, melyek ellensulyozni tudjak az alaprajzok
korlatozott mivoltat. Ennek elterjedt modja a kozlekedd
tertletek  tUlméretezése és nyitott modon  térténd
megfogalmazasa. Az igy kialakuld atmeneti terek egyrészrél a
lakdsok kiterjesztéseként mikodhetnek, masrészrél alkalmassa
véalnak kozosségi aktivitasok befogadasadra. Ennek jo példdja
Vizér Péter és Dénes Tibor altal tervezett 36 lakdsos
szentendrei bérhaz, ahol a falamelldkkal burkolt, széles
kozleked6k nyari nappaliként, a lakdsok meghosszabbitott
tereként miikodnek.

82. fotéd — NIDER Ivan &ltal tervezett Bulcsu utcai 66 lakdsos szocialis bérhaz
koz6sségi helyisége (2005)

fotd: SZABO David

J6l hasznalhatd minden tovabbi fedett-nyitott tér Janesch Péter
dltal tervezett Magdolna utcai bérhaz esetében. Tobb,
tudatosan elhelyezett Ures térrel operal, ezek a terek
alkalmasak frissen mosott ruhdk teregetésére, gyerekek
biztonsagos jatékara, lakdk talalkozdsara.

A j6l mlkods példak alapjan szikséges tovabba egy zart
kozosségi helyiség kialakitasa is, amely szerepe rétegzett. Ez a
tér tudja befogadni a fenntartdi fogadodrakat, lakdgy(iléseket,
kozdsségi Osszejoveteleket, tovabba a bérl6k helyzetébdl
adddo szocialis felligyeletet. A szocidlis munkdsok nem szivesen
zavarjak meg a csaladok életét, tiszteletben kivanjak tartani az
otthonérzet szempontjabdl elengedhetetlen privat tér érzetét.
A kozosségi helyiség alkalmas, hogy semleges helyszint
biztositson az ilyen taldlkozasoknak.

A lakasok feszes alaprajzabol adéddan alkalmatlanok nagyobb
csaladi Osszejovetelek lebonyolitasara, vendégek
elszallasoldsara; a kdzdsségi helyiség alkalomszerlen ilyen célt
is szolgal.

4.2.4 ZOLDFELULETEK

A bérhazak nagyvarosi kornyezetébdl adéddan a telkek, ezen
belll a beépitéssel szabadon hagyott terlletek mérete nagyon
korlatozott. A megfelel§ minGségl lakokdrnyezethez sziikséges
zoldfeluletek ezeken az értékes terlleteken biztosithatdk. A
lakasok feszes jellegét az dtmeneti és kbzosségi terek mellett a
megfelel6en kialakitott zoldfeltletek tudjak oldani. A szocidlis
lakdsok egyik elsédleges célcsoportja, a kisgyerekes csaladok és
minden tovabbi lakd szamara mar minimalis méret( zoldfelllet
is a biztonsagos kikapcsolddas helyszinét jelentheti. Szamos
hazai példa esetében a hatékonyabb parkolds érdekében a
szabadterUleteket részben vagy egészében feldldozzak a
kotelez6 gépkocsi parkoldk létesitése céljabdl, mikdzben a
lakok tébbségének nincs gépkocsija. Otletes megoldas az
ARCHIKON épitésziroda angyalfoldi 100 lakdsos passzivhazanal



kidolgozott vegyes megoldds, ahol a megemelt udvar jogilag
gépkocsiparkold, a valdsdgban tdjépitészetileg  kezelt,
gyepraccsal fedett kézos kert. Amennyiben nem biztosithato
megfelels méretd zoldfelulet a terepszinten
szlkségmegolddsként szoba johet nagyobb méretld kodzos
hasznalatu tet6terasz, tetékert. Igazan jol hasznalhatd kert csak
a nagyléptékld épulleteknél, vagy tobb épllet kozos,
Osszenyitott udvaraban alakithatd ki.

83-85. foto — Zoldfeliletek hasznalata angyalfoldi, pécsi és
jozsefvarosi bérhazakban

fotd: SZABO Dévid

forras: M Epitész Iroda

4.2.5 PARKOLAS

A kotelez6 parkoldhelyek biztositasanak kérdése érzékeny pont
a bérhdzak tervezésénél. A lakdk tobbsége helyzeténél fogva
nem rendelkezik gépkocsival, a nagyvarosi életmoddhoz pedig
egyre kevésbé tartozik hozza a napi autéhasznalat. Mindezek
ellenére a szocidlis bérhazakra ugyanazok a szabalyok
vonatkoznak, mint barmely tdrsashazra. Tovabbi nehezité
tényez8, hogy a feszes alaprajzokbdl kovetkez§ kisebb méret(i
lakdsokhoz aranyaiban tobb parkoldallds tartozik. Ezeknek a
parkoléterlleteknek az elhelyezése vagy koltséges mddon
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terepszint alatt torténik mélygardzsban vagy elveszik a helyét a
felszinen szabadon maradt értékes zoldterlleteknek. Mikozben
a vizsgalt éplleteknél a parkoloteriletek voltak messze a
legalulhasznositottabb terei a bérhazaknak.

Az épuleteket emellett olyan telkeken helyezik el altalaban,
ahol a kdzvetlen kdérnyezetben nincs tovabbi parkoldigény, azaz
piaci alapon sem lehet kiadni azokat. Ennek ellenére a
hatdsdgok a hosszU tavu telepulésfejlédéssel indokoljak a
kotelezd parkoldszam biztositdsanak kotelezettségét.

A parkolds szempontjabdl indokolt lenne, ha a szocidlis lakasok
kalén kategoridt képviselnének vagy felmentést kapnénak egy
meghatédrozott ardny erejéig. Jelenleg, jobb esetben a
lakdsszam felének megfeleld mennyiségli parkoldallast kell
biztositani.

A vizsgalt beavatkozasok tapasztalatai alapjan elég lenne csak
minden 3-4. lakdshoz gépkocsitaroldt biztositani.

86-88. foto - Angyalfoldi bérhazak gardzsainak kihasznaltsaga

foté: SZABO Dévid

4.3.1 PROGRAM ES LEPTEK

Egy szocidlis bérhaz tervezésénél az épitész bevonasa elétt mar
rengeteg paraméter elddl, ezért rendkivil fontos, hogy a
dontéshozdk is tisztdban legyenek az egyes paraméterek
sulyaval. A tervezés soran pedig specialis hattértuddsra van
sziikség, hogy az m(ikod6 és hosszi tavon fenntarthatd
beavatkozast eredményezzen.

A hazai szocidlis lakdsépitésnek korlatozott szamu korszer(
és a jol miikodé példaja sziletett, azonban programalkotas
napjainkra  mar 0Osszegy(lt olyan mélységl

szinten
tapasztalat, mellyel a jévében sokkal célzottabban lehet ezt
a folyamatot irdnyitani.



TEZIS V - EPITESZETI-MUSZAKI KOMPLEXITAS

A szocidlis bérhazak tervezésénél cél egy olyan mddon
letisztult épitészet elérése, mely a hatékony tér-, anyag- és
energiafelhaszndlas komplex egymasra hatasanak az
eredménye.

Magyarorszagon az el6képek korldtozott szamabol addddan
minden Uj épulet tervezése magaban hordozott egyfajta
kisérleti jelleget.

Annak ellenére, hogy az épitési koltségek minimalizdldsa nem
elsédleges cél, a szocidlis lakdsépitések minden paramétere
nagyon feszes.

Olyan, sokszor ellentétesnek hat szempontokra kell reagélni,
mint gazdasagos épités és Uzemeltetés, alaprajzi flexibilitas,
kompaktabb tér és tomegképzés, maximalis
befogaddképesség, tovabba megfelelés olyan, az altaldnostdl
eltéré hasznalatbdl adodd extrém igénybevételeknek, mint
mechanikai behatdsok, vandalizmus, szélsGséges para- és
héterhelés.

Ezen kortilményeknek torténé komplex megfelelés

Ohatatlanul magéval hozza az épitési koltségek &tlagos piaci
szint folé emelkedését. Az épitési koltségek optimalizaldsa a
hagyomanyostdl eltérd épitészeti és miszaki megoldasokat
kell, hogy eredményezzen, olyanokat, mint egyedi, flexibilis
térszervezés, hatékony tarté- és  éplletszerkezetek;
el6regyartas; szerkezeti elemek tipizalasa.

A hazai példak korlatozott szama miatt nem volt mod, hogy
kialakuljon a magyar szocialis lakasépités egyedi épitészeti és
mUszaki eszkdzkészlete. Ennek hidnydban minden épllet
tervezése vagy magaban hordozott egyfajta kisérleti jelleget
vagy megrekedt az dltaldnos piaci lakdsépités szintjén.

89-90. fotd — Békéscsabai lakotelep (1976) és Portd SAAL Bouca szocialis
bérhazak (1978)

fotd: Emiliano ZANDRI

5.1.1 ERZEKENYSEG
Amennyiben a szocialis lakdsépitést a hatékonysag iranyabdl

kozelitjuk, ohatatlanul a 70-80-as évek lakotelepeinek
tapasztalatait kell megvizsgalnunk. Ezeknek a
beavatkozdsoknak a  tervezésénél a hatékonysag
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maximalizaldsa volt az egyik f6 szempont. A puszta szamok,
négyzetméterek, beépitési szazalékok, épitési koltségek
tukrében az el6regyartott, gépesitett, paneles épitési moédnak
és lakotelepeknek kellett volna lennie az egyik lehetséges, jol
m{kodé valaszanak a szocidlis lakhatas problémdira. Hiszen
hatékony volt (energetikai szempontokat kivéve), Ujitd volt,
sajat épitészeti és mUszaki eszkozkészletet dolgozott ki, célja
pedig példaértékd volt: minél szélesebb tomegek lakhatashoz
juttatdsa. Ami miatt nem lett jol m(ikodé megoldds, az
véleményem szerint az érzékenység hidnya. Az érzékenység,
mely a jéol m@kods kalfoldi  példaknal  kihat a
helyszinvélasztasra, a |éptékre, a beépitésre, a
lakdsalaprajzokra és a részletképzésre is.

91-93. kép - A pécsi, csepeli és jozsefvarosi
bérhazak egyedi részletmegoldasai

forras: M Epitész Iroda



A rendszervaltds utani szocidlis alapu lakasépités néhany
példaja is részben vagy egészében ebbe a csapdaba esett. A
programok Osszeallitdsdra sokszor nincs rahatasuk az
épitészeknek, igy annak Iéptékét és lakdsosszetételét
adottsagként kell kezelnilk. Erzékeny épitészeti
hozzddllasukkal azonban sokat tehetnek a beavatkozas
sikeréért. Ennek j6 példdja Pelényi Margit tervezte 120
lakdsos pécsi bérhdz, mely szell6s beépitése, nyitott
kozlekedési rendszere, hatarozott alaprajzai, természetes
anyaghasznalata, szines és Otletes részletmegoldasai
emberléptéklivé és szerethetévé teszik a nagyméret(i hazat.
Hasonlé eszkdzokkel dolgozik Vizér Péter és Dénes Tibor
szentendrei haza is, ahol a 36 lakast harom tombre osztottak,
természetes anyaghasznalattal (bontott tégla, fa lamella
arnyékold) humanizaljdk a tomegeket, a mar emlitett
kiszélesitett kozleked6rendszerikkel pedig kiegészitik a feszes
lakdsalaprajzokat. A korlatozott feltételek kozepette néhdny
nagyvonall és sok apré érzékeny dontés vezetett a hazak
sikeréhez, taldan ez a szociadlis lakasépités épitészeti
megkozelitésének egyik kulcsa.

Annak ellenére, hogy érzékeny dontések sokasdga tette
emberivé a hazakat; alaprajzukban, mUszaki megolddasaikban
ugyanugy dominal a fokozott hatékonysag. Ennek a
kett6ségnek, hatékonysdgnak és érzékenységnek az optimalis
egyensllya biztositja a héazak létrejottének és hosszi tavu
fenntarthatdsaguknak feltételeit.

94. foté — ROTH Janos, LASZTOCZI Péter, és VIZER
Balazs éltal tervezett angyalfoldi 45 lakasos bérhaz,
Ambrus utca 6. (2010)

forras: Epitészférum
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5.1.2 MEGFELELOSEG

A vizsgdlt beavatkozasok muiszaki megoldasaik terén racionélis,
de hagyomanyos szerkezetek alkalmazdsa volt a jellemzé.
Ennek kovetkezménye, hogy a fokozott igénybevételekkel
kiegészilve a muszaki tartalom az atlag piaci lakdsépitésnél

dragabb épitési koltséget vagy gyengébb kivitelezési
minéséget eredményezett. A hazai szocidlis lakasépités

esetében nagyon hidanyoznak azok az ujito, kisérleti, alternativ
miszaki megoldasok, melyek egyedivé és gazdasagosabba
tennék a beavatkozdsokat, ahogy azt szamos nemzetkozi
példa mutatja.

A hagyomanyos és hatékony megolddsokat jél példazza a
Roth Janos, Vizer Baldzs és Lasztoczi Péter altal tervezett
Ambrus utca bérhaz a XllIl. kertletben. A 45 lakasos, szell8s
beépités |éptékénél fogva idedlis lakdkornyezetet biztosit, ezt
a hatdst a tiszta kozlekedési rendszer és a rendezett
alaprajzok tovabb erdsitik. Hatékonysaga a racionalis
térszervezésében, az optimalis szerkezetvalasztdsban, az
egységes méretld nyilaszardiban, a parkoldk példas
elrendezésben nyilvanul meg. Osszességében taldn a hazai
szocialis lakhatds legrendezettebb és legjobb min&ségl
lakhatasi kérilményeit nydjtja a haz.

Ennek az éplletnek a letisztultsaga révén ol latszik a
jelenség, hogy a szocidlis lakdsok esetében nincs szlkség
oncéld épitészeti eszkozok hasznalatara, mely sokszor
megjelenik a piaci alapu, értékesitésre szant
lakasépitkezéseknél. Ennek tukrében a szocidlis bérhazak
épitészeti megjelenése kozelebb all a kortars épitészethez,
mint kozizlésre reflektald piaci tarsashazak tobbsége.

5.1.3 ENERGIAHATEKONYSAG

A bérhazak energetikai fenntarthatésaga a kozelmdiltig egy volt
a sok mUszaki paraméter kozll, azonban a szigorodd
épitésiigyi szabalyok, az energiaarak fokozatos emelkedése és
a fenntartasi koltségek novekedése révén a szociélis
lakdsépités egyik kulcskérdésévé valt a kozelmiltban. A
megfizethetd lakhatds egyik alappillére a megfizethetd
Uzemeltetési koltség.

A vizsgalt beruhazasok tobbsége a sok egyéb kotottség
mellett egyadltaldan nem, illetve csak az éppen aktuadlis
el6irdasoknak  megfelel6  mélységben foglalkozott az
energetikai kérdésével. Ez a szemlélet &ltalanosnak volt
mondhatd a vaélsag el6tti hazai épitészet minden terlletén.
Ezt kovetéen megvéltoztak a szocidlis és miszaki szempontok
az dnkormanyzati lakasépitést illetéen.

A XIll. kerilet vezetése kordn felismerte, hogy a lakdsok
fenntartasi koltségeinek csokkentése révén tud igazan
hatékony lenni a szocidlis lakhatas intézménye, ennek
érdekében a hatalyos energetikai elGirdsoknal is szigorubb
paramétereket célzott meg Ujabb épitései soran. El6zetes
kalkulacidjuk alapjan a fokozott mUszaki kbvetelmények egy
|épték felett aranyaiban nem emelik meg annyival az épités
koltségét, mint amennyivel energetikailag hatékonyabb az
épulet. Ez a gondolatmenet vezetett a 2010-ben az orszag
legnagyobb passziv éplletének, az angyalféldi 100 lakasos
passzivhaz megsziletéséhez. Ilyen |éptékben a beruhdzas
koltsége 15-20%-kal volt magasabb, mint egy hasonlé méretd
hagyomanyos mdszaki megolddsokkal épllt bérhazé,
mikozben fenntartdsi koltsége toredéke az atlagosnak.

A beavatkozas, a megvaldsitasahoz szikséges elszantsag és
aprolékos épitészeti és mérnodki munka minden tekintetben
példaértékil. Azonban a hazat - passzivhaz jellegébdl addddan
— rendkivil Osszetett miszaki megoldasok jellemzik. A tdmbdk



szerkesztése, tomegformalasa, alaprajzi elrendezése nagyon
racionalis, viszont ezentul mind épuletszerkezeti kialakitasuk,
mind éplletgépészeti rendszereik rendkivil bonyolultak.
Epiletszerkezeti megoldédsaik kizarélag a kivitelezés soran
szikségeltetnek tobblet figyelmet, Osszetett energetikai
rendszerik azonban folyamatos fellgyeletet kivan, hosszu
tdvu mUszaki amortizacidjuk elkertlhetetlen. Ennek tiikrében
barmennyire is példaérték(i az épullet passzivhaz jellege,
Osszetett miszaki tartalma révén kérdésessé teszi hosszu tavu
fenntarthatdsagat.

Amennyiben a beruhdzasi és az Uzemeltetési koltségeket
egylUtt, hosszi tdvon vizsgdljuk, esetleg kiegészitjlik
kornyezetvédelmi szempontokkal, akkor a hazai szocidlis
lakdsépitésnek egyértelmiien az energiahatékonysag irdnyaba
is fejlédnie kell.

95-97. foté — ARCHIKON Epitésziroda altal tervezett angyalféldi 100

lakdsos passzivhaz (20

L1

forras: ARCHIKON
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5.2.1 KOMPLEXITAS

Az elmult 20 év hazai szocidlis lakasépitése jellemzéen a
hatékonysag, féként a koltséghatékonysag irdnyabdl kerilt
megkozelitésre. Ennek kovetkezménye, hogy mdszaki téren
racionalis és hagyomanyos megoldasokat alkalmaztak, melyek
kiegészilve a tobblet igénybevételekkel és a
kdzbeszerzésekbdl adodd tobblet koltséggel a piacindl
magasabb épitési koltséget eredményeztek. Ezeknek az
egyszer(i szerkezeteknek a hasznalata tobb pozitiv hatéssal
jart. Alapvet6en konnyen kivitelezhet6ek voltak, ezért jo
mindségben  késziltek el, anyaghasznalatuk  tartds,
karbantartas igénylk minimalis, igy hosszu tavu mdszaki
fenntarthatdsaguk garantalt.

A hagyomanyos mUszaki megolddsok alkalmazdsa a szigorodd
energetikai szabdlyok és drasztikusan emelkedd épitési
koltségek tUkrében nem fenntarthaté; a  koltségek
optimalizaldsa Uj, alternativ, kisérleti megoldasokat kell, hogy
eredményezzen a jévében.

Epitészeti megoldasaikban a vizsgalt beavatkozasok mar tobb
Ujitast, nagyobb kilonbséget tudtak felmutatni a piaci
lakasépitéshez  képest. Megjelenésikben letisztultabb,
visszafogottabb  épitészeti karaktert képviseltek. Igazi
kilonbség azonban  érzékeny részletképzésikben és
anyaghasznalatukban mutatkozott, mellyel ellensulyozni
prébaltak a hazak szikar jellegét. Ez a fokozott érzékenység és
figyelem megjelent az alaprajzok szerkesztésében, a
beépitésben, a kozlekedd rendszerek kialakitdsaban, atmeneti
és kilsé tereik kialakitasaban. A fokozott odafigyelés érzédik
a hdzakon; az okos megoldasaik, tartésabb anyaghasznalatuk
— onkormanyzati fenntartds - révén, alapvetéen jobb
allapotban vannak jelenleg, mint a hasonld kord piaci alapon
épllt tarsashazak tobbsége.

A hazai példdk barmelyikének mar puszta léte is
példaértékl, azonban mUszaki megoldasaik barmennyire is
racionalisak, épitészeti hozzaallasuk barmennyire s
érzékeny, mégis tulzottan hasonlitanak a piaci alapon
szervez8d§ tdrsaikhoz. Ami a nemzetkozi példak tukrében
hidnyzik, az a progressziv megkozelités, a mindent athato
Ujito, kisérleti jelleg és ennek eredményeként egy sajat
kialakult és letisztult eszkdzkészlet.

Egy szocialis bérhaz nem viselkedhet ugyanugy, mint egy
piaci alapon épdlt tarsashaz.



TEZIS VI - UTOELET

Egy szocidlis bérhaz épitése nem ér véget a fizikai kbrnyezet
|étrehozasaval, az azt kovetd ‘soft’ elemek elengedhetetlen
részét képezik a folyamatnak.

A lakhatasi rendszer intézkedéseinek mikodtetése, mint a
bérl6k kivalasztdsa, a bekoltozés koordindldsa, szlkség
esetén a szocialis munka és felugyelet mind a beavatkozas
EIEIER

A vizsgalt hazai példaknal kilonbség mutatkozott azokndl az
eseteknél, ahol a bérhdzak utdélete valamilyen formdban
kdvetve volt (varosizemeltetés, gondnoki rendszer, szocialis
munka...), illetve ahol magukra hagytdk a hazakat, csak
pénzlgyi kovetéslk zajlott. A személyes jelenlét barmilyen
formdja nagyban kihat a lakékérnyezet mindségére, a bérlék
lelkiallapotara, a fizetési fegyelemre, ezaltal a kiegyensulyozott
lakokozosségre.

98. szovegrészlet — SARKANY Csilla (REV8) a VIII. kerilt elsé Gjépitést szocidlis
lakdsairdl irasdnak részlete:

,Jozsefvdrosban a lakok kivdlasztdsandl sikerilt érvényesiteni a
raszorultsdg elvét; a lakdsokra azok a jelentkezhettek, akiknek nem
volt lakdsuk, és az egy fére esé jovedelmiik alacsonyabb volt 60 ezer
forintndl (2003-as adat - szerk.). A lakdsokra tébb mint hiuszszoros
volt a jelentkezés.

A lakdk a bekdltézést kbévetéen magukra maradtak, nem jétt létre
kézéttik  kapcsolat,  kommunikdcio.  Elmaradt a  lakdsok
haszndlatdnak ,megtanitasa”. Informdcio és segitség hianydban az
épuletben nagyon hamar megjelentek a helytelen haszndlatbol
fakadd problémdk.”

forras: www.epiteszforum.hu/szocialis-epiteszet-social-housing

99. fotd

Totpdl Judit, Félix Zsolt altal tervezett Dankd utcai szocidlis bérhaz (2004)

3 Fou I

forras: REVS
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6.1.1 FENNTARTAS

Tarsadalmilag barmennyi hozadéka is van a szocialis
lakdsoknak, Gzemeltetésiik komplikalt és nagy terhet ré a
fenntarté o6nkormanyzatokra. A lakdsprivatizacid utan
elaprézédott, meglévé allomany ebbdl a szempontbdl a
legproblémasabb, az elszort helyzetben 1évé lakasok
karbantartasa, Uzemeltetése ardnyaiban sokszorosa az egy
helyen 1év6, egy kézben tartott korszerl lakdsoknak. Ez az
dllapot el6revetiti a meglévé dllomany privatizacidjanak a
kényszerét és el6térbe helyezi az Uj épitések szikségességét.
Ennek tikrében kiemelten fontos az Ujonnan épitett allomany
hosszU tdvon torténd megtartasa, egy kézben tartdsa és
kéztulajdonban tartasa.

Az Gjépitésl lakasok mdlszaki, pénziigyi, szocidlis fenntartasa
korszer(iségliknél és koncentralt elhelyezkedésiiknél fogva
kedvezébb, de szintén Osszetett feladat. Miszaki szempontbdl
kivitelezési hibdk, alultervezett m(iszaki megolddsok, extrém
igénybevételekbdl (mechanikai behatasok, hé-, paraterhelés)
és vandalizmusbdl adédé problémak jelentik a kihivast. Ezek
ellen megfelelGen kialakitott eszkdzkészlettel lehet védekezni.

100. fotd — Falfirka az egyik pécsi bérhaz folyosdjan

fotd: SZABO David

A bérhazak pénzugyi fenntarthatosagarol a kordbbiakban mar
volt szé. A beruhdzas koltsége soha, vagy csak nagyon hosszu
tavon (~50 év alatt) térll meg. Igazi cél, hogy a rendszer az
épitést kovetben legyen dnfenntartd, azaz a befolyt bérleti és
Uzemeltetési dijakbol a hdzak fenntartdsa finanszirozhatd
legyen.

Amennyiben minimalis hasznot is termel az allomany
fenntartasa, akkor azt a rendszer bévitésére kell forditani. A
j6l mikods, kiterjedt nemzetkdzi példaknal a fokozatos
bdvilés kovetkezménye egy kritikus tomeg elérése volt, ami
utdn a rendszer onfenntartdésa mdar nem kérdés. Erdekes
ennek a kritikus tomegnek a hatasa, hogy kiterjedtsége révén
nemcsak 6nfenntartd, hanem egyrészrél mar valds tarsadalmi
|éptékl segitség tud lenni, masrészrél be tud fogadni
majdnem minden ténylegesen raszoruld embert, azaz ebben
az esetben a szocidlis lakhatds nem egy kivédltsagga, hanem
alapvet6 tamogatassa valik.

Barmennyire is kedvezd a hazai szocidlis lakasos bérleti dija,
helyzettknél fogva vannak bérl6k, akik csak nagy nehézségek
aran, vagy egyaltalan nem tudjak kigazdalkodni az 6sszeget. A
bérl6k Gsszetétele vegyes, egy részilk azonban pont azért
kerllt ebbe a helyzetbe, mert nem tudja megoldani sajat
erébdl a napi lét altal tamasztott kihivasokat, igy példaul a
lakhatds feltételeinek biztositdsat.



Ennek okai kiilénb6z6ek lehetnek, egészségligyi vagy mentalis

problémak, csaladallapot valtozas, fuggdségek,
alulképzettség, munkanélkiliség. Szamukra ebben a

helyzetben az addssag spirdl komoly veszély jelent. A lakasok
ezért altaldban elGrefizetds drdkkal vannak felszerelve, igy az
Uzemeltetési koltségek terén nem tudnak a bérlék adossagot
felhalmozni. Ennek kovetkezménye lehet példaul, hogy egy-
egy téli hdnap felében nincs flités a lakasokban.

A bérleti dijak elmulasztasa viszont kdzéptavon a bérleti jog
elvesztését vagy kevésbé komfortos bérleménybe torténdé
athelyezést von maga utan. Ezért az Ujépitésl lakasok
esetében nagyon erfs sz(ir6kon keresztul valasztjdk ki a
leend6 bérléket, a vegyes palyazéi korbdl altaldban az

alacsony, de biztos jovedelemmel rendelkez6k élveznek
elényt. A tobbi palydzd elBszor, szerencsés esetben a

régebben épllt, torténeti allomanyban kap elhelyezést és a

feltételek betartasa utan késébb, eséllyel palyazhat
valamelyik Ujonnan épitett lakadsra. Ennek tikrében az

Ujépitésl lakdsokban a bérlék fluktudcidja kicsi.

Az Ujépitésl lakasok bérlGinek megvalogatasa barmennyire is

alapos, szocidlis fenntartasuk figyelmet kovetel. Sok
hatrdnyos helyzetli ember, csaldd egy helyre torténd

koncentrdldsa ohatatlanul magaval hoz surlédéasokat,
feszultségeket, ha ezek nincsenek idében kezelve, akkor
megmérgezhetik az egész haz lakokozosségét, tovabbi
szocialis problémakat okozhatnak. Ezeknek a surlédasoknak a
megel6zésében szerencsés esetben szakképzett szocidlis
munkdsok segédkezni, akik koordindljdk a bekodltozés
folyamatat és kezelik a kezdeti nehézségeket, szlikség esetén,
hosszu tdvon segitik a nehézségekkel kiizd6 bérldket.

Ez a gyakorlat Jézsefvarosban, a REV8 4ltal koordinalt
varosrehabilitaciés programok soran alakult ki, ahol
kezdetben komoly problémak adodtak az Gjépitésd bérhazak
bekoltozését  kovetben.  Rengeteg  szocidlis  kisérlet
kdvetkezménye, hogy mara kilonb6z6 programok keretében a
napi gyakorlat része a bérhazak utééletének a kdvetése és
sziikség esetén egyes bérl6k szocilis fellgyelete.

101. foté — Szocialis Szolgéltaté Iroda, Magdolna negyed, meghizé: ALFOLDI
Gyorgy / REVS, épitész: SZABO David / BME Epitémiivészeti Doktori Iskola —
VIII. kertlet o6nkorményzati lakdsainak feldjitdsdt koordinald szocidlis

munkasok irodaja, Dankd utca 12. (2013)

~ L B
foté: SZABO David

Minden bérl§ szamara fontos a személyes jelenlét vagy
kapcsolat lehet8sége, erre ugyancsak j6 példa a Xlll.
keriletben kialakitott gondnoki rendszer. A rendszer |ényege,
hogy minden szocialis bérhdznak van egy-egy hivatalos
gondnoka, aki pdlydzat utjan kerdl kivalasztasra és
lakhatdsért cserébe fél vagy egész alldsban elldtja a haz
feltigyeletét. Munkdajahoz tartozik a bérlék és a
varoslizemeltetés kozotti kapcsolat fenntartdsa, felmerilé
mUszaki hibak bejelentése, esetleges szocidlis problémak
kezelése, de a kozos terlletek takaritdasat, kisebb
karbantartdsi feladatokat is elvégez. A gondnoki rendszernek
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is koszonhet8en, a kerllet 6sszes vizsgalt bérhaza nagyon
rendezett lakokornyezetet mutatott.

Az angyalfoldi gyakorlattal ellentétben a vizsgalt két pécsi
bérhdz esetében nem tortént meg a hazak utdéletének

kovetése. A megkérdezett lakdk emlitése szerint a
szamlaforgalmon kivil nincs semmilyen kapcsolatuk a
fenntartd intézménnyel, a muszaki hibdk bejelentése

korilményes, javitasuk rendszerint elmarad (2014. aprilisi
épuletlatogatads). Ezt a helyzetet tdmasztja ald a kozds
tertletek allapota is, melyek a minGségi épitészeti
tartalommal kontrasztban allva rendkivil elhasznaltak, néhol
koszosak és a karbantartasok elmaraddsa minden szegletben
érzékelhetd.

102-104. foto
Pécsi szocialis bérhazak kozos teriletei

foté: SZABO David



6.1.2 HASZNALAT

A Dbérl6kkel tortént beszélgetések alapjan alapvet&en
mindenki elégedett az Ujonnan épitett lakdsokkal. Ennek f6
oka, hogy a vizsgalat bérhdzak min6ségi lakhatast biztositanak
megfizethetd aron. Tovabbi fontos szempont a jogi biztonség
és szlikség esetén az onkormanyzat szocialis tdmogatasanak a
lehet6sége. A latogatott lakdsok rendezett, szerény, kicsit
zslfolt, de otthonos hangulatot arasztottak, érz6d6tt, hogy a
lakdk otthon érzik magukat.

Természetesen felmeriltek problémdk is; épitési, tervezési
hibdkat, vandalizmust és penészedést emlitettek gyakran a
megkérdezettek. A problémak egy része a bérlakas jelleghdl
ered, sokaknak el6tte csak magantulajdond lakdssal volt
tapasztaltuk, nehézkesebb és hosszadalmasabb igy a fellépé
mdUszaki hibak kezelése. A lakadsok korlatozott mérete viszont
sokak szamra megneheziti a napi létet. Vannak tudatos
tervezGi dontésbdl fakadd feszes alaprajzu lakasok, de inkdbb
jellemzd, hogy nagyobb lakasok hidnyaban, kisebb méretdt
kaptak a palyazd csaldadok, mint azt a csaldad mérete
indokolna.

Az Ujépitésl szocidlis lakdsok haszndlatdnak van egy egyedi
terllete, az akadalymentes lakhatas lehet&sége. A raszoruldk
egy része fizikai allapota miatt kerilt jelen helyzetébe,
szamukra a torténeti dllomanyban valé elhelyezés komoly
kihivasokkal jar. Kerekesszékesek, mozgasukban korlatozottak
szamara szinte az akaddlymentesitett Gjépitésl bérlakasok
jelentik az egyetlen megoldast mélté lakhatdsuk biztositasara.
Az Ujépitésli bérhazak megkozelitése, kozos teriletei a
torvényi szabdlyozasnak megfelel6en akaddlymentesek, a
lakdsokra azonban nincsenek el8irasok. A XIll. kerilet
kialakult gyakorlat szerint, minden Uj bérhaz programjaban
szerepel egy-egy konnyen megkozelitheté akadalymentes
lakas.

105. fotd - Angyalfldi masfélszobas, 48m’-es lakas berendezése

|

fotd: SZABO David

6.1.3 HATTER

A jelenség, hogy a bérl6k valédi otthonukként kezelik a
bérlakdsokat, az a megfelel6 mindségli és megfizethetd
lakhatas mellett a szocidlis ellatdrendszerrel egyltt jaré jogi
garancidkbdl is ered. Nehéz bekerllni a magyar szocialis
lakdsellatasba, de nehéz kikerllni is bel6le. A lakasbérlet
elnyerésével egyltt jar a bérleti jog megszerzése. Ez a jog
garantalja a kiszamithatdsagot, az allanddsagot, mely fontos
szubjektiv, szocidlis szempont az otthonérzet megélése
kapcsan. Amennyiben a bérl§ teljesiti az alapvet§ fizetési és
egyUttélési feltételeket, jé eséllyel élethosszig tartd
lakhatdsra, ezaltal otthonra jogosult.
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Ez a rendezett jogi hattér szamtalan pozitivuma mellett
azonban korlatozé hatadsu is egyben. A jogi garancidk nem
motivédlnak a tovabblépésre, a rendszer nem vart
mellékhatasa, hogy a szocialis lakhatast végallomasként kezelik
a bérlék és nem kdzbensé megalldként. Tovabbd ez a helyzet
ravilagit a rendszer egyenlGtlenségeire, hogy a szerencsések,
akik bekerilnek a korlatozott szamu helyek valamelyikére,
szamukra a lakhatds problémaja megoldddott, akiknek ez
nem sikerll, azoknak maradnak a bizonytalan lakhatasi
feltételek, barmelyikiknek barhogy is valtozzon az élete.

106. szovegrészlet — Nagy Didna, 10 éves a szocidlis bérhaz Szentendrén cimi
TDK. dolgozatabol

,...Az 6nkormdnyzattdl vald fliggés, és a szocidlis segélyre valo
tdmaszkodds nem kelt benniik kiléndsebb fesziiltséget, igy nem is
érzik azt, hogy térekedniiik kéne arra, hogy sajat Idbra tudjanak
dllni. A lakds szamukra a biztonsdgot nydjtjia egy bizonytalan
megteremtésére. Igényeik nem
tdmogatds megszerzésével.”

igazén névekedtek a biztos

forras: www.tdk.bme.hu/EPK/Kritikal/10-eves-szocialis-berhat-szentendren

Az allomany igazsagosabb elosztdsdahoz és a motivacio
el6segitéshez taldn jobban illene a fecskehazaknal
alkalmazott maodszer. Ahol a bérl6k meghatarozott idére
kapnak lakhatast, ez id6 alatt a kedvezményes bérleti dij
mellett elGtakarékoskodniuk kell, hogy a bérlet lejarta utan
eséllyel |éphessenek tovabb. Természetesen ez nem mindenki
szamara alternativa, de a mostani rendszerben nincsenek

beépitve motivald tényez6k, mikozben az allomany
befogaddképessége rendkivil korlatozott.

6.2.1 SZEMELYES TAPASZTALATOK

Felkeresve a  rendszervaltds utan  épilt  szocidlis

bérlakdsdllomany meghatdrozd részét, beszélve bérlékkel,
épittetSkkel, GzemeltetSkkel, épitészekkel, kimondhato, hogy
alapvetéen jo minGségl és megfizethet6 lakhatdst biztosit a
hazai rendszer, a jogi garancidk kovetkeztében pedig valddi
otthonukként kezelik a bérl6k. Terlletileg azonban vannak
kalonbségek  min&ségben, szocidlis utomunkaban és
befogaddképességben.

Tarsadalmi szempontbdl egy hosszu tdvon fenntarthaté modell
képe rajzolédik ki, tovabbi bdvitése szdmtalan elénnyel jarna.
Célzott segitséget nyuUjthatna a nagyvarosi leszakadd also,
also-kozép tarsadalmi réteg szamara; nem tenné ki a
legvédtelenebbeket piaci folyamatok szeszélyeinek, kiegészité
szolgaltatdsaival (oktatads, csalddgondozas, szocialis munka)
idejében kezelni lehetne a szocidlis problémak jelent8s részét.

Nagyvarosi lakhatds terén az o6nkormanyzatok meglévd
tapasztalataikat felhasznalva célzottabb megoldasokkal
tudnak el@allni; érdekérvényesitd képességiik révén jobb
mindségben tudnak épiteni; valamint meglévé intézményi
hatterikkel, nonprofit jellegli gazdasagi modelljukkel

olcsébban tudjak Uzemeltetni a lakasokat, mint az atlagos
piaci szerepldk.

Tovdbba a nemzetkdzi tapasztalatok tikrében, ha kell6en
kiterjedt a rendszer, akkor a szocialis lakdsszektor kedvezd
feltételeivel hatast tud gyakorolni a piaci alapu bérleti
dijakra is.



107-109. fotd — Pécsi szocidlis bérhazak ajtodiszei

1€

foté: SZABO David
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7.1.1 VISSZATEKINTES

Amennyiben végig nézzik a magyar szocialis lakdsépités tobb
mint 100 évesre visszatekintd torténetén, kirajzolddik, hogy
hosszU ideig parhuzamosan fejlédott mdas eurdpai orszagok
lakhatdsi rendszereivel. Kiterjedtségében és komplexitasaban
mindvégig voltak kulonbségek, azonban fejlédésének ive
nagyon hasonld volt, még annak ellenére is, hogy a hazai
politikai berendezkedés a Il. Vildaghdborut kovetéen nagyon
eltér6 volt. Hasonléak voltak a tendencidk, a
szemléletvaltdsok és az eszkdzok, még a téves lépések is, ami
azonban gyokeresen eltért, az a mogottes tarsadalmi
szemlélet fejl6dése. Mig a nyugat-eurépai orszagok
tobbségében a szocidlis lakhatds egy tarsadalmi alapértékké
valt, ahol a tamogatottsag hatasara ki tudott teljesedni, valds
|éptékl segitséggé és 6nalld rendszerré tudott vélni, addig
hazankban egy felllrél irdnyitott struktira jott létre. Ez is
kiterjedtté valt és valos [éptékl segitséget nydjtott az 1970-es
évekre, azonban nem alakult ki a mogottes tarsadalmi
tdmogatottsag, hianyzott szellemi hattér, a szolidaritas. Ennek
hatdsdra a hosszU évtizedek alatt felépitett rendszer
eredményei a politika struktira 6sszeomldsaval egyltt el
tudtak tlnni. A fejlédés parhuzamos jellege a kortars szocialis
lakasépitéssel szlint meg, mig jelenleg a nyugat-eurdpai
orszagokban egy kiterjedt rendszer folyamatos meguijitasa,
bévitése a cél, addig hazdnkban - kevés kivételtdl eltekintve -
a korlatozott méretl, elaprézddott allomany fenntartasa,
lassu tovabbi privatizdcidja a meghatarozé. Mikdzben a
tarsadalmi igény mds eurdpai orszdgokhoz hasonléan itthon is
egyre nagyobb.

A szocidlis lakdsépités egy komplex folyamat, mely nem
valaszthatd el a mogotte allo lakasrendszert6l és az azt
mkodtet§ lakhatdst szabalyozd intézményi hattértdl. Az
egyes példdk nem onélldan szilettek meg, hanem szinte
kizardlag Osszetett, szabalyozott programok keretében jottek
|étre. Ez a folyamat ravilagit a dontéshozok felelGsségére, akik
nemcsak egy-egy lakds megvalodsitasaért felelnek, hanem
bérhazak, egész rendszerek lakhatdsi mindségét, hosszu tavu
fenntarthatdsagdat befolyasoljak. A sikeres beavatkozasokhoz
szlikség van megfelel§ tapasztalatra, hattértudasra és
érzékenységre, ez a szakértelem és képesség a kialakult
gyakorlat szerint helyben 0&sszpontosul, azaz telepulési
onkormanyzatok (mas orszagokban nonprofit
lakastarsasagok) tudjdk leghatékonyabban mikodtetni a
szocialis lakhatds és lakasépités terlletét. A kezikben lévd
tapasztalat és érdekérvényesitd képesség segitségével
hatassal tudnak lenni akar a piaci lakasbérleti folyamatokra is.
Ezentdl az allam szerepvallaldsa is elkerllhetetlen, a rendszer
nem fejleszthet6 kézponti tdmogatds és 6sztonz6 jogi hattér
nélkll. A szocidlis lakhatdas megujitasahoz a kétezres évek
elején futott komplex programok sorozatara lenne sziikség.
Véglil fontos elérni a minél szélesebb tarsadalmi
tdmogatottsagot, enélkil a rendszer szellemi hattere hianyos,
hosszu tavon nem Grizhetéek meg a nehezen elért
eredmények. A szélesebb tdmogatottsag akkor érheté el, ha
rendszer olyan mértéklivé fejlédik, hogy a bejutas
lehet8ségét nem kivaltsagként kezelik az érintettek, hanem
egy alapvetd tarsadalmi szolgaltatasként élik meg azt.

A kortars hazai szocialis lakdsépités eredményeit vizsgalva, a
példdk korlatozott szdma ellenére is kirajzoléddnak jél ldthatd
tendencidk. Egyrészrél jol m(kods el6képek és mélyrehatd
elméleti hattér hianyaban minden egyes beavatkozdsnak volt
egyfajta kisérleti jellege. Ennek hatasdra nagyon eltéré
szemléletli hdzak szllettek. Egyedil Budapest XIll.
kertletében alakult ki a folyamatos épitések hatdsara
képletszerld modell.



Ami viszont nagyon hasonld a vizsgalt bérhazak esetében,
hogy léptékuktsl fuggetlenil mind megprobdlt nagyon
hatékonyan banni a térrel, az anyaggal és a szerkezetekkel.
Ennek hatdsara szinte kizardlag hagyomanyos, egyszer(
miszaki megoldasokat szilettek, melyek eredménye a
gazdasagos épités, a konnyl kivitelezhet8ség és az egyszer(
karbantarthatdsag. A felmerll6 tobblet igénybevételekkel
(vandalizmus, extrém para- és héterhelés) szembeni
ellendlldsra azonban ezek a szerkezetek nem alkalmasak. A
mUszaki hattérre nem terjedt ki a kisérleti jelleg, igy kimaradt
a lehet8sége, hogy Uj, innovativ, egyedi, koltséghatékony, a
hazai adottsdgokra reflektdld6 megolddsok szllessenek. A
szocidlis lakdsrendszer bdvitése és lUzemeltetése mar most is
koltséges tevékenység, azonban a szigorodd energetikai
el6irdsok kovetkeztében az épitési koltségek tovabbi
emelkedése varhatd. Ez a valtds taldn 6sztonzdleg hat az Uj,
hatékonyabb mUszaki megoldasok alkalmazésara.

A vizsgdlt beavatkozasok leginkabb a beépités, a
lakasosszetételek és lakaselrendezések terén kilonboztek. Az
eltérések féként a helyi igényekbdl fakadd programokbdl és
helyi adottsdgokra reflektalé beépitésb8l adddtak. Erdekes
jelenség tovabba, hogy a szociadlis bérhazak mennyivel

emberléptéklibb lakokornyezetet biztositanak, mint a
kozvetlen kornyezetikben taldlhaté piaci alapon épult

tarsashdazak. Szocidlis lakasépitéseknél is tapasztalhatd, hogy
a kozosségi beruhdzas jellegébdl fakaddan mindig van némi
mozgastér. A megbizoknak nem elsédleges célja a helyszin
adta lehet6ségek maximalis kihaszndldsa, a rugalmassagot
kihasznalva, inkdbb cél egy mindségi és hosszu tdvon
fenntarthato lakdkornyezet megteremtése.

A lakdsosszetétel meghatdrozdsaban az épitészeket altaldban
nem vonjak be, viszont a lakaselrendezések tervezése sordn
szabad kezet kapnak. Ennek hatdsra szamtalan egyedi
megoldas figyelhet6 meg ezen a terlleten, Osszességében
pedig egy fejl6dési folyamat érzékelhetd, melynek keretében
egyre letisztultabb és hatékonyabb alaprajzok szilettek a
kézelmultban.

Altaldnossagban a jol hasznalhatd, okos alaprajzok ellenére
tovabbra is probléma a nagyobb lakdsok hianya az ujabb
beavatkozasok esetében is.

Ahol leginkabb tetten érhet6 a hazai szocidlis lakdsépités
egyedi jellege, az az épitészeti megoldasok érzékenysége. Az
érzékenység, mely kihat a l|éptékvalasztasara, a beépités
kialakitdsdra, a kdzlekedés rendszerének a megvalasztdsara, a
lakdsok elrendezésére, az anyagvalasztasra és az épitészeti
részletek kidolgozasara.

A legtobb beavatkozas épitészeti karakterére jellemzé
egyfajta a funkcidbdl fakadd letisztultsdg. Ez a letisztult
karakter sokkal kozelebb all kortars épitészeti felfogashoz,
mint a piaci lakasépitéseket nagyban befolydsold kdzizléshez.
A szikar épitészeti megjelenést, valamint a hatékony térbeli és
mUszaki megoldasokat jellemz&en az épitészek szinekkel és
természetes anyagok hasznalatdval probaltdk ellensulyozni.
Rengeteg kotottségik ellenére a kortdrs szocidlis bérhazak
Osszességében igazi épitészeti karaktert és mindséget
mutatnak.
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A kortdrs hazai példak tobb egyedi részletmegoldast tudtak

felmutatni, kevésbé mUszaki terlleten, inkabb
térképzésikben,  érzékeny  épitészeti  részleteik  és
anyaghasznalatuk révén. Ami azonban hianyzik, az a

komplexitds, hogy ezen részterlleteknek az egymasra hatésa
eredményeként kialakuljon egy az eddiginél hatékonyabb,
karakteresebb progressziv, egyedi, a hazai adottsagokra
reagald, csak a szocialis lakdsépitésre jellemz& épitészeti és
mszaki eszkdzkészlet. Olyan koncentrélt épitészeti tartalom,
mint a maga idejében Walter Gropius munkastelepe Dessau-
Tortenben, vagy Alvaro Siza altal tervezett Porté SAAL Bouca
szocidlis beépitése volt, vagy amilyen az ELEMENTAL chilei
lakasépitési modellje. Ett6l még tavol vannak a hazai példak,
egyedll az ARCHIKON épitésziroda 100 lakdsos angyalfoldi
passzivhaza, ami ebbe az iranyt mutat. Ez az épllet azonban a
hazai viszonyokhoz mérten tul Osszetett energetikailag, az
ebbdl fakadd Iéptéke pedig tulnd az optimalison. Ennek a
haznak a finomhangoldsa, egyszerUsitése révén egész kozel
juthatnank a fentiekben megfogalmazott célhoz.
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forrds: Ferencvdrosi Helytérténeti Gyljtemény

fotd - Angyalfoldi Magdolna lakdtelep
forrds: UMBRAI Laura

fotd - Albertfalvai lakételep
forrds: UMBRAI Laura

fotd - Budapest, Koztarsasag téri magashazak
forrds: Tér és Forma, 1935/1

. fotod - Varpalota, Lakdtelep, Gardonyi Géza utca

forrds: VATI

fotd - Miskolc, Lakételep, Gagarin utca
forrds: VATI

fotd - Székesfehérvar, Lakdtelep, Osz utca
forrds: VATI

fotd - Budapest, Rumbach Sebestyén utca 8. belsé udvara
forrds: www.fortepan.hu

. fotd - Gydr 34 lakasos tarsashaz a Bartdk Béla és a

Wesselenyi utca sarkan
forrds: HAP Galéria

fotd - Budapest, Lakdtelep, Gyl(ir(i utca
foté: UMANN Kornél

fotd - Pécsi szocialis bérhaz
forrds: PESTI Andrds

. fotd - Csepeli szocidlis bérhaz

foté: BUIDOSO Gy6z6

fotd - 44 lakasos Prater utcai szocidlis bérhaz
fotd: BATAR Zsolt

diagram -
XIll. kertleti 6nkormanyzati lakdsallomany valtozasa
szerkesztette: SZABO Ddvid, forrds: Xlll. keriilet

fotdo — Angyalfold, Reitter Ferenc utcai szocialis bérhaz
forrds: VIKAR és LUKACS

fotd - 100 lakdsos angyalfoldi passzivhaz homlokzata
fotd: SZENTIRMAI Tamds



63.diagram -

65.

66.

68.

69.

70.

73.

74.

75.

76.

78.

79.

80.

81.

82.

83.

84.

85.

86.

87.

88.

A hazai 6nkormanyzati lakasallomany valtozasa
forrds: Social Housing Europe

forrds: Habitat for Humanity Magyarorszdg
szerkesztette: SZABO Ddvid

fotd - Jézsefvaros, Prater utcai szocidlis bérhaz
foté: NEMETH Ddniel

térkép -
Szocialis lakasallomany aranya egyes eurdpai
orszagokban
forrds: CECODHAS, Housing Europe Review

fotd - Jézsefvaros, Prater utcai szocidlis bérhaz
foté: NEMETH Ddniel

foto - Pécsi szocidlis bérhaz
fotd: SZABO Ddvid

foto - Angyalfold, Szabolcs utcai szocialis bérhaz
foté: SZABO Dévid

foto - Jozsefvaros, Orczy Gti szocidlis bérhaz homlokzata
forrds: M Epitész Iroda

fotd - Angyalfold, Zsinér utcai szocidlis bérhaz
foté: SZABO Dévid

foto -Jozsefvdaros, Orczy Uti szocidlis bérhaz
forrds: M Epitész Iroda

foto - Pécsi szocialis bérhazak
forrds: GOOGLE MAPS

alaprajz - 100 lakasos angyalfoldi passzivhaz
forrds: ARCHIKON

fotd -Szentendrei szocialis bérhaz homlokzata
forrds: EPITESZFORUM

foto -Szentendrei szocialis bérhdaz kozlekeddje
foté: NAGY Didna

foto -Szentendrei szocialis bérhaz kozlekeddje
foté: NAGY Didna

fotod - Angyalfold, Bulcsu utcai szocialis bérhaz
foté: SZABO Dévid

fotd - 100 lakasos angyalfoldi passzivhaz belsé udvara
foté: SZENTIRMAI Tamds

foto - Pécsi szocidlis bérhaz belsé kertje
foté: SZABO Dévid

foto - Jozsefvaros, Orczy Gti szocidlis bérhaz bels6 udvara
forrds: M Epitész Iroda

fotod - Angyalfold, Bulcsu utcai szocialis bérhaz garazsa
forrds: M Epitész Iroda

fotd - Angyalfold, Léportal utcai fecskehaz garazsa
foté: SZABO Dévid

fotod - Angyalfold, L6portal utcai fecskehdz garazsa
foté: SZABO Dévid
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89. foto - Békéscsabai lakdtelep
fotd: KADAS Tibor

90. fotd - Portdi SAAL Bouca szocialis bérhazak
fotd: Emiliano ZANDRI

91. fotd - Pécsi szocialis bérhaz lépcséhaza
foto: PESTI Andras

92. fotd - Csepeli szocidlis bérhaz bejarat
forrds: CSERNYANSZKY Gdbor

93. foto -Jozsefvaros, Orczy Uti szocidlis bérhaz Iépcs6haza
forrds: M Epitész Iroda

94. alaprajz - Angyalféld, Ambrus utca szocialis bérhaz
forrds: EPITESZFORUM

95. fotd - 100 lakdsos angyalfoldi passzivhaz utcai homlokzata

fotd: SZENTIRMAI Tamds

96. fotd - 100 lakdsos angyalfoldi passzivhaz belsé homlokzata

fotd: SZENTIRMAI Tamds

97. alaprajz - 100 lakasos angyalféldi passzivhaz
forrds: ARCHIKON

99. fotd - Jozsefvaros, Dankd utcai szocialis bérhaz
forrds: REV8

100. foto - Pécsi szocidlis bérhaz |épcs6haza
fotd: SZABO David

101. foto - Szocialis Szolgaltato Iroda, Magdolna negyed
fotd: SZABO Ddvid

102. foto - Pécsi szocidlis bérhaz kozos terlletei
foté: SZABO Dévid

103. fotd - Pécsi szocidlis bérhaz k6zos terlletei
fotd: SZABO Dadvid

104. foto - Pécsi szocialis bérhaz kozos terlletei
fotd: SZABO David
105. foto - Angyalfold, Ambrus utca szocidlis bérhaz lakdsa
fotd: SZABO David

106. foto - Pécsi szocialis bérhaz ajtodiszei
fotd: SZABO Ddvid

107. foto - Pécsi szocialis bérhaz ajtodiszei
foté: SZABO Dévid

108. foto - Pécsi szocialis bérhaz ajtddiszei
fotd: SZABO David
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ESETTANULMANYOK
Kortars magyar szocidlis lakdsépités példai

Allami Tdmogatasu Bérlakdsprogram keretében épiilt lakasok

AO1 120 lakasos pécsi szocialis bérhaz

A02 36 lakdsos szentendrei szocidlis bérhaz
A03 116 lakasos csepeli szocialis bérhaz

A04 116 lakasos pécsi szocialis bérhaz

Corvin-Szigony Lakdscsere Program keretében éplt lakdsok

BO1 44 lakdsos Prater utcai szocidlis bérhaz

B02 43 lakdsos Jozsef utcai szocidlis bérhaz

BO3 28 lakdsos Magdolna utcai szocialis bérhaz
BO4 35 lakdsos Vajdahunyad utcai szocialis bérhaz
BO5 30 lakdsos Orczy uti szocidlis bérhaz

Corvin-Szigony Lakdscsere Program keretében épllt lakdsok

C01 34 lakdsos Prater utcai szocialis bérhaz

C02 45 lakéasos Jozsef utcai szocialis bérhaz

C03 70 lakasos Magdolna utcai szocialis bérhaz
C04 100 lakdsos Vajdahunyad utcai szocidlis bérhaz

Nemzeti Eszkdzkezel6 altal épitett lakasok

D01 80 lakasos dcsai szocidlis csaladi hazak

ELEMENTAL
Chilei szocialis lakasépités

LAKASTARSASAGOK
Holland szocialis lakasépités

BREMER PUNKT
Uj brémai szocidlis lakasépitési modell

72 LAKASOS SZOCIALIS BERHAZ
a Magdolna negyedben



melléklet |

49

ESETTANULMANYOK

Kortars magyar sz s lakasépités példai

Onallé kutatas cim( targy keretében készilt gy(jtés

SZABO Dévid

épitész, doktorandusz

konzulens: KEREKGYARTO Béla PhD
opponens: SIMON Mariann PhD

Budapesti M(iszaki és Gazdasagtudomanyi Egyetem
Epitészmérnoki Kar
Epitém(ivészeti Doktori Iskola

Budapest, 2014. junius



120 LAKASOS PECSI SZOCIALIS BERHAZ
épitész: PELENYI Margit

A01

megnevezés: 120 lakdsos pécsi szocialis bérhaz
cim: Pécs, Szantd Tibor utca
épitész: PELENYI Margit
Pelényi Margit Studi¢ - Duplan Kft.
RUPPERT Gabor (munkatars)
finanszirozds: Allami Bérlakds Program
megbizds: orszagos tervpalyazat

épitési kéltség:

646 000 000 Ft

megvaldsulds: 2000 - 2003
kivitelez6: Bayer Center EpitSipari Kft.
pub/ikddé! www.pmstudio.hu/munkak/lakoepuletek/02-2003.htm!

www.epiteszforum.hu/120-szocialis-berlakas-pecsett-a-kertvarosban
www.tranzit.epiteszforum.hu/hu/projekt/08/8.html

www.octogon.hu/epiteszet/pelenyi-margit-120-szocialis-berlakas-a-pecsett/

szovegrészlet:
SOMOGYI Krisztina: 20 szocialis bérlakas Pécsett, a Kertvarosban

LA lakdsok hdrom - jél egybekompondlt - épiiletben vannak. Pelényi
szemléletére jellemz8, hogy kiilénbéz6, egyszeri és gazdasdgos
megolddsok varidlasdra térekedett a sivdrsdg és a jellegtelenség
elkeriilése végett. A modernizmus értékeinek mély megélését mutat-
ja, amilyen természetességgel valnak ezek a szerkezeti adottsdgok
esztétikai elemmé a homlokzaton. Az északi épilet vdros feldli
oldaldn a fogatolt elrendezés olvashato: a kiugré lépcséhdzak
vertikalitdsdt a szinezés tovdbb fokozza. Ezzel szemben a mdsik két
(6sszekapcsolt) éplilet Gsszképére - a folyosokrdl valé megkézeli-
tésbél addddan - a vizszintes tagolds”

forrds: SOMOGYI Krisztina, Epitészférum (2003)

telekméret:
beépités:
szintszam:
szinttertilet:
beépitettség:
lakdsszdam:

lakdsdsszetétel:

kozlekedési rend.:

kézdsségi terek:
kert:

parkolds:

tdarolo:

egyéb:

fotd: PESTI Andrés

n.a.
szabadonallé

FSZT + 3 emelet

n.a.

n.a.

120 lakas

1 szobds: ~30m2 /55 db (46%)
1,5 szobas: 40 m2 / 65 db (54%)
nyitott fugg6folyosds / fogatolt
nagyméret(, nyitott

120 db / terepszinten és fedett
parkoldkban
na.

forras: Epitészférum



120 LAKASOS PECSI SZOCIALIS BERHAZ
épitész: PELENYI Margit

PROGRAMALKOTAS

Az épilet a Széchenyi Terv — Allami Tdmogatasu
Bérlakasprogramja keretében épult. Az dnkormanyzat 120 db
lakds épitését célozta meg. A feladatra orszagos tervpalyazatot
irt ki, melynek elsé dfjazottia PELENYl Margit volt. A
tervpalydzat kovetkezménye, hogy a programalkotdsba az épi-
tész nem vett részt, igy a mar a kezdeteknél szlikosnek és
zsufoltnak tliné programon nem lehetett valtoztatni.

TELEK

A palyazat helyszineként, Pécs déli varosrészét jelolték ki, mely
az 58-as Ut mellett, a kozponttdl tavol, a varoshataraban
helyezkedik el. Kozvetlen kornyezetében 80-as években éplilt
10 emeletes panelhdzak és kozintézmények helyezkednek el.
A kornyék alapvetden rendezett, nagy meret( zoldfellletekkel
rendelkezik, az épitést kdvetden szamos kereskedelmi egység
telepllt a varosrészbe. A helyszin egyetlen hatranya
periféridlis elhelyezkedése.

BEEPITES

A terv er@ssége a 120 lakas harom, eltér6 megjelenési
tombre torténd szétvalasztasa. Ezaltal szellSs, jol benapozott,
egyedi megjelenés, szabadonalld beépités jott létre. Minden
egyes tombnek eltér6 a kozlekedési rendszere, az egyiknek
fogatolt, a masiknak kozépfolyosés, a harmadiknak
fligg6folyosds. Epitész szemmel a fliggdfolyosds elrendezés
tlinik a legszell6sebbnek, a legjobban hasznalhatonak, a bérlék
azonban kevésbé kedvelik, mert a szomszédok az ablakuk el6tt
kozlekednek, es6ben és télen pedig csuszossa valnak a
kozleked§ fellletek.

SZINTSZAM

Mindhdrom témb féldszint + 3 emeletes, azonban csak a
flgg6folyosos épulletrészben taldlhato lift. A tereplejtés miatt
garazsok taldlhatoak két tomb alatt. Mindhdrom témbnél a
foldszinten is lakasok helyezkednek el. Osszességében nagy
léptéke ellenére a beépités szell§s marad.

LAKASSZAM

A 120 lakast az egyedi beépités okosan bontja le harom
tombre, harom kulon megkozelithets, egyedi megjelenés(
éplletrészre. igy nem érzédik sdriinek, az egyébként soknak
szamitdé 120 db lakas. Ahol azonban mégis tetten érheté a
nagymértékd lakasszam az a lakdkozosségen  beldli
feszlltségek. Egyszerlien a 120 csaldd esetében tobb a
probléma, tobb a surlddas, tobb a problémas egyén, amit az
épitészeti elrendezés mar nem képes kompenzalni.

AO1

forras: Epitészférum

LAKASMERET, LAKASELRENDEZES

A lakdsszam mellett az épulet legkritikusabb pontjanak a
lakasok kis mérete tekinthetd, kétféle lakastipushdl épitkezik a
beépités, egy ~30 m2-es garzonokbdl és egy ~40 m2-es
masfélszobds lakdsokbol. A lakdsokkal a legfébb probléma,
hogy nem nyujtanak megfelel6 méretl lakdteret egy étlag
négyfds csaldad szamara, ezéltal elGrevetitik, hogy vagy
zsufoltak lesznek a lakasok, vagy csak idGsek, egyedulallok,
gyermektelen parok szdmara nyujt megoldast. Szerencsésebb
lett volna, ha a programalkotdas sordn valtozatosabb
lakasosszetétel jon létre, ezaltal a tarsadalom szélesebb
rétegei szamara nyujthatott volna lakhatast. Ezentul azonban
a lakdsok elrendezése jo, mindegyik jol tajolt, a nagyobb
lakdsok atszell6ztethetGek.

KOZOSSEGI TEREK

Az épllet programalkotasan latszik, hogy a hazai szocidlis
lakasépités egyik elsd kortdrs példaja, itt még a palyazati
kifrdsban nem jelent meg semmilyen kdzosségi funkcié. Ennek
hidnydt, azonban ellensilyozzak a kornyezd nagyméret(
zoldfeluletek.

KERT

Az  épllet  szabadonallo  jellegébbl  és  varosszéli
elhelyezkedésb6l addéddan alapvetéen rengeteg zoldfelllet
veszi koril. Ezt az érzetet csak tovabb erdsiti a beépitésbdl
adodé kis belsd kert, amit a lakék apolnak és vardzsoljak kis
ligetté.

PARKOLAS

A szell6s beépitéshdl addddan a parkoldk elhelyezése itt nem
jelentett akkora kihivast, mint az a belvarosi szituacidkban
megszokott. A sziikséges parkoléhelyek alapvetéen a felszinen
kaptak helyet, két parkoléban a harom tomb kozvetlen
kérnyezetében, és néhany gardzs is kialakitasra kerilt az
épuletek alatt a tereplejtésb6l addddan. Azonban itt is
megjegyezhetd, hogy a varosszéli elhelyezkedés ellenére is a
parkoldhelyek toredékét hasznaljak a bérldk.

MUSZAKI MEGOLDASOK

Az épilet alapvetéen hagyomanyos épit6anyagokbdl
(vasbetonvaz, vazkeramia falazat, vakolat) épitkezik, azonban
szamos helyen érzékenyen természetes anyagok
(faarnyékoldk, fa kilsényilaszardk) egészitik ki a latvanyt. Az
épulet komoly problémaja, hogy rendkivil rossz mindségben
készilt el a kivitelezés. Az alig 15 éves éplletrél szamos helyen
hidnyzik a vakolat, dznak a flggdfolyosdk, vizesednek a kilsé
falak, fakulnak a kulonbozé szinl festések. Meglepé médon a
kezeletlen faszerkezetek viselik legjobban az idé§ mulasat.



36 LAKASOS SZENTENDREI SZOCIALIS BERHAZ AOZ
épitész: VIZER Péter, DENES Tibor

forras: Epitészférum

] . . o L telekméret: n.a.
megnevezes: 36 lakasos szentendrei szocialis bérhaz
i g beépités: 7 4114
cim: Szentendre, Kélvaria Ut szabadonalld
(s . , . X szintszam: 7T +
épitész: VIZER Péter, DENES Tibor FSZT +3 emelet
L. P szintterdilet: n.a.
X.Y.Z. Epitész Studid Kft.
" P . L, , beépitettség: a.
finanszirozds: Allami Bérlakas Program n.a
o " . lakdsszam: 4
megbizds: koézvetlen megbizas 36 lakas
lakdsdsszetétel: 1szobas: 11db (30%)

épitési koltség: 170 000 Ft/mz

megvalosulds: 1999 - 2003 1,5 szobas: 19 db (53%)

2,5 szobds: 6db (17%)

kivitelezo: ENTAZISZ Kft.
lakdsok atlag mérete 35m?
publikdcié: www.epiteszforum hu/szocialis-lakoegyuttes-36-uj-lakas-szentendren Kozlekedesi rend. nyitott flggbfolyosds
kozosségi terek: széles kozlekedSteriletek
kert: nagyméret(, zart
parkolds: telken kivul, felszinen
tdrolo: pinceszinten k6zos tarold

szévegrészlet - VIZER Péter, DENES Tibor: Szocialis lakdegyiittes, 36 j lakas |
Szentendrén

LA hdrom, egyenként 12 lakdst tartalmazo éplletet Ugy helyezték
el, hogy a lehetd legnagyobb belsé zéldfeliiletet illetve épitmények
kozotti tavolsdgot nyerjék a belsé udvarban. Az épliletek kézlekedd
terei igy észak felél a telekhatdrra illeszkednek, mig a lakdterek a
kedvezd tdjolds, valamint a belsé udvar felé fordulnak.

Az egylttest egyetlen, egyszer(i és karakteres elem, a bontott
tégldbdl falazott, nyildsokkal tagolt, vakolatlan ives kerités fogja
Ossze. A kerités a ,hdrtya”, amely elvdlasztia a lakdegydittest a
heterogén kérnyezettél (nagy forgalmu ut, csalddi hdzas dvezet,

lakotelep, intézményi teriiletek) és kell6en intim belsé tereket | o 1:]@-.—-1 -__ -
teremt. A kerités anyagdtol és texturdjatdl eliité mdsik anyag a fa, T s

aminek haszndlatdval igyekeztek oldani a zdrtsdgot, és a két anyag [ b@t“j Br}j 1 :Fr—:
kélcsénhatdsdval ,,dinamizdlni” a hatdst. A fardcsok igy nem csak }
darnyékolnak és védenek az iddjdrds viszontagsdgai ellen, de 6ndllé
térelhatdrold funkcidt is betéltenek.”

forras: Epitészférum (2003) forrés: Epitészférum



36 LAKASOS SZENTENDREI SZOCIALIS BERHAZ
épitész: VIZER Péter, DENES Tibor

PROGRAMALKOTAS

Az épilet a Széchenyi Terv - Allami Tdmogatasu
Bérlakasprogram keretében épilt. Az 6nkormanyzat a kijelolt
telekre minél tobb lakds elhelyezését célozta meg. A feladatra
VIZER Péter és DENES Tibor épitészeket kérték fel. A végleges
program 36 db 1,5 szobas lakast tartalmazott.

TELEK

Az épitésre kijelolt terilet a varos egyik kevésbé frekventalt
részén, de a kozponttdl nem messze, lejtés terlleten
taldlhatd. Kérnyezetében 80-as években épilt 5 emeletes
panel éplleteket, csalddi hazakat, kozintézményeket, valamint
a kés6bb felépllt uszodat taldlunk.

BEEPITES

A programban szerepl6 36 lakas, alapbdl sem sok, viszont a
tervez6k a lakdsokat harom tombre osztva, tovabb erdsitik a
beépités emberi léptékét. Az igy kialakulo, egységes iv mentén
szervez6d6 3 szabadondllé tomb egy felnyild, keretes
beépitést hoz létre, ahol mindharom tomb dél-délkeleti
tdjolasu és az azonos iranyld panorama (varoskézpont, Duna)
felé fordul. Az ives beépités kivilrél egységes zart tomeget hoz
létre, belllr6l nagyméretli, jél haszndlhatd belsé kertet
eredményez. A beépités jol benapozott, atszell6ztethetd
lakdsokat hoz létre.

SZINTSZAM

A tereplejtésbél addoddan a két tomb foldszint + 3 emeletes,
egy pedig egy szinttel alacsonyabb. Mindharom témb
flggdfolyosds elrendezésl, kulon IépcsGhazzal (lift nélkdl) és
kulon bejarattal rendelkezik.

LAKASSZAM

A programban szerepl6 36 lakds alapvetfen garantdlta az
emberi léptékl beépitést, amit tovabb erGsitett az épllet
harom tombre torténd felosztdsa. Az igy kialakuldé 3 db 12
lakdsos ,0nallé” tarsashaz magdban hordoz egyfajta
személyes, baratsagos lakokornyezetet.

LAKASMERET, LAKASELRENDEZES
A lakdsok atlagos mérete 35m?, mely haromféle elrendezésbdl
adaddik, vannak egy, 1,5 és 2,5 szobas lakasok.

forras: Epitészférum

A lakasok feszes méretét ellensulyozza az atszell6ztethetd
elrendezés, a foldszinti lakashoz tartozo sajat terasz és a széles
fuggbfolyosdk melyeket el6szobaként, nyari nappaliként
hasznalnak a bérlék.

KOZOSSEGI TEREK

Ebben az éplletben sincs kozdsségi helyiség, azonban az
emlitett széles és fardccsal védett kozlekeddk helyet
biztositanak a taldlkozasnak, kozosségi életnek. Az egyes
tombok pinceszintjén kdzos taroldk kaptak helyet.

KERT

A keretes” beépités bensGséges kertet zar koril, mely
alkalmas a kikapcsolédasra és a gyermekek szamara a
biztonsdgos jatékra. Azonban valamilyen oknal fogva a lakdk
nem nagyon hasznaljak a kertet, s6t nem is nagyon tartjak
rendben.

PARKOLAS

A varosszéli jelleghdl addéddan a parkoldk elhelyezése nem
jelentett akkora problémat, mint belvarosi szituacioban
megszokott. A szlkséges parkoléhelyek a felszinen kaptak
helyet a telek utcafronti részén.

MUSZAKI MEGOLDASOK

Az épllet alapvetéen hagyomanyos épit6anyagokbdl
(vasbetonvaz, vazkeramia falazat, vakolat) épitkezik, azonban
szamos helyen természetes anyagok (faarnyékoldk, bontott
tégla falburkolat) egészitik ki a latvanyt. Az épllet mUszaki
szempontbdl alapvetéen rendben van, latszik rajta, hogy a
bérl6k vigyaznak a kozos teriletekre is és karbantartjak
azokat. Az épllet a kivitelezés el6tt tobbszori attervezésre
(koltségesokkentés miatt) kertlt, igy alakult ki lakdasonkénti
egyedi, konvektoros, korszerl(tlen flitése.

ANYAGHASZNALAT

Alapvetéen egy nagyon egyedi és emberi [|éptékd
éplletegylttes, melyet athat a tervez8k megannyi egyedi és
érzékeny megolddsa. Kiemelend6 a természetes anyagok
haszndlata, a széles kozlekeddk falamellds burkolata és az
épulet egyéb részein fellelheté bontott téglaburkolatok
latvanya.



116 LAKASOS CSEPELI SZOCIALIS BERHAZ
épitész: CSERNYANSZKY Gabor

AO3

megnevezés: 116 lakdsos csepeli szocialis bérhaz

cim: Budapest XXI. keriilet, Csepel,
IIl. Rdkdczi Ferenc utca 93-105.
épitész: CSERNYANSZKY Gabor
RADIUS Epitészmiterem Kft.

finanszirozds: Allami Bérlakas Program

megbizds: kozvetlen megbizas

épitési koltség: n.a.

megvaldsulds: 2000 - 2003

kivitelezd: Hérosz Rt.

publikdcio: wwiw.epiteszforum.hu/budapest-xxi-csepel-rakoczi-tomb-i-1-utem

szovegrészlet - BUIDOSO Gy6z6: A kéz harom ujja — bevezetd sorok egy uj,
csepeli, 6nkormanyzati bérhaz épuletegyitteséhez

,Két félnyeregtetds témeg egy hosszirdnyu (észak-déli),
belsé, sillyesztett parkold-utcdt fog kézre, és ez az épliletpdr hdrom,
vdltozd hosszusdgu keresztszarnnyal egésziil ki. ...
Erds, karcos telep ez; a redukdlt, a mégobttes funkcioknak aldrendelt
homlokzatokon telitett vérés vakolat-bér feszil. Nem tudok nem
asszocidlni Italia 18-19. szdzadi ,ndpolyi vérés” vdrosaira, a ,vorés
Bécs” Hof-jaira és Aldo Rossi taldn mindkettére utald, rendre
visszatérd, és jorészt papiron maradt, telibe-szines, (tobb értelem-
ben is vords) épitészetére. Ezeket a megkertilhetetlendl historikus
izeket ellenpontozza a trapézlemez tetd ipari tdrgyilagossdga. Mint
ahogy taldn a telepités és a telep rezigndltan utdpikus vondsait egy,
a kivitelezés valdsdgadt elfogadd, az anyagok, épitési-rendszerek
realitdsait kénydrteleniil vdllald tervezdi magatartds egyenstlyozza
ki.”

forras: BUIDOSO Gy6z6, Epitészférum (2003)

forras: www.meonline.hu

telekméret: n.a.

beépités: szabadonallé

szintszdm: FSZT + 3 emelet + pince

szintterilet: nt. 12.130 m? (lakds nt. 7.280 m2)
beépitettség: n.a.

lakdsszdm: 116 lakas

lakdsdsszetétel:

1-1,5 szobas: 36 db (31%)
2-2,5 szobas: 61 db (52%)
3-3,5 szobas: 16 db (16%)

kozlekedési rend.:

fogatolt / nyitott figg6folyosds

kozdsségi terek: - (11 Gzlet)

kert: nagyméretd, nyitott

parkolds: 70 db fedett médon, épulet alatt
46 db terepszinten

tdrold: lakdsonként 1 db

forrds: CSERNYANSZKY Gabor



116 LAKASOS CSEPELI SZOCIALIS BERHAZ
épitész: CSERNYANSZKY Gabor

PROGRAMALKOTAS
A helyi onkormanyzatnak nem volt elsédleges célja
bérlakdsok épitése. A megujitott szabalyozasi terv

lakéfunkceiot (szocidlis) irt el a varoskozpont kozelében,
valamint ez az id8szak egybe esett a Széchenyi Terv — Allami
tamogatasu bérlakdsprogramjaval, igy az O6nkormanyzat
felkérte a szabalyozas készit6 iroda  épitészét,
CSERNYANSZKY Géabort egy szocidlis lakdsokat tartalmazd
beépités megtervezésére. Az 6nkormanyzatnak nem volt
pontos elképzelése a lakdsdsszetételt illetbleg, igy az épitész
szabadkezet  kapott a  programalkotds terén. A
programalkotas soran fontos el6képeknek tekintheték a
bécsi szocidlis lakdsépitések. A program végil kivételesen
sokféle lakdstipust eredményezett, garzontdl egészen a 3,5
szobds lakasig.

TELEK

Az épllet szamara kijel6lt telek kozel a varoskozponthoz
helyezkedik el, kézvetlenil a HEV vagényai és a késSbb
megépilt csepeli gerincut kozott. Az éplletet komoly
zajterhelés éri, melyre reagal a tervezett beépités.

BEEPITES

A beépitést ot kalonallo, a gerincuttdl visszahuzott tomb és
azokat egy hatodik, a HEV vaganyok feldl lezaré tomeg
alkotja, igy reagélva a kétiranyu zajterhelésre. Az 6t ,ujj” és a
keresztiranyd hatodik témb kozott kialakuld sétany, a HEV
vaganyokkal parhuzamosan védett kozteret hoz létre, ahovd
befolyik a varosi élet. A gerincut fel6li beépitetlen terilet
gazdag kertnek ad helyet.

SZINTSZAM

A tombok alapvetSen foldszint + kétszintesek, melyeket
néhol galéria szint egészit ki. Az utcafronton all6 tomb
magasabb egy szinttel (zajvédelembdl kifolydlag), tovabba
ezalatt talalhatd egy sullyesztett gardzs szint is. A tombok
kozlekedési rendszer vegyes, az utcafronti fogatolt, a tobbi
oldalfolyosés. A tombok egyikében sincs lift, az
akaddlymentes lakdsok az egyik szélsé szarnyban kaptak
helyet, ahol a megkozelités az utca szintjén torténik. Kulén
érdekesség, hogy a lakdsok nagy része duplex elrendezés(.

55

AO3

forrds: CSERNYANSZKY Gébor

LAKASSZAM
A nagyméret( telek és a szellGs, alacsony beépités jol leplezi
a magas, 116 darabos lakasszamot.

LAKASMERET, LAKASELRENDEZES

Az épllet nagy el6nye a rendkivil széles lakdsosszetétel,
mely garzontdl egészen a harom és fél szobas lakasig terjed,
ezaltal nagyon széles tarsadalmi réteget képes elérni.
Tovabba a lakdsok nagy szamdbdl addéddan a csaladi allapot
megvaltozdsaval (Ujabb gyermek vagy kirepll§ gyerekek),
|étrejohet a hazon bellli mobilitas.

KOZOSSEGI TEREK

Az éplletben nincs kilon kozosségi helyiség, azonban a
beépités szamos fedett nyitott teret hoz létre, melyek
alkalmasak kozosségi aktivitasok befogadasara. Tovabba
érdekes szituaciét hoz létre a belsé utca, mely tobb
Gzlethelyiségnek ad helyet. Minden lakdsokhoz a parkold
szinten egy-egy tarold tartozik.

KERT

Az 6t parhuzamos tomb kozott és mogottuk nagyméretd, jol
haszndalhatd kert alakult ki, melyet slr(in bendtt a ndvényzet.
A méreténél fogva alkalmas pihenésre, kertészkedésre,
gyerekek szamara a biztonsagos jatékra.

PARKOLAS

A szlkséges parkolok két helyen keriltek elhelyezésre.
Egyrészt az utcafronti tomb részben nyitott pinceszintjén,
masrészt a gerinclt mentén kialakitott felszini parkoldban.

MUSZAKI MEGOLDASOK, ANYAGHASZNALAT

Az épllet hagyomanyos épit6éanyagokbdl (vasbetonvaz,
vazkeramia  falazat, vakolat) épitkezik.  Karakteres

megjelenését a voros szinli vakolat adja, melyet a féldszinten
konnyen tisztithatd, vandal-biztos, szerelt burkolat egészit ki.



116 LAKASOS PECSI SZOCIALIS BERHAZ

épitész: RATH Miklds

megnevezeés:
cim:

épitész:

finanszirozds:

megbizds:

épitési kéltség:

megvalosulds:

kivitelezd:

publikdcio:

VRIELLRTEL !

116 lakasos pécsi szocialis bérhaz telekméret:
Pécs, K6hid tér beépités:
RATH Miklds szintszdm:

Kruppa Epitésziroda Kft.

Allami Bérlakas Program

orszagos tervpalyazat lakdsszdm:

n.a. lakdsosszetétel:
2003 - 2006

n.a. kézlekedési rend.:

kozdsségi terek:

www.epiteszforum.hu/116-szocialis-berlakas-pecsett

kert:

www.echopecs.hu

parkolds

tdarolo:

szovegrészlet - OKRUTAY Miklds: Szocidlis, torolve

LA terv markansan 06néllé gondolatokat vet fel, tulajdonképpen
egyeduliként a résztvevék kozott. A villaszerld modon telepitett
egylttes kétszer hdrom, kozel négyzetes alaprajzu tombbdl all, a
négyszintes ,hasabokat” alacsonyabb tomegek flzik 6ssze. Sajdtos
lakotelep-parafrazissal van dolgunk, az egyes éplletek mintegy
usznak az ket kérilvevd, elvonuldsra alkalmas kertet nem formdlo

parkban, a névényzet itt leginkdbb egyfajta kellemes diszletként
jelentkezik. Ahogy a kilsé terek nem szolgdligk az itt élék
k6z6sséggé formdldddsdt, ugyanugy az éplletek belsé szervezése is
ez ellen hat. A lakdsok a témbék tengelyében vezetett zdrt
lépcs6hdzakbdl nyilnak, igy a kézlekedbterek ardnydval egylitt a
taldlkozdsok lehetdsége is a minimdlisra csékken. Hasonldan az indi-
vidudlis igények megélését segité elem a fels6 szinteken lévd
lakdsokhoz tartozo tetbkert is. Az egylttes hatdrozott erényei, a
jatékos-kénnyed formavildg, az lde homlokzatkezelés ellenére a
tartalmi lzenet a meghatdrozd: az azonos tdrsadalmi helyzeten
alapuld, egyfajta fokozott érzékenység dltal el6hivott kézésség utdni
vdgy folé a minél tékéletesebb elvonulds igényét helyezi. ”

forras: ECHO Kritikai szemle, Pécs 2004. mdrcius, 1. szam

szinttertilet:

beépitettség:

fotd: RATH Miklds

6.448

szabadonallé

FSZT + 3 emelet + mélygarazs
br.9.456 m’ / nt. 6.259 m’
2.495 (38%)

116 lakas

1,5 szobas: 46 m2 / 46 db (40%)
2,5 szobds: 55 m2 / 70 db (60%)
fogatolt

- (iroda, babakocsi tarold)
tdmbok altal korilzart

55 db mélygardzsban
79 db terepszinten
lakdsonként 1 db

forras: Epitészférum



116 LAKASOS PECSI SZOCIALIS BERHAZ
épitész: RATH Miklds

PROGRAMALKOTAS

A harom évvel kordbban épiilt, PELENYI Margit &ltal tervezett
pécsi szocialis bérlakdasokhoz hasonldan, ennél az éplletnél is
orszagos tervpalyazatot irt ki az 6nkormanyzat. A palyazatot
RATH Miklés nyerte (PELENYI Margit 2. dijas lett) egy nagyon
racionalis elrendezésl, 6 tombbdl 4llé pavilonos beépitéssel. A
kiirds hasonléan 120 db koruli lakdsszamot irt el6, azonban
méretik lényegesen nagyobb volt, dominaltak a 2,5 szobas
lakasok.

TELEK

A pélyazat helyszine, a 2002-ben felépiilt PELENYI Margit &ltal
tervezett szocidlis bérlakasok kdzvetlen szomszédsagaban allo
telek, Pécs déli varosrészében, tivol a kozponttol.
Koérnyezetében 80-as években épiilt 10 emeletes panelhazak
és kozintézmények helyezkednek el. A kornyék alapvetéen
rendezett, rengeteg zoldfelllettel bir, az eltelt id6 alatt
szamos kereskedelmi egység telepllt a varosrészbe. Egyetlen
hatranya a periféridlis elhelyezkedése a terlletnek.

BEEPITES

A beépitést 6 azonos méretli tomb alkotja, melyek két
csoportban helyezkednek el, a tomboket hidszerld tomegek
kotik dssze. A beépités otletesen és racionalisan hasznélja ki a
rendelkezésre 4ll6 helyet, a tombok benapozottsaga jo,
azonban az Osszhatdsaban kissé feszes a tdmegalakitds. Az
elrendezésbdl addddan egy jol haszndlhatd, vildgos koztér,
teresedés alakul ki a beépités kozponti részén. A tombok
kozlekedési rendszere fogatolt, szintenként 5-6 lakas talalhato.
A lakdsok mindegyike vilagos, nagy részébdl jo kilatas adddik
és jol atszell§ztethet6ek. Azonban a lakdsok egy részénél
atlatasok adddnak, nem minden lakds atszellGztethet§ és
egyrész(ik északra tajolt.

SZINTSZAM
Mind a hat tomb foldszint + 3 emeletes, pinceszinteken térold
és mélygarazs talalhatd. A 6 I1épcséhaz egyikében sincs lift.

LAKASSZAM

A 116 db lakas sok és ez érzddik is a beépitésen, annak
ellenére, hogy az épllet hat tombre torténd lebontasa otletes
megoldas. A 20 lakasbdl allé témbok, szintenként az 5-6
egység ugyan emberléptékd hatast kelthet, azonban a fogatolt
elrendezésl  |épcs6hazi  terek  nagyon  sterillé  és
személytelenné teszi a megérkezést és korldtozza az
atszell6ztethetdséget.

LAKASMERET, LAKASELRENDEZES

Az épllet alapvet6en két lakastipusbdl épitkezik, 1,5 és 2,5
szobas lakdsokbdl. Meglepé mdodon a nagyobb lakasbdl van
tobb, talan ez altal prébaljak kiegésziteni a szomszédos épllet

AO4

forras: Epitészforum

kisméret(i lakasallomanyat. A lakasok lerendezése is megfelel
az elvarasoknak, egyetlen probléma a képletszer(lien kiosztott
lakasegységekkel, hogy egy-egy elemnél felmerll az atlatas
problémdja, tovabba egy-egy elem nem atszellztethetd.

KOZOSSEGI TEREK

Az éplletben nincs kilon kozosségi helyiség, azonban a fedett,
vilagos lépcs6hdzak alkalmasak a kdzdsségi élet befogaddsara.
A lakdsokhoz a pinceszinten egy-egy tarold tartozik.

KERT

Az épllet vdrosszéli jellegébdl adddodan rengeteg zoldfelllet
veszi korll. Tovabbd a 6 tomb altal koralzart udvar, benne
jatszotérrel biztonsadgos teret ad a gyerek szamara a
kikapcsolodasra.

PARKOLAS

A szikséges parkoldallasok részben az épullet tombjei alatt
kaptak helyet (55db), részben pedig a felszini parkoldkban
(79db). Latszolag azonban mindkét helyen kihasznalatlanok az
allasok.

ANYAGHASZNALAT

Az épllet szinte csak két karakteres épitészeti elemmel
dolgozik: az egyik az Otletes beépités és témegalakitas, a 6
onallé (hidakkal 6sszekapcsolt), fehér témeg, valamint a
szines, eltolhatd, fém homlokzati arnyékoldk rendszere,
melyet latszélag intenziv hasznalatban vannak. Erdekes
Osszehasonlitani a szomszédos épulettel, ahol a kivitelezés
soran elmaradtak az eltolhatd fadrnyékoldk és szinte az dsszes
lakdsndl a bérl6k utdlag fehér mdlanyag red6nyoket
szereltettek fel.

UZEMELTETES

A szomszédos épllethez hasonléan itt sincs a haznak
gondnoka, az Uzemeltet§ pedig nem végzi el a rendszeres
karbantartasokat (2014-as éplletlatogatas alapjan).
Legszembetlnébb a lépcs6hazak bejaratanal elénk taruld
latvany, az Uveg bejdrati ajtd egy része be van torve, kilincs
szinte sehol sincs, a zarak hol vannak, hol nincsenek. A
kaputelefon szinte sehol sem tizemel, van, ahol mar fent sincs
a falon. A kozos kozlekeddk sincsenek a legjobb allapotban,
féként az alsd szinteken, ahol falfirkdt tomegei boritjak a
falakat. A fels6bb szintek kozos teriiletei azonban alapvetéen
rendben vannak. Erdekesség, hogy az elhanyagolt kdzés
teriletek ellenére, szinte minden lakas bejaratanak kozvetlen
kérnyezete rendezett volt, legtébb helyen szines labtorlg,
virag és ajtodisz tette otthonosabbd a képet.



44 L AKASOS PRATER UTCAI SZOCIALIS BERHAZ
épitész: KIS Péter, VALKAI Csaba

megnevezés: 44 lakdsos Prater utcai szocialis bérhaz

cim: Budapest VIII. kerulet, Jozsefvaros,
Prater utca 30-32.

épitész: KIS Péter, VALKAI Csaba

PLANT ATELIER PETERKIS Kft.

TARR Ivett, SARUSI Kis Janos, UKOS Tamés,
BALAZSA Gabor, DIVINYI Gabor, Barbora
TUCKOVA (munkatarsak)

finanszirozds: Corvin-Szigony Lakdscsere program

megbizds: orszagos tervpalydzat
épitési koltség: n.a.

megvaldsulds: 2005 - 2008

kivitelezé: HEROSZ Zrt.

pub//kddél www.plant.co.hu/hu/cards/view/59

www.epiteszforum.hu/onkormanyzati-lakoepulet-a-prater-utcaban

www.archdaily.com/93496/prater-street-kis-peter-epiteszmuterme

szévegrészlet - KIS Péter, VALKAI Csaba: Onkorményzati lakéépiilet a Prater
utcdban

LA lehetd legérzékenyebb modon reagdltunk a szomszédos épliletek
témegformdldsdra. Ezzel szandékoztuk elérni, hogy az épulet tébb
értelemben is beépliljén a kérnyezetébe. Kétféle mddon egészitettiik
ki a tervezési teriletet kérilblel6 témbét. A tervezett beépités
letakarja a tlzfalakat, ugyanakkor az épiilet témegének formdldsa
megidézi Gket. A szomszédos épliletek kubusait az uj témeg befejezi,
ugyanakkor anyagdban (tégla) jelzi a vdltdst. Elhatdrozott
szdndékunk volt nemcsak a telek, hanem az azt kériilvevé témb és
tdgabb kérnyezetének fejlesztése. A beépités mdodja egy belsé kertet
hoz létre (hagy életben), amely latvdnyban kapcsolddik az utca és a
témb-belsé teréhez is.... A belsé kerthez kapcsoléddan olyan
kézbsségi tereket hoztunk létre, amelyek kiegészithetik a viszonylag
kis lakdsok egyszer(ibb funkcidit.”

forras: KIS Péter, VALKAI Csaba, Epitészférum (2008)

telekméret:
beépités:
szintszam:
szinttertilet:
beépitettség:
lakdsszdam:

lakdsdsszetétel:

kozlekedési rend.:

kozdsségi terek:
kert:
parkolds:

tarolo:

BO1

fotd: BATAR Zsolt

1.218 m’

zartsoru

FSZT + 6 emelet + mélygarazs
n.a.

660 m” (54%)

44 |akas

1 sz0bas: 27-32 m” / 23 db (52%)
1,5 szobéas: 42m’/ 6db (14%)
2 szobas: 47-63 m” / 15 db (34%)
nyitott fugg6folyosds / fogatolt

- (3db Uzlet, 2db iroda)
kisméret(, zart

27 db mélygardzsban
lakasonként 1db (1m?)

mﬁlfmﬂ

forras: Epitészférum



44 L AKASOS PRATER UTCAI SZOCIALIS BERHAZ
épitész: KIS Péter, VALKAI Csaba

BO1

PROGRAMALKOTAS

Az épulet a Corvin-Szigony Lakascsere Program keretében
épult. A program célja a Corvin-Szigony Projekt soran
elbontott szazadfordulds lakdsok igény szerinti Ujépitéstiekre
torténd cseréje volt. Az Ujépitésli lakdsok esetében alapelv
volt, hogy az egykori bérlék és tulajdonosok akkora méretd
ingatlant kapjanak vissza, amekkora az elbontasra itélt lakasuk
volt. Ezaltal meglehet8sen kisméret( lakdsok jottek létre,
hiszen a szazadforduldn a koérnyéken épilt lakasok altalaban
szoba-konyhas, 25-30m’-esek voltak. Azonos programmal 6t
(egyszerre meghivdsos és nyilt) tervpalyazatot irt ki a kerilet,
ot kulonbozé helyszinre. A Prater utcai telekre KIS Péter és
VALKAI Csaba dltal beadott tervet részesitette 1. dijban a zsdri.
A kerllet par évvel korabban épitetett szocialis bérlakasainak
Uzemeltetési tapasztalatai is beépultek a programalkotds
folyamataba.

TELEK

A belvarosi szituaciobdl addéddan sziik foghijtelek lett kijelolve
a feladatra, korilotte 4-6 szintes szazadfordulds épuletekkel.
El6nye a déli tdjolds és a sarok szituacios elhelyezkedés,
tovdbba a jo tomegkdzlekedési kapcsolatok és az Uj fejlesztésl
beépitések (kereskedelem, vendéglatas) kozvetlen
szomszédsaga.

BEEPITES

A terv legnagyobb erfssége és hatranya is egyben a
szomszédos tlizfalakra tapadd, 4 tombre szakadd beépités. A
valasztott beépités egyrészrél szell6s, j6l benapozott, az
udvart a kdztérrel 6sszekapcsold szituaciét hoz létre.,
Mdsrészrél tulzottan feldarabolja a tomeget, megndveli a
kozlekedd terlleteket és megsokszorozza a lakasok leh(il§
fellleteit. Ezek a tulajdonsdgok megnehezitik a hosszu tavu
fenntartast egy szocialis bérhaz esetében.

SZINTSZAM

Az épulet a szomszédos hazak parkanymagassagahoz igazodva
foldszint + 4-6 emelet magas. A sz(ik utca és belsé kert miatt
nem minden lakds kap megfelel§ mennyiségl fényt. Az épulet
sulypontjaban lift taldlhato, mely segitségével az Gsszes lakas
elérhets. A hdaz alatt egy szint mélygarazs talalhato, ahol
minden lakashoz 1 m*-es tarolé tartozik.

forras: Epitészforum

LAKASSZAM

Az épulet 44 db lakdsa nem sok. A kis lakdsszambol adédo
személyes jelleget tovabb erdsiti az épllet két tombre térténd
felbontdsa, igy |épcs6hdzanként - szintenként 4-6 lakas
taldlhatd. Az épilet Otletes kozlekedési rendszere (hol
fogatolt, hol oldalfolyosés, hol kozépfolyosds) is rasegit az
egyedi jellegre.

LAKASMERET, LAKASELRENDEZES

A beépités egyedi jellegébdl adddd hatranyok legjobban a
lakdsok alaprajzain érhet6ek tetten. A 4 tombre szétesé
beépités lakdsai nehezen rendezhet6k be, van néhany
zsdkszobas elrendezés; van néhany, ami nem szell6ztethet at;
van par, ami nem kap elég fényt; masutt atldtasok vannak, mig
masok tulzottan nagyok ahhoz képest, hogy mennyire
hasznalhatoak. Mindennek dara van, a karakteres beépitésé ez
volt.

KERT

A telek beépitetlen teriletének nagy részét a koztérhez csatolt
burkolat ,el6kert” foglalja el. A két tomb kozé szorult terilet
rendezett, zart bels6 kertként funkcidnal. A beépitésbdl
adoddan a kis bels6 kert latvanyban 6sszekapcsolédik a
tombbelsével és utca terével, ezdltal méreténél lényegesen
szellésebb hatast kelt. A minimalis belsé kertet -40 m’-es
burkolt tet6terasz egésziti ki.

MUSZAKI MEGOLDASOK, ANYAGHASZNALAT

Az épuletnek karakteres, monolitikus megjelenést ad a
sOtétbarna ragasztott keramia burkolat, mely halds
elrendezésében nem probal meg téglakotést mimelve
archaizélni, hanem felvallalja ,tapéta” jellegét. Ez a burkolat
egyrészrél szerencsés valasztdas, mert kedvezd koltség,
karakteres, idGjaras- és idGallo, azonban a s6tét szinével
depressziv hatast kelt (nem feltétlendl a benne lakdk szamara,
sokkal inkdbb szomszédok hazakban él6knek). Hasonléan
megkérddjelezheté a hidak Iétjogosultsaga, melyek egyedi
épitészeti megjelenést kolcsondznek, azonban esds vagy havas
id6ben korlatozottan hasznalhatok. Nem véletlenil nyert az
épllet szamos épitészeti elismerést; karakteres beépitésével,
egyedi megjelenésével, 6tletes megolddsaival ritka épitészeti
értéket képvisel. Azonban szdmos épitészeti dontés a
hasznalhatdsag rovasara ment, mely szocialis bérhaz esetében
nehezen toleralhatd.



43 LAKASOS JOZSEF UTCAI SZOCIALIS BERHAZ BOZ
épitész: SZECSI Zoltan, VANCZA Laszl6

fot6: BUINOVSZKY Tamas

megnevezés: 43 lakdsos Jozsef utca szocidlis bérhaz telekméret: 775 m?
cim: Budapest VIII. kerilet, J6zsefvaros, beepites: zartsord
Jozsef utca 47. szintszam: FSZT + 5 emelet + pince
épitész: SZECSI Zoltén, VANCZA LészI6 szintterifet: br.2.130 m” / nt. 3.200 m’
BANITZ Laszl6, FABIAN Gabor, FOLDESI beépitettség: n.a.
‘ o Istvan, NEMETH Marton (munkatérsak) lakésszdam: 43 lakés
finanszirozds: Corvin-Szigony Lakdscsere program
» ) L lakdsosszetétel: 1-1,5 szobés: 27-40 m?/32db (73%)
megbizds: orszagos tervpalyazat

2 sz0bés: 56-62 m%/7db (17%)

épitési koltség: 900 .000 .000 Ft (280.000 Ft/m’)
3 szobds: 77 m?*/4db (10%)

megvaldsulds: 2005 - 2008

o , kozlekedesi rend.: nyitott fugg6folyosds / fogatolt
kivitelez6: HEROSZ Zrt.
oSzt kézdsségi terek: tet6terasz, babakocsi térolold
publikdcio: ww.epiteszforum.hu/berhaz-a-jozsef-utcaban kert: filvesitett parkold, tetSterasz
parkolds: 21 db terepszinten, udvarban
tdrolo: lakdsonként 1db

szovegrészlet

LA hdz szerkesztése mérhetetleniil raciondlis: alkalmazkodik a
szomszédos beépitésekhez és egy jovendbbéli témbrehabilitacio
egybefliggbudvaros, keretes beépitésének elsé futdra. A tervezék
nem igyekeztek villogni, kézpénzbbl a kézért terveztek. A hdz
egyszerd, de Gtletes szerkesztése megteremti alapvetd fesziltségét:
egymdsnak  futtatott kézép és  oldalfolyosés  rendszer a
csuklépontban a hdromkaru mdr-mdr csigalépcsG vonzerejd, szépen ;
megfogalmazott lépcséhdzzal. Ez a kézépsé magbdl szétdramld =
szerkesztés rendezi a hdz tovadbbi részeit: mig az dltaldnos szinteken g
a fliggéfolyosé a kérnyezd belsé udvarok panoramdjdba vezet, addig ’

a kézépfolyosd egy linthof méretl bevildgitéudvarra fut ki. Ez a kis ;
udvar az alsébb szinteken a folyosonak gyényéri fényeket, hdtteret |] B |’ e ! s
ad, a felsébb szinteken kildtdst nyujt. Erdekes a kdzponti, lépcsé : : - * 1 !
kérili mag szerkesztése is, mely alul egy kis boltnak feliil a tetén
pedig egy kézés terasznak ad helyet. A hdz szerkezetei is a
racionalitdst tiikréozik.”

forras: SZECSI Zoltdn forras: SZECSI Zoltan



43 LAKASOS JOZSEF UTCAI SZOCIALIS BERHAZ
épitész: SZECSI Zoltdn, VANCZA Laszl6
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PROGRAMALKOTAS

Az épulet a Corvin-Szigony Lakadscsere Program keretében
épllt. A program célja a Corvin-Szigony Projekt soran
elbontott szazadfordulds lakdsok igényszerinti Ujépitéslekre
torténd cseréje volt. Az Ujépitésl lakasok esetében alapelv
volt, hogy az egykori bérl6k és tulajdonosok akkora méreti
ingatlant kapjanak vissza, amekkora az elbontadsra itélt
lakdsuk volt. Ezaltal meglehet&sen kisméret( lakasok jottek
|étre, hiszen a szazadfordulon a kornyéken épilt lakdsok
dltaldban szoba-konyhas, 25-30m*-esek voltak. Azonos
programmal 6t (egyszerre  meghivasos és  nyilt)
tervpalydzatot irt ki a kerllet, 6t kilénb6z6 helyszinre. A
Jézsef utcai telekre SZECSI Zoltan és VANCZA Laszl6 &ltal
beadott tervet részesitette 1. dijban a zs(ri. A kerllet par
évvel kordbban épitetett szocialis bérlakdsainak Gzemeltetési
tapasztalatai is beéplltek a programalkotas folyamataba.

TELEK
A belvarosi szituaciébdl adododan sziik sarok-, foghijtelek lett
kijelolve a feladatra, kozvetlen szomszédsdgaban két

foldszintes épulettel, szemben 6-7 szintes éplletekkel. Az 5
telek kozul talan ennek a legjobb az elhelyezkedése, elérhetd
kozelségben van a Nagykorut; az utca végén taldlhaté a 4-6-
os villamos Baross utcai megalldja. Tovabba kozvetlen
kornyezete sincs annyira leromlott allapotban, mint a
Kozépsb-Jozsefvaros belsé terlletei, a Jozsef utca pedig
arnyas faival a kornyék egyik leghangulatosabb utcdja.

BEEPITES

Az épulet zartsoruan kapcsolddik a szomszédos foldszintes
éplletekhez. A haz a telek nagy részét elfoglalja, igy kissé
strtinek érz6dik a beépités, ami a kornyez8 Uj épuleteket
elnézve nem a terv hibdja, sokkal inkdbb a szabalyozas
tulzottan megengedS jellegének. Osszességében a két
utcafronton beépitett tdmeg, valamint az egy kozponti
|épcs6hazzal osszeflizott szintek egy nagyon racionalis és jol
mkods beépitést eredményeztek.

SZINTSZAM

Az épullet foldszint + 5 emeletes, valamint részben
alapincézett (a pinceszinten lakasonkénti taroldk talalhatdk).
A haz szintjeit lift koti 6ssze.

BO2
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forras: SZECSI Zoltan
LAKASSZAM
Az épulet 43 db lakdsa optimalisnak tekinthetd, a

beépitésbdl addédd kompakt tomegképzés, azonban mégis
kissé feszes hatast kelt. Ezt a jelleget oldja a kuloénbozd
minéség datmenti terek sokasaga, széles oldalfolyosdk,
fedett/attort tetSterasz, lakdsokhoz tartozo loggidk, stb.

LAKASMERET, LAKASELRENDEZES

A racionalis beépités rendezett, jo elosztasuy,
atszell6ztethetd alaprajzokat eredményezett. Egyetlen
hibdjuk taldn csak a kisméretl lakdsok magas aranya (50%).
A kis lakdsok mellett azonban taldlhatdak 2 és 3 szobas
lakasok is, melyek kozul a legfelsé szinten lév6 harom,
kifejezetten j6 adottsagokkal rendelkezik (panorama, sajat
tetSterasz).

KOZOSSEGI TEREK

Az épiletben nincs kilon kozosségi helyiség, azonban a
nagyméretl (kozel 1OOm2), fedett tetSterasz alkalmas
szamtalan kozOsségi aktivitds befogadasara. A lakok
kényelmét foldszinti, zart kerékpar- és kilén babakocsi
tarolé szolgalja, tovabbd a pincében lakdsonkénti tarold.
Ezen tul az épulet foldszintjén egy Uzlethelyiség is helyet
kapott.

KERT

A telek kismértékl, beépitetlen részét a szikséges
parkoloallasok foglaljak el. Ebben az esetben kiemelend§ az
épitészek gondossaga, akik ezeket a parkolokat gyepréaccsal
burkoltdk, igy az egyébként is kihaszndlatlan parkoléhelyek
minimalis  zold latvanyt tudnak nyudjtani, jatékteret
biztositanak a gyerekek szamara. A hasznalhaté kert hidnyat
nagyméret(i, fedett, kozos tet6terasz ellensulyozza az 5.
emeleten.

PARKOLAS

A sird belvarosi jellegh8l adéddan komoly kihivas jelentett
teljesiteni a szlkséges parkoldalldsok mennyiségét. A
szikséges 21 db parkoldhelyet sikerilt a foldszinten
elhelyezni, részben az épulet alatt, részben a mar emlitett
gyepracsos belsé udvarban. Ezzel a megoldassal elhagyhatd
volt a koltséges mélygarazs épitése (csak részben kellett
alapincézni a taroldk elhelyezése miatt).



28 LAKASOS MAGDOLNA UTCAI SZOCIALIS BERHAZ
épitész: JANESCH Péter

megnevezeés:

cim:

épitész:

finanszirozds:
megbizds:
épitési kéltség:
megvalosulds:

kivitelezd:

publikdacio:

44 lakdsos Prater utcai szocialis bérhaz

Budapest VIII. kerulet, Jézsefvaros,
Magdolna utca 33.

JANESCH Péter

JBA Bt.

SZENTIRMAI Tamas, KLIMAJ Livia
(munkatarsak)

Corvin-Szigony Lakascsere program
orszagos tervpalyazat

n.a.

2005 - 2008

HEROSZ Zrt.

www.epiteszforum.hu/magdolna-utca-333

forras: TEAM0708

telekméret:
beépités:
szintszam:
szinttertilet:
beépitettség:
lakdsszdm:

lakdsdsszetétel:

kozlekedési rend.:
kozdsségi terek:
kert:

parkolds

tarold

BO3

forras: TEAM0708

741 m’

zartsoru

FSZT + 6 emelet + mélygarazs
br. 1.945 m* / l.nt. 908 m*

448 m? (60 %)

28 lakas

1 sz0bas: 25-35m” / 22 db (78%)
1,5 szobas: 41 m?/ 4db (14%)
2 szobas:  51m?/ 2db( 8%)
nyitott fugg6folyosds / fogatolt
- (orvosi rendeld)

kisméret(, zart

11 db terepszinten, udvarban

lakasonként 1db

forras: TEAM0708



28 LAKASOS MAGDOLNA UTCAI SZOCIALIS BERHAZ
épitész: JANESCH Péter

PROGRAMALKOTAS

Az épllet a Corvin-Szigony Lakascsere Program keretében
épult. A program célja a Corvin-Szigony Projekt soran
elbontott szazadfordulds lakdsok igény szerinti Ujépitéstiekre
torténé cseréje volt. Az Ujépitésl lakasok esetében alapelv
volt, hogy az egykori bérlék és tulajdonosok akkora méretd
ingatlant kapjanak vissza, amekkora az elbontdsra itélt lakdsuk
volt. Ezaltal meglehetdsen kisméretl lakdsok jottek létre,
hiszen a szazadforduldn a kérnyéken épilt lakasok altalaban
szoba-konyhds, 25-30m’-esek voltak. Azonos programmal 6t
(egyszerre meghivdsos és nyilt) tervpdlyazatot irt ki a kerdilet,
ot kiloénbozé helyszinre. A Magdolna utcai telekre JANESCH
Péter vezette csapat altal beadott tervet részesitette 1. dijban
a zslri. A kerllet par évvel kordbban épitetett szocidlis
bérlakdsainak Uzemeltetési tapasztalatai is beépultek a
programalkotas folyamataba.

TELEK

A telek a K6zépsé-Jozsefvaros kdzponti részén helyezkedik el,
a Magdolna utcdban, mely nincs tul tavol a belvarostél, ennek
ellenére ez a terilet a févaros egyik leghatranyosabb helyzet(
része. Az utca a rola elnevezett Magdolna negyed egyik
meghatdrozd kozterllete, ahol szdzadfordulds hazak nagy
része teljesen lelakott allapotban taldlhatd, rengeteg a
lakatlan vagy mar lebontott épdilet, Ures telek. Ezen a
terlleten  egykor  mindennapos volt a  b(indzés,
drogkereskedelem, prostitlucié. llyen szempontbdl nem a
legjobb vdlasztas a helyszin, ide mar nem ,sugdrzik ki’ a
Nagykorut és a Belvaros hatdsa, ez egy zarvany a varoson
beldl. A dontéshozdkat két szempont motivélhatta. Az egyik,
hogy ha az onkormanyzat fejleszt a terilleten, akkor talan a
magantbke is kdveti és elindulnak Ujabb beruhazdsok a
terileten, ez azonban eziddig nem valdsult meg. A masik
szempont pedig taldan az volt, hogy akkor indult a Magdolna
Negyed Program, melynek «célja az egész negyed
varosrehabilitacidja volt. Ennek hatdsara akar gyokeres
valtozas alhatott volna be a terdiilten, azonban ez is a rengeteg
energia ellenére csak részleges sikerekkel jart.

BEEPITES

A beépités a szabalyozdsnak megfelel6en az utcafrontra
épitett tomeget hoz létre. Az igy kialakuld északnyugatra tajolt
tdmbhoz egy udvari kétszintes épulletszarny csatlakozik,
melyben kozfunkcidk kaptak helyet (orvosi rendel6k). A haz
kozlekedési rendszere fogatolt, melyet egy kisméretl atrium
tesz szell§sebbé.

BO3

forrds: TEAM0708

SZINTSZAM
Az épulet kihasznalja a szabdlyozasban rejl§ lehetdségeket,
foldszint + 6 szintjével. A bérhaz részben aldpincézett, ahol a
lakdsonkénti taroldk kaptak helyet. A lakd szinteket lift koti
0ssze, az udvari szarnyban |év6 orvosi rendel6ket kilon lift
szolgalja ki.

LAKASSZAM

Az éplletben taldlhato 28 lakds egész emberi 1éptékli bérhazat
sejtet, azonban a sok szint, a sotétszinl homlokzat képzés és a
kaotikus kozlekedd rendszer kissé drnyalja a képet.

LAKASMERET, LAKASELRENDEZES

Ennél az éplletnél is probléma a garzonlakdsok magas aranya,
ami itt tébb mint a lakdsok 3/4-e. Csupdn 6 db 1,5 vagy 2
szobas lakds van az egész hazban. Ez az arany eléggé
korlatozza a befogadhatd csaladok méretét.

KOZOSSEGI TEREK

Az éplletben nincs kilon kozosségi helyiség, viszont 2. és 3.
emeleten is taldlhaté egy-egy fedett-nyitott kozOsségi tér
mely, alkalmas a kozOsségi Osszejovetelek megtartasara,
gyerekek szamara jatszani, de akar a napi életben is hasznos
lehet, pl.: ruhaszaritds céljara. Az éplilet udvari szdrnyaban 4
orvosi rendeld, foldszintjén egy gydgyszertar kapott még
helyet.

KERT

Ahogy a tobbi Magdolna negyedben épllt bérhaznal, itt sem
maradt tul sok hely a telekbdl a zold szamara. A beépitetlen
terllet egy részét burkolt parkoldhelyek foglaljdk el, a
telekhatar mentén azonban maradt szabad terilet névényzet
szamara.

PARKOLAS

Az alacsony lakdsszdmbdl addéddan, ebben az esetben
megoldhaté volt a szlkséges parkoldallasok terepszinti
elhelyezése. A parkoldhelye nagy része a labakra allitott udvari
szarny alatt talalt helyet, csupan 3 db parkolé kerilt a belsé
udvarba.

ANYAGHASZNALAT

Az épllet bonyolult felépitése akar elényére is valhatott volna
a haznak, melyet a jol hasznalhatd fedett-nyitott kozosségi
terek altal atlyuggatott tomeg tovabb erdsitett volna, de az
egységes soOtétbarna homlokzatképzés nagyon ranyomja
bélyegét a haz életére és megjelenésére.



35 LAKASOS VAJDAHUNYAD UTCAI SZOCIALIS BERHAZ
épitész: TOOS Gyorgy, SANDOR Gergely

megnevezés:

cim:

épitész:

finanszirozds:
megbizds:
épitési kéltség:
megvalosulds:

kivitelezd:

publikdcio:

35 lakdsos Vajdahunyad utcai szocidlis
bérhdz

Budapest VIII. kerulet, Jézsefvaros,
Vajdahunyad utca 23.

TOOS Gyorgy, SANDOR Gergely
ARTONIC DESIGN EPITESZETI Kft.
GASPAR Judit, TOTH Orsolya
(munkatarsak)

Corvin-Szigony Lakascsere program
orszagos tervpalyazat

n.a.

2005 - 2008

HEROSZ Zrt.

www.artonic.hu/hu/project/social-housing-vajdahunyad-st/

www.epiteszforum.hu/vajdahunyad-utca-233
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forras: Epitészférum

telekméret:
beépités:
szintszam:
szintterdilet:
beépitettség:
lakdsszam:

lakdsdsszetétel:

kozlekedési rend.:

k6zosségi terek:
kert:
parkolds:

tdarolo:

~ forras: ARTONIC

637 m’

zartsoru

FSZT + 5 emelet + pinceszint
n.a.

n.a.

35 lakas

1 szobds: 23 db (71%)

1,5 szobas: 7 db (20%)

2 szobas: 3db ( 9%)
fogatolt

kisméret(, zart, flvesitett parkold

15 db terepszinten, udvarban

lakasonként 1db

forras: Epitészférum



35 LAKASOS VAIDAHUNYAD UTCAI SZOCIALIS BERHAZ
épitész: TOOS Gyorgy, SANDOR Gergely
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PROGRAMALKOTAS

Az épllet a Corvin-Szigony Lakdscsere Program keretében
épllt. A program célja a Corvin-Szigony Projekt soran
elbontott szdzadfordulds lakdsok igény szerinti Ujépitéstiekre
torténd cseréje volt. Az Ujépitésl lakasok esetében alapelv
volt, hogy az egykori bérl6k és tulajdonosok akkora méretl
ingatlant kapjanak vissza, amekkora az elbontdsra itélt
lakasuk volt. Ezaltal meglehetdsen kisméretl lakasok jottek
létre, hiszen a szazadfordulon a kornyéken épult lakdsok
altaldban szoba-konyhds, 25-30m*-esek voltak. Azonos
programmal 6t  (egyszerre meghivasos és  nyilt)
tervpalydzatot irt ki a kerllet, 6t kilénb6z6 helyszinre. A
Jézsef utcai telekre TOOS Gyorgy és SANDOR Gergely &ltal
beadott tervet részesitette 1. dijban a zs(ri. A kerllet par
évvel kordbban épitetett szocidlis bérlakdsainak Gzemeltetési
tapasztalatai is beéplltek a programalkotas folyamataba.

TELEK

A helyszin a Jozsef és Préater utcai telekkel egyltt nagyon jé
valasztas, kozel van a Nagykoruthoz, az utca végén épllt fel
az Uj Corvin negyed, valamint épp a hatarédn van annak a
teriletnek, ami még valamennyire a belvaros (és nem a
szldom) része. A programhoz mérten kisméretd, szlik telek
mélyen benyulik a slriin beépitett tomb belsejébe.

BEEPITES

A beépités reagalva a telek szlk ardnyaira és a s(rl kornyezd
beépitésre; két, parhuzamos tdmeget hozott létre; egyet az
utcafronton, egyet pedig a telek kozepén, kapcsolddva a
szomszédos tlzfalhoz. Az igy kialakulé belsd udvarok légtér
ardnya (2:1) is eléggé sz(ikés, de dsszességében illeszkedik a
tomb kialakult strukturajahoz.

SZINTSZAM

Az épulet illeszkedik  a szomszédos épuletek
parkdanymagassagahoz, ezaltal az utcafonti témb foldszint +
5 emelet-es, a bels6 tomeg egy szinttel alacsonyabb.
Mindkét szarny alatt egy szintnyi tarold taldlhatd. A tombok
lakdsainak elrendezése fogatolt, kdzépfolyosds, szintenként
3-4 |lakdssal. Mindkét tdmbben kilon lift Gzemel.

forrés: Epitészférum

LAKASSZAM
A két tombben Osszesen 35 lakas taldlhatd, mely emberi
|éptéket feltételez.

LAKASMERET, LAKASELRENDEZES

A lakdsok méretét tekintetében a tobbi Magdolna
negyedben épilt bérhdazhoz hasonldan, itt is a kisméret(
lakdasok dominalnak. A lakdsok alaprajzi elrendezése
alapvetéen rendben van azt leszamitva, hogy tébbségiket
nem lehet atszel&ztetni. Valamint a tombok kozotti atlatasok
is zavarodak.

KOZOSSEGI TEREK
Az éplletben nincs kozdsségi helyiség.

KERT

A két szlk bels6 udvarban minimalis fellilet marad a
novényzetnek, a kevés zoldfellletet gyepraccsal burkolat
parkoldk egészitik ki.

PARKOLAS

A szikséges parkolok szamat sikerilt a szlk telek ellenére a
felszinen elhelyezni. A raciondlis parkold kiosztds 15db
merGleges bealladst biztosit végig a telek egyik oldaldn,
melyek részben a labakra allitott tombok alatt, részben a két
belsd udvarban kaptak helyet.



30 LAKASOS ORCZY UTI SZOCIALIS BERHAZ BOS
épitész: BACH Péter, MOLNAR Csaba

forras: BACH Péter

megnevezés: 30 lakdsos Orczy Uti szocidlis bérhaz telekméret: 600 m?
cim: Budapest VIII. kerillet, Jozsefvaros, beépités: zartsoru
Orczy Ut 31. szintszdm: FSZT + 6 emelet
épitész: BACH Péter, MOLNAR Csaba szintterdlet: br. 2.150 m’ (3,6) / I.nt. 1.055 m*
M Epitész Iroda Kft. beepitettség: br.317 m’(52%)
finanszirozds: Corvin-Szigony Lakdscsere program lakdsszam: 30 lakds
megbizds: orszagos tervpalyazat lakdsdsszetétel: 1 szobds: 28-33 m? / 20 db (66%)
épitési koltség:  300.000.000 Ft (140.000 Ft/m?) 1,5 szobds: 39 m?/ 5db (17%)
megvaldsulds: 2005 - 2008 2 szobas: 45-52 m*/ 5db (17%)
kivitelezd: HEROSZ Zrt. kozlekedési rend.: zért folyosos / fogatolt
publikicid: s mepitesiroda hufhu/node/20 kozossegi terek: - (orvosi rendel6)
s epiteszforum huforcay-ut 311 kert: kisméretd, zart, flvesitett parkold
parkolds: 19 db terepszinten, udvarban
tarolo: -

sz6vegrészlet - BACH Péter, MOLNAR Csaba: Mszaki leirds

LA tervezett épllet egy viszonylag mély foghijtelken kertl
kialakitdsra, melynek kérnyezete hdrom oldalrdl tizfalakkal hatdrolt,
valamint viszonylag keskeny utcafronttal rendelkezik. A taviati
fejlesztési koncepciod szerint a telek kézvetlen kérnyezetében— északi
oldaldn lévé — lakdéplilet majdani elbontdsdval egy Uj utca nyilna az
Orczy utra merélegesen. A tervezésnél figyelembe vettiik mind a
jelenlegi, mind a tavlati tervként kialakulo dllapotot is. Ennek
megfeleléen egy L-alaku beépitést terveztiink, ami mindkét helyzetre
megfeleléen reagdl.”

forras: BACH Péter forras: BACH Péter



30 LAKASOS ORCZY UTI SZOCIALIS BERHAZ
épitész: BACH Péter, MOLNAR Csaba

PROGRAMALKOTAS

Az épllet a Corvin-Szigony Lakascsere Program keretében
épult. A program célja a Corvin-Szigony Projekt soran
elbontott szdzadfordulds lakasok igény szerinti Ujépitéslekre
torténd cseréje volt. Az Ujépitésli lakdsok esetében alapelv
volt, hogy az egykori bérlék és tulajdonosok akkora méretd
ingatlant kapjanak vissza, amekkora az elbontasra itélt lakasuk
volt. Ezaltal meglehet8sen kisméret( lakdsok jottek létre,
hiszen a szazadforduldn a koérnyéken épilt lakdsok altaldaban
szoba-konyhas, 25-30m*-esek voltak. Azonos programmal 6t
(egyszerre meghivasos és nyilt) tervpalydzatot irt ki a kerilet,
ot kilonboz6 helyszinre. A Jozsef utcai telekre BACH Péter és
MOLNAR Csaba altal beadott tervet részesitette 1. dijban a
zslri. A kerUlt par évvel kordbban épitetett szocidlis
bérlakasainak Uzemeltetési tapasztalatai is beéplltek a
programalkotas folyamataba.

TELEK

Az épulet szamara kijelolt telek a Joézsefvaros peremén, a
kornyék egyik legforgalmasabb Utja mentén helyezkedik el. A
telek tobb szempontbdl is nagyon problémas vélasztas volt.
Egyrészrél az 5 telek kozll ez a legkisebb, mindossze 600 m?;
tovabbad két oldalrdl magas tlizfalak hatéroljak, harmadik
(északi) oldalrdl elhagyott ipari csarnokok veszik korul. Az
északra |évé teleken a szabdlyozds U] kozterilet, utca
kiépitését javasolja, mely azéta sem épllt meg. A beépitésnél
legnagyobb kérdés az volt, hogy merre legyen tdjolva az udvari
szarny. Délre, kilatads nélkil, a tlizfalakra orientalva, ezéltal
bezarva a szlk belsé udvart (amilyen a 2. dijas, KLOBUSOVSZKI
Péter terve volt); vagy északra nézé lakasokkal, de a bels§
udvar terét dsszekapcsolva a szomszédos ipari terilettel és a
leend6 utca terével. Az elsé dijas terv végll ezt a megoldast
valasztotta.

BEEPITES

Az épllet egy utcai és egy udvari szarnybdl all, ahol az elsé
éplletrész szoget zar be az utcdval, ezaltal reagdl a tervezett
kozterlletre; az udvari szarny pedig ratakar a déli szomszéd
tlizfalara, létrehozva egy kisméretd, de vilagos bels6 udvart.

SZINTSZAM

Az épllet a foldszint + 6 emeletével illeszkedik a szomszédos
épuletek magassagahoz. A haz egyik szarny sincs alapincézve.
A forgalmas Orczy Ut miatt az alsé két szinten lakéfunkcid nem
kaphatott helyet, itt orvosi rendelSk talalhatok. A lakasokat és
a rendel6ket kilon lift szolgélja ki.

BO5

forras: BACH Péter

LAKASSZAM

A telek kis mérete és az Gsszetett beépitési viszonyok ellenére
az épulet 30 db lakast tartalmaz. A szintenkénti 6 db lakas
megkozelitése oldalfolyosésrol torténik. A kis lakdsszam
ellenére slrlinek érzédik a beépités, f6ként a nagyon feszes
beépitési viszonyok miatt.

LAKASMERET, LAKASELRENDEZES

Az épllet udvari szarnydban szintenként 4db 28-33m’-es
garzonlakas taldlhatd, melyek a beépitésbdl adéddan északra
tajoltak, belsé folyosérdl kozelithetéek meg, &t nem
szellGztethetSek. Az utcai szarnyban szintenként egy 1,5 és
egy 2 szobds lakas taldlhato, melyek kelet-nyugati tdjoldstak
és atszell6ztethet6ek, azonban a forgalmas Orczy Ut miatt
nagymeértékd zajterhelésnek vannak kitéve. A beépitéssel egy
nagyon racionalis lakaselosztas jott létre, mely azonban
szamos korlattal rendelkezik. Ez a szitudcid nem az épllet
hibdja, inkabb a telek rossz adottsdgainak tudhato be.

KOZOSSEGI TEREK

Az épllet feszes beépitése nem tette lehetévé kozosségi
helyiség kialakitdsat, tovabba taroldknak sem maradt hely. A
haz elsé emeletén orvosi rendelék kaptak helyet, melyeket
kilon lépcséhazon keresztil lehet megkozeliteni.

KERT

A telek feszes beépitésébdl és a szikséges parkoldhelyek
elhelyezésébdl adéddan nem maradt hely a kert szamara. A
bels6 udvarban 1évé  (kihasznalatlan)  parkoldallasok
gyepraccsal  torténdé  burkoldsaval azonban  minimalis
zoldfelulet jott Iétre a telken.

PARKOLAS

A kisméretd telek, a feszes beépités, a sok lakas ellenére sikerilt
a szikséges parkoldhelyeket terepszinten elhelyezni, részben a
labakra allitott udvari szarny alatt, részben a belsé udvarban.

MUSZAKI MEGOLDASOK, ANYAGHASZNALAT

Minden lakdshoz csatlakozik egy gravitacids szell§z8akna,
mely a homlokzati nyilaszardkba épitett résszell6z6kkel
allandé friss leveg® utanpdtlast biztosit. Ez azért fontos, mert
a kerllet korabbi Ujépitésli lakasai Uzemeltetésénél
szembetlnd volt, hogy a bérl6k ritkan szellztetnek, nem fitik
fel rendesen a lakasokat, ezért a para belll lecsapddott, dztak
a falak, penészesedés lépett fel. Ebb6l addddan a gépészeti
tervezésnél nem a szokdsos 19-21C-ra méretezték az
épuletszerkezeteket, hanem 17-19C-ra, ennek kovetkeztében
a falakra vastagabb hészigetelés kerdlt.



34 LAKASOS BEKE UTI FECSKEHAZ
épitész: M. MILTENYI Miklés, VADASZ Bence

megnevezes: 34 lakasos Béke uti fecskehdz

cim: Budapest XlII. kerulet, Angyalféld,
Béke ut 7.

épitész: M. MILTENYI Miklés, VADASZ Bence

VADASZ STUDIO
IVANYI Katalin, MIKLOS Zoltan
(munkatars)

finanszirozds: XIIl. kerilet bérlakds-épitési program

megbizds: kozvetlen megbizas

épitési koltség: n.a.

megvaldsulds: 2004 - 2005

kivitelezd: n.a.

pub/ideféf www.vadaszstudio.hu/munkak/tarsashazak/fecske-haz

www.epiteszforum.hu/sikok-szinek-jateka

szévegrészlet - VADASZ Bence: Sikok, szinek jatéka

,A koncepcio két homlokzati sik és két homlokzati anyag tervezett
kompozicidjan alapul. A kils6é kiugro homlokzatok hofehér vakolt
feliiletei térben keretezik a visszahuzott (Uvegfalak falsikjait. Ez a
hdtso falsik egyben funkciondlis elkiléndilést is jelol a tomegben. A
féldszinten a belsé falsik egészségligyi funkciot jelez, elGtte
drkddszer( védett sétannyal, - az emeleten e ,hdtsé” falsik a lakdsok
térelhatdrold homlokzata, - mig az utcai kilsé sik a loggidkat
keretezi, védi és drnyékolja, - a kompozicio kézépsé mezdiben nagy
attért motivummda dsszefogva, és korpillérekkel tagolva azt. A
kompozicid kilénleges esztétikai értékén tul gazdasdgi szempontbol
is raciondlis, hisz a domindns, fehér kiilsé falsik mégétt az liveg
homlokzat készilhet a legegyszer(ibb profili olcsé mdianyag
nyildszdrokkal is.”

forras: VADASZ Bence, Epitészforum (2010)

telekméret:
beépités:
szintszam:
szinttertilet:
beépitettség:
lakdsszam:
lakdsdsszetétel:
kozlekedési rend.:
k6zosségi terek:
kert:

parkolds:

tarolo:

fotd: ZSITVA Tibor

zértsoru

FSZT + 7 emelet + mélygarazs
n.a.

n.a.

34 lakas

1,5 szobas: 40 m2 / 34 db (100%)
fogatolt, kozépfolyosds

- (orvosi rendeld)

- (fUvesitett parkold)

8 db terepszinten, udvarban
20 db mélygardzsban

18

forras: Epitészférum




34 LAKASOS BEKE UTI FECSKEHAZ
épitész: M. MILTENYI Miklés, VADASZ Bence

CO1

PROGRAMALKOTAS

Budapest XIlII. keriilete elsd Ujépitést bérlakdsai az Allami
Bérlakas Program keretében éplltek. Ezt kdvetSen a kevés
kivétel egyike volt, mely az dllami tdmogatds megszlinésével
parhuzamosan nem allitotta le bérlakas-épitési programjat,
évi atlagos 40-50 lakds épitését vallalta, melyet azdta is tart.
Ennek a folyamatnak az egyik eleme a Béke uti fecskehadz,
mely fiatal parok szamdra biztosit meghatdrozott idére
(altaldban 5 év) kedvezményes lakhatést. A fecskehdz modell
elterjedt és jol mikédé program, mely indokolja a lakdsok
kicsi és egységes méretét.

TELEK

A program szamara kivalasztott telek a forgalmas Béke ut
mentén taldlhatd, a kerllet kodzvetlen kozpontjaban, jo
tomegkozlekedési kapcsolatokkal, rengeteg szolgdltatassal. A
telek a fokozott zajterhelést leszamitva idedlis a program
befogadasara, megfelel6 méretl, a kialakult keretes
beépitésbdl addéddan raciondlisan beépithetd.

BEEPITES

Az épllet a keretes beépitésbél kdvetkezéen egyetlen utcai
szarnybol all, mely egy kézépfolyosdra felflizott kéttraktusos
lakaselrendezést ad ki. Maga a beépités kompakt és szell8s,
azonban a lakadsok kis méretébdl adéddan a lakdasok nem
atszell§ztethetSek.

SZINTSZAM

Az épulet a foldszint + 7 emeletével illeszkedik a szomszédos
épuletek magassdgahoz. A hdaz alatt mélygarazs taldlhato,
mely a témbbels6bdl van feltarva. A forgalmas Béke Ut miatt
az alsé két szinten lakdéfunkcié nem kaphatott helyet, itt
orvosi rendel8k talalhatok. A lakasokat és a rendel8ket kulon
lépcséhaz és lift szolgdlja ki.

LAKASSZAM

A telek kismérete és kompakt beépitése révén az épilet
egységesen 34 db 1,5 szobas lakast tartalmaz. A szintenkénti
6 db lakds megkozelitése kdzépfolyosdrol torténik. Az épllet
sokszintessége miatt a beépités nem érzédik s(rlinek.

fotd: Epitészforum

LAKASMERET, LAKASELRENDEZES

Az épllet a fecskehazi funkcidébdl adéddan egységesen 34
m?-es lakdsokat tartalmaz. Itt a funkcid miatt nem jelent
problémat a kulénb6z6 méretl lakdsok hianya, illetve a
lakasok kismérete. A kisméretl lakdasok és a kompakt
beépités egyik mellékhatdsa, hogy a lakdegységek nem
atszellGztethetSek, ez f6ként a Béke Ut felé, nyugati irdnyba
tajolt lakasoknal jelenthet problémat.

KOZOSSEGI TEREK

Az épllet nem tartalmaz kilon kozosségi helyiséget, a
fecskehazi funkciébol addéddan, azonban jé lett volna tér - az
erre fogékony fiatal bérl6k széamara - a kozGsségi lét
megéléséhez. Erre alkalmas lett volna egy kozos tetSterasz
kialakitdsa, azonban csak a 7. emeleti hdrom lakasnak van,
rdadasul privat terasza. A feszes beépitésbdl addddan
taroléknak sem jutott hely, a lakdsok méretét vizsgélva erre
is szlkség lett volna. A haz foldszintjén és elsé emeletén
orvosi rendel6k kaptak helyet, melyeket kilén Iépcséhazon
keresztil lehet megkdzeliteni.

KERT
A telek feszes beépitésébdl és a sziikséges parkoldhelyek
elhelyezésébdl adéddan nem maradt hely a kert szamara.

PARKOLAS

A kisméreti telek, feszes beépités, sok lakds és orvosi
rendeldi funkciobol kifolydlag parkoldk kerlletek mind a
féldszintre, mind a pinceszintre.

MUSZAKI MEGOLDASOK, ANYAGHASZNALAT

Az épllet alapvetéen hagyomanyos épitéanyagokbdl
(vasbetonvaz, vazkerdamia falazat, vakolat) épitkezik, a
fé6homlokzaton jatékos szines betétek tukrozik a haz
funkcidjat. A foldszinti orvosi rendel6k szerelt fémburkolatot
kaptak. Az épulet fehér vakolt homlokzata a forgalmas ut
mentén az idémuldsdval kezdi elvesziteni eredeti
megjelenését.



45 LAKASOS AMBRUS UTCAI ONKORMANYZATI BERHAZ COZ
épitész: ROTH Janos, LASZTOCZI Péter, VIZER Balazs

forras: Epitészférum

megnevezés: 45 lakdsos Ambrus utcai telekméret: n.a.
dnkormanyzati bérhaz beépités: zartsory
cim: Budapest XlII. keriilet, Angyalféld, szintszdm: FSZT + 5 emelet + mélygarazs
Ambrus utcai 6. szintterdlet: n.a.
épitész: ROTH Jénos, LASZTOCZI Péter, beépitettség: n.a.
VIZER Balazs lakdsszdm: 45 lakas
ROTH EPITESZMUTEREM Bt. lakdsosszetétel: 1 szobas
finanszirozds: XIll. keriilet bérlakds-épitési program 1,5 szobas
megbizds: kozvetlen megbizds 2-3 szobés
épitési koltség: n.a. kozlekedési rend.: fogatolt
megvaldsulds: 2008 - 2010 kozosségi terek: - (1db Gzlet)
kivitelez6: HEROSZ Zrt. kert: két kisméret( zart kert
publikdcio: wwiw.roth.hu/Aktualis/aktualis_3_13ker_3_ambrus.html parkolds: 9 db terepszinten, udvarban
n.a. mélygarazsban
e eptesforum hu/szocali minimalizmus tdrolo: lakasonként 1 db

szovegrészlet - ROTH Janos: Szocidlis minimalizmus

,Az épllet alaprajzi kialakitdsandl térekedtiink a tiszta, dttekinthetd
alaprajzi  rendszerek kialakitdsdra, és a koézlekedé rendszer
alaptertiletének optimalizdldsdra. Az épilet méretéhez igazodd
féldszinti ,reprezentativ” elétér késziil. A lépcs6hdzak, kézlekedék az -
udvar felél nyitottak. A lakdsszinti kézépfolyosdk természetes 1
megvildgitdsat és szell6zését ezzel a megolddssal biztositjuk. A lakds
alaprajzok tervezésénél elkeriltiik a kizardlag ,,amerikai”, belsé
konyhds lakdselrendezést. Az ... utcai szdrnyban butorszdllité fel-
vonot, az udvariban pedig mozgdssérilt szdllitdsra is alkalmas
személyfelvondt terveztiink Az alagsori gépkocsitdrolok lehajtojat az
udvarra vezetd dthajtéval kézbsen alakitjuk ki.”

forras: ROTH Janos, Epitészférum (2010) forras: Epitészforum



45 LAKASOS AMBRUS UTCAI ONKORMANYZATI BERHAZ
épitész: ROTH Janos, LASZTOCZI Péter, VIZER Balazs

C02

PROGRAMALKOTAS

Budapest XIllI. kerllete az Ambrus utcai bérhdz épitését
megel6z6 10 évben 6 Ujépitésl bérhazat adott at, ezek egy
része a Széchenyi Terv — Allami tdmogatdsy bérlakds
programjanak keretében készllt, mds részét sajat forrasbdl
finanszirozta. A mar meglévd lakasdllomany Uzemeltetése
révén komoly tapasztalatokkal rendelkezett az
onkormanyzat, igy elég pontos programot tudott adni az
dltala felkért épitésznek és csapatanak, ROTH Janosnak,
LASZTOCZI Péter és VIZER Balazsnak. Cél egy vegyes lakas
Osszetételll  (atlag 55 m?-es), optimalis  koltséggel
megépithetd, hosszi tdvon gazdasagosan fenntarthato
épllet volt. Az épitészek tobb, az 6nkormanyzat
tulajdondban évé telket is megvizsgaltak (beépitési tervet
készitettek), mig végll az Ambrus utcai helyszin mellett
dontottek.

TELEK

A programhoz valasztott telek Angyalfold peremén, kozel a
j6 kozlekedési kapcsolatokkal rendelkezé Reitter Ferenc
utcdhoz helyezkedik el. A kornyék a 2000-es évek eleji piaci
alapu tédrsashaz épitések kozkedvelt helyszine volt, mely a
gazdasagi valsag kovetkeztében leadllt. Az dnkormdnyzat célja
a telek kivélasztasaval és az Uj épllet |étrehozasaval egy
Iokést adni a kornyez6 teruletnek. Egyrészt rendezi a kissé
leromlott kornyéket, masrészt a fejlesztéssel a helyszinre
vonzza a magantdkét.

BEEPITES

A telek adottsagait kihaszndlva két, az utcdval parhuzamos
tomb kerdlt kialakitasra, melyek észak-déli tajolasuak és egy
foldszinti nyaktag koti 6ssze Gket. A tombok koril szell8s, jol
benapozott belsd udvarok jonnek létre.

SZINTSZAM

Az utcai tomb foldszint + 5 szintes, az udvari tomb egy
szinttel alacsonyabb. Mindkét |épcséhdzban kulon lift
Gzemel. A két épuletrész alatt k6zos mélygardzs huzodik. Az
épllet tomege Gsszességében illeszkedik a kérnyéken épult
tarsashazak |éptékéhez.

forras: Epitészforum

LAKASSZAM

A két tombre osztott 45 db lakas, nagyméret(i kert emberi
|éptékd lakokornyezetet biztosit. Az egy-egy szinthez tartozo
4-6 (fogatolt elrendezési) lakas bardtsagos megérkezést tesz
lehet6vé, melyet er@sitenek a széles kozlekedd fellletek és a
nyitott l[épcséhdazak.

LAKASMERET, LAKASELRENDEZES

A lakdsok mérete valtozatos, atlagban 55 mz—esek, van
koztuk garzon, 1,5; 2 és 3 szobds is. Tajoldsuk részben déli,
részben északi. A nagyobb lakdsok atszell§ztethetSek.
Minden lakdshoz sajat terasz tartozik.

KOZOSSEGI TEREK

Az éplletben nincs kulon koézosségi helyiség, viszont a
foldszinten lakdsonkénti raktarak, babakocsi és
kerékpartaroldk, segitik a bérl6k mindennapjait. Tovabba a
széles kozleked6k, nyitott I|épcsGhazak, fedett-nyitott
nyaktag és a nagyméretl kert alkalmas a kozosségi
aktivitasok befogadasara.

KERT

A két tomb és az ket 0sszekodt6 nyaktag harom részre osztja
az udvart, melybdl egyet felszini parkolék foglalnak el, a
masik kettd viszont jol hasznalhatd, napos, z6ld kertként
funkcional.

PARKOLAS

A szikséges parkoldallasok részben a felszinen, részben a
tombok alatt huzodd mélygarazsban kaptak helyet. A
parkolok egy része itt is kihasznalatlan (féként a magas 12-16
eFt-os havi bérleti dijnak koszonhetéen — 2012. évi adat),
azonban a lakdéplletekkel sirlin beépitett kornyékrél
tobben bérelnek itt parkolohelyet.

ANYAGHASZNALAT

Az épllet anyaghasznalata meglehetdsen visszafogott. A jol
eltalalt ardnyok, a bézs és fehér vakolt homlokzat finom
jatéka, a  homlokzati  nyilaszarék  eltolt  ritmusa
Osszességében egy karakteres megjelenést ad a haznak.



70 LAKASOS ZSINOR UTCAI ONKORMANYZATI BERHAZ
épitész: ROTH Janos, KERTESZ Bence, VIZER Baldzs

foté: SZABO David

megnevezés: 70 lakdsos Zsindr utcai
onkormdnyzati bérhaz

cim: Budapest XIII. kertlet, Angyalfold,
Zsinor utcai 38-40.

épitész: ROTH Janos, KERTESZ Bence,
VIZER Baldzs
ROTH EPITESZMUTEREM Bt.

finanszirozds: XIII. kertlet bérlakds-épitési program

megbizds: kdzvetlen megbizds

épiteési koltség: n.a.

megvalosulds: 2008 - 2010

kivitelezd: HEROSZ Zrt.

publikdcid: www.epiteszforum.hu/zsinormertek

www.epiteszforum.hu/szikar-alapelvek-menten-onkormanyzati-berhaz-a-xiii-
keruletben

szovegrészlet - PASZTOR Erika Katalina: Szikér alapelvek mentén —
onkormanyzati bérhdz a XIll. kertletben

LA tervezés sordn dénté szempont volt a lakdsok olcsé bére miatt
el6re meghatdrozott, nagyon alacsony kéltségkeret, amelybdl
gazddlkodni lehetett. ... Ezek azt a célt szolgdljdk, hogy az alacsony
bekerilési  kéltség ellenére épitészeti karakter sziilessen és
haszndlhatd, kézbsségformdld kézésségi terek jojjenek létre a
korszer( lakhatds megkdvetelte igények kielégitése mellett. A
tervez6k  szandéka  szerint ezek a lakdépiletek  éppen
célszerliségiikkel, szikdarsdgukkal szolgdljdk egyedi, az dtlagostol
eltérd arculatuk megteremtését.

Ezen alapelvek a funkciondlis elrendezés szempontjdbdl a nyitott
lépcséhdzak, kbzlekeddk és az épllettomegek kbzbtti kbztes terek
kbz6sségi  térként torténd kialakitdsdat, csupdn egy pinceszint
létesitését, valamint a tovdbbi parkolok és tdroldk féldszinten vald
elhelyezését tartalmazzdk. Témegalakitds és homlokzatképzés
tekintetében pedig az egyedili homlokzati anyagnak, a vakolatnak
tobb szinben térténd haszndlatdt, valamint a nyildszdrok rit-
mizdldsdval képzett lyuk-architektira alkalmazdsadt irdnyozzadk eld.”

forras: PASZTOR Erika Katalina, Epitészforum (2011)

forras: Epitészférum

telekméret: n.a.

beépités: zartsoru

szintszdm: FSZT + 5 emelet + mélygardzs
szinttertilet: n.a.

beépitettség: n.a.

lakdsszam: 70 lakas

lakdsdsszetétel:

1 szobas: 32-35 m” / 16 db (23%)
2 szobas: 48-63 m” / 42 db (60%)
3 szobas: 66-70 m?/ 8 db (11%)
4 szobds:  80m’/ 4db( 6%)

kozlekedési rend.: nyitott fuggéfolyosds

kéz6sségi terek: - (1db Gzlet)
kert: nagyméret( nyitott kert
parkolds: 30 db féldszinti fedett gardzsban

42 db mélygarazsban
lakdsonként 1 db (2 mz)

tdrold

IRaitior Farenc uica

forras: Epitészforum



70 LAKASOS ZSINOR UTCAI ONKORMANYZATI BERHAZ
épitész: ROTH Janos, KERTESZ Bence, VIZER Baldzs
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PROGRAMALKOTAS

Budapest XlII. kerilete az Ambrus utcai bérhaz megvaldsitasaval
parhozamosan bizta meg ROTH Janost, KERTESZ Bencét és
VIZER Baldzst az Ujabb bérhaz tervezésével. A program azonos
alapelveket tartalmazott, vegyes lakas Osszetétel (4tlag 55 m?),
optimalis koltségkeret, hosszu tavu gazdasagosan
UzemeltethetGség.

TELEK

Az épitési helyszin kivalasztas hasonléan mikodott, mint az
el6z6 éplletnél, az épitészek tobb telket megvizsgaltak,
készitettek beépitési javaslatokat, majd végil a Zsindr utcai
helyszin mellett dontott a megbizd. A telek ugyancsak Agyalfold
peremén a jo kozlekedési kapcsolatokkal rendelkezé Reitter
Ferenc utca kozelében helyezkedik el. Fontos adottsag tovabba
a telek végében huzédo Rakos-patak.

BEEPITES

A nagyméret(i teleken harom szérnybdl allé beépités kapott
helyet. Az utcai szarny zartsord modon kapcsolddik a szomszéd
éplletekhez, az erre meréleges két udvari szarny emelt szintl
kozos kertet, teraszt fog kozre.

SZINTSZAM:

Az épllet utcai szarnya foldszint + 4 emeltes, az udvari szarnyak
egy szinttel magasabbak. A haz szintjei illeszkednek a kdrnyéken
Ujonnan épult tarsashazak léptékéhez. Az épllet alatt egy szint
mélygardzs taldlhaté. A két wudvari szarnyban egy-egy
nagymeéretd lift Gzemel.

LAKASSZAM

Az éplletben taldlhatd 70 db lakds nem kevés, az optimalisnak
szamitd lépték felett van. Ennél a haznal mar érzédik, hogy ez
egy ,nagy” haz, itt mar nem mindenki ismeri egymast. Mar nem
annyira emberi, baratsagos az épllet hangulata (a nagyméretd
telek ellenére s(r(i a beépités), talan a kissé elhanyagolt k6z6s
terlleteken érhet6 tetten legjobban ez a hatas.

LAKASMERET, LAKASELRENDEZES

Az épllet méretéb6l addddan, a lakdsok mérete is nagyon
valtozatos, széles tarsadalmi réteg igényeit tudja kielégiteni. A
lakdsok tobb mint fele 2 szobas, mellette van néhany garzon, de
ami igazan példaértékli az a 3 és 4 szobas lakdsok puszta léte. A
lakdsok megkdzelitése oldalfolyosdrdl torténik, mely az utcai
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forras: Epitészforum

szarny belsé oldaldn, az udvari szarnyak északnyugati részén
huzédik. A lakasok alapvetéen dél-nyugat és dél-keleti
tajolasuak és atszellztethetSek.

KOZOSSEGI TEREK
Az éplletben nincs kilon kozosségi helyiség. A nagyméret( kert,
az udvari szarnyak kozotti burkolt kozos terasz és a széles nyitott

flggdfolyosok alkalmasak kulonboz6 kozosségi  aktivitasok
befogadasdra. A lakék mindennapjait a  foldszinten

kerékpartérold, a pinceszinten lakasonkénti raktar segiti.

KERT

A beépités mogott nagyméret(i, zolddel boritott kertet
alakitottak ki, mely alkalmas a pihenésre, gyerekek szdmara
biztonsagos jatékra. A kert mogott kozvetlendl a Rakos-patak
folyik. A zoldfellleteket az udvari szarnyak kozott kiemelt kozos
terasz egésziti ki.

PARKOLAS

Ennél az éplletnél (sok mas helyszinnel ellentétben) nem
lehetett élni a parkoldszam megfelezésének lehet8ségével, igy
lakdsonként 1 darab parkoldt kellett biztositani, tovédbba a
foldszinti  Gzlethelyiségbdl kifolyolag, tovabbi két darabot,
Osszesen 72 parkolddllast. Az épitet6 sokéves tapasztalata
alapjan nem tamogatta az egynél tobb gardzsszint épitését,
részben a magas talajvizszint miatt, részben pedig a magas
épitési koltségekbdl kifolyolag. A terilet egykori ipari jellege
miatt mindenképp talajcserére volt szikség, igy az egyszintes
mélygarazs épitése nem jelentett tobblet koltséget. Egy szinten
azonban nem fért el az dsszes parkoldhely, igy a fennmaradd
allasok a foldszinten az udvari szarnyak és koztiik kialakulé emelt
burkolt tér alatt kaptak helyet.

UZEMELTETES

A haz kozos terei kissé lehanyagoltak, ez részben adddik az
épllet |éptékébdl, részben a rossz mindségl kivitelezésbdl. Az
hazat a HEROSZ Zrt. épitette, mely sok mds j6 mindségi
épuletet kivitelezett a keriletben kordbban (a VIII. kerileti
bérhazakat is ez a cég épitette), azonban erre az idészakra
tehet§ a cég csédje, mely meglatszik az épilet kivitelezési
mindségén. Ami még szembet(inébb, hogy a garancilis
javitasok elmaradtak, melyet a hosszu pereskedés miatt maig
nem lehetett elvégezni (2012 évi épiletldtogatas alapjan).



100 LAKASOS PASSZIVHAZ
épitész: ARCHIKON

megnevezés: 100 Lakdsos Passzivhaz
cim: Budapest XIII. kerulet, Angyalfold,
Jasz utca 91.
épitész: POLUS Karoly, NAGY Csaba
ARCHIKON
DERI Daniel, VARHIDI Bence, KISS Tamés
(munkatarsak)
finanszirozds: XIII. kertlet bérlakds-épitési program
megbizds: kdzvetlen megbizds

épitési kéltség:

2.200.000.000 Ft

megvaldsulds: 2010 - 2014
kivitelez6: MAGYAR EPITO zrt.
publikd(:ié.' www.archikon.hu/epuletek/100_lakasos_passzivhaz.47.html?&pageid=16&typeid=5

www.epiteszforum.hu/szazlakasos-passzivhaz

www.hg.hu/cikkek/varos/14706-100-lakasos-passzivhaz-epulhet-angyalfoldon

szévegrészlet - ARCHIKON: Szazlakasos passzivhaz

LA termikus burkon belil a lakdsok szigoru racionalitdsa a
meghatdrozé, melyet a kiilsé folyosck, lépcsék szabad vonalvezetése
ellenpontoz. A belsé udvar felé az épilet, a kbzdsségi, nylizsgd,
szines oldaldt, mig a kertek felé a nyugodt szepardlt arcdt mutatja.

,Az eurdpai bérlakds épitészet kortdrs formanyelve és a passziv
épllet tervezési irdnyelvei nem dllnak tdvol egymdstdl, igy
lekiizdend kihivdst elsGsorban az anyagi és épitéstechnikai és
jogszabdlyi korldtok jelentettek. A tervezési folyamat az dtlagosndl
hosszabb ideig tartott, sok ellendrzési-visszacsatoldsi folyamattal. A
pilotprojekt haszndlati adatait monitoring rendszer is régziti, igy a
késébbi tervezésekhez hasznos tapasztalatokkal szolgdlhat.”

forras: ARCHIKON, Epitészforum (2014)

telekméret:
beépités:
szintszam:
szinttertilet:
beépitettség:
lakdsszam:

lakdsdsszetétel:

kozlekedési rend.:
kozosségi terek:

kert:

parkolds:

tdarolo:

Cco4

e

fotd: SZENTIRMAI Tamds

n.a.
zartsoru

FSZT + 4 emelet + mélygardzs
n.a.

n.a.

100 lakas

1 szobas: 41 m?/31db (31%)
1,5 szobas: 48 m” / 40 db (40%)
2,5 szobas: 60 m” / 29 db (29%)
nyitott fugg&folyosds

kdzosségi helyiség

nagyméretl nyitott kert,

zart udvar

100 db 6sszesen: emelt udvaron,
foldszinten fedett mdédon,
mélygardzsban

lakasonként 1 db

forras: Epitészforum



100 LAKASOS PASSZiIVHAZ
épitész: ARCHIKON

TITT

PROGRAMALKOTAS

Budapest XIII. keriilete a bérlakdsok épitése terén hosszu multra
tekint vissza. Az épulet tervezését megelézGen tobb mint tiz
bérhazat épitett részben sajat hasznaltra, részben értékesitésre.
Ez id§ alatt rengeteg tapasztalatot halmozott fel mind az épités,
mind az Uzemeltetés soran. Ezeknek a tapasztalatoknak a
tikrében jutott arra a kovetkeztetésre, hogy a 2010-es évet
kovet6en csak passzivhaz minGségli bérhazakat fog épiteni.
Szamitasaik szerint - egy Iépték felett - a beruhdzasi koltség 15-
20% emelésével radikdlisan lehet csokkenteni az Uzemeltetés
koltségét. lgy szliletett meg a legnagyobb hazai passzivhaz, mely
egyben 6nkormanyzati, szocialis bérhaz is egyben.

TELEK

Az épulet a kerllet peremén helyezkedik el, jo
tomegkozlekedési kapcsolatokkal. Maga az épitési hely két
egymasra mer6leges utcardl nyilo telek 6sszevonasaval jott lére,
ezaltal teremtve tagas és izgalmas téri szituaciot.

BEEPITES
A harom tombbdl all6 egyiittes a nagyméret(i dsszevont telken
a szomszédos éplletekre reagalva, a  zartsorUsagot

Ujraértelmezve hoz létre egyedi keretes beépitést. Az izgalmas
beépités az egyedi téri szituacidbdl addddan okosan rejti el a
haz léptékét. A szigorlan szerkesztett tombok kompoziciojat
szabadon formalt nyitott figg&folyds rendszer oldja.

SZINTSZAM:

Az épilet mindhdrom témbje egységesen négyszintes. Ezzel a
magassaggal a tomeg alatta marad mind a szabdlyozas adta
lehet&ségnek, mind a kornyez6 Ujépitésli hazak Iéptékének.

LAKASSZAM

Barmennyire is Ugyesen rejti el a két utcara nyild éplletegylttes
a tomegét, belépve a belsé udvarba a lakdsok magas szama
nagyon érezhetd. A frappans beépitésb6l és az alacsony
tomegbdl addddan nem érzédik zsufoltnak a haz, csupan sok
ennyi lakdegység egyltt. A magas lakasszamot az energetikai és
megtérilési mutatok indokoltak.

LAKASMERET, LAKASELRENDEZES

A harom tomb, harom eltéré méret(i lakast tartalmaz, ezaltal
hatdroz meg rendkivil frappansan és racionalis médon harom
kilonboz6 traktus szélességet és raszter kiosztast.

r

Lc—,tj T.%{ n_

Cco4

i

N

L]

]

r—

qh

Fl

forras: Epitészférum

Az egyes tdmbdk garzon, masfél- és két-és-fél szobas lakdsokat
fognak o6ssze. A lakdsok mindegyike atszellztethet6 és
megfelelGen tajolt.

KOZOSSEGI TEREK

A program kilon kozosségi helyiséget is magaba foglal, de ezen
tdl mind a tagas kozlekedGterlletek, mind az Gsszetett udvari
terek szdmtalan lehet6séget nydjtanak a kilonféle kozosségi
aktivitasok szamara.

KERT

Az Gsszetett beépités harom kert-, udvarrészt hatarol le. A két
keskeny méretd oldalkert izgalmas téri  szitudcidkat
eredményez, melyeket kilonboz8 tajépitészeti eszkozokkel
kezelt funkcidk (kozosségi kert, kozos terasz, pihend kert, stb.)
toltenek ki. A nagyméretl kozponti, emelt helyzetben lévd
udvar érdekessége, hogy jogilag flvesitett parkold, valdjdban
mar a tervezés szintjén is zold kertként volt kezelve.

PARKOLAS

Az épiiletnek barmennyire is j6 a tdmegkdzlekedési kapcsolata a
szabdlyozasbdl adddé parkoldszamot kotelezd volt teljesiteni. A
100 db gépkocsi és 100 db kerékpartarold részben az egyszintes
mélygardzsban, részben a belsé udvar alatt a foldszinten,
részben pedig felette a mar emlitett flvesitett, emelt
szituaciéban lévé kertben kapott helyet.

MUSZAKI MEGOLDASOK, ANYAGHASZNALAT

A hdzat, passzivhaz jellegéb6l addddan Osszetett miszaki
megoldasok  jellemzik. A tombok  szerkesztése  és
tomegformaldsa  rendkivil  racionalis, azonban  mind
éplletszerkezeti kialakitasuk, mind épiletgépészeti rendszereik
rendkiviil bonyolultak. Eptletszerkezeti megoldasaik kizardlag a
kivitelezés sordn sziikségeltetnek tobblet figyelmet, Osszetett
energetikai rendszerlk viszont folyamatos felligyeletet kivan.
Ennek tikrében barmennyire is példaértékl ezen megoldasok,
Osszetettségik révén kérdésessé teszik a hdaz hosszu tavu
mdszaki fenntarthatdsagat.

UZEMELTETES

Ahogy a kerilet tobbi bérhazanal, itt is mkodik a jol felépitett
gondnoki rendszer. Ennél a hdzndl a szokasos feladatokon tul a
gondnok felligyeli az Osszetett éplletgépészeti rendszert is,
tovabbd szlkség esetén segit a bérl6k szamara hasznalni,
beallitani a lakdson belili berendezéseket.



OCSAI SZOCIALIS CSALADI HAZAK
épitész: KVADRUM DO 1

* foté: KOVACS Tamas foté: MORICZ-SABJAN Simon

megnevezés: Ocsai szocidlis csaladi hazak telekméret: ~1.000 m?/

cim: Ocsa, Kérisfa Gt beépités: szabadonalld telepszer(i

épitész: n.a szintszdm: ESZT

KVADRUM EPITESZ Kft. szintterifet: n.a.

finanszirozds: NEMZETI ESZKOZKEZELO Zrt. beepitettseg: n.a.

megbizds: kozvetlen megbizas lakdsszam: 80 haz

epitési koltseg: ~ 2.780.000.000 Ft lakdsosszetétel: 1,5 szobds: ~50 m’ /31db (31%)

megvaldsulds: 2011 -2013 2 szobas: ~60 m’ /40 db (40%)

kivitelezd: VESZPREMBER Zrt. 3 szobas: ~70 m’ /29 db (29%)
kozlekedési rend.: -
kézbsségi terek: n.a

szdvegrészlet - HEGEDUS Jozsef, SOMOGY! Eszter: Innovativ elemek a kert: sajat nagyméret( kert

szocialis lakaspolitikdban Magyarorszagon parkolds: telken belil

LA kormdny mdsik programja a lakdsukat elveszté lakdshiteles térolo: .

csalddok, hdztartdsok szamdra a szocidlis csalddihdz-épitési
program. Ennek keretében az Ocsdn épittetett nyolcvan csalddi hdz
bérlésére olyan csalddok pdlydzhatnak, akiknek a hdzdra a bank
jelzdlogot jegyeztetett be és drverezésre jeldlték ki, vagy az
drverezés mdr megtértént. A pdlydzatok elbirdldsdval és a csalddok
kivdlasztdsdval a Magyar Mdltai Szeretetszolgdlatot biztdk meg.

A Szeretetszolgdlat  munkatdrsai  el6sz6r  rangsoroljidk a
pdlydzatokat, majd pedig kérnyezettanulmdnyt készitenek, s részt
vesznek a lakdk kivdlasztdsdban. A déntés sordn fontos szempont,
hogy a csaldd be tud-e illeszkedni a Iétrejévé k6z6sségbe.

A bekéltézések utdn a Szeretetszolgdlat munkatdrsai a terepen
maradnak, és részt vesznek a kbzdsségépitésben is. A bekéltéz6knek
vdllalniuk kell, hogy a kertet részben Onfenntartds céljdval
megmd(velik. Tehdt az dcsai programndl a tdmogatottak
kivélasztdsa diszkreciondlis modon térténik, szemben a hiteladds
ingatlanjai felvdsarldsdt célzé programmal, ahol a programba vald
bekertilés normativ mddon torténik.”

Fontosabb kévetkeztetések:

- Az écsai program nagyon specidlis, a program mikédtetSje komoly
kockdzatot vdllal a teleppel, egyrészt annak a telepiiléstél valotérbeli
elkiléntltsége miatt, mdsrészt a nagyon hasonld hdtterd lakossdgi
dsszetétel miatt.

- A telep tdvol helyezkedik el magdtol a telepiiléstél, a kbzlekedési
lehetéségek nagyon korldtozottak, a munkaerépiac,
kézszolgdltatdsok nehezen érhetéek el.

- A lakdsok beruhdzdsi kéltsége az infrastruktira megteremtésének
kéltségeit beszamitva nagyon magas.

A szegregdcio elkeriilése és a telep élhetésége komoly szocidlis
munkdt igényel, megoldhaté ebben a nagysdgrendben, de nem
tekinthet6 kévetendd modellnek

foté: H.SZABO Sandor

forrds: Varoskutatas Kft. (2013)



OCSAI SZOCIALIS CSALADI HAZAK
épitész: KVADRUM

PROGRAMALKOTAS

A beavatkozas célja alapvetéen  példaértékld. A
programalkotas folyamata azonban annyira zart keretek
kozott zajlott és olyan gyorsasaggal folyt le, hogy latszélag a
dontések sordn nem a szakmai érvek domindltak. Ez a dontési
mechanizmus megkérdezhet§ eredményeket szilt, mind a
szocidlis lakhatas koncepciojat, mind beépités terlleti
elhelyezkedését, mind léptékét illetSleg.

Osszességében egy elszalasztott lehetéség lett, olyan
helyzetben, amikor az allami szerepvallalassal egy olyan
mintabeavatkozas johetett volna létre, mely példat
mutathatott volna az elkovetkezd évtizedekben a hazai
szocidlis lakdsépités teruletén.

HELYSZIN

A telepszerl beépités Budapest kilsé hatdratédl 10km-re
taldlhato, Ocsa kilteriiletén, kdzvetlenil az M5-6s autépélya
mellett. A kivalasztott helyszin szembe megy az eddigi
szocialis  lakasépitések  gyakorlataval. A kilteruleti
elhelyezkedésbdl adédodan rendkivil koltséges modon kellett
kiépiteni a teljes infrastrukturdlis hatteret, tovabba mind a
telepllésrél, mind Budapestrél nagyon leszakadt helyzetben
taladlhato; intézményi, szolgaltatasi, tomegkozlekedési hattere
sincs kiépitve.

BEEPITES

Az eredetileg tervezett telepszerl beépités 500 hazat
tartalmazott volna, ennek megfelel6en épult ki a szikséges
infrastruktura egy része. Végul 80 haz épult fel. A kertvarosi
jellegli beépités a szolgaltatasok hidnyat leszamitva megfeleld
kdrnyezetet nyujt a bérlék szamara.

LAKASMERET, LAKASELRENDEZES

Az eredetileg tervezett 5 kilonb6z6 méretl (40-80 mz) és 8
elrendezésl tipustervbdl, 3 féle valdsult meg, 50, 60 és 70
m’-es formaban. A hazak masfél-, ketts- és haromszobasak. A
nagyméret( kertnek készonhetben megfelelGen
benapozottak.

forras: www.koos.hu

KOZOSSEGI TEREK
A csaladi hazas beépités kulon kozosségi helyiséggel nem
rendelkezik. A telep kozOsségépitési feladatait és szocialis
fellgyeletét a Maltai Szeretetszolgalat latja el, szamukra épllt
egy kilon épllet.

KERT

Kertvdrosias beépitésnek kdszonhetéen minden hazhoz sajat,
nagyméret( kert tartozik. A tervezett kertvdrosias beépités
alapkoncepcidjabol kovetkez6en a kertek célja a részleges
onfenntartas lehetéségének a megteremtése.

PARKOLAS

A kertvarosi beépitésbél és a telkek méretébdl fakaddan a
gépkocsi tarolds nem okoz problémat. A lakdk tobbségének
azonban helyzetéb8l fakaddéan nincs autdja, a telep
tomegkdzlekedési kapcsolatai minimalisak.

MUSZAKI MEGOLDASOK, ANYAGHASZNALAT

A hazak a legegyszerlibb m(iszaki megolddsokat alkalmazzak
(vazkeramia falazat, hagyomdanyos nyeregtets, cserépfedés,
hdszigeteld vakolt), ennek  ellenére szabadonallé
beépitéstkbdl addddan fajlagos épitési koltségik mégis
magas volt. Az infrastruktura kiépitése nélkil egy atlagos
60m’-es haz kéltsége ~20 millié Ft volt. Osszehasonlitasképp
az azonos id8szakban épult angyalfoldi 100 Lakdsos
Passzivhaz atlagos 50m?-es lakdsanak épitési koltsége 22
millio Ft volt.
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1.1 ELEMENTAL

Az ezredforduld épitészetének kdzéppontjaban még mindig
a fejlett vildg elméletei és épuletei allnak, de lassu
elmozdulds latszik, egyre tobb fejl6dé vilagbeli példa tlinik
fel a vildgsajtoban. Erre a finom eltolddasra, rderdsit a fejlett
vilaghan végbemend gazdasagi valtozas egyrészt kevesebb
forrasbol gazdalkodnak, igy takarékosabb megolddsok utan
kell néznitk, masrészt a nehezebb gazdasagi helyzet egyben
feler@sitette a fejlett vilag szocidlis érzékenységét. A fejl6dé
és a harmadik vildg épitészete adottsagaibol kifolydlag nem
versenyezhet a fejlett vilaggal, és nem az ott megszokott
szempontok alapjan kerilt a figyelem kozéppontjaba. A vilag
figyelmét egyedi gondolkodasmaodjukkal, egyszer( technikai
megoldasaikkal és az ezekbdl adddd  sajatsdgos
esztétikajukkal hivtak fel.

1-2. fotd - ELEMENTAL els6 beépitése, Quinta Monroy, Iquique (2003)

- -
forras: www.incrementalhouse.blogspot.com

Az ilyen példak egyike a chilei ELEMENTAL® épitésziroda
Iquique, Quinta Monroy beépitése, mely Uj nézépontba
helyezi a szocidlis lakasépitést. Egyedi épitészeti
megolddsokat hasznal fel a szocialis problémak enyhitésére,
olyanokat, mint koOzOsségi tervezés, spontan épitészet,
lassuépités. Mindezt teszi rendkivil raciondlis tervezési
metodikaval, sz(ikés és fegyelmezett pénzigyi feltételek
mellett. A korllmények ismeretében ez az épitészet egy jol
mikoédd, hatékony, Gsszetett rendszer benyomadsat kelti. A
kérdés az, hogy ezeknek az Uj megoldasoknak mekkora része
a helyi sajatossag, régdta hasznalt eszkdz és mekkora része az
épitésziroda altal hozzaadott Gj elem?

1.2 OT PONT

Az ELEMENTAL tobb éves kutatomunka utan 5 pontban
hatarozta meg a tervezés menetét. A kutatds érintette az
addigi  szocialis lakdsépités rendszerét, a tarsadalmi
véltozdsokat, a varosok fejl6dését.

I. Ertékallésdg - Az épitészek addigi tapasztalataik alapjan
arra a megallapitasra jutottak, hogy a szocialis beruhdzasok
olyanok, mint egy autdvdsarlds, azaz a befektetés
folyamatosan veszit az értékébdl.

%% Az ELEMENTAL egy 2001-ben alakult, piaci szemlélet alapjan m(ikods chilei
épitésziroda, mely a fontosnak tarja a szocidlis értékeket. F6 profilja a szocialis
éplletek tervezése, az irodavezet8je ALEJANDRO ARAVENA, az iroda
munkassagdt 2008-ban a Velencei Biennalén Ezist Oroszlan-dijjal ismerték el.
forrds:_www.elementalchile.cl/

Mikozben egy hagyomanyos ingatlanpiaci beruhdzas
folyamatosan noveli az értékét, igy pont a legraszorultabbak
veszitik el a befektetésliket (a chilei szocidlis lakasépitési
rendszerben a megépult lakdsok a rdszorultak tulajdonaba
kertlnek). A cél tehdt olyan szocidlis beruhdzésokat
|étrehozni, melyek az id6 mdlasaval sem veszitik el az
értékiket.

3. fotd — Gépkocsik értékallosaga

foté: Martin KERS / Dutch Image

II. ,Félhdz-elv" — A rendelkezésre all6 allami tdmogatas
mértékét és a raszoruld csaladok sz(ikos anyagi helyzetét
ismerve arra a kovetkeztetésre jutottak, hogy egy csalad a
szikségleteinek megfelel§ haznak csak a felét tudja 6nerdbdl
megépiteni. A kérdés ezutdn mar az volt, hogy a haznak
melyik az a fele, melyet egy csalad 6nerejébdl soha nem
tudna megépiteni? Az ELEMENTAL a tovdbbiakban csak ezzel
a résszel foglalkozott.

4. diagram — ELEMENTAL szocidlis lakasépitési modellje
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forrds: ELEMENTAL

Il. Lokacié - Kutatasaik alapjan a legfontosabb szempont egy
szocialis lakasndl nem a lakdkérnyezet minésége, hanem
annak a varoson beluli elhelyezkedése. A j6 lokdcié magéban
hordoz szémos, a varos altal nydjtott szolgaltatdst, mint a
munka, a kozlekedés, a vasarlds, az oktatas, az egészséglgyi
ellatas, a szérakozas, a szocidlis ellatas. Ezek a szolgdltatasok
nehezen vagy egyaltaldan nem érhet6ek el a kilvarosokban,
ahol az olcso foldteriletek taldlhatok. Az addigi szocidlis
beruhazdsoknal elsédleges szempont volt az anyagi forrdsok
minél hatékonyabb felhaszndlasa, ezért ilyen kilvarosi
teruletekre telepitették a lakasokat. Ezekre az olcso telkekre
a szell8s, szabadonalld, nem tul hatékony beépités volt a
jellemz6. Az ELEMENTAL azt javasolta, hogy elsédleges
szempont legyen a megfeleld varoson belili elhelyezkedés,
ennek érdekében s(irl, alacsony intenzitasi beépitést
irdnyzott el6, mely szem el6tt tartotta a lakossag
névekedésének lehetdségét és a tulnépesedés problémajat
is.



5. helyszinrajz — Quinta Monroy beépités helyszinrajza
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forrds: ELEMENTAL

IV. K6zOsségi tervezés - Az iroda szamara fontos volt a leend6
lakok bevondsa a tervezés folyamataba, tovabbd az intenziv
informacidcsere és a j6 kommunikacid. Ennek az épitészeti
hozzddllasnak a segitségével el6re lehetett tudni, hogy melyik
lakds melyik csaladé lesz. Fontos volt még a meglévd kozosség
megtartdsa, erdsitése is, ezért az egyes tombok egy szorosabb
koz6sség tulajdondba keriltek™.

6. fotd — ELEMENTAL koz6sségi tervezési alkalma
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forras: ELEMENTAL

V. Miszaki megfelelGség - Az ELEMENTAL utolsé pontja az addigi
gyenge  kivitelezési  tapasztalatokat alapul  véve, a
féldrengésveszélyes orszagban a szerkezeti biztonsagot allitotta
a kozéppontba. Ez az szemlélet magaban foglalta a természeti
csapasok elleni védelmet, de egylttal megfelel§ statikai hatteret
is biztositott a jovébeli, sajat kezl bévitések szamara.

7. fotd — 2010-es chilei foldrengés, Concepcion

fotd: EPA

£z az elv néhol olyan sikeresen valdsult meg, hogy egy egységen belil a
kuldnbozé lakasok egy csaldd tulajdondba kertletek, kés6bbiekben tobb
egymashoz kapcsolddo lakast 6sszenyitottak.
forras:_incrementalhouse.blogspot.com/2008/10/chile-quinta-monroy.html
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1.3 QUINTA MONORY MINTAPROJEKT, IQUIQUE

Az 5 pontban 6sszefoglalt alapelveket az ELEMENTAL el&szor
2004-ben Iquique varos, Quinta Monroy negyedében
valdsitotta meg. A beruhazasnal a rendelkezésre allé 6sszeg
(5700.000) tukrében az épitészirodanak mérlegelni kellett a
tertlet befogaddképességét (450-900 f6/ha), valamint az
dltaldnos lakasigényeket. Az 6sszetett szamitas vége egy 93
lakdsos alacsony-intenziv beépités volt, melynek az
alapegysége a 36m?-es lakds, ez bévithetd 70-80m*-esre. Az
igy kialakuld rendszerben az allami segitséggel épulé lakas
dra $7.500 volt, mely tartalmazta a telek 4&rdt, az
infrastruktura kiépitésének koltségét, valamint a 36m*-es
alapegység kivitelezését. A lakds magaban foglalt két szobat,
egy flrd6szobat, konyhapultot, szerelvényeket, valamint a
bévitéshez szikséges tartoszerkezeti megerdsitéseket,
ennek kivitelezése $100/m*-be kerillt. A kills6 és belss
burkolatok azonban nem keriltek beépitésre, mert ezeket a
csaladok maguk is meg tudtak valdsitani. A bévités, mellyel
megduplazhaté a lakas terllete, barmikor elvégezhetd,
amikor az adott csalddnak sziiksége van ra és megfelel§
anyagi hatteret tudnak hozza biztositani. A bdvités az
alapegységgel szemben nem tartalmazott koltséges
elemeket, mint szerelvények, tartdszerkezet, telekar, igy
ennek sajat kez(l kivitelezés esetén az ara a $100/m*
toredéke. Ennél a gazdasagi képletnél a $7.500-os allami
tdmogatds és a $2.500-0s 6nrész (bévitmény) egy 70-80m*-
es, j6 feltételekkel rendelkez6 lakdst eredményezett,
melynek piaci értéke az eredeti befektetés tébb mint
dupldja, $22.500.

8-9. fotd - Quinta Monroy beépités belsd terei atadds és tovabbépités utan

forrds: www.incrementalhouse.blogspot.com

2.0 CHILEI SZOCALIS LAKASRENDSZER

A chilei szocidlis lakasrendszer egy rengeteg tapasztalatot
felhalmozott struktdra, mely folyamatos megujulasdval,
hibainak korrigdlasaval jutott el mai allapotaba. A XX. szdzad
elejétdl konstans fejlédést mutatd chilei gazdasag inditotta el
a varosokba iranyulé bevandorlast, mely dllandd lakashianyt
eredményezett és eredményez egészen a mai napig. A varosok
nem voltak felkészilve a vidékrél és kornyez8 orszagokbdl
érkezd bevandorldk hatalmas tomegeire. Az eurdpai szolidaris
hagyomanyokkal szemben a chilei allam (fiatal demokracia
révén) kezdetben nem rendelkezett megfelel6 intézményi
hattérrel a probléma kezeléséhez, tovdbbda a magasabb
tarsadalmi csoportok sem tettek Iépéseket a helyzet
javitasara. Az dllam a maganszektor bevondsaval,
tdmogatasdval épitette ki lakaspolitikai rendszerét. A privat



szektor természete révén piaci szemlélet(i, ezért az allami
tdmogatdsokbdl  féként a  fizet6képes  also-kozép,
kozéposztaly lakhatdsat kivanta megoldani. Az dllam Ujabb és
Ujabb programokkal, intézményekkel préobalta a rendszert a
legalsébb tdrsadalmi rétegek megsegitésére forditani. Ez
igazan hatékonyan csak az ezredforduld utan sikertlt, ekkor a
bruttd hazai 6ssztermék 3%-at forditottak lakhatasi célokra.

2.1 "MUNKAS SZOBA’ TORVENY, 1906

Az amerikai kontinensen Chile foglalta els6ként torvénybe a
lakhatdst, mint alapjogot. A jogszabaly (Arquitectura y
Calidad de Vida, los Desafios de la Vivienda Social, V Bienal
de Arquitectura) 1906-ban kerilt elfogaddsra, mely a
lakhatds szabalyozasa mellett dontott a "Munkds Szoba
Tanacs’ feldllitdsardl, melynek feladata volt az elégtelen
korilmények kozott él6 munkdsosztaly lakdsproblémadinak a
megoldasa. A munkdscsaladok nagy része a korra jellemz§
,keritett szobdkban” élt, melyek egy sikatorra felflizott
ablaktalan helyiségekbdl alltak. A sikatorok zsufolt tomboket
alkottak, ezeket hivtak conventillo-knak. A tanacs jogi
eszkozokkel is fel volt ruhdzva, donthetett meglévé bérhazak
bévitésérél vagy bontdsardl, adékedvezményt nyujthatott a
maganvallalkozdsok szamara, bérlakdsok épitésére. Ekkor
kezdett kialakulni a maganszektor vezetd szerepe a chilei
szocialis lakdsrendszerben, mely ma is jellemzé.

10. foté — Conventillo a szdzadel&rél

forras: www.housingfinance.org

A program minden jé szandéka és pozitiv fogadtatasa
ellenére sikertelen volt, ennek oka az egységes pénzlgyi
stratégia hianyaban keresend6. Az  intézkedések
kovetkeztében szdmos conventilo-t lebontottak, azonban a
nagymértékd bérlakasépités mégsem indult el. Ezzel a
|[épéssel a megmaradd tombok zsufoltsaga tovabb nétt, a
bérlemények ara pedig az egekbe szokott. A lakasallomany
lassu csokkenése ellenére a bevandorlas tovabbra is novekvd
tendencidt mutatott. A rendszer a 20-as évek kdzepére
teljesen megbukott és magaval rantotta a maganszektor
szereplGit.

2.2 CHILEI EPITESUGYI KAMARA, 1952

Az 50-es évek elejére szamos kisérlet tortént a varosi
szegénység lakasproblémainak a megoldasara, de megfeleld
eredményt nem sikerilt elérni. 1952-ben a kormany harom
intézmény feldllitasat kezdeményezte. Létrejott a ‘Nemzeti
Befektetési Vallalat’, az ‘Allami Bank’ és a ’Lakastigynokség’
(CORVI). Ezeken az intézményeken keresztil kivanta a
kormany Ujrastrukturdini a lakasszektort. Az Uj szemlélet
féként a nagyléptékl beruhazasok megvaldsitasaban latta a
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megoldast. Ennek kovetkeztében a lakdas tomegtermékké
valt. A magancégek 3.000 lakdsos éplletek kivitelezésébe
kezdtek. A sz(ikds anyagi forrdsok miatt ezek az épuletek a
varosok olcsé kulterlletire szorultak és lassan elkezdték
feloldani a varosok torténeti hatarait. A nagyléptékd
beavatkozdsokat azonban az allam nem birta finanszirozni, a
bankok pedig csak abban az esetben voltak hajlandok
pénzligyi hatteret biztositani, amennyiben a lakdsok
magantulajdonba keriilnek és jelzdloggal terhelhetik meg
azokat. Ekkor jelent meg a magantulajdonu lakasmodell, ettdl
az id6szaktdl kezdve a tdmogatdsokbdl épilé lakasok

magénkézbe kerllhettek. Tovabba az 4llam megteremtette az
alapjat az ingatlanalapu kélcsénok rendszerének.

forras: ELEMENTAL

Ebben az id6ben nemcsak az allami intézmények tettek
|épéseket a lakashiany felszdmoldsdra, hanem a
maganszektor szerepl6i is. Piaci szerepl6k megalapitottak a
"Chilei Epitéstigyi Kamarat’, melynek tagjai kivitelezd cégek,
ingatlanfejleszték, épitdipari cégek, gyartdk és kereskedbk
voltak. A létrejové szervezet kezében nagymérték( érdek
koncentrdlédott. A Kamara erdéfolényét  kihasznalva
befolyasolni tudta a térvényhozast, ebben az idében szamos,
az épitGiparnak elényds jogszabaly szlletett. A 60-as évek
elejére Uj id6szak kezdddott a privat szektor szédmara,
elkezdték  megvaltoztatni a  beépitéseket, épiletek
formalasat, a varosok fejlesztésének az irdnyat. Ennek az
id6szaknak fontos momentuma volt a ’‘Nemzeti Joléti
Befektetési Vdllalat’' létrejotte. Ez a cég teremtette meg a
feltételét  a magannyugdij-pénztari megtakaritasok
lakdsszektorba torténé befektetésének.

2.3 TORVENYEN KiVULI VAROSRESZEK, 1957

A magéanszektor hatékony érdekképviselete ellenére sem
volt kielégitd a lakasallomany bdvilése. S6t a kozben eltelt
10 év alatt meghdromszorozddott a lakashidany mértéke,
megkozelitette a félmilliét. Az Uzleti szféra nem kivanta
megoldani a legszegényebb tarsadalmi réteg
lakasproblémait, az allami intézmények pedig tehetetlenek
voltak a meger8sodott piaci szereplékkel szemben, tovabba
a korrupcio is nehezitette a valds eredmények elérését. A
maganszektor a fizets- és hitelképes kdzéposztalyt célozta
meg, ennek érdekében felvasarolta a varosokban taldlhato
még beépitetlen terileteket. A rendszer tehetetlenségét
latva varosi mozgalmak szervezddtek, melyeket a lakastalan
bevéndorldk tomegei alkottak. A lakdstalanok egy csoportja
1957 oktoberében elfoglalta az egyik a ’‘Lakasltgynokség’
tulajdonaban 4ll6  foldteriletet, ezzel szimbolikusan
megkezd&dott a torvényen kivili varosrészek kialakuldsa, a
‘tomas’-ok, ’‘campamento’-k, ’‘favela’-k és a ’barrio’-k
vildganak létrejotte.



12. fotd — Favela villéga

A torvényen kivili telepek szaporodasa és a maganszektor
tulzott hatalma Iattan az allam sajat intézményi hattérének
meger@sitésbe kezdett. A kormany 1965-ben létrehozza a
’Lakastigyi és Varosfejlesztési Minisztériumot’ (MINVU). Az
Uj intézmény erds torvényi felhatalmazéssal lett felruhazva,
elsédleges feladata a varosi szegény népesség lakdshoz
juttatdsa és az ehhez szikséges foldteriletek biztositdsa
volt.

A tobb évtizednyi illegdlis foldfoglalas mély sebeket okozott
a chilei tarsadalomban, mely hozzajarult az orszégban
megvaldsult baloldali  fordulathoz. Salvador Allande
kormdanya alapelvként hirdette meg, hogy a lakhatds nem
arucikk, a lakhatast az allamnak kell garantalni, tovabba a
foldterllet  koztulajdon, a  telekspekulacié  pedig
torvényellenes. A magantulajdont szocialis lakdasmodellt
elfogadhatatlannak tartotta, egyenl&tlennek és nem eléggé
hatékonynak, valtozdsokat sirgetett a lakasépités terén. A
megvaltozott politikai kornyezetben a maganszektor szinte
teljesen ledllitotta a lakasépitést. A kialakult helyzetet majd
csak Augusto Pinochet 1973-as katonai puccsa valtoztatta
meg.

2.4 "MUNKAS LAKHATASI TERV’ (PET), 1980

A magdanszektor ismételten fontos szerephez jutott a
gazdasagban, a katonai kormany vildgossd tette
elkotelezettségét a szabad piaci folyamatok irant, egyuttal
gatat szabott a lakatlan foldterlletek elfoglaldasanak. Az
allam engedményekkel 6sztdndzte az Uzleti lakasépitést és
szavatolta a magantulajdon biztonsagat. A piaci szemlélet(
lakdsszektorban ismételten védekezé mechanizmus indult
el, mely kizarta a lakhatasbodl a téarsadalom alsdbb szintjein
él6ket. Mivel a raszorulék nem jutottak lakdshoz, az Uj
tertleteket pedig elzartak el6lik, megjelent az Ugynevezett
,allegados” jelenség. A jelenség I|ényege, hogy a
raszoruldknak nem marad mas valasztasuk, mint a mar
meglévd informdlis varosrészekben éI6 kdzeli ismer6sokhoz,
csaladtagokhoz koltozni, kommundkat létesiteni. A jelenség
kovetkeztében tovabb novekedett a ,campamentos”-ok
addig is tulzsufolt vilaga.

A kormany az 1980-as évekre teljesen a piaci szerepl6kre
bizta a lakaslgy teriletét, olyan mértékd allami tamogatast
biztositva, mely minimalizalta a maganszektor kockazatat.
A rendszer szem el8l tévesztve az eredeti céljat (a
legszegényebbek lakdshoz juttatasat), az also-kozép osztaly
lakdsigényeire  koncentralt, szamukra dolgozott ki
tdmogatott lakaskdlcsdndket, jelzalogalapu hiteleket. A
sikeres maganszektor felvdsarolta a még szabadon allé
varosi terlleteket, mely terlletek komoly értéket
képviseltek a kés6bbi gazdasagi valsag utdn. A
pénzszlkében |évé allam a 80-as évekbeli valsag utdn
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privatizalta a nyugdijalapokat. Ezek biztositottak alapot a
masodlagos pénzigyi piacok kialakulasahoz, mely forrasok
fontos el&feltételei voltak a chilei bankrendszer és
gazdasag fejlédésének.

2.5 PROGRESSZIV LAKAS PROGRAM,1990

A 1988-as demokratikus valtas ismételten felszinre hozta a
tarsadalmi feszlltségeket. Az dtmenettel parhuzamosan az
orszag gazdasagi fellendilése is tovabb folytatédott, az
addig is jomddd Chile a latin-amerikai orszagok egyik
legsikeresebb allamava valt. A stabil pénzigyi és fejlett
bankrendszerrel rendelkezd chilei gazdasdg biztos hatteret
tudott nyujtani a kormany szocidlis intézkedéseinek. Az Uj
rendszer hosszU id6 ota el6szor a legszegényebbeket is
elérte. Az Uj kormany megtartotta a régi, jol felépitett
intézményi hatteret; a lakdshidnyt tovabbra is pénzigyi
juttatasokkal és kedvezményes kolcsondkkel kivanta
megoldani. A rendszer Uj elemévé valt viszont a bdvithetd
lakas koncepcidja, a két Iépésben torténé lakasépités
modellje. A kormany elsédleges célja a minél szélesebb
korl lakasépités volt, ezért kétlépcsds rendszert dolgozott
ki. Ennek keretében el6szér egy minimal lakds valdsult
meg, két szobaval és egy flirddszobaval; méasodik Gtemben
pedig tovabbi két lakdszobaval béviilt a haz. Mindkét Gtem
finanszirozasa Onerdre, allami tamogatdsra és
kedvezményes kolcsonre épult. Ez a modell kézel 1 millid
csalddot jutott lakashoz 10 év alatt orszagszerte.

13. fotd — Chilei szocialis lakdsépités 1990-es évekbd|
T ._r_‘.:'__. o= =

forrds: ELEMENTAL

A rendszernek azonban szamos hibdja kerilt id6kézben
felszinre. A program hatalmas volumenébdl fakaddan
komoly kdrokat okozott a lakdsallomanyban, a telepilések
szerkezetében. Elsésorban a tdmogatasi rendszer
szemlélete volt hibas, melynek egyik alappillére a piaci
alapu, allamilag tamogatott koélcson volt. A rédszoruld
csaladoknak azonban nem volt dllandd jovedelme, emiatt
nem tudtak torleszteni a hitel részleteit, hosszi tavon az
érintettek teljes eladdsodashoz vezetett ez a pénzigyi
modell. Tovabbi probléma a lakdsok helyszinének
megvalasztdsa volt, az olcsd vdrosszéli  terlletek
megnehezitették az odakdltézék munkdba jutdsat. Az igy
kialakulé varosrészek ujabb nagyvarosi szlomoket hoztak
|étre a ,barriok” vildga mellett.

Végll szinte mindenhol csak a program elsé Uteme épiilt
meg, a masodik Utemhez beigért allami tamogatas
elmaradt. Az lakasok atlagos mérete nem érte el a BOmz—t,
bizonyos kirivd esetekben csupan 12m? volt. Ezeket a
lakdsokat hivta a koznyelv késébb "torphazaknak’.



2.6 LAKAS SZOLIDARITASI ALAP®® (FSV), 2001

A rendszervaltds utani 10 évben rengetegen jutottak
lakdshoz, viszont még mindig tobb 100 ezer csalad vart
otthonra vagy élt informalis varosrészekben. A gazdasagi
fellendlléssel pdrhuzamosan megerdsodott a helyi civil
szféra is, szamos magan és egyhdazi szervezet jott létre a
lakdshiannyal kiizd6k megsegitésére. Ezek kozil az 1997-ben
a katolikus egyhaz és egyetemi hallgatdk altal alapitott 'Chile
Tet6je’ (Techno Para Chile) szervezet érte el a legnagyobb
sikereket. A szervezet 50 munkatdrssal és 20 ezer
onkéntessel végezte a tevékenységét.

Egy masik szervezet a torvényen kivili varosrészek
felszamoldsara, illetve legalizaldsra alakult, melyet az dllam
hozott létre. A 'Chile Barrio’ intézménye 1998-ban jott létre,
3 év alatt, tobb mint 100 ezer csaldd lakhatdsat biztositotta.
Tevékenysége részben Uj lakasok épitése, részben a meglévé
telepek lakhatéva tétele, legalizdldsa volt.

A chilei gazdasagnak fontos eleme a tdmogatott lakasépités,
a lakashiany pedig &llandé témaja a politikai kozéletnek. gy
volt ez a 2000-es valasztasi kampéany idején is, amikor a
'Progressziv  Lakds Program’ hibdi felszinre kerultek.
Miechelle Bachelet gydztes kampdnydnak egyik eleme a
tamogatasi rendszer atalakitdsa és az addigi programok
feltlvizsgalata volt. Mar elnokként megduplazta a juttatdsok
mértékét, $10.000-ban maximalta a tamogatdst és
megszlintette az ingatlanalapu koélcsondk allami dotdciojat.
Uj irdnyelvet fogalmazott meg: inkdbb fektesse be az &llam a
tdmogatdsok Osszegét épitési terlletek vasarlasdba és
infrastruktlra épitésébe, mint hogy 0Osztonbzze vele a
lakossagot rossz konstrukcidju kolcsonok felvételére. Ezen
elvek mentén jott létre a 'Lakds Szolidaritdsi Alap” 2001-ben.
Az alap Osszesen 13 kilonbozé programot dolgozott ki*® a
lakashidny leklzdésére, a programok sokfélesége segitett
személyre szabott megoldasokat adni a kulonbozé
nehézségekkel kizdd csaladok szamdra. Az UG lakhatasi
stratégia kidolgozasaban részt vett tobb civil szervezet, a
"TECHNO PARA CHILE’, ’CHILE BARRIO" és SANTIAGOI
KATOLIKUS EGYETEM is. Ez a program teremtette meg az
elméleti és az anyagi hatteret az ELEMENTAL iroda
tevékenységének.

3.1 ELEMENTAL

Az ELEMENTAL épitésziroda szocidlis lakds modellje
megjelenésekor  Ujdonsdgként  hatott az  épitészeti
vilagsajtéban, annak minden eleme egyedi megoldésnak tlnt.
A chilei lakdsépités torténeti el6zményei azonban
ravilagitanak, hogy a felhasznalt elemek egy része nem
egyedileg kialakitott megoldds, hanem az orszag nagy mdultd
lakdspolitikdjanak része. Ez azonban nem von le semmit az
iroda az épitészet tertletén elért eredményeibdl.

*¥ Fondo Solidario de Vivienda
¥a13 program kozdl, tobb mar meglévé futd program, példaul az 1980 ota
mUikodd "Munkas Lakhatési Terv'.

14. foto - Quinta Monroy, Iquique (2003)

fotd: Cristobal PALMA / Estudio PALMA

FORRASOK / ELEMENTAL:
www.elementalchile.cl

www.moma.org/interactives/exhibitions/2010/smallscalebigchange
/projects/quinta_monroy_housing

www.johngmartin.wordpress.com/2010/02/26/third-world-
architecture-case-study-ii/

www.incrementalhouse.blogspot.com/2008/10/chile-quinta-
monroy.html

www.drclas.harvard.edu/revista/articles/view/710

FORRASOK / CHILEI SZOCIALIS LAKASEPITES:
www.books.google.hu/books?id=NRO82IvIPAoC&printsec=frontcov
er&hl=hu&source=gbs_ge_summary_r&cad=0#v=onepage&q&f=fal
se

www.lincolninst.edu/pubs/1042_Housing-Finance-Policy-in-Chile--
The-Last-30-Years

www.untechoparamipais.org/english/

www.businesschile.cl/en/news/reportaje-
principal/chile%E2%80%99s-new-social-housing-policy

www.habitationfortheplanet.org/blog/2011/12/affordable-housing-
chile/

Az értekezés benyujtdsdt megel6z6en a dolgozat szerkesztése
kismértékben mddositdsra kerilt. A széveg tartalma, felépitése,
mondanivaldja, kbvetkeztetései az eredeti dolgozattal megegyezdek.



melléklet 11

85

fotd: Pieter BOERSMA

Holland szociélis lakdsépités

Hollandia cim( térgy keretében készilt dolgozat

SZABO David
épitész, doktorandusz
konzulens: KEREKGYARTO Béla PhD

Budapesti M(iszaki és Gazdasagtudomanyi Egyetem
Epitészmérnoki Kar
EpitémUvészeti Doktori Iskola

Budapest, 2012. junius



1.0 KOZOSSEGI GONDOLKODAS

Az eurdpai szolidaris tarsadalmak egyik mintapélddja a
holland. A kozbsségi gondolkodas és a tarsadalmi
felelGsségvallalds mélyen gyokerezik az orszag torténelmében,
gondoljunk csak a vizzel vald éllandd kizdelemre, az orszag
flggetlenségének a megszerzésére, a tengerek
meghdditdsara, a korai polgdrosodas folyamatara vagy az erds,
protestans valldsukra. A szoliddris gondolkodds kihat
tarsadalmuk minden tertletére, igy a lakhatas kérdésére is.

A szocialis lakasépités alapjait az 1901-ben elfogadott
Lakastorvény fektette le, mely tobbek kdzott szabalyozta a
lakastarsasagok létrejottét és mikodését. A lakdstarsasagok
egyik kezdeti kiemelt célkitlizése volt a hatranyos helyzet(
munkascsaladok megfeleld mindségi lakhatdshoz juttatdsa.

1. tablazat - Szocialis bérlakasok ardnya egyes eurdpai orszagokban
(2006-es adatok alapjan)

coopaton [, [Sesatremal |0
Netherlands |54 1" 35 2,400,000
Austria 55 20 25 800,000
Denmark 52 17 21 530,000
Sweden 59* 21 20 780,000
England 70 1 18 3,983,000
France™ 56 20 17 4,230,000
Ireland 80 1" 8 124,000
Germany 46" 49 6 1,800,000
Hungary 92 4 4 167,000

forrds: Social Housing in Europe (2007)

Hollandia szocialis lakdsainak szdma napjainkra elérte a 2,4
millio darabot, ezzel a harmadik legnagyobb méretl
alloméannyal rendelkezik az eurdpai orszagok kozott
(Iéptékénél fogva csak Anglia és Franciaorszag el6zi meg). Az
Osszes lakas tekintetében a 35%-os aranyaval eurdpai elsé,
azaz minden harmadik holland lakas szocidlisan tamogatott
otthon (ez az arédny az emlitett két masik orszagnal 17—18%)40.
Ez a 35%-os ardny j6l mutatja, hogy milyen fontos szerepet
jatszik a szocidlis lakhatas a holland térsadalom életben.

1.1 LAKASTORVENY

A mai Hollandia teriletének nagy része a tengertdl elfoglalt
tdj. A terlletfoglalds egy a XIV. szazadtdl folyamatosan zajlo
tevékenység eredménye. A folyamat kovetkeztében
megsziletett foldtertleteken indulhatott meg a
mez&gazdasagi termelés, épulhettek utak, kezdédhetett meg
a szarazfoldi kereskedelem és johettek létre, bévilhettek a
holland véarosok. Mas orszdgokkal szemben nemcsak a varosok
épitése, hanem mar az épitési terilet megteremtése is egy
kozosségi tett eredménye volt. Az Uj terlletek elhdditasa a
tengertdl koltséges és komoly kihivasokkal teli feladat volt,
ennek kovetkeztében csak a legszlikségesebb esetben,
tarsadalmi 6sszefogassal és gondos tervezés mellett lehetett a
lecsapolasokat, a fel6ltéseket véghezvinni.

A hely szlikében a korai holland varosok és lakohazak zsufoltta
valtak, a lakdsoknal dltaldnos volt az alkdévos, szekrénydgyas
elrendezés. Ezek a zsufolt, egészségtelen lakdasok magukban
hordoztak a varosi jarvanyok veszélyét.

0 Kathleen SCANLON, Christine WHITEHEAD - Social housing in Europe,
LSE London (2007)

86

A helyzetet tovabb sulyosbitotta az iparosodas folyamata,
illetve annak kovetkezménye: a vidéki csalddok tomeges
varosokba torténd véndorldsa. A vdrosokban ugyan
folyamatosan éplltek lakéépuletek, de ezek els6sorban nem a
varosi munkasosztaly szamara készlltek, hanem a tehetGsebb
kozép- és felsd réteg szamara.

2-4. térkép —XV, XVIII és XIX szézadi térképek

R

forrds: www.visualphotos.com
L o el e

Newrd SEd

aa

forras: www.antique-maps-online.co.uk

A 1800-as évek végére fogalmazodott meg az igény az épités
helyzetének rendezésére, mely érintette a lakhatds Ugyét, az
épités mindségét, valamint a varosok fejlesztését is. A
torvényjavaslat végll 1901-ben kerilt elfogadasra Woningwet,
Lakastorvény néven. A torvény 5 pontban fogalmazta meg az
épitéssel kapcsolatos Uj célkitdzéseit™.

I. Epitési szabdlyzatok — Az elsé pontban a térvény felszélitotta
az 6nkormanyzatokat, hogy alkossanak a teruletiikre érvényes
épitési szabalyzatot, mely tobbek koézott rendelkezzen az
épitéanyagok és az épités mindségi szabdlyozdsarol. Ez azért
volt fontos, mert az épitési terilet megteremtése kozosségi
erGfeszitést igényelt, az arra épulé épuleteknek a lehet§
legjobb minGségben kellett elkészilnie, ez kozos felelGsség
volt.

“ Ideology of Dutch Housing Associations, L. Kate WHITE, University of
Amsterdam, 2002



Il. Epitési engedély - A masodik célkitlizés a kotelezd épitési
engedély benyujtasa volt minden épitkezés megkezdése elétt.

1. Kisajatitas joga - A harmadik pont a kisajatitas joga volt. Ez a
passzus felhatalmazta az nkormanyzatokat, hogy a vérosok
fejlesztése  vagy  egészséglik  meglrzése  érdekében
kisajatithassanak terileteket, éplleteket, ha kell, el is bontsak
azokat. Ezzel elhdrult az akadaly a varosok egészséges
terjeszkedése (bévitésre szant teriiletek egy része spekulansok
kezében volt) és a tulzsufolt, elszlomosodott varosrészek
bontdsa eldl.

IV. Vérosfejlesztési tervek - A negyedik célkit(izés kotelez6vé
tette a nagyobb vdrosok szédmara a varosfejlesztési tervek
elkészitését, ezaltal a bdvités irdnyanak meghatdrozasat, utak,
csatornak nyomvonalanak kijelolését, tovabba mindezek 10
évenkénti felUlvizsgdlatat. Ezaltal vildgossa és tervezhet6vé
valt a varosok fejlesztése, ez kuléndsen fontos volt késébb, a
II. vildghaboru utani tomeges lakasépités sordn.

V. Pénzligyi tdmogatds — Az utolsé pont a garantalt és
kiszamithaté pénzigyi tamogatds volt, melyet az dllam
folydsitott az dnkormanyzatok vagy a lakastarsasagok szamara
a lakhatds minGségének javitdsa érdekében. Ez a |épés
teremtette meg a lehet6ségét az addig kis szamban és

méretben  m(kods  lakdstarsasagok  szamara,  hogy
megerésodjenek  és  Eurdpaban  egyedlldlld  szocialis

lakasrendszert hozzanak létre.

2.1 LAKASTARSASAGOK

Hollandidban az elsd lakdstarsasagok az 1800-as évek mdsodik
felében jottek létre, céljuk a hatranyos helyzetl varosi csaladok
- els6sorban munkdascsalddok - megfelel6 lakhatdshoz juttatdsa
volt. Akkoriban a bérhazak magankezében voltak, igy azok

tulajdonosai  felugyelték a vdrosi lakhatas teriletét, a
szegényebb  munkascsalddok  zsufolt, rossz  min&ségl

lakasokba kényszeriltek. Az igy kialakult helyzeten kivantak
valtoztatni az elsé lakastarsasagok.

Ezek az (ttér6 kezdeményezések még nem tudtak igazi
alternativat nydjtani, a lakastarsasagok széama kezdetben
alacsony volt, kismérték( anyagi forrdssal rendelkeztek, kevés
lakast birtokoltak. Az igazi valtozast a mar emlitett, 1901-ben
elfogadott Lakdstérvény hozta meg, mely megteremtette a
miikodéshez sziikséges jogi és pénzlgyi feltételeket. A sikeres
fejlédéshez sziikséges volt tovabba az a szolidaris tarsadalmi
hattér, ahol az atlagpolgar a sajat boldogulasan tul szem el6tt
tartotta a raszoruldk szikségleteit is és ezért hajlando is volt
tenni, illetve anyagi aldozatot hozni. Az allam a szazadforduld
utdn a lakastarsasagok muakodését adokbdl, a kozjavak
Ujraelosztdsa révén finanszirozta. Ez a tarsadalmi és gazdasagi
héttér tette lehetévé, hogy a tarsasdgok 50 éves kedvezményes
allami kolcsénnel fejlesszék tevékenységiket.

A lakastdrsasagok alapitasa kezdetben 6nkormanyzati
kezdeményezési volt, de felligyeletiiket valasztott bizottsdgok
latjak el jelenleg is. A felUgyelSbizottsag Osszetétele vegyes,
egyes tagokat a telepllés polgarai kozul valasztanak, masokat
a bérlék hatalmaznak fel a képviseletre. A helyi 6nkormanyzat
képviselGi, munkatdrsai nem lehetnek bizottsagi tagok“. A
rendszer biztositani kivanta a szervezetek fliggetlenségét, hogy
a tarsasidgok ne a kozigazgatas részei legyenek, hanem a civil

“? Lakaspolitika Hollandidban, HEGEDUS Jozsef és TOSICS Ivan, Beszél6
4. évfolyam 32. szdm, 1992

* |deology of Dutch Housing Associations, L. Kate WHITE, University of
Amsterdam, 2002
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szféra fellgyelje azok mikodését. Ezen idealis korilmények
kozott szuletett és fejl6dd lakdstarsasagoknak - a raszoruldk
lakhatdsdnak biztositasan tul - szem el6tt kellett tartani a
szigoru jogi és pénzligyi szabalyokat is a hosszu tavu mikodés
érdekében. F§ iranyelv lett a non-profit m(ikoédés, tovabba a
hivatdsos szakembergarda alkalmazasa, a j6 minGségl épités
és a lehetGségekhez mérten a bérleti dijak alacsonyan tartdsa
(altalanos cél volt a beruhazasok 20 év alatt torténd
megtérilése, tovabbi 30 évnyi profit termelése, mely 6sszeg
az dllomany bévitésének hatterét biztositotta).

5-7. képek — a korabeli Hollandiarol

forras: www.verreverwanten.nl

forras: www.dubbeltjeswoningen.nl



2.2 HABORU ELOTTI LAKASEPITES

A torvény elfogadasat kévetéen megindult a lakastarsasagok
altal generalt nagy léptékd lakasépités, ez a folyamat kisebb-
nagyobb megszakitdsokkal egészen napjainkig tart. Ez a hosszu
id6szak harom jol elkilonithetd periddusra tagolddik: a
vildghaborl el6tti kezdeti id&szakra, a vilaghabord utani

tomeges lakasépitésre és napjaink vallalkozd szemlétl
korszakara.
A torvényi felhatalmazds és a biztos allami tamogatas

kovetkeztében sorra alakultak a lakastarsasagok az 1910-es
évek folyaman. A tarsasdgok célkitlizése tiszta volt: jo
min&ségl lakhatdst biztositani a raszoruldk rétegei szamara.
Ennek ellenére nehéz volt a kezdeti idGszak, nehezen talaltdk a
helyiket és a feladatukat az Uj szervezetek. Az allamnak
hatdrozott elképzelései voltak a fejlédést illetéen. Annak
ellenére, hogy fliggetlenséget igért a Iétrejott tarsasagoknak,
mégis a tadmogatasokért cserében erds beleszolast kért a
mikodésikben. Az allam célkitlizései nem feltétlendl
taldlkoztak a tarsasagok iranyelveivel, melyre jo példa az
akkoriban kiépll6 Dél-Amszterdam esete, ahol joval s(irlbb,
magasabb és kompaktabb varosrész jott Iétre, mint amit a
tarsasagok megfelelének tartottak volna.

Az id6szak legtermékenyebb szakasza 1916-25 kozé tehetd,
mikor a lakdstarsasagok szama a kezdeti 40-rél 1.300 folé
emelkedett, az altaluk épitett lakasok pedig megkozelitették a
100.000-ret (ekkoriban atlagban egy téarsasdag 60 lakast
birtokolt).

2.3 HABORU UTANI TOMEGES LAKASEPITES

A vildghabord utani évek komoly valtozasokat hoztak a
tarsasagok mukodésében, mind az épitett lakasok
mennyiségét, mind a célcsoportot illetéen. A hdbord, mint sok
mds eurdpai orszagban, Hollandidban is sulyos karokat
okozott. A tdrsasagok Uj kihivassal szembestltek. Ezek utdn
nemcsak a tarsadalom alsébb rétegei szdmara kellett lakhatast
biztositani, hanem szinte mindenki szdmara. A legnagyobb
veszteségeket a tdrsadalom tobbségét add vérosi kdozéposztaly
szenvedte el. Mivel a gazdasag is romokban hevert, az
allamnak kellett Ujbdl nagy Gsszegli hitelekkel tamogatni a
tarsasagokat a lakashiany mérséklése érdekében. A
lakdstarsasdgoknak Uj igényszinttel és Iéptékkel kellett
szembenéznitk. Ezen feltételek mentén induld témeges
lakasépités hozta létre a mai jellemz8 vegyes rendszer(
modellt, ahol egy épileten belll kilonb6zé tipust lakdsok
kaptak helyet, piaci és szocidlis alapon kiadott lakdéegységek. Az
Uj rendszer orvosolta a haboru el6tti modell egyik komoly
hibajat is, amikor kizardlag szocidlis lakdsok épultek egy
épuleten belal. Ezdltal a korai beépitések gyors
szIomdsdsddéshez vezettek.

8. diagram — Ujépités(i bérlakdsok és szocidlis lakdsos ardnya az dsszes lakdshoz
viszonyitva
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forras: Social Housing in Europe (2007)
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A tomeges lakdsépités finanszirozasahoz nagymértékd allami
tdmogatdsra volt szikség. A lakastarsasadgok erejének jelentés
részét lekototte ezeknek a tdmogatdsoknak a megszerzése. A
gyorsulé Gtem{ beruhazasok és a folyamatos finanszirozds
biztositdsa kezdte elvonni a térsasdgok figyelmét az eredeti
céljaikrél: a minGségi lakhatds biztositasardl, valamint a
bérlSkkel torténd intenziv kapcsolattartasrol. A helyzet
kezelése érdekében egy bizottsag (De Roos Bizottség44) alakult
az 1950-es évek végén, mely végll 5 pontban Ujradefinialta a
lakastarsasagok célkitlizéseit. A tdrsasdgok uj feladata lett a
legszegényebb réteg mellett a k6zéposztaly lakhatasanak piaci
alapon torténd biztositdsa is. Az Uj feladatok vallaldsdért
cserében, az allami tdmogatasok visszafizetését kovetben a
tarsasagok addmentességet élveztek. Végll dontottek egy
kdzponti alap felallitasardl a figgetlen finanszirozas biztositasa
érdekében, mely novelte a szervezetek onallésdgat és
kevesebb beleszélast engedett a hatdsagoknak.

BIJLMER

A 1950-70-es években Hollandia mas nyugat-eurdpai
orszagokhoz hasonléan komoly gazdasagi fellendilésen ment
keresztll, ezzel parhuzamosan megalapozta a fejlett eurdpai
joléti allamok gazdasagi és szocialis modelljét. A prosperald
gazdasag és infrastrukturalis fejlesztések raerdsitettek az addig is
magas aranyu tarsadalmi mobilitasra. Az emberek kikoltoztek a
varosokbdl, magasabb igényszintl lakasokat engedhettek meg
maguknak. A fellendllésnek voltak egyéb kovetkezményei is: a
gazdasdgnak (j munkaerére volt szliksége, mely kdvetkeztében
megindult a tdmeges bevandorlas elsé hullama. A bevandorldk
kezdetben a szomszédos nyugat-eurdpai orszagokbol érkeztek,
de jelentds volt az egykori holland gyarmatokrél érkezék
tOmege is.

Ekkora teheté Dél-Amszterdam Uj bolygdvarosanak, Bijlmernek
a kiépitése. A vérosrész a holland hagyomanyokkal ellentétes, de
a kor varosépitészeti torekvéseivel megegyezé szellemiségben
épllt. A modern varos utdpiajaként jott létre, méhsejt rajzolatu
magashazakkal, altaluk kozrezart zoldteruletekkel, elvalasztott
rendszer(i kozlekedéssel, nagyméret(i és magas mindségli
lakdsokkal egy joléti allam kozéposztdlya szamara. A 100.000
fésre tervezett varosrész elsé éplletei a 70-es évek elejére
készlltek el, a lakasok nagy része magdantulajdonba kerdlt,
mUkodésuk igazolni latszott a modern almot. A fejlesztés tovabbi
Utemeinek kivitelezése alatt érte el az orszagot a gyarmatokrol
érkez6 bevandorlék elsé hulldma. Az orszag nem volt felkésziilve
ilyen mértékl migraciora, a fellépd lakashiany kovetkeztében a
kozéposztaly szamara tervezett Bijlmer lakasaiban helyezték el a
Szurindmbdl és a Holland Antilldkrél érkez6 bevandorldk
tomegeinek egy részét. Ez a nem vart momentum és szamos
téves épitészeti elgondolds vezetett végil a modern holland
varos kisérletének bukasahoz.

A tomeges lakasépités ekkoriban, az 1970-es évek elején érte el
a csucsat, évi 150.000 Uj lakds épllt (az 6tvenes évek ez a szam
100.000 db alatt volt). A tomegesen épul6 lakdsoknak
koszonhetéen  a  tarsasagok lettek a  legnagyobb
lakastulajdonosok az orszagban. Az elkdvetkez§ évtized végére
az adémentesség, a békezli allami tdmogatédsok és a fizetéképes
kozéposztaly bérleti dijai kovetkeztében igazi gazdasagi er6
koncentralddott a lakastarsasagok kezében, mikdzben a joléti
rendszer falain megjelentek az elsé repedések.

* Dutch Housing Associations, Ouwehand, Andre & van Daalen, Gelske, DUP
Satellite, 2002



9-11. képek- Bijlmer az épul6 ideadlterv, a modern alom, a masok dlma

foto: Pieter BOERSMA

2.4 VALLAKOZO-SZELLEMU MODELL

Az 1990-es évek elejére az allam majdnem szazévnyi dotacio
utdn mar nem volt képes teljes mértékben finanszirozni az
alsokozéposztaly lakhatdsat, Uj tdmogatasi rendszerre volt
szlkség. Az allam és a lakdstarsasagok megallapoddsara 1992-
ben kerilt sor (1995 térvényi szabdlyozas), az egyezmény Uj
irdnyelveket hatarozott meg. Az &llam ezentidl nem az épitést,
hanem a lakhatast tamogatta, azaz nem a tarsasagok, hanem
kozvetlenil a raszoruldk kaptdk a juttatasokat. Ennek
értelmében a lakastarsasagok a tovabbiakban mér nem
részeslltek allami finanszirozasban, cserében az allam
elengedte a hosszU lejaratu hiteleiket. Mivel a tarsasagok a
tovabbiakban nem részesiltek dllami tdmogatdsban, ezért
ezentul teljes flggetlenséget élveztek, pénzlgyi szempontbdl
is. Onallésdgukkal egyltt jart, hogy a tovabbiakban sajat
forrasbdl vagy a piacrol kellett biztositani a fejlesztésekhez
szlkséges forrasokat. A szocidlis lakdsok fenntartasa, Ujak
épitése tovabbra is a tdrsasagok feladata maradt. Ezen
tevékenységek fedezetéll szolgdltak a tovabbiakban a mar
piaci dijakhoz kozelit, Gj allamilag tamogatott bérleti dijak,
valamint a piaci alapon kiadott lakdasokbdl befolyt 6sszegek.
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Az Uj rendszer elGrevetitette, hogy azok a tarsasagok jartak jol,
akik kevesebb szocidlis lakast tartottak fent. Ennek két komoly
kovetkezménye lett: egyrészrél a nehezebb helyzetben lévé
tarsasagokat felvasaroltdk, egyesllni kényszerlltek a jobb
anyagi hattérrel rendelkezékkel, emiatt a tdrsasagok szama
drasztikusan lecsokkent (a 1980-as évek végi 1.000 tarsasag
szama napjainkra megfelez6d6tt). Tovabba a pénzugyi
flggetlenség Ujabb dontés, illetve lehet6ség elé allitotta a
tarsasagokat, ezentul szabadon adhattak-vehették a lakasokat
(tdrsashazakat, tomboket). Ebben az Uj helyzetben a
tarsasagok prébéltak megszabadulni a megnévekedett terhet
jelentd szocialis lakdsoktél (amennyire a torvényi keretek
lehet6vé tették), nagymértékl eladasokra kerllt sor. Erre
rasegitett az allami szabdlyozasi is, ami jelent8s Osszeggel
tdmogatta az els§ sajat lakast vasarld tulajdonosokat. Az
eladdsok kovetkeztében 200.000 lakas kerllt a piacra, a
megallapodas el6tti 41%-os szintrél 36%-ra esett a szocialis
lakasok aranya.

2.5 NAPJAINK SZOCIALIS LAKHATASA

Az egyedildllé rendszer kivilr6l nézve irigylésre mélténak,
szoliddrisnak és Gsszességében kdvetendd példanak tlinik. Az
orszagon beliil azonban komoly tarsadalmi vita folyik a szociélis
lakhatés és a lakastarassagok korll. Sokak joérzését bantja a
tarsasagok megnovekedett gazdasdgi hatalma és piaci
szemlélete, mikozben az allam és a tdrsadalom egyre
nehezebb anyagi helyzetben van. Az allam ezért Ujabb
feladatokat prébal a szervezetekre dtharitani, olyanokat, mint
infrastrukturalis fejlesztések, varosrehabilitaciok, kozterek
megUijitdsa vagy éppen kdzosségi funkcidk tizemeltetése.

12-13. fotd — Atelier Kempe Hill épitésziroda rotterdami Hiphouse
nevdi fiatalok szamdra épult szocialis lak

épllete
T3

fotd: Ulrich SCHWARZ



Véglil a szocialis lakhatassal kapcsolatos szemlélet s
atalakuléban volt. A lakdstarsasagok szolgaltatasaik bévitése
révén egyre szélesebb tarsadalmi réteget juttattak lakdshoz,
ezaltal szocidlis alapu lakhatashoz. Ez a tendencia XX. szazad
végére olyan mértéket Olt6tt, hogy a nagyvarosi
lakdséllomany tobb mint fele volt mér szocidlis bérlakds
(mikozben ezek a telepllések Eurdpa legtehet8sebb varosai
kozé tartoztak). Szép lassan kialakult az a szemlélet, hogy
nem szégyen szocialis lakasban élni. Ennek kovetkeztében a
bérl6knek hidba javult az anyagi helyzetik, nem akartak
kilépni a rendszerbdl (a torvény ezt lehet6vé tette), hiszen
piaci min&ségl lakhatdshoz jutottak szocidlis aron. A
térsadalomban mara ez a hozzaddllas kezd megvaltozni,
hiszen olyan 4j és meglévé problémaékkal kell a
tarsadalomnak szembenéznie, mint a stagnald gazdasag,
emelkedd munkanélkiliség, bevandorlas, politikai
szélsGségek térnyerése.
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kismértékben mddositdsra kerilt. A széveg tartalma, felépitése,
mondanivaldja, kbvetkeztetései az eredeti dolgozattal megegyezdek.
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BREMER PUNKT
Uj brémai szocidlis lakdsépitési modell

Osszetett jelenség a szocidlis lakasépités vilaga, kiilsé szemléls
szamara ugy tlinhet, mintha egy leegyszerisitett, ,olcso”
épitészet volna. Kozelebbrél vizsgélva kirajzolédik, hogy mennyi
Otlet, innovacid, okos részletmegoldas jellemzi ezt a m(fajt, ha
érté kezekbe keril. Ennek oka els6sorban abban rejlik, hogy a
szocialis lakdsépités nem piaci alapon szervezddik, a lakasokat
nem értékesitésre, nem rovidtavu haszon realizalasa érdekében
épitik, mas mechanizmusok mékodnek.

Tarsadalmi felelésségvallalasbdl  éplilnek, mely szerencsés
esetben motivdlja a folyamat Gsszes részvevgjét. Az épittetbk —
hazai esetben 6nkormanyzati, Brémaban magan lakastarsasag —
rengeteg tapasztalattal rendelkeznek, szamos épitési folyamatot
levezettek,  nagy  mennyiségli  lakdst  kezelnek, a
lakasigényléseken keresztul pedig szinte mindent tudnak a
bérl6k szocidlis hatterérdl. Ezekbdl az informaciokbdl nagyon
célzott moddon lehet programot alkotni, a meglévd
lakasallomany hidnyossagait kiegésziteni, a felmerul6 igényekre
reflektalni.

1. fot

Pontszer( beépités, kompakt témeg, illeszkedés

foto: Nikolai WOLFF

Tervezés szempontjabdl fontos, hogy a bérlakasjellegbdl adéddan
az épittetk hosszu tavon tartjdk meg és fent az éplleteket, ezért
nem a beruhazasi koltség minimalizélasa az elsédleges cél,
hanem sokkal inkdbb a tartds megoldasok alkalmazdsa és a
koltséghatékony Uzemeltetés elérése. Ez az egyik oka annak,
hogy a szocidlis lakasépités a hiedelmekkel ellentétben nem
olcsd, nem egyfajta leegyszer(sitett épitészet. Az épitési
koltségek optimalizdlasa természetesen fontos, és j6 par egyéb
korldtozd tényez§ jatszik szerepet a terezés sordn. Mindezek
azonban — szamos mas esethez hasonldéan — egyben inspiraljak
is a jo tervezdket. A hatékony tér-, anyag- és energiafelhasznalas
gondolkodasra sarkalja az épitészeket, és olyan kimagaslo
épuleteket eredményez, ahol nem els@sorban esztétikai értékik
a szembet(ing, inkdbb mf(iszaki, szellemi, térhasznalatbeli
Ujitasaik. llyen éplilet példaul az ARCHIKON épitésziroda 100
lakdsos angyalfoldi passzfvha’za45 vagy a chilei ELEMTAL iroda
helyi adottsagokra reflektald bdvithetd lakdasmodellje. Sajétos
médon a szocidlis érzékenység, a szertedgazd megbizdi
tapasztalatok és a tervez6i motivacid  egylttallasabdl
kovetkezGen vélhat a szocialis lakdsépités az innovacio terepévé.

Barmennyire  kiemelked6 éplletek szlletnek épitészeti
szempontbdl, mégis megoszlanak a vélemények arrdl, hogy a
lakhatas biztositasa milyen mértékben kdzdsségi feladat a XXI.
szazadban. Vannak orszagok (mint példaul Hollandia),

* Lamers, Emiel: "Passziv tarsashaz: egy jatékos komplexum”,
Metszet, Vol7, No2 (2015), pp 20-29.
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ahol a torténeti hagyomanyokbdl adddodan a lakasadllomany
kozel harmada szocidlis bérlakas, és vannak olyanok is - mint
példaul hazank -, ahol a torténeti, gazdasdgi, tdrsadalmi
kortulmények kovetkeztében kevesebb, mint 4% ez az arény%.
Azonban az biztos, hogy minden orszagban vannak olyan egyedi
élethelyzetek, amikor az egyén nem tudja biztositani magénak a

megfelel§ lakhatdst (példdul pélyakezd6k, fiatal csalddok,
csonkacsalddok, munkanélkiliek, egyeduldllé nyugdijasok),

ilyenkor egy szolidaris tarsadalomban szlkségessé valik a
kozOsség tamogatdsa. A szocidlis lakdsok nem kindlnak
mindenhatd és mindenre kiterjedé megoldast, de a szamtalan
mas, lakhatast tdmogatd elem kozott egyfajta tdrsadalmi
puffertérként szolgdlnak a lakhatas terén.

Németorszagban a szocialis lakasok aranya 5%, ami nem sokkal
tobb, mint itthon. Amiben azonban nagyon kilénbozik az ottani
lakdsallomany szerkezete, az a piaci bérlakdsok 55% feletti
aranya. Mas mechanizmusok mozgatjak a lakdspiacot, nagy az
orszag, nagy a belsé mobilitds, sok a vendégmunkas, és nagy a
bevandorlas is. A kétezres évek kozepétSl allandésult a
lakashidny az orszagban, és ez Brémaban sincs mdashogy. Az
észak-német varos legnagyobb lakastdrsasdga, a 90 éves multra
visszatekint8, tobb mint 40 ezer lakast kezel6 GEWOBA 2011-
ben Uj szemlélet(i épitészeti tervpalyazatot hirdetett. A palyazat
célja olyan kbzepes léptékd bérhazi modell kialakitasa volt, amely
pontszerlien elhelyezheté6 a meglévé alacsony, stirl beépités
kozé, valtozatosan ki tudja egésziteni a mar adott, telepszer(
lakékornyezet lakasallomanyat, hosszu tavd fenntarthatdsagat
pedig az alaprajzi flexibilitas és a kiemelked& energiahatékonysag
biztositja.

2. tervrajz - Alaprajzi valtozatok

forras: LIN Architects Urbanists

A tervpalydzatot a LIN Architekten Urbanisten®” berlini irodaja
nyerte egy olyan tervvel, mely moduldris szerkesztésével,
el6regyarott faszerkezetével a kiadott 14x14 méteres alaprajzi
kontdron bellil 22 kllénb6z8, 30-138 m2 kozotti lakastipust
tudott felvonultatni. A palyazatot kovet6en tavaly kerilt sor az
els6 harom mintaépdlet kivitelezésére.

46 Pittini, Alice — Ghekiere, Laurent — Dijol, Julien = Kiss, Igor: 0, Brisszel 2015.
* LIN Architects/Bremer Punkt [honlap],

hozzaférhetd: www.lina. com/gallery/bremen-competitionlin-project-
housing/bremer-punkt utolsé belépés: [2018-07-17]



A varos kilonb6z6 pontjain elhelyezett éplletek kompakt
tomege finoman illeszkedik a 1950-60-as években épllt
kornyezetbe, egyedil kortars homlokzati osztasuk jelzi az id6beli
hovatartozasukat. A pontszer( beépités befogadhatd méretl
éplleteket eredményezett, nem kovették el a szocidlis
lakdsépitések egyik altaldnos hibdjat, a |éptéktévesztést. A
tulzott hatékonysagra torekvd, hatalmas méretld hazakat
altaldban rengeteg lakas és s(rd alaprajzok jellemzik,
Osszességében pedig a szocidlis problémak egy helyre torténd
koncentrédlasat eredményezik. A BREMER PUNKT épiletek
ennek inkabb az ellenkezdi, akar pazarlonak is tlinhetnek a
négyszintes, nyolc lakdst magukba foglaldé tomegek. A
hatékonysdg itt nem a léptékbdl ered, hanem a modularitasbdl,
az el6regyartott szerkezetek hasznalatabdl, a tipusterv jellegbdl.

3-5. tervrajz — Mintaépuletek metszete, altalanos
alaprajza és a "tovabbfejlesztett valtozat" alaprajza
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forras: LIN Architects Urbanists

Masik altalanos hiba a lakdsméretek redukaldsa. Egy
meghizd érthet6 maddon minél tobb lakdegységet kivan
megvaldsitani az adott koltségvetésbdl, és ez a szemlélet
hosszU tavon a teljes allomanyra kihat, tulzsufolt lakhatasi
korilményeket okoz. Fontos, hogy egy adott éplleten,
beépitésen  belil minél heterogénabb legyen a
lakasallomany, ezaltal a bérl6k Osszetétele is hasonldan
valtozatos legyen. Jelen esetben 44-58 m2-es lakdsok
kialakitasara kerllt sor a széles alaprajzi valtozatok kozul. A
masfél, két és fél szobas lakasok az egyeduldlloktol az atlagos
csaladméretig ki tudja szolgalni a szlikségleteket, ezen felll
azonban mar nem. Jé lett volna egy-egy nagyobb lakast
elhelyezni az alacsony jovedelm( nagycsaladok szamara, akik
az egyik igazi célcsoportja ennek a lakhatasi modnak. A terv
alapossagat és az eredeti célkitlizéseket latva csak bizhatunk
benne, hogy a kdrnyez6 beépitéseken belll vannak nagyobb
méret( lakasok is.

A BREMER PUNKT épuletek esztétikai szempontbdl a kortars
épitészet atlagdt hozzak. Jé aranyd tomeg, letisztult
homlokzatképzés, néhol érdekes részletmegoldasok és
mindségi anyaghasznalat. Az igazi értékik nem ebbdl ered,
inkabb a mogoéttes gondolati és miszaki tartalom egymasra
hatdsébdl, ahogy a vélasztott szerkezeti és alaprajzi rendszer
egyszerre reflektdl a modularitasra, a flexibilitisra és az
optimalis anyag-, tér-, munkaeré- és energiafelhasznalasra. A
minddssze 37 cm vastagsagu teherhordd fa nagyelemes
falszerkezeti rendszer egyszerre hely- és anyagtakarékos,
Uzemben el6regyarthatd, teljesiti a szigoru energetikai
el6irdsokat, valamint alkalmas a belsé tér rugalmas
atalakitasara. A konnylszerkezetes fuggdleges térelhatarold
szerkezeteknek nincs ugyan hdétarold képessége, ennek
hidnyat azonban — az adott éghajlati viszonyokon belul —
ellensulyozni tudjdk az alkalmazott el6regyarott vasbeton
fodémpallok.

Az el6regyartott szerkezetekbdl allé éplletrész a termikus
burkon belul helyezkedik el, melynek merevségét a burkon
kivili monolit vasbeton kozleked6mag biztositja. Ez a fajta
szerkezeti Osszetettség nem olvashatd a homlokzatokon, a
kilsé feltletek egységesen fehér vakolt megjelenést kaptak
csakuigy, mint a kornyezd beépités tobbi eleme.

6. fotd - Egyik mintaépilet északi homlokzata, termikus burkon kivali
kozlekedd-, és merevité magja

fotd: Nikolai WOLFF

Az illeszkedés nemcsak a hazak fellletképzésben jelenik
meg, az Uj kompakt tomegek magassagukban is egyeznek a
szomszédos beépités tébbi részével. Az épiletek négyszintes



magassagabdl ered a 14x14 alaprajzi befoglalé méret, igy jon
|étre az energetikailag legkedvez6bb aradny a lehilé felllet és
fatott térfogat arany kozétt. Az elsé hdrom mintaépulet
kivitelezését kovetéen tobb ponton mddositottak a
tipusterveket. A legszembetlin6bb a koézlekedémag
helyzetének véltozasa, a tomeg északi oldalardl az épllet
kozepe felé forduld lépcséhdz a termikus burkon beltlre
kertlt, ezaltal jobban mereviti a konnylszerkezetes
épuletrészeket, és szintenként eggyel tobb lakds feltdrdsara
biztosit lehet&séget. Megszlintek a feszes alaprajzokat
fellazité Uvegezett loggidk, melyek eddig kényes poziciéban
helyezkedtek el az épulet tomegén belll, de a termikus
burkon kival. A loggidk funkcionalis szerepét az
épuletszerkezeti szempontbdl kevésbé Osszetett erkélyek
vették at. A tovdbbfejlesztett valtozat energetikailag, illetve
tart6- és éplletszerkezeti szempontbdl kétségkivil fejlédott,
azonban épitészeti szempontbdl pont azok az izgalmas téri
szituaciok, részletmegoldasok vesztek el, melyek eddig az
épliletek egyediségét adtdk, és ellensilyozni tudték a
kotottségekbdl adodo letisztult karakteriiket.

7. foto - Feszes alaprajzot fellazitd Uvegezett atmeneti tér
!

fotd: Nikolai WOLFF

Az energiafelhasznaldas minimalizalasa a szocialis lakdsépités
egyik kulcskérdésévé lépett els. Altaldnos esetben adott az
optimalis éplletméret, az épittetdi tapasztalat, a hosszu tavu
fenntartds igénye, ezéltal egy energetikailag hatékony,
alacsony koltségekkel Gzemeltethetd épilet megvaldsitasa
aranyaiban nem jar sokkal nagyobb beruhazasi koltséggel (ez
a szemlélet vezetett az angyalféldi 100 lakdsos passzivhaz
megszlletéséhez is). Az energiafelhasznalas minimalizéldsan

keresztll biztosithatok a megfizethetd Uzemeltetési
koltségek az alacsonyjovedelm( bérlék szamara. A brémai
épuleteknél is kulcsfontossagu az alacsony
energiafelhasznalds, a  hatékony  tomegképzés és
épuletszerkezeti megoldasok alkalmazasaval
energiafelhasznalasuk kevesebb, mint 55%-a a

kt’)vetelményeknek48.

A BREMER PUNKT mintaépuletek jol mutatjdk, hogy milyen
lehetdségek rejlenek a szocidlis lakhatds terén. Mi az az
optimum, amit egy lakdépiletnek ma tudnia kell. Semmi
toébb, semmi 6ncéld épitészeti vagy mdiszaki megoldas,
semmi marketing, semmi felesleges. Szakmai szempontbél a
szocialis lakasépités |ényege ebben rejlik, hogy egy olyan
letisztult épitészetet eredményez, ami mind esztétikai, mind
mUiszaki, mind gondolkoddsmddbeli tdjékozddasi pontként
szolgélhat a szakma egyéb terlletei szdmara.

8 % KfW Effizienzhaus 55 / EnEV 2014 Energetikai rendelet
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8. fotd - Letisztult témeg, kortars homlokzatképzés

fotd: Nikolai WOLFF

EPITESZ

Giulia ANDI, Finn GEIPEL (LIN Architects Urbanists, Berlin; Kahrs
Architekten, Bréma)

MEGBIZO

Corinna BUHRING (GEWOBA Aktiengesellschaft Wohnen und Bauen)
STATIKA

Pirmin JUNG Ingenieure, Sinzig

ENERGETIKA

Kahrs Architekten/EKM Partner, Bremen

TAJEPITESZET

Atelier Schreckenberg, Bremen

TUZVEDELEM

Dehne, Kruseb Brandschutzingenieure, Gifhorn

FOTO

Nikolai WOLFF, Kay MICHALAK, Fotoetage, Bréma
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MULEIRAS

TOMB REHABILITACIO — JOZSEFVAROS, MAGDOLNA NEGYED
A diplomatervezés sordn tobb Ujitd szandékd - nem
szokvanyos, - megoldast hasznaltunk. Els6ként emliteném a
kozos témavalasztast és az alapkoncepcio kozos kifejtését
KUND Ivannal. lvannal mar sok év éta tartd egytttmikodésiink
Ujabb allomasa a diplomatervezés. Fontos a szocidlisan
érzékeny témavalasztas, mellyel fel kivanjuk hivni az
épitésztarsadalom, épitészoktatdas a figyelmét, tovabba
ravildgitani a tarsadalmi felel@sségvallalds hidnyara.

HELYSZIN

Helyszin kivélasztasaban a REV8 Zrt. segitette munkékat, mely
a VIII. kerilet rehabilitaciéjat koordinalja. A REV8 és a BME
Urbanisztika  tanszékének  oktatdja, ALFOLDI  Gyérgy
segitségével létrehozunk egy 11 telekbdl allé Uj beépitést,
melyben tobb épilet kapott helyet. Az Uj beépités nemcsak
sajat terlletét rendezi, hanem az egész érintett témbnek Uj
arculatot ad.

TOMBBEEPITES

Az Uj beépités funkcionalis felosztasanal fontos szempont volt
az életszer(i, redlis megkozelités, a szocidlis és kozOsségi
szempontok szem el6tt tartdsa mellett. Ennek alapjan négy
funkcio kerilt elhelyezésre a beépitésen belll: varosi tér,
lakéépllet, szocialis bérhaz, valamit hajléktalanszallo.

VAROSI TER

A meglév6 beépités legf6bb hibaja, hogy a tombbelsk
,besiltek”, atlathatatlanok, koszosak. Ennek orvoslasara egy
bels6 kozponti burkolt teret terveztiink, mely nemcsak
tombon belll él6 kozosség, de a kornyék lakdi szédmdra is a
kikapcsolddas helyszinéll szolgalhat. A teret, varosi burkolt
térként képzeltik el, mely reggeltdl kora estig szolgalhatja a
kozonség igényeit.

LAKOEPULET

A beépités Matyas tér felé néz6 részére ingatlanpiaci
beruhazas keretében megvaldsuld lakéépiletet terveztink,
mely beépités ,,motorjaként” szolgalhat, mind gazdasagi, mind
Utemezési szempontbdl. A versenyszféra hatékonyabban,
gyorsabban oldja meg az ilyesfajta beruhazdsokat. Az ebbdl
befolyd Gsszegbdl, kezdhetné el az onkormanyzat a masik
harom funkcié épitését.

HAJLEKTALANSZALLO

A terleten most is m(ikodik egy hajléktalan szalld, az Oltalom
Egyesiulet segitségével. Az () épllet Ujraértelmezi a
hajléktalanszallé fogalmat, és az eddigi nagyon érzékeny
gyakorlattal szemben, kicsit a mai ,piaci” szemlélet alapjan
szervezi a funkcidkat. Ez az Ujfajta szemlélet Ivanyi Gabor
metodista lelkész szellemiségét, sok éves tapasztalatat tikrozi.
Ez az Uj szemlélet hatékonyabban segiti a hajléktalanokat a
térsadalomba vald visszaintegraléddasukban.

SZOCIALIS BERHAZ

A hajléktalanszalld utani kovetkez6 lépcséfok a megfeleld
mindGségU szocialis bérlakas, melybdl nagy a hiany a kerileten
beldl. Ennek tikrében, ez a funkcid is elhelyezésre kerll a
beépitésen beldl.
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KONCEPCIO
Atldthatdsag, ez a fogalom irdnyitotta a tervezés egészét,
mind beépités, mind épuletrészek, mind lakasok szintjén.

BEEPITES

A meglévé beépités f6 problémaja, hogy a tomb belsé terei el
vannak zarva a kulvilagtdl, zegzugos részek alakulnak ki, ahol a
kornyékre jellemz6en kosz, szemét gydilik Ossze. Az Uj beépités
|ényege atlathatd, a kdzdsség szamara ellendrizhetd kdzterek
jojjenek létre a tombbelsében.

EPULET

Az épllet szintjén az atlathatdsdg els6ként a kozlekedési
rendszert hatdrozza meg, nehezen ellendrizhetd fogatolt
elrendezés helyett, egy kilsé fuggbfolyosds rendszer erre a
legalkalmasabb. Az igy kialakulé kozlekedési rendszernek kell
kapcsolatot teremtenie lakdsok és a tombbelsd, koztér kozott.
A kozlekedés vonalvezetését az épulet tajolasa is befolyasolta.
Ennek fényében a haz toémbokre szakad fel, az igy kialakuld 6t
tomb és négy udvar atlathato, jo benapozott térkapcsolatokat
hoz létre. A tomboket s-alakban kigydzo flggéfolyosd
kapcsolja 0ssze, ez a nyitott-fedett tér a szocializacio szinhelye
is egyben, hasonldan a gangos belvarosi bérhazakhoz.

LAKAS

A kilonboz6 igények alapjan haromféle lakas tipus alakult ki,
mindegyik azonos savos felosztdst kovetve. A tdrsadalomba
visszaintegralddni  készul§  hajléktalanok szamara egy
minimalis garzonlakds, mely pusztan egy cella, ahonnan
munkaba tud menni, majd onnan hazatérve étkezni,
tisztdlkodni, pihenni tud. Az atlagos csalddok szédmara egy
kétszobas lakas, ahol a szobak a déli sdvban, a konyha, étkez§
az északi savban, az egyéb kiegészitd funkcidk a kozbensd
kiszolgalé savban talalhatéak. A harmadik lakastipus tobb
generacids, vagy nagycsalddok szdmdra készilt, hdrom és
félszobas, hasonld savos felosztasban.
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Nehéz és nehezen megfogahatd feladatot valasztott maganak
SZABO David, hiszen arrdl kellene meggy&zzén minket, hogy
mitél mas egy szocialis lakdépllet, mint barmely mas bérlakas.
Tervez8i multambdl addddéan ez a kérdés szamomra is
feladatot adott és a megnyugtatd vélaszt nem taldltam meg.
Ennek oka az épitészeten kivil keresendé: a ma
Magyarorszagan nem tudhatd, hogy ki kerll szocidlisan
raszorult helyzetbe. K6zosségként nehéz felfogni az ottlakdk
Osszességét, hiszen korosztalytdl, végzettségtél, csaladi
allapottol fuggetlendl el6allhat ez a helyzet. A tervezéskor az
embernek akaratlanul is a régi munkaskolénidk jutnak az
eszébe, amelyek még kozosségeket jelentettek, de a
kialakulasukra jellemz6 foglalkoztatasi hattér ma nincs jelen.

SZABO Dévid tervének tartalmahoz jelentésen hozzajarul az az
el6tanulmany, amelyet KUND Ivannal kozosen végeztek a
Jozsefvaros Magdolna-negyedében. Ebben a szI6mosodo
kornyezetben tényként fogadhatjuk el a rdszorultsagot, amely
az ott meglévé kozosségekben jelen van. A terv kapcsolddasa
(mind szellemi, mind fizikai értelemben) a hajléktalanszalld
épuletegyltteséhez a szocidlis tovabblépés kovetkez6 fazisat
kinalja.

A telepités, itt is a tombbelsében ad érdekes, uUjszerd
megoldasokat. Az utca fele zart homlokzat mogott a kertben
szell8s telepitéssel parhuzamosan sorolt, kilonbdz6 nagysagu
épiiletekeket helyez el SZABO David, amelyeket egy bejarasi
Utvonalra, fugg6folyosora fliz fel. Ez a szerkesztés szerencsés,
hiszen az ember |éptékéhez nem mérhetd, jellegtelen
,lakdsilo” helyett kisebb, egyedi jelleggel bird tomboket hoz
létre, illetve az atjaras okan érdekes szomszédsdgi viszonyok
alakulhatnak ki. A tomboket 6sszekotd folyosok teresedései az
emberi taldlkozdsok helyszineivé valhatnak.

A lakasok tobbféle csalddszituacidora utalnak, ez dsszhangban
van az emlitett ténnyel, hogy a raszorultsdg sokféle embert
érint: tlkroz6dik benne az a felismerés, hogy nyugdijas
hazaspar vagy gyerekét egyedil nevel6 anya vagy egy
sokgyermekes csalad is jogosult lehet ilyen lakasra.

Az alaprajzok takarékos és logikus szerkesztése erény,
megfelel annak az elvarasnak, hogy a lényegre korlatozddjon a
téralakitds. Ez a szigorusdag a homlokzatok alakitasdban is
tettenérhet6: az egyetlen épitészeti eszkdz a kilonbozé
lakdsméretekbdl  adédd  konzolos  kiugratds,  amely
véletlenszer(ien, dobozként mozgatja meg a homlokzati sikot.
Az 6sszkép igy mutat valtozatossagot, egyedi jelleget, de azon
taldan érdemes lett volna elgondolkodni, hogy olyan
koltségtakarékos eszkozok bevetése, mint amilyen pl. a
homlokzat részleges szinezése, nem tette volna-e még
szerethetébbé, emberibbé, valtozatosabba az
épuletegylttest, amely mar otthon, ahova hazajarnak.

Az éplletet nézve kitlinik, hogy nincs benne olyan direkt
specifikum, amely ezt az éplletegytttest szocidlis bérlakasként
predesztindlnd. Ez nem baj: szdmos gazdag orszagban, igy
Hollandidban, a kordbban szocialis célu lakéépiletekben ma
mUvészkoloniadk élnek.

PELENY!I Margit
épitész
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NYILATKOZAT

Onallé munkardl, hivatkozasok atvételérél és a
nyilvdnossagra hozatalrdl

Alulirott Szabd David kijelentem, hogy ezt a mester-
értekezést magam készitettem és abban csak a megadott
forrasokat hasznaltam fel. Minden olyan részt, amelyet sz6
szerint vagy azonos tartalomban, de atfogalmazva mas
forrasbol vettem, egyértelmlien a forras megadasaval
megjeloltem. Hozzéjarulok a doktori értekezésem interneten
torténd nyilvanossagra hozataldhoz korlatozas nélkil, de
eseti hozzajarulasommal.

Szabd David sk.

Budapest, 2019. januar



KOSZONETNYILVANITAS

Ezdton  szeretnék  kdszonetet mondani  az  aldbbi
személyeknek a doktori iskolai tanulmanyok alatt, a kutatas
folyaman és az értekezés irdsa soran nyujtott segitségikért.

Dr. habil ALFOLDI Gyérgy DLA
épitész, egyetemi tanar

DOBAI Janos DLA
épitész, egyetemi docens

HELFRICH Szabolcs DLA
épitész, egyetemi adjunktus

KEREKGYARTO Béla PhD
filozéfus, egyetemi docens

NAGY Ivan DLA
épitész, egyetemi docens

RATI Orsolya
épitész

ROTH Janos DLA
épitész, ny. egyetemi docens

RUSZNAK Rébert
épitémérnok

Dr. habil SIMON Mariann PhD
épitész, egyetemi tanar

Dr. habil Vasdros Zsolt DLA
épitész, egyetemi docens

Budapest, 2019. januar
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SZAKMAI ONELETRAJZ

TANULMANYOK

2011-2014 BME Epitém(ivészeti Doktori Iskola
2008-2010 EME Mesteriskola XX. Ciklus

2005 Universitdt Liechtenstein

2001-2007 BME Epitészmérnoki Kar

1997-2001 Temesvari Pelbart Ferences Gimnazium

DIJAK, OSZTONDIIAK

2018 NKA Alkotdi tdmogatas
2014 Szendrdi Jend dij
2011-2014 DLA 6sztondij

2005 TDK — megosztott |. dij
2005 Erasmus 0sztdndij

OKTATASI TEVEKENYSEG

2018- Tanszéki tervezés 3 - konzulens

2018- Tanszéki tervezés 2 - konzulens

2013 - TDK Kulturtdj — konzulens

2015, 2017 Somlé kulturtdj / felmérétabor

2016- Student Piranesi Honorable Mention —
egyetemi kurdtor

2015 TDK Epitészeti kritika és elmélet — konzulens

2015- Interdisciplinary project based design
konzulens, tankérvezetd

2014- Kortdrsépitész mlhelyek - tdrgyfelelds

2014- Contemporary architecural officies —
tdrgyfelelds

2013 Magdolna MUhely / butorépité workshop,
Magdolna negyed — szervezd

2012- Epitészet alapjai 2 — konzulens, tankérvezets

2011- Térkompozicio - konzulens, tankérvezetd

2010- Munkahelyek épitészet 2 -

kilsés konzulens, konzulens, tankérvezeté

SZAKMAI GYAKORLAT

2017- STUDIO 100 Epitésziroda
2013-2016 MARP Epitésziroda
2011- BME Epitészmérnaki Kar, Ipari és

Mez&gazdasagi Epllettervezési Tanszék
2007-2011 KOZTI - Tima Studié
2006-2007 Zoboki, Demeter és Térsai Epitésziroda

MEGEPULT EPULETEK

2019 Zalaszentgrot Szent Istvan tér megujitdsa
épitész/tdjépitész tervez6k: POTTYONDY Fléra,
RATI Orsolya, LIZICZAI Sdndor, SZABO Ddvid

2018 Torokbalint Varoshaza
felelGs tervez6k: KELLER Ferenc,
LARIS Barnabds, SZABO Ddvid

2016 P+R parkold és pavilon, Ormezd
felelés tervezék: DEVENYI Mdrton,
GYURKI-KISS Pdl / MARP

2015 CU-Impex éplletgépészeti aruhaz Budadrs
felelés tervezék: DEVENYI Mdrton,
GYURKI-KISS Pdl / MARP

2014 Szocialis szolgaltaté iroda - Magdolna negyed
2012 Mobilis Interaktiv Kiallitasi Kbzpont, Gy6r

felelés tervezék: GORBICZ Mdté, KUND Ivdn,
NAGY Ivén DLA, SZABO Ddvid
Mesteriskola XX. Ciklus
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TERVEK

2018

2016

2016

2015

2015

2009-2011

2007-2008

2007

Corvin Sétany C7 Irodahaz — meghivasos
tervpalydzat

épitész tervezék: HAINADY Erzsébet, SZASZ LdszIé,
VERESS Gydngyi, DOMBOVARI Jdnos, SZABO Ddvid
STUDIO’100

Go6dollGi Sportklub Sportcsarnok - kiviteli terv
felel8s tervezs: DEVENY! Mdrton,

GYURKI-KISS P&l / MARP

Zalaszentgrot Varosi Mvel6dési Kozpont
rekonstrukcidja - tanulmanyterv

Go6dollg Varoshaza atépitése — tanulmanyterv
felelés tervezé: DEVENYI Mdrton,

GYURKI-KISS P&l / MARP

Hajogyari-sziget, Tengely-és
cs@szerel6esarnokanak miemléki felmérése
és értékleltara

épitész tervezék: GAUL Cicelle DLA, SZABO Ddvid
Liszt Ferenc Nemzetkozi Repulétér, SkyCourt
épllet - kiviteli terv

felelés tervez8: TIMA Zoltén / KOZTI

Liszt Ferenc Nemzetkozi Repulétér, T2
terminal bévitése — engedélyezési,
tenderterv

felelés tervez8: TIMA Zoltén / KOZTI

72 lakdsos szocialis bérhaz,

Magdolna negyed— diplomaterv

ORSZAGOS TERVPALYAZATOK:

2016

2015

2014

2013

2013

2009

MOME Campus Kreativ Innovaciés Tudaspark
fejlesztése

épitész tervezbk: DEVENYI Mdrton, GYURKI-KISS
Pdl, LUKACSI Néra, POLACSEK Viola, SZABO Ddvid
MARP

Torokbalint Varoshaza - 1. dij

épitész tervezGk: KELLER Ferenc,

LARIS Barnabds, SZABO Ddvid

Uj Millenaris Velodrom - kiemelt megvétel
épitész tervezék: LARIS Barnabds, SZABO Ddvid
MODULART

IKKK Intermodalis Kozlekedési Kozpont
Debrecen - megosztott Ill. dij

épitész tervezbk: DEVENYI Mdrton, GYURKI-KISS
PG, BIRI Baldzs, SZABO Ddvid / MARP

Ormez6 Intermodalis Csomoépont -
megosztott |. dij

épitész tervezbk: DEVENYI Mdrton, GYURKI-KISS
PG, BIRI Baldzs, SZABO Ddvid / MARP

Agdra Pdélus Gydr Interaktiv Kidllitasi Kbézpont
. dij

épitész tervezbk: GORBICZ Mdté, KUND Ivén, NAGY
Ivén DLA, SZABO Ddvid / Mesteriskola XX. Ciklus

MESTERISKOLA ES DLA PALYAZATOK:

2014

2014

Aquincumi Mdzeum és romterilet
rehabilitacidja

épitész tervezbk: KUKUCSKA Gergely, OROSZLANY
Miklés, SZABO Ddvid, WEISZKOPF Andrds

MILD HOME — varosépitészeti otletpalydzat
Tatabédnya

épitész tervezbk: SZIGETI Nora, VARGA Piroska,
SZABO Ddvid, TOROK Bence
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2013

2012

2010

2009

2009

2009

2008

Erd-Ofalu volt téglagyar hasznositasa

épitész tervezSk: DIMITRIJEVIC Tijana,

VARGA Piroska, BROSZ Csaba, KUKUCSKA Gergely,
SZABO David

Ujpest Szent Istvan tér és kornyezetének
rendezése

épitész tervezék: DEIGNER Agnes, ARVA Jozsef,
LASZLO Tamds, SZABO Ddvid

Rébert Karoly kdrut-Lehel Ut sarok beépitése
épitész tervez6k: TAMAS Anna Mdria, KALLAY
Ferenc, KECSKES Istvdn,

SZABO Ddvid

Sarospataki Var Agyionté mihely
rekonstrukcidja

épitész tervezék: KARACSONY Tamds,
KORMANYOS Anna, NEMETH Tamds,

SZABO Ddvid

Balaton-parti terilet hasznositasa, Keszthely
épitész tervezék: TAMAS Anna Mdria, BARTFAI-
SZABO Gdbor, GETTO Tamds, KUND Ivén Patrik,
KOVACS Andor Krisztidn, NEMETH Tamds,

SZABO David

Regéci Var rekonstrukcidja

épitész tervez6k: NEMETH Tamds

Kavézo és galéria, Keszthely — felvételi
palyazat

PUBLIKACIOK ES KIALLITASOK:

2018

2017

2013

2013

2013

2012

2010

2008

Bremer Punkt: Uj brémai szocialis lakasépitési
modell

in: Metszet (4) pp. 26-31. (2018)

A dizajniroda, meg a csarnok: Food Base Uj
raktarcsarnoka és irodahdza Godollén

in: Metszet (6) pp. 40-43. (2017)

Interactive Exhibition Centre Gy&r

in: Trans(aP)parencies, East and Central European
Architecture, 03 Propective Nostalgias —pp. 87
ISBN 978-606-92734-6-3

szerzé6k: GORBICZ Mdté, KUND Ivdn,

NAGY Ivén DLA, SZABO Ddvid

Magdolna negyed: Szocialis szolgaltatd
helyiségek tervezése

in: BME Epitém(ivészeti Doktori Iskola 2012/13 — A
kicsi szép pp. 24-33, ISSN 2063-5982

szerz6k: BORSOS Melinda, DIMITRIJEVIC Tijana,
BROSZ Csaba Botond, KUKUCSKA Gergely,

SZABO Ddvid

Szocialis lakasépités kezdete Magyarorszagon
in: BME Ep/té’mL’ivészeti Doktori Iskola 2012/13 — A
kicsi szép pp. 148-153, ISSN 2063-5982

Szocialis beavatkozdsok: Szocialis
érzékenység és racionalis épités (kivonat)

in: BME Ep/’témﬁvészeti Doktori Iskola 2011/12 —
Kbzdsség és épitészet pp. 136-139.

Mobilis — Interaktiv Kiallitasi Kozpont Gy&r

f f f .fiatalok feketén-fehéren” 2010 —
vdndorkidllitds

szerz6k: GORBICZ Mdté, KUND Ivdn,

NAGY Ivén DLA, SZABO Ddvid

Szocialis bérhdz — Magdolna negyed
diplomaterv

f f f ,fiatalok feketén-fehéren” 2008 —
vdndorkidllitds



MESTERMUNKA
Mobilis Interaktiv Kidllitasi Kozpont, Gyér

ELOZMENYEK

Gy6r Onkorményzata 2008 év végén orszagos, nyilt épitészeti
tervpalydzatot irt ki a Széchenyi Istvan Egyetem kampuszan az
"Agéra POLUS, Pdlus- illetve tarspdlus varosok innovativ
kulturalis infrastruktura fejlesztéseinek tdmogatasa program”
keretében megvaldsulé ,Agdéra Polus interaktiv kidllitasi
kozpont” épllet tervezésére. Az elnevezés oktatasi jelleg(,
komplex szolgdltatdsokat nyujtd kulturdlis intézményt takar,
amely a varos, a helyi ipar és a helyi felsGoktatds kapcsolatéra
alapozva, az autogyartas témakorét ismerteti részletekbe
menden. Kiemelt célcsoport a palyavalasztds el6tt allé 10-19
év kozotti korosztaly.

A Mesteriskola XX. ciklusa 6 tervvel indult az orszégos
tervpalydzaton, melybdl kett§ megvételt kapott, egy pedig I.
dijban részesult. A nyertes palyamd 2 évvel késébb megépult.
A pélyazat szerz6i és az éplilet tervezéi GORBICZ Maté, KUND
Ivan Patrik, NAGY Ivan (mester) és SZABO David voltak.

ADOTTSAGOK

A tervezési terllet sajatossaga, hogy a kampusz északnyugati
peremére, a megmaradt csalddi hdzas beépités és az egyetemi
terulet kozotti atmeneti zondba esett. A Mosoni-Duna holtdga
és hasznalaton kivili véddgatjdnak kozelsége tovabb
gazdagitja a sokrét( téri vilagot. Az Uj intézmény szamara
kijelolt, Osszevonassal létrehozott szabdlytalan alaku telek
kozel sik, a kampusz éplleteihez képest fél szinttel
alacsonyabban helyezkedett el.

BEEPITES, EPITESZETI KONCEPCIO

A kampusz 1970-es években HOFER Miklds altal tervezett
derékszogli rendszere jellegzetes karaktert ad az egész
egyetemi terlletnek. Az épllet illeszkedni szeretett volna a
meglévl beépités raszteréhez, tovabba léptékébdl adddoan
targyszerlen, egységes formaban akart megjelenni. Azonban a
szabdlytalan telekforma nem tette lehetévé egy egységes,
ortogondlis épllettomeg elhelyezést. HosszU tervezési
folyamat soran alakult ki az épulet végleges formaja, ahol a
haz belsé rendszere all be a derékszogli rendszerbe, kilsé falai
pedig ivharomszogre szerkesztett hartyaként feszilnek be a
szabalyozasi vonalak kozé. Az igy kialakult tomeg egyszerre
illeszkedik a meglévs, er6s derékszogl rendszerbe és
egyszerre probal onallo, flggetlen targyszer(i épiletként
megjelenni.

Az épllet a terepadottsagokbdl, a talajvizviszonyokbdl
adoddan labakon all (lebeg), utalva a vizparti épitmények
hagyomanyira.

FUNKCIONALIS REND

A legalsé szinten helyezkednek el a parkoldhelyek, és a
kiszolgald funkciok (raktar, mihely, stb.). A parkolas az épulet
alatt fedett-nyitott térben torténik.

Az interaktiv kiallitasi kozpont kézonségforgalmi bejarata a déli
oldalon, a kampusz kozponti része feldl taldlhatd, a 6
megkozelitési Utvonalat hidszer(i rdvezetés hangsulyozza. A
kifelé nyitott, szintmagas Uvegezett felllettel hatarolt foldszint
a funkciondlis  egységeknek  megfeleléen  tagolddik:
el6csarnokra, informdcios-pultra, ruhatarra, bifére, Uzlet és
ideiglenes kidllitétérre / konferenciateremre.

Az egybefligg6 el6csarnok terét dobozszer(i tomegek - bufé,
latogatdi vizesblokk - és a butorszerl formak - informacios
pult, ruhatari szekrények, Uzlet berendezés - tagoljak, igy
felesleges kozleked6k nélkial kulonilinek el a kildénbdzd
funkciondlis zénak.
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Az épulet kbzéppontjaba a dupla belmagassagu kidllitasi tér
helyezkedik el, ehhez kapcsolddik a vertikalis kozlekedémag. A
hatsé zona a miikodtetéshez szikséges iroddkat, targyalodt,
teakonyhdt és oOltoz6ket, valamint a gazdasdgi bejaratot
foglalja magaba.

Az homlokzatdn zart, fellvilagitoval megvildgitott emelet nagy
részét az interaktiv kidllitds egyszintes tere foglalja el, ezt
egésziti ki a kreativ foglalkoztaté és a latvanylabor, a
jatszdszoba. A tervezett kialakitdsnak megfelel6en a kétszintes
kidllitotér egésze lathaté és érzékelhetd a tér barmely
pontjaral.

A jarhatd tet8szint egyszerre panoramaterasz és szabadtéri
kidllitotér, mely alkalmas bemutatdk, rendezvények és
el6addsok tartdsara.

ANYAGHASZNALAT

Az épllet architektlrdjat a dinamikus ivharomszog forma
mellett, az egységes és visszafogott anyaghasznalat jellemzi. A
racionalis, tiszta és kompakt szerkesztettség a homlokzatokon
is érzékelhet8. A tomor falfellletek fehér szinre vakoltak. A
foldszinti flrészfogas elrendezés( Gvegsav finoman koveti le a
szabadformaldsu forma iveit, az igy kialakulo fellletet
allanddan valtozé arnyékhatasok és tikrozédések gazdagitjak.
Az épulet lebeg az alagsori szint felett, a kapcsolddas a
kalvildghoz minden iranybdl ,hidakon” keresztil torténik.

A bels6 terek konnyen attekinthet6k, raciondlisak. Az
anyaghasznalat belll egyszerli és semleges (szlrke
természetes gumipadld, festett tort-fehér falak, savos, nyitott
fémlamellds almennyezet), az éplletben a hangsily a
kidllitdson van, a belséépitészeti kialakitads hatteret kivan adni.
Egyeduli kivételt a lépcs6haz szines belsd fellletei képeznek,
melyek a tajékozodast hivatottak segiteni.

A semleges szinarnyalatu fluggdleges és vizszintes fellletekkel
ellentétben, a kiallitasi tertleten kivili bdtorozas (informacios
pult, ruhatar, kdvézo székei és asztalai, stb.) élénk szind, ezek a
szines térbeli elemek is az éplleten bellli orientdciot
(akadalymentesség) segitik.

KORNYEZETRENDEZES

A kornyezetrendezés szinte lecsupaszitott egyszerlisége az
épitészeti  koncepciobdl  addédik, a  beavatkozds a
tereprendezésre, fasitasra, és a burkolt jardfellletek
kijelolésére korlatozddott. A telek délnyugati sarka a teraszos
kiképzésnek kdszonhetben szabadtéri el6addsok megtartasara
is alkalmas.

GORBICZ Mdté, KUND Ivdn Patrik,
NAGY Ivdn, SZABO Ddvid

Epitész Studio Kft.

BECKER Gdbor, KUNTNER Ferenc
Adeco Kft.

NAGY Andrds, MAROT Baldzs
BEND-STAT Kft.

MANGEL Zodrd, KEREK Attila Mangel

épitész tervezék:

generéltervezd:
éplletszerkezetek:

tartészerkezet:

épuletgépészet:

Epiiletgépész Iroda
épuletvillamosség: IVANICS Zoltdn, NYARI Ottd
Provill Kft.
kuls6 kozmvek: Ifi. KOVACS Tamds, TOTH Gyula
Viadukt KFt.
kérnyezetrendezés: TORMA Sarolta / LAND-A Kft.
tlzvédelem: SZ0CS LaszI6 / Pellio Kft.
akusztika: JOZSA Gusztdv / J6zsa és Tdrsai Kft.
akadalymentesités: KORMANYOS Anna
generalkivitelez6: WHB Kft.
tervezés: 2009-2010
kivitelezés: 2011-2012
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fotd: KUND Ivan Patrik
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foldszinti alaprajz
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emeleti alaprajz
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tet@szinti alaprajz
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metsze
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axonometria

121



megérkezés

fotd: BUINOVSZKY Tamas
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bejarat

fotd: BUINOVSZKY Tamas
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el6csarnok
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fotd: BUINOVSZKY Tamas
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kiallitotér
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fotd: BUINOVSZKY Tamas
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foto

fotd: BUINOVSZKY Tamas
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