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1 Bevezetés

1990 utdn Magyarorszag varosaiban a tarsadalmi-gazdasagi atalakulds kovetkeztében (uj,
kordbban nem tapasztalt folyamatok indultak meg. A negativ folyamatok kozott emlithetk
példaul az allami lakasépités drasztikus visszaesése, illetve a privatizacid okozta lakéspiaci
feszultségek. Ugyanakkor rendkivil pozitiv fejlemény, hogy a telepiilések fokozatosan felismerik
a leromlott varosrészek felujitasdnak és az ezekben jelentkezd tarsadalmi probléméak
felszamolasanak szlikségességét. A Kkorai varosrehabilitdcids programok (pl. a ferencvarosi
rehabilitacio) sikerén felbuzdulva egyre tobb f6varosi és vidéki dnkormanyzat dolgozza ki és
inditja el sajat varosfelujitasi programjét.

2002. tavaszan a Mahill Mérnokiroda megbizast kapott Csepel-Varoskdzpont rehabilitacios
stratégiai tervének kidolgozasara. E munka keretében késziilt el Csepel-Varoskdzpont paneles
lakokornyezetének helyzetértékelése. A kutatds fbb megallapitasait jelen tanulmany tartalmazza
az alabbi tematika szerint:

A paneles lakotelepi kdrnyezet elterjedése és kvantitativ jellemz6i hazankban és Budapesten

A fejezetben roviden bemutatdsra keril az el6re gyartott elemekbdl, ipari nagypaneles
technoldgiaval készilt lakdtelepek megjelenése és elterjedése hazankban. Az értékelés soran
kilon hangsalyt kap a févaros lakotelepi helyzetének kvantitative mutatok alapjan torten6
értékelése (épllet- és lakdsallomany jellemzése, lakdnépesség stb.). A fejezetben bemutatjuk a
XXI. kerllet, illetve Csepel-Varoskozpont helyét Budapest lakotelepi allomanyaban.

A tarsadalmi kornyezet atalakulési folyamata a paneles lakokdrnyezetben

A fejezet a paneles lakotelepek tarsadalmi kornyezetének atalakulasaban a rendszervaltozas o6ta
bekovetkezett valtozasokat mutatja be. Megrajzoljuk a lakételepi tarsadalomban az elmult
években bekovetkezett alapvetd véaltozasokat, azokat demografiai mutatokkal és statisztikai
adatokkal tamasztjuk ald. Vizsgaljuk és keressiik annak magyarazatat, hogy Csepel-
Varoskdzpont mennyiben hasonlit, illetve tér el az adott lakoételepi generécidra altalanosan
jellemz6 tendenciaktol.

A paneles lakotelepi kdrnyezet megitélése a lakossag korében

A fejezet bemutatja a lakotelepi kdrnyezet, azon belll a nagypaneles technoldgiaval késziilt
lakotelepek tarsadalmi megitélését, annak karakterisztikus vonasait, jellemz6it és ennek
magyarazatat. Osszehasonlitd vizsgalatokat végziink a févarosi lakotelepek és Csepel-
Varoskdzpont lakokornyezetének megitéléserdl kilonds tekintettel a lakokornyezettel valo
elégedettségre, a lakdtelepi élet pozitiv és negativ vonasaira és az elkdltdzési szandékra.

Paneles lakotelepek lakaspiaci helyzete a févarosban és Csepelen

A fejezetben vazoljuk a paneles lakotelepek lakaspiaci helyzetét, a privatizacio hatésait a
lakdtelepi lakasalloményra, illetve a jelenleg hat6 lakéspiaci folyamatokat. Ezen bell
megprobaljuk feltarni Csepel-Varoskozpont lakételepi lakasallomanyanak piaci vonatkozasait.
Ebben a fejezetben kerll sor a lakdtelepek - koztik Csepel - fejlédési lehetdségeinek és
alternativainak felvazolasara is.

A lakotelep-rehabilitacio hazai és nemzetkdzi eredményei

A fejezetben a hazai és kilfoldi - elsésorban kelet-német - lakotelep-rehabilitcio néhany
relevans eredményét mutatjuk be szamszer(i adatokkal és fényképes melléklettel kiegészitve.



2 A paneles lakotelepi kdrnyezet elterjedése és kvantitativ jellemz6i hazankban és
Budapesten

2.1 A paneles lakételepekrél réviden

A paneles technologia hazénkban az 1960-as évek kozepén jelent meg, nagy aranyd
elterjedésére pedig az azt kovetd évtizedben Kerllt sor. Az 1970-es évtized lakasépites
szempontjabdl a lakotelepek, egyben a paneles lakotelepek torténetének csucsidészaka volt (1.
tablazat). Az allamilag finanszirozott lakotelepi épitkezések kilondsen Budapesten keriiltek
el6térbe, ahol 6sszesen mintegy 116.000 hazgyari lakas épult. A févarosban 1975-ben érte el a
lakasépités a maximumat, az atadott lakasok szdma ebben az évben megkozelitette a huszezret.
A sikereken felbuzdulva az évtized derekdn meghirdették a masodik 15 éves lakasépitési
programot, mely mar 1,2 millio lakds megépitését célozta 1990-ig. Ennek a programnak a
kereteben épilt fel a Csepel-Varoskdzpont lakotelep is.

1. tblazat A lakott lakasok épitési év szerint, 1996

Epitési év Osszesen Osszesen Lakételepen Lakotelepen
db % db %
1945 el6tt 1.072.728 28,5 12.156 1,6
1945-1959 450.204 12,0 27.111 3,6
1960-1969 579.570 15,4 109.555 14,6
1970-1979 828.900 22,0 335.800 44,7
1980-1989 683.506 18,1 255.454 34,0
1990-1996 152.199 4,0 11.064 15
Osszesen 3.767.107 100,0 751140 100,0

Forras: KSH - Mikrocenzus, 1996

Az 1970-es évek paneles lakotelepeinek beépitési modjat és épitészeti karakterét egyre
inkdbb a szovjet mintaju nagypaneles technol6gia hatarozta meg, ami hozzajarult az egyik
legfébb célkitlizés megvaldsitasahoz: a lakasok el@allitasi aranak minimalizalasahoz. Az 1970-es
években felépitett lakdsoknak mar tébb mint 70 %-a hazgyari technoldgiaval készilt Budapesten,
ez az épitkezés valt egyeduralkoddva. Oridsi, 6téves atfutast lakotelepmonstrumok épiiltek
ekkoriban 5-15.000 lakassal, gyakran 35-40.000 lakost toméritve. Epitészetileg a tizemeletes
sdvhazak véaltak meghatarozova, leggyakrabban 6t Iépcs6hazzal, de el6fordult tizlépcséhazas
megoldas is. A lakotelepek tervezése nem volt més, mint a megadott tipuséplletek elhelyezése a
teruleten, amit dontéen befolyasolt, hogy a kiépitett daruallasokat minél hosszabb ideig lehessen
valtoztatas nélkil hasznalni (darupalyas épités).

Az 1970-es években kozponti kérdessé valt az atadott lakdsok szama, igy valhatott
gyakorlattd a hibas lakasok atadasa és atvétele, majd kés6bbi, bekdltdzés utani Kijavitasa. A
koltségek minimalizalasa miatt kdzponti kérdéssé valt a fajlagos koltségek kérdése, melyet a
szanalasi koltségek, az Uj kozlekedési és kozizemi beruhazasok, valamint a megépitendé
kozintézmények nagyban befolyasoltak. Koltségcsokkentés egyedul a kozintézmények
megépitésének elhagyasaval volt lehetséges, amit egyre altalanosabban alkalmaztak, s kés6bb e
lakotelepek egyik legsulyosabb hidnyossagava lépett el6.

A 70-es evek végétdl a mennyiségit egyre inkabb a minGsegi szemlélet véltotta fel. Az
1960-as évtizedhez képest minimalisra csdkkent az egyszobas, s jelentésen megnétt a két- és
haromszobas lakasok aranya (2. tablazat). A komfortszinvonal is emelkedett, az altalanossa vald
kdzponti és tavfiitéssel az 0Osszkomfortossag sokaig e lakasok legfontosabb minGségi
jellemzG6jének szamitott.



2. tblazat A févarosban épitett lakdsok megoszlasa szobaszam szerint, 1949-1989 (%)

Egyszobas Kétszobas Harom- és tobbszobas
1950-1959 48,6 44,2 7,2
1960-1969 24,2 59,7 16,1
1970-1979 6,4 64,8 28,8
1980-1989 9,4 54,2 36,4

Forréas: Preisich 1998

Az id6szak a felépll6 lakdtelepek tarsadalmi dsszetételében is valtozasokat hozott. Az 1971.
évi lakésrendelet a lakaskiutalast meghatarozott jovedelemszinthez, illetve szocialis helyzethez —
elsGsorban a gyermekek szamahoz - kotétte. igy a szegényebb rétegek is lakételepi lakasokhoz
juthattak, az Uj lakotelepek tarsadalmi statusza ennek megfelel6en csokkent. Napjainkban az
1970-es évek lakételepei kizdenek a legtobb problémaval, s bar az ebben az évtizedben
megépllt lakdsok az allomany relativ szinvonal-emelkedését eredményezték, jelenleg a
lakéasallomany legkisebb értéket képvisel6 részéveé valtak.

2.2 A lakdtelepek szama és mérete

A Kozponti Statisztikai Hivatal altal 1996-ban végzett mikrocenzus szerint Magyarorszag 4
millio lak&sabol megkdzelitéleg 786.000 lakas, vagyis a lakasallomany egyotdde talalhato
lakdtelepeken. A lakételepi lakasallomany dontd tébbsége, mintegy 79 %-a az 1970-es és 1980-
as évtizedben épult, tulnyomorészt hazgyari technoldgidval, el6regyartott panelekbdl. A
mikrocenzus szerint 1996-ban a lakotelepen €l6 népesség Magyarorszagon 1.906.344 f6, sajat
felméréseink és szdmolasaink azonban arra utalnak, hogy hazankban ennél 1ényegesen t6bben,
megkozelitSleg 2,3 millidan éInek lakételepeken® (3. tablazat).

A lakdtelepek mértek szerint megoszlasarol az alabbi tablazat tajékoztat:

3. tablazat A magyar lakételepek megoszlasa nagysag és lakénépesség szerint

Lakotelep mérete Lakdtelepek | Lakasok szama | Lakasok ardnya [ Lakonépesség | Lakonépesség

(lakasszam) szama aranya
(db) (db) (%) (f6) (%)
10.000 < 9 121.865 15,5 342.880 15,2
7.500 — 10.000 7 61.404 7,8 164.332 7,3
5.000 - 7.500 21 131.821 16,8 388.750 17,2
2.500 — 5.000 41 137.851 17,6 375.860 16,6
1.000 - 2.500 95 149.146 19,0 440.622 19,4
1.000 > ~ 427 183.364 23,3 549.654~ 24,3

Osszesen ~ 600" 785.451 100,0 2.262.098 100,0

*becsilt, szdmolt adat

Csepel vonatkozésaban a tablazatbol ket kategoriat emelhetiink ki. Amennyiben Csepel-
Véroskozpont I-V. épitési Utemét egységes lakdtelepként értelmezzik, a 10.000 lakasosnal
nagyobb drias-lakotelepek kdzé sorolhatd, amelyb6l minddssze kilenc talalhatd Magyarorszagon.
Ezek az driasi lakotelepek foldrajzilag egyértelmien a févarosra koncentralddnak, hiszen
Budapesten kivil csak Miskolcon és Pécsen fordul el6 egy-egy ilyen lakdtelepmonstrum (8.
abra). Amennyiben az épitési Utemeket kilon vizsgaljuk, a 2.500-5.000 lakésos telepeket
emelhetjik ki, amelyekhez hasonlékkal a févaroson és a megyeszékhelyeken kivil a 25.000
fénél népesebb kdzépvarosokban (pl. Sopron, Gydngyos) és erételjesen iparosodott telepiiléseken
(pl. Ajka, Ozd) is talalkozhatunk.

1 A t6bb szazezer 6s kiilonbség a lakénépességben a felmérés metodikai killonbségeire is visszavezethets, ugyanis a
mikrocenzus nem szédmolja bele a lakénépességbe azokat, akik mashol ideiglenes lakcimmel rendelkeznek. Az egyes
lakotelepi kateg6ridk népességének ismertetésenél sajat adatunkat vettiik alapul.



Hazank 786.000 lakotelepi lakasabdl 507.870 épiilt nagypaneles hazgyari technoldgiaval,
tovabbi kozel 280.000 pedig egyéb iparositott (blokkos, ontétt-falas sth.) eljarassal. E lakasok
teruleti megoszlasa nagy egyenl6tlenségeket mutat, a paneles lakasok legnagyobb része, 191.221
lakés, a paneles lakasallomany 37,7 % Budapesten talalhat6. Emellett Borsod-Abauj-Zemplén,
Csongrad, Hajdu-Bihar, Fejér és Baranya megyében van még jelent6sebb nagypaneles
lakésallomény (4. téblazat). A technoldgia orszagos elterjedésével 1980-ig dinamikusan
ndvekedett a paneles lakdsok szama, 1980-1985 koz6tt az addigi folyamatos névekedés megallt,
majd 1986-t0l radikalis visszaesés volt tapasztalhatd.

4. tabldzat A hazgyari (paneles) technoldgidval épitett lakasok szama egyes megyékben

1971-75 | 1976-80 1981-85 1986-90 Osszesen*
Budapest 41.324 52.023 51.441 27.130 191.221
Borsod-A-Z 15.723 14.192 9.010 4,120 43.045
Csongrad 7.484 10.621 9.085 3.220 30.410
Hajdu-B 6.711 8.904 7.114 5.920 28.649
Fejér 9.159 10.066 5.840 2.100 27.165
Baranya 5.374 7.761 7.522 5.145 25.802
Vidék 6sszesen | 70.779 101.106 78.534 46.853 316.649
Osszesen 112.103 153.129 129.975 73.983 507.870

*A tablazat nem tartalmazza az 1970 el6tt és 1990 utan éplilt panellakasokat.
Forréas: Dési 1996

2.3 Budapest lakotelepei és Csepel helye a févaros lakotelep-allomanyaban

Az 1970-es években a paneles technoldgia er6teljesebb térhdditasaval kiuldndsen a
févarosban, de a vidéki nagyvarosokban is gomba mddra szaporodtak a lakotelepek. Ez nagyban
kihat a lakésalloméany jelenlegi Osszetételének alakulaséra is: a lakételepi lak&sok aranya
orszagos szinten megkozeliti a 20 %-ot, Budapesten meghaladja a 33 %-ot, mig egyes
megyeszékhelyek esetében gyakran még ennél is magasabb értékeket talalunk (5. tablazat).

5. tAblazat A lakott lakésok telepuléstipusok szerint, 1996

Telepiiléstipus Osszesen Osszesen Ebbdl lakotelepen
db % %
Budapest 777.253 20,6 33,1
Megyeszékhely 676.279 18,0 41,9
Tobbi varos 977.424 25,9 20,1
Kozség 1.336.151 35,5 1,0
Osszesen 3.767.107 100,0 19,9

Forréas: KSH - Mikrocenzus, 1996

Hazankban a legtobb és legnagyobb lakdtelepet a févarosban talaljuk (6. tAblazat). Budapesten
a lakételepként nyilvantartott lakdnegyedek szama 121, ezek kozil 34 telepen haladja meg a
lakasok szama a kétezer 6tszazat, s 6sszesen 7 drias-lakételep van.



6. tAblazat Magyarorszag legnagyobb (paneles) lakotelepei a févarosban és vidéken

Véros Lakotelep Lakasallomany Lakonépesség
Budapest Ujpest varoskdzpont (I-11. iitem) (1)* 16.800 46.900
Budapest Ujpalotai Itp. (2) 15.900 45,700
Budapest Obuda véroskozpont (3) 13.700 36.000
Budapest Békasmegyeri Itp. (4) 13.400 40.600
Budapest Firedi ati Itp. (5) 12.200 30.200
Budapest Kispest varoskdzpont 12.000 32.900
Budapest Csepel varoskdzpont (I1-V. Gtem) 10.950 32.000
Pécs Kertvaros 15.900 44.900
Miskolc Avas 11.500 34.700
Pécs Uranvaros 9.700 22.300
Tatabanya Ujvéros 8.900 21.300
Kecskemét Széchenyi varos Itp. 8.700 35.000

*lasd még a 9. bran

A paneles lakotelepeken talalhato lakéasallomanyt tekintve megallapithatjuk, hogy a XXI.
kerllet azon keruletek kozé sorolhatd, ahol jelentés aranyban éplltek ilyen lakasok. Csepel
lakasallomanyaban a paneles lakasok aranya megkdzeliti a teljes lakasallomany felét, s ezzel az
otodik helyet foglalja el a keriilletek kozti rangsorban. Csepelt altalaban azok a kertiletek elézik
meg a listdn, ahol a févaros és egyben az orszag legnagyobb paneles lakdtelepei talalhatok.
(K6ébéanya pozicidjat a kisebb méret(i, de mégis jelentds aranyt képviseld lakotelepek jelenlétével
magyarazhatjuk.) Adataink alapjan megallapithatjuk, hogy Csepelen mind févarosi, mind pedig
orszagos szinten kiemelked6 helyet foglal el a paneles lakasok lakasallomanyban jatszott szerepe
alapjan.

7. tablazat A paneles lakasok aranya a lakasallomanyhbol

Kerilet Paneles lakasallomany* | Teljes lakasallomany** Arany
(db) (db) (%)
V. 26400 42464 62
1l. 33100 56250 59
XV. 20000 36310 55
X. 18000 35023 52
XXI. 15500 32269 48
XIX. 12000 27138 44

A téblazatban azokat a kerileteket tintettik fel, amelyekben a paneles lakételepeken talalhatd lakasok aranya
meghaladja a laké&salloméany egyharmadat.

* szarmaztatott adat

**2000. évi KSH-adat

Csepel beépitése lakotelepekkel méar a Il. vilaghdbor( uténi években megkezd6dott, s
gyakorlatilag a nyolcvanas évek végéig megszakitas nélkil folyt. Ezalatt az idd alatt 6sszesen
19.136 lakotelepi lakas épilt?, a Csepeli lakasallomanynak mintegy 60 %-a. Ezen beldl a
lakotelepi lakasok korulbelul 75 %-a készllt hazgyari paneles technoldgiaval. A nagyaranyu
épitkezések kovetkeztében az egész csepeli lakoterilet egyetlen oriasi lakoteleppé valt, ahol a
haboru utani modern épitészettél kezdve a ,.szocredlon” at a nagypaneles technoldgidig a
lakdtelep-épités minden formaja el6fordul. A hazgyari lakdtelepi struktira talsulya miatt a
kerlilet megjelenése az Ujonnan éplilt ipari varosokéhoz valt hasonldva (8-9. tablazat).

8. tablazat Csepel lakotelepeinek fébb adatai

2 A FOBER (F6vérosi Beruhazasi Osztaly) statisztikaja szerint 19.136 lakotelepi lakés épilt, ugyanakkor a KSH
adatai szerint 16.687 lakas.



Lakotelep Terilet | Epiletszam | Lakéasszam | 1945-59 1960-69 1970-79 | 1980-89 kozott
(ha) (db) (db) kdzott kozott kozott
Csepel kdzpont 25,4 81 3472 194 864 2414 --
I-111. (tem
Csepel kdzpont 28,2 94 3651 3 -- 678 2970
1V. Utem
Csepel kdzpont 53,6 298 3827 185 302 - 3340
V. Utem
Csillagtelep 29,4 126 2186 1122 1000 64 --
Erddsor 36,6 280 2311 1 - 759 1551
Kirélymajor 12,8 72 1420 55 10 1355 -
Szentmiklosi Ut 11,6 52 969 2 - 969 -
Tancsics Mihaly at 8,7 38 725 1 59 665 --
Volgy utca 8,9 37 575 496 33 46 --
Osszesen 19.136 2059 2268 6950 7861
*Forrés: Preisich 1998 p. 110
9. tdblazat Csepel -Véaroskdzpont (I-V. Gtem) f6bb adatai
Lakotelep Epitési Epuletek | Emeletszam | Lakasszam | Lakonépesség | Laksir(iség | Téavolsag a
id6szak szama belvérostol
Csepel-Véaroskdzpont | 1959-1979 35 (81) 3-10 3472 ~ 9400 271 7 km
I-111. Gtem
Csepel-Véaroskdzpont | 1977-1985 54 (94) 4,10 3651 ~ 11900 326 8 km
V. Gtem
Csepel-Véaroskdzpont | 1982-1989 57 (298) 4,10 3827 ~ 11300 296 8,5 km
V. (tem

3  Atarsadalmi kérnyezet atalakulasi folyamata a paneles lakokornyezetben

3.1 A paneles lakotelepek népességének legfontosabb jellemzéi

» Kiegyensulyozatlan kor szerinti struktura es demogréafiai hullamok

A lakételepi népességre jellemz6, hogy egyes korosztalyok a népességhez viszonyitva

tllreprezentaltak. Ez azt jelenti, hogy a lakdtelepekre felépitésik utan els@sorban fiatal,
kisgyerekes csalddok koltoztek be. Ennek koszonhetéen a lakotelepeken rendkivil
kiegyensulyozatlan korstruktara alakult ki, amire jellemz6 volt az idések (60 év felettiek)
alulreprezentéltsaga és a kisgyermekek (0-10 év), valamint ezek sziileinek (25-35 év) atlagosnal
nagyobb ardnya. Ezek az Ugynevezett demogréfiai hullamok a lakdnegyed Oregedésével
folyamatosan tolodnak el az idésebb korosztalyok iranyaba. A lakételepek népessége tehat
elméletileg folyamatosan Oregszik, s minél régebben épilt egy lakotelep, annal id6sebb
korstruktdra jellemz0 ra.

e Magasabb iskolai végzettség
A lakotelepek jelenlegi népességének iskolai vegzettség szerinti 0sszetétele a lakotelepi élet

folyamatos leértékelédése ellenére még mindig magasabb, mint mas lakokdrnyezeti tipusokban.
Az egyes lakotelepek és lakotelep-generaciok® kozott azonban lehetnek eltérések. Osszességében

® Nagyjabol azonos évtizedben, azonos épitési technoldgiaval épiilt lakételepek 6sszessége, melyeket elsésorban az
épitett kdrnyezetiikben tapasztalhat6 hasonlésagok alapjan sorolhatunk egy csoportba.



a paneles lakotelepek népessége rendelkezik a legalacsonyabb, a 80-as évek generaciojanak
lakonépessége pedig a legmagasabb iskolai végzettséggel.

e Az aktiv népesség magasabb aranya

A lakotelepi népességen belill az orszagos és févarosi viszonyokhoz képest altalaban
magasabb az aktiv kortiak és aktiv keres6k aranya, ami a fiatalabb korstruktirara vezethet6
vissza. Ugyanakkor az inaktiv népességen belll altaldban a paneles lakotelepeken a
gyermekkortak magas és az idéskortak alacsonyabb arénya jellemzd. A paneles lakotelepeken
az inaktivak korét gyarapitjak az altalaban 0-10 %-os aranyban jelen 1évé munkanélkiliek is,
emellett a tobbi lakdtelepi generaciohoz viszonyitva egyedil itt jelentkezik szembetiin6en az
alkalmi és kozmunkasok aranya is. Ez ramutat a paneles lakotelepeken é16 tarsadalmi csoportok
nehezebb foglalkoztatasi helyzetére, munkaerdpiaci kiszolgaltatottsagara.

» Kiegyensulyozottabb haztartasok szerinti 0sszetétel

A kilonboz6 lakotelep-generaciok kozul a paneles lakotelepeken a legkiegyensulyozottabb a
haztartasok szerinti 0Osszetétel. Ennek tobb kovetkezménye is van, egyrészt lényegesen
alacsonyabb a tobbi lakételeptipushoz viszonyitva az egyszemélyes és kétszemélyes haztartasok,
s Iényeges magasabb a tobbgyerekes csaladok aranya. Emellett nagyobb szdmban talalkozhatunk
tobbcsalados héztartasokkal, vagyis amikor tobb generacié képvisel6i, vagy nem egyenesagi
csaladtagok élnek kozos fedél alatt. Tovabbi eltérés, hogy a panel lakotelepeken nagyobb
aranyban koncentralédnak a gyermekeiket egyedil nevel§ szilék (csonka csaladok), ami
egyértelmdien a hattérben megh(zdo szocialis problémakra utal.

e Homogén szocialis 0sszetétel

A paneles lakdtelepek szocialis 0Osszetétele erésen homogenizalt, azaz lényegesen
arnyaltabbak a tarsadalmi statuszban (végzettség, foglalkozas, kereset stb.) megmutatkozd
kulénbségek. Ennek a lakételepi tipusnak a tarsadalmat homogenizalé hatésa Iényegesen erésebb
mas lakotelep-tipusoknal.

3.2 A paneles lakotelepek tarsadalmanak atalakulasi folyamat a rendszervaltozés utan

A rendszervaltozas utan a fenti folyamatoknak is kdszénhetéen megindult a tarsadalmi
kornyezet atalakuldsa a lakdtelepeken. Ennek kézzelfoghat6 bizonyitéka volt, hogy kezdetét
vette a jobban keresé 35-45 éves korosztaly elkoltozése ezekbdl a lakonegyedekbdl, s helyikre
gyakran 20-30 év kozotti kevésbé tékeers rétegek érkeztek. Ezzel egyfajta ,killgozddasi”
folyamat vette kezdetét a magyar lakotelepeken, s a kordbban nagy el6nynek szamito
kiegyenlitett szocialis struktira felbomlésa is megindult.

Korébbi vizsgélataink alapjan megéllapitottuk, hogy a lakdtelepi népesség jelentds része
kicserél6dott a rendszervaltozas utan. A bekoltdzési arany a kiilonbdzd lakotelepi generaciokba
felt(ind hasonldsagot mutat a lakéasar-valtozasok alapjan felallitott presztizs sorrendjével (lasd 4.
fejezet), s az Ujonnan bekoltozottek ardnya meég a legalacsonyabb értéket mutaté paneles
lakdtelepeken is eléri a 30 %-ot. 1995 és 2000 kozott tehat a lakdsmobilitas felgyorsuldsanak
lehettiink tandi a lakdtelepeken. Szembet(ing, hogy nem kozvetlenil a rendszervaltozas utan és a
lakasallomany privatizaciojanak éveiben ment végbe ez a folyamat, amibél arra
kovetkeztethetlink, hogy a privatizalok jelent6s része roviddel megvasarlasa utan aruba
bocsatotta lakésat és elkdltozott a lakoteleprol.



A lakételepekre bekdltoz6 népességben mindvégig talreprezentaltak voltak a fiatal
csaladok, de aranyuk kuléndsen a 90-es évek méasodik felében ndvekedett gyorsan. Ez elsésorban
nem azért ment végbe, mert a lakételepek még napjainkban is toretlen népszerlisegnek
orvendenek, hanem sokkal inkdbb koszonhetd annak, hogy a fiataloknak a lakdtelepi olcsd
lakésok belépési lehet6seget kinaltak a lakaspiacra.

A magasabb iskolai végzettség tobbek kozott arra vezethet6 vissza, hogy bar a lakotelepekre
kordbban bekoltozott homogén szocialis struktiraja népesség atalakulasa a rendszervaltozas utan
egyértelmien megindult, az alacsony lakasmobilitas és a kdzben eltelt viszonylag révid idé miatt
a valtozasok még csak kevésbé szembet(inGek. Tapasztalataink a paneles lakotelepek
népessegenek iskolai végzettség szerinti dsszetételérdl azt mutatjék, hogy a végzettségi gorbe
fokozatos esése megy végbe, azaz lassan béar, de csokken az iskolai végzettség szinvonala ezeken
a lakotelepeken.

A héztartdsok anyagi helyzetének valtozasait vizsgdlva megéllapithatjuk, hogy a
megkérdezett lakotelepi népesség korulbelil 60 %-anak véleménye szerint romlott anyagi
helyzete az elmdlt tiz év sordn. A magyar lakotelepi népesség tobbsége tehat a rendszervaltas
vesztesének tekinthetd, ebben a tekintetben nem fedezhetd fel 1ényeges kiilonbség az egyes
lakdtelepi generaciok kozott.

A 20. szézad végére kialakult a magyar tarsadalmon belll egy réteg, amely alapvetéen
lakdtelepi életmddhoz szokott és ilyen kdrnyezetben tervezi leélni életét. Bizonyitja ezt tobbek
kdzott az is, hogy a 80-as évek végétél megindult és a 90-es években felgyorsult a lakételepek
kozotti vandorlas, ami gyakran az alacsonyabbrol a magasabb presztizsi lakotelepre torténé
atkoltozést jelen. A lakotelep-generaciok kozott mar most egyértelmd kilonbségek fedezhet6k
fel a bekolt6z6 népesség jovedelmi viszonyait tekintve, ugyanis szembet(ind a kilonb6zd
jovedelmi rétegek eltérd lakotelepi generaciokba torténd koltozése.

A lakotelepek fejl6désében a rendszervaltozas torést eredményezett, s a lakotelepi élet
presztizse egyértelmiien csokkent. Bizonyitja ezt egyrészt a lakasmobilitds felgyorsulasa, a
lakonépesség gyors fluktuacioja ezekben a lakonegyedekben, méasrészt a nagyaranyl elkoltdzési
szandék ezekrdl a lakotelepekrol.

A téarsadalmi mozgasfolyamatokat elemezve megallapithatjuk, hogy a paneles lakotelepek
hordozzak magukban a legtébb veszélyt a tarsadalmi valtozasok iranyat tekintve. Ezek a
lakotelepek - demografiai mutatoikat vizsgalva - kedvez6tlenebb helyzetbdl indultak fejlédésnek,
S ez a rendszervaltozads utan sem valtozott meg alapvetGéen. Nem véletlen, hogy ezek a
lakotelepek mutatnak még ma is leginkdbb ,,munkaslakotelep” jelleget. Bar e lakdtelepek
népessége sok tekintetben még homogén képet mutat, ami kitdrési pontként is szolgalhat, a
felujitasi beruhazasok elmaradasa nélkil kedvezétlen valtozasok megindulésara lehet szamitani.
A lakaspiacon olcsébbnak mondhatd lakasok ugyanis sok ember szdméra belépési lehetdséget
jelentenek a lakaspiacra, azonban kérdés, hogy sikertl-e innen tovabblépniuk? Tapasztalataink
azt mutatjak, hogy aki teheti, elkdltozik (vagy mar elkoltozott) ezekrdl a telepekrél, a tobbség
azonban erre képtelen. A paneles lakonegyedek ezért sok ember szdmara egyben lakaskarrierjik
Vegeét is jelentik.

3.3 Csepel-Véaroskozpontra jellemzé tarsadalmi atalakulési folyamatok

A Csepel-Varoskozponti lakotelep felépitésében alapvet6 szerepet jatszott a Csepel-MUvek
munkésainak elhelyezése. A lakételep felépitése a lakonépesség alakuldsaban rendkivil fontos
szereppel birt, hiszen az Otvenes évek masodik felétél megindult lakdtelep-épitések
kovetkeztében folyamatosan csokkent a kertiletet kordbban erésen érinté népességfluktuacio, s
egyre tobben szandékoztak véglegesen letelepedni, illetve az 1991-ig tarté népességndvekedes is
ezeknek az épitkezéseknek volt kdszonhetd (1. abra). A nagyaranyl lakasépitések jelentds
népessegmozgast idéztek el a szomszédos keruletekb6l és kornyez6 telepulésekrél is, ami a
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paneles lakotelep esetében — mint méar utaltunk ra — elsésorban fiatal hazasokat, Kisgyerekes
csalddokat jelentett.

A rendszervaltozas utani folyamatoknak koszonhetéen Csepel lakossaga demogréfiailag és
lakaskorilményeit tekintve is er6sen polarizaldédott: a kilencvenes évek végére a fiatal
korosztalyok zoéme a paneles lakotelepeken, mig az id6sek tobbsége a kertvarosi dvezetben
koncentralodott. A nemek szerinti Osszetételre jellemz6, hogy magasabb a férfiak aranya a
févarosi atlagnal, ami alapvet6en az ipari foglalkoztatottak nagyobb aranyaval magyarazhato:
mig a févarosban az iparban és épitdiparban foglalkoztatottak aranya 21,5 %, Csepelen ez az
érték 27,3 %. A kormegoszlas is eltér a budapesti atlagtél: a munkaképes kortak és gyermekek
ardnya magasabb, a nyugdijasoké alacsonyabb (2. &bra). Ennek koszdnhet6en a févarossal
osszehasonlitva Csepelen az dregedési index* értéke lényegesen alacsonyabb, mint Budapesten
(119, illetve 168), valamint az eltartottsagi mutaté® lényegesen kedvezébben alakul a févarosinal
(48, illetve 55). Ez minden esetre kedvezd demogréfiai hatteret biztosithat a rehabilitacid altal
Kit(zott célok megvalositasahoz és Csepel jovébeli fejlédéséhez. Ugyanakkor kedvez6tlen
mutatokkal rendelkezik a kerilet az iskolai végzettség és haztartasok szerinti 6sszetételt tekintve.
Egyrészt a kozépiskolai és fels6 fokd végzettséggel rendelkez6k aranya elmarad a févarosi
atlagtol, masrészt a haztartasok szerinti 6sszetételben magasabb a csonka csalddok arénya (a
févarosi szinten 12,2 %, Csepelen 13,6 %). Amennyiben ezen adatokat visszavetitjik a paneles
lakdtelepeken tapasztalhatd viszonyokra, megallapithatjuk, hogy Csepel-Varoskdzpont
lakonépességének iskolai végzettség szerinti 0sszetétele kedvez6tlenebb, mint altalaban a paneles
lakdtelepeké, ugyanakkor a hdaztartdsok szerinti Osszetételben nagyobb eltérések nem
tapasztalhatok.

A Kkerllet lakonépessége a 2001. évi népszamlalas el6zetes adatai szerint 81.053 f6, azaz
1991 ¢6ta - mikor a maximalis lakonépesség 90.288 6 volt - a kerlilet népessége kozel tizezer
fével csokkent. A vandorlasi mérleg értékeit megvizsgalva kettés folyamat tarul elénk: Csepel
févarosi kertletek kdzotti vandorlasi mérlege 1993 6ta pozitiv, azaz toébben érkeznek a budapesti
kerlletekbdl, mint ahdnyan oda tavoznak. Ez a tendencia az elmult években tovabb erésddik, ami
ramutat Csepel megitélésének és helyzetének javulasara a févarosi népesség korében. Masrészt
azonban a kilencvenes évek kdzepe Ota egyre tobben hagyjak el a kerlletet az agglomerécio
irdnyaba Ez egyfajta ,,ataramlasi” folyamatot feltételez a kerlleten keresztil: évrél évre egyre
tobben koltoznek be a févarosi kerlletekbdl Csepelre, azonban ez nem hozza magaval a
lakdnépesseg emelkedését, mivel egyre tobben hagyjak el Csepelt és egyben a févaros teriletét.
A keriletre tehat egyfajta ,.tranzitjelleg” nyomja ra bélyegét. Amennyiben a bearamlo
népességet - példaul a rehabilitacid eredményeivel - sikertilne helyben tartani, Csepel az
elkdvetkezendd években a lakdnépesség megtartasa terén kiemelkedd és vezetd szerepet jatszhat
a févarosban.

* Az id6skoruak (60 év felett) gyermekkortakhoz (14 év alatt) viszonyitott aranya:
(P50< / P14>) x 100

% Az id6skortak és a gyermekkordak felnéttkortiakhoz (15-59 év) viszonyitott aranya:
(Pgo< * P14>/ P15.59) X 100
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3.4 A Csepel-Varoskdzpontban végzett szocioldgiai felmérés kapcsolddo eredményei

Természetesen sem az orszagban, sem a févarosban nem talalhaté két minden tekintetben
egyforma lakotelep, ezért a MaHill Mérnokiroda altal elvégeztetett szocioldgiai felmérés
segitsegevel a fejezet els6é részében a paneles lakotelepekre megfogalmazott A&ltalanos
megallapitdsok Csepelre vonatkozéan tovabb finomithatok, illetve javithatok.

A korabban is vazolt kiegyensulyozatlan korstruktira Csepel-Véaroskdzpontban is
megfigyelhet. Ezt nemcsak a KSH 2001. évi népszamlalas el6zetes adatai tdmasztjak ala,
hanem a jelenség egyértelmlien megfigyelheté a Telefonpressz Kft. altal készitett kérdGives
felmérés adataiban is: a megkérdezettek kozott magasabb aranyban szerepelnek a 41-50 éves,
illetve a 18-25 éves korosztaly tagjai. Ebben a tekintetben tehat a rehabilitacié mintaterilete
tipikusnak mondhato.

Ugyanakkor kedvez6tlenebb kép rajzolddik ki az iskolai végzettséget tekintve. Bar orszagos
viszonylatban a végzettségi mutatok atlag felettiek, a csepeli paneles lakokdrnyezet mutatoi
elmaradnak nemcsak a févarosi, hanem a hasonld lakotelepek értékei mogott is. Ez kiléndsen a
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fels6fokl végzettségliek esetében kirivo, illetve elmondhatjuk, hogy kerlleti szinten a
panellakasokban felilreprezentaltak az alacsonyabb végzettségek.

Az aktiv keres6k arényara vonatkozo kérdest a szocioldgiai felmérés nem tartalmazott,
azonban - ismerve a 2001. évi népszamlalas 30. orszéaggydlési valasztokerlletre vonatkozd
el6zetes adatait (mely tartalmazza mintateriiletiinket is), ahol az aktiv keres6k aranya tobb, mint
6 szézalékponttal haladja meg a fOvarosi atlagértéket - Csepel-Varoskdzpont ebbdl a
szempontbol is a paneltelepekre tipikus jellemz6ket mutatja.

A szocioldgiai felmérés eredményei azon megallapitasunkat is alatdmasztjak, miszerint a
paneles lakdtelepeken magasabb aranyban talalhatunk kisgyermekes csaladokat. Csepel-
Véaroskozpontban atlagon fellli ardnyban vannak jelen az egy- és kétgyermekes csaladok,
aranyuk az 6sszes haztartds kozel egyharmadara, illetve egynegyedére tehet6, ami jelent6sen
meghaladja a kerlletre jellemzd atlagértékeket.

A paneles lakdtelepek homogeén tarsadalmi dsszetételét Csepel-Varoskdzpontban elsésorban
a lakonépesség jovedelem, iskolai végzettség és foglalkoztatottsag szerinti megoszlasa tamasztja
ala. A csepeli paneles lakokornyezetben €l6 "atlagember” 40-70.000 Ft-os keresettel rendelkezik,
szakkdzépiskolaban vagy gimnaziumban érettségizett és beosztott alkalmazottként dolgozik. A
fenti eredményeket figyelembe véve megallapithatjuk, hogy Csepel-Véaroskézpont paneles
lakdtelepén elsésorban az alacsony és als6-kdzép statuszi tarsadalmi rétegek koncentralédnak!

Fenti megallapitasunkat tamasztja ala egy szakértdi interju azon eredménye is, miszerint Csepelen és a
Varoskdzpont teriiletén is nagy problémat okoz az addssagkezelés helyzete. Az 6nkorményzati lak&sokban élék 70-
80 %-anak jelent6s addssag- és lakasrezsi hatraléka van, de a maganlakasokban is magas addssagallomany
halmozodott fel. A helyzetet stlyosbitja, hogy egyrészt a lakossag passzivnak mutatkozik sajat helyzete javitasaban
(pl. nem fordul segélyért, timogatasért), illetve az énkormanyzat is csak azokat hajland6 tdmogatni, akik tartésan
fizetni tudjék a koltségeket.

2000. oktoberében a Csevak Kft. megbizasabol felémérés készilt a kerlleti 6normanyzati lakédsokban é16
adossaghatralékosok helyzetének részletesebb megismerésére. A tanulmany megallapitasai szerint a mintaba kerilt
612 haztartas 51 %-anak volt tartozasa 2000. junius végén, melynek atlagos nagysaga 99.000 Ft volt. Az elmdlt 2
évben tehat jelent6sen emelkedett a hatralékosok aranya a bérl6k kdzott. Az addssaghatralékosokrol altalaban
elmondhatjuk, hogy a kislétszam( haztartasok (egyedlallok, gyermektelen haztartdsok) rendszeresen fizetik a
lakasfenntartasi koltségeket, mig a nagyobb addssagok felhalmozésa elsGsorban a sokgyerekes hazasparokra,
gyermeket egyediil nevel@ sziilSkre és haromgeneraci6s csaladokra jellemzd. ©

Kérdbives felmérésiink a paneles lakotelepek tarsadalménak atalakulési folyamatanal véazoltak
kdzil Csepel-Varoskozpont esetében az alabbi megallapitasokat tamasztotta ala:

Csepel paneles lakotelepi népességének jelent6s része kicserél6dott az elmult évtizedben.
Ezt tamasztjak ald a felmérés azon eredményei, miszerint a megkérdezettek 47,5 %-a a
rendszervaltozas utan koltozott be jelenlegi lakéséba. Megvizsgalva a bekdltozések id6pontjat
Csepel-Varoskodzpont esetében is elmondhatd, hogy ez a folyamat kiilondsen az 1990-es évek
masodik felében valt jellemzdvé, illetve gyorsult fel. A bekdltdézdk talnyomo része - a korabbi
tendencidkhoz, illetve mas paneltelepekhez hasonléan - a 25-30 éves fiatalok kozil kerdlt es
kerdl ki. Ugyanakkor a felmérés arra is egyértelmlen ramutatott, hogy bar a csepeliek tobbsége
erésen kotddik lakohelyéhez, ez kevéssé figyelhet6é meg a fiatalabb - és killéndsen a fent emlitett
- korosztalynal.

A felmérésben megkérdezettek lakésainak tulajdonosi struktarajarél elmondhatjuk, hogy az
illeszkedik a hazankban tapasztalhatd viszonyokhoz: az eredmények szerint a valaszaddk 5,6 %-a
él 6nkormanyzati (szocialis) bérlakasban.

® Az adéssaghatralékosok helyzetérdl részletesen olvashat ,,A csepeli 6nkormanyzati bérlakasokban él6k empirikus
vizsgalatanak eredményei” c. tanulmanyban (Véaroskutatas Kft. 2000. december).
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A szociologiai felmérés azon megallapitasunkat is alatdmasztotta, miszerint a paneles
lakételepek nemcsak az alsébb tarsadalmi csoportok szaméra kindlnak lakhatési lehet6séget: -
bar kisebb aranyban - Csepel-Véaroskdzpontban kimondottan joméduak is élnek panellakasokban.

4 A paneles lakotelepi kdrnyezet megitélése a lakossag korében
4.1 A lakotelepi élet pozitiv és negativ vonasai

A lakotelepi élettel kapcsolatos vélemények termeszetesen rendkivil szerteagazok, azonban
mind az el6nyok, mind a hatranyok esetében nagyjabol behatarolhaté az a fogalomkoér, mely a
vélemények teljes skalajat lefedi. Altalaban a lakotelepi élet pozitivumaival kapcsolatban ezek a
kovetkezOk: zoldteruletek, nyugalom és csend, altalaban a lakokornyezet, a szocialis kdrnyezet, a
kornyezet tisztasadga, szolgaltatasok, komfort és kényelem. Természetesen a hangsuly a
kilonbozd lakotelepi generacidk esetében mashova kerdl.

A paneles lakételepek esetében az emberek a komfortot és a kényelmet altalaban
pozitivumként élik meg, s mint a lakotelepi élet pozitivumait emelik ki. Ezek szerint az
Osszkomfortos lakdsok még mindig fontos tényezéként szerepelnek a lakdk értékitéletében.
Meglep6 modon gyakori a szolgaltatasok el6nyként tortén6 feltiintetése ezekben a
lakonegyedekben. Ismerve az emberek elégedettségének vizsgalati eredményeit, ebben az esetben
nem a szolgaltatasok A&ltalanos szinvonalara kell gondolnunk, hanem annak csak egy sz(k
szegmensére, a bevasarlasra, a napi fogyasztasi cikkek beszerzésére. Ezen a téren a paneles
lakotelepek - kdszonhetben tobbek kozott a lakoepuletek aljaban megtelepedett Kis (izleteknek és
a kozponti elhelyezkedés(i, gyorsan megkdzelithet6 szupermarketeknek - ténylegesen jol ellatott
lakonegyedeknek mindsulnek. Ugyanakkor a rendszervaltozés éta a szolgaltatdsok strukturéja
nem valtozott meg alapvetéen, s a szinvonal emelkedése ellenére maig nagy hianyossagok
mutatkoznak a postai-tavkozlési, idegenforgalmi és biztositasi szolgaltatasok terén.

A lakotelepi élet negativumai kozil a szennyezett kérnyezetet, a rossz lakokornyezetet, a
hidnyos kdzbiztonsagot, a rossz szocialis kornyezetet, a szolgaltatasok alacsony szinvonalat, a
lakashoz és lakoépulethez kot6d6 problémakat és a kozlekedést lehet kiemelni. A paneles
lakotelepeken feltinGen gyakori a szennyezett kornyezet, mint negativum emlitése. A
sokemeletes lakoépiiletek kdzotti nagy Kiterjedést tertileteknek, a "senki foldjének™ a megovasa,
takaritasa és karbantartasa nem éri el a sziikséges szintet. A probléma azonban nem kizérélag
ezek hianyara vezethetd vissza. Rendkivil fontos szerep harul az emberre is: bar az elmult
években tortént elérelépés ezen a téren, a kdrnyezettudatos életvitel, a kdrnyezetbarat életmaéd és
lakdkornyezetiink megbecsulése még messze elmarad a nyugat-eurdpai viszonyok mogott. Nem
meglepd, hogy a negativumok kozott masodik helyen a paneles lakotelepeken a rossz
lakokdrnyezet all.

A lakotelepi tarsadalom szocioldgiai kutatdsokbdl ismert problémai mellett a lakdkdrnyezet rossz allapotanak
okai kozott emlithet6 a tulajdonviszonyok rendezetlen helyzete is. A lak6épiiletek koril hidnyzik a nyugaton létez6
privét tulajdon, vagyis a hdzak koruli teriilet maig allami (6nkorményzati) kézben van. A lakasokhoz tehét ritkan
tartozik olyan zoldterllet, virdgoskert, pihen6park stb., melyek &polaséaért, fenntartasaért az ottlakdk lennének
felel6sek. Természetesen mindez oda vezet, hogy a lakdk kevéshé érzik magukénak lakékdrnyezetiiket.

Az uniformizalt lakoépiletek és lakédsok, az ingerszegény lakokdrnyezet, a rossz épitészeti,
épllettechnikai és gépészeti megoldasok kozOs eredbje ez a kapott eredmény. Emellé
felsorakoznak még a lakdtelepen tapasztalhaté kilonbdzd szocidlis probléméak, melyek
egylttesen hozzadk létre azt a jelenséget, amelyet Osszefoglaléan a 70-es évek lakotelepi
szindromajaként tartunk szadmon.
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4.2 A lakok elégedettsége a lakdkornyezettel

A paneles lakotelepek lakokornyezetével szemben gyakran fogalmazddik meg kritika
nemcsak az ott élék, hanem a kérdéssel foglalkoz6 szakemberek kérében is. A lakékornyezettel
valo elégedettség vizsgalata azért is rendkivil fontos, mert mint azt késébb latni fogjuk, az
emberek elkoltozési szandékara is alapvet6 hatassal bir. Ismerve azt a tényt, hogy a lakossag sajat
lakésaival altaldban elégedettebb, mint a lakdkornyezetével, utobbi szinvonaldnak emelése
nagyban hozzajarulhat a lakok lakhelyilikkel kapcsolatos elégedettségének  pozitiv
megvaltozasahoz.

Megaéllapithatjuk, hogy a lakotelepi népesség altaldban az atlagosnal 1ényegesen elégedettebb
a lakételep kozlekedési viszonyaival. Ebbe beletartozik a terllet ellatottsaga és
megkdzelithet6sége tomegkozlekedési eszkozokkel, tovabba a belvaros és a munkahelyek
elerhetGsége. A lakotelepek foldrajzi helyzete a varoson belul tehat kitiintetett figyelmet kap a
lakossag korében. Csepel esetében a varostesttél vald nagyobb elzartsag miatt a paneles
lakdtelepek kozlekedési helyzetérdl kialakitott kedvezd kép valamelyest modosul, mivel a
lakonegyed Osszekottetése a varos mas részeivel - a tdmegkozlekedés fejlettsége ellenére -
korantsem megfeleld.

A szolgaltatasok terén els6sorban a lakételep nyujtotta bevasarlasi lehetdségeket és az orvosi
ellatas szinvonalat kell els6 helyen kiemelni. (Az orvosi ellatas szinvonalarol alkotott vélemény
Csepel-Varoskdzpontban ett6l jelentésen eltér, elemzést lasd kés6bb.) Pozitivumként emlithet
még meg az eddigiek mellett a lakosok elégedettseége szomszedaikkal, ami egyrészt a jo
kapcsolatokra, masrészt a kapcsolatok hianyara (nem zavar, nem sz6l bele az életembe) egyarant
visszavezethet6.

Az elégedettsegi skala negativ oldalat megvizsgalva szemiink elé tarul a lakotelepek egyik
leggyakrabban hangoztatott hidnyossaga: a szolgaltatdsok. A sportolasi és szabadidés, kulturalis
és szorakozasi lehet6ségek hianyanak felszdmolasa, a vendéglatdipari egységek alacsony
szamanak és szinvonalanak emelése a legfontosabb feladatok kozé tartozna ezeken a
lakotelepeken.

A paneles lakdtelepeken a gyerekek jatéklehet6ségeivel (jatszoterek, sportpalyak stb.) vald
elégedetlenség is kiemelend6. A lakételepi gyerekek a nagy paneltelepeken gyakran csoportosan,
nem egyszer bandakba verddve toltik szabadidejiket a lakdéplletek kdzott, ami a szabadid6é
értelmes eltoltéset biztositd helyek hianyaban jelent6s szocialis problémék megjelenéséhez
vezethet.

4.3 Az elkoltdzési szandék altalanos jellemz6i a paneles lakotelepeken
A magyar lakételepeken az elkéltdzni szandékozok aranya rendkivil magas. Ha anyagi
lehet6ségei engednék, minden harmadik ember elhagyné a lakotelepet, tehat az emberek jelent6s

részének nem a lakotelep testesiti meg az ideélis lakokdrnyezetet.

Az elkoltozési szandek demogréfiai jellemzbinek alakuldsat a paneles lakotelepeken az aldbbiak
szerint foglalhatjuk dssze:

Az életkor el6rehaladtaval az elkoltdzési szandék egyértelmden csdkken.

e A magasabb iskolai végzettséggel az elkoltdzési szandék né.

e Minél nagyobb egy haztartas nettd havi jovedelme, annal nagyobb az elkdltozési szandék. A
legmagasabb jovedelmi kategoriaba esé csoportok elvagyddasa a teleprdl kiemelkedd.

» A tobbgyerekes csaladok elkoltdzési szandéka a paneles lakonegyedbdl magas.
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A paneles lakdtelepek esetében a lakasok tul kicsi mérete a tervezett elkoltdzés legfébb oka.
A lakaskinalat atalakitasaval, valtozatosabb lakasosszetétel megteremtésével (példaul lakasok
egybenyitasaval) ezeken a lakotelepeken valoszindleg jelent6sen csokkenteni lehetne az
elkoltdzési szandékot. Az elkdltdzési szandék tovabbi okai kdzil kiemelhetjiuk még az 6nalléva
valas és az (j sajat lakas utani vagyakozast. Ez véleményiink szerint kett6s okra vezethetd
vissza. Egyrészt a lakotelepi haztartasok egy részében a feln6tt gyerekek egyitt élnek id6sebb
szlleikkel, s be szeretnének Iépni a lakaspiacra, ezt azonban anyagi lehet6ségeik egyel6re nem
teszik lehet6vé, masrészt az (j sajat lakas iranti igény ramutat arra a megallapitasunkra, hogy a
lakotelepek jelent8s szerepet jatszanak a fiatalok belépésében a lakaspiacra, de gyakran 6k
maguk is csak atmenetileg maradnanak a lakonegyedben, s helyzetiik javulasaval
tovabbkoltoznének.

A paneles lakdtelepeken a lakdkornyezettel valo elégedetlenség az elkoltozési szandékban is
helyen szerepel a rossz lakokornyezet. A paneles lakokornyezet mésik tipikusnak mondhatd
problémaja is kirajzolodik az elkdltozési szandékban: a nagyon magas rezsi koltségek, melyek a
rendszervaltozas utan drasztikus mértékben emelkedtek. Mig a 80-as években a héztartas
0sszjovedelmenek 10-12 %-at tették ki a lakashoz kot6do koltségek, addig ez napjainkra elérte a
25-30 %-ot, mig szegenyebb csaladok esetében megkdzelitheti a 45-50 %-ot is. Mindez
els6sorban az energia- és a kdzlizemi dijak dramai megemelkedésére vezethetd vissza. Jelenleg a
rezsi koltségek tekintetben alig létezik dragabb lakhatasi mod, mint a paneles lakételep
egycsoves fltési rendszerrel.

Megallapithatjuk, hogy a rossz lakokornyezet, a magas rezsi és a lakasok méretével vald
elégedetlenség a paneles lakotelepek valsagahoz nagy mértékben hozzajarulnak. Emellett nem
elhanyagolhat6 az a tény sem, hogy legkevéshé a paneles lakételepeken tudtak az emberek valéra
valtani az 0j lakéssal, lakokornyezettel kapcsolatos vagyaikat, elképzeléseiket.

Legf6bb problémaként az emlithetd meg, hogy az egyes lakdtelepek esetében éppen a
legmagasabb végzettségiek, illetve a legmagasabb egy fére jutd keresettel rendelkezé csaladok
szandékoznak elkoltozni jelenlegi lakohelylkrdl. Varhatd, hogy anyagi lehetGseguk
fuggvényeben folytatodik ezen rétegek elkoltozése a lakotelepekrél. A fels6fokd végzettséggel
rendelkez6 lakok elvandorlasa a lakotelepr6l a rendszervaltozas utan kiléndsen a paneles
telepeken rendkiviil szembet(ing, s helyiket els6sorban a legalacsonyabb végzettséglk foglaljak
el. Amennyiben ez a negativ tendencia jellemz6 marad erre a lakotelepi generéciora, hosszu
tavon szamolni kell a gettosodas folyamatanak feler6sddésével. Eppen ezért nélkilozhetetlen a
rehabilitacios tevékenység miel6bbi megkezdése.

A lakédtelepen tobbségben vannak azok, akik mégsem koéltdznének el jelenlegi
lakohelyiikrél. Ok elsésorban a kozépkoruak korébdl keriilnek ki, bizonyitva mintegy, hogy a
lakdtelep nem kizardlag a szocialisan gyenge rétegek szdmara jelenthet vonzé tényez6t. A fenti
lakok kozll sokak szamara a lakotelep ,,életvitellé” valt, amit késébb sem adtak fel. Ezen rétegek
alkotjak a napjainkra egyre jobban kirajzolodod ,lakotelepi tarsadalom” torzsét. A lakotelepen
maradasnak természetesen egyéb okai is vannak. Fontos szerepet jatszanak ebben az életkor (a
lakdk id6sebb koruk miatt mar nem terveznek koltozést), az anyagi okok, a pénzhiany (a
népesség széles rétegeinek nehezebb anyagi helyzete ezt nem teszi lehet6vé), valamint az erés
tulajdoni alapl kotédés a lakotelepekhez (sajat tulajdonu lakas), ami sokkal kisebb mobilitast
tesz lehet6ve, mint a bérlakéasszektorban.
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4.4 A Csepel-Varoskézpontban végzett szocioldgiai felmérés kapcsolodéd eredményei’
A lakételepi élet el6nyei és hatranyai Csepel-Véaroskdzpontban

A fejezet altalanos megallapitasaihoz kapcsolddva elmondhatjuk, hogy Csepel-
Véaroskozpontban is a lakételepi élet pozitivumai kdzé sorolhaté a komfort és kényelem megléte.
Csepel esetében helytall6 az a megallapitasunk, miszerint a szolgaltatasok altalaban pozitiv
megitélése a napi fogyasztasi cikkekkel valo jo ellatottsagra vezethet6 vissza: a megkérdezettek
dont6 tobbsége elégedett a fenti szolgaltatasi tipussal. A szolgaltatdsokkal kapcsolatos problémak
kozil talan a kulturalis és sportolasi lehetdségek hianyat lehet kiemelni. Bar ezek esetében sem
haladta meg az elégedetlenek ardnya a 10 %-ot, ennél a két szolgaltatasi tipusnal volt a
legnagyobb az elégedetlenségi rata. Ezen a téren tehat mindenképpen el6relépésre van sziikség a
rehabilitacio soran!

A csepeli lakdtelepi élet hatranyai kdzott gyakorlatilag a paneles lakotelepeken altalaban
jellemzd negativumokat tapasztaltuk, tehat ebben a tekintetben sem jelentkeztek alapvet6
kilonbségek a févaros més részein talalhatd paneltelepekhez viszonyitva. A hatrdnyok kdzott
meghatarozd a rossz lakokornyezet emlitése (pl. lepusztult, zajos, piszkos), valamint a
kozlekedési problémak el6térbe helyezése. A kozlekedés megitélése a megkérdezettek kdrében
er6sen megoszlik, a vélaszadok az el6nyok es hatranyok kozott egyerant emlitették. Ez
feltehet6leg arra vezethet6 vissza, hogy a kozlekedés, tomegkozlekedés mas-mas 0sszetevijére
vonatkoztak a megallapitasok (pl. helybeni kozlekedési viszonyok, dsszekottetés a varos mas
részeivel sth.). A szocioldgiai felmérés eredményeinek tanisaga szerint azonban egységes a
kozlekedés megitélése abban a tekintetben, hogy a varosrész 6sszekottetése a varos mas részeivel
sok kivetnival6t hordoz magaban. Ugy tlinik, a belvéros, illetve a févaros mas teriileteinek
megfelel6 megkozelithetésége a kozlekedés megitélésének sarkalatos pontja. Kilonleges
hangsulyt kap ez annak ismeretében, hogy a megkérdezettek fele Csepelen kivul talalhato
munkahelyen dolgozik, s ugyanilyen aranyban vesznek igénybe a munkaba jutashoz
tomegkozlekedési eszkdzoket. Itt kell megemliteniink azt a véleményt is, hogy a csepeliek
lakohelyik értékelésekor jelent6s hatranyként tlintetik fel a belvaros tavoli fekvését. A fentiek
ismeretében nélkuldzhetetlen a rehabilitacio soran a varosrész - els6sorban tdmegkdzlekedési
eszkozokkel torténd - dsszekottetésének javitasa a févaros mas reszeivel.

A Varoskdzpont teriiletén tapasztalhatd kozlekedési problémak mellett meg kell emliteni a
kdzszolgaltatasok (elsésorban a korzeti és szakorvosi ellatas) kritikusnak mutatkozo helyzetét. A
megkérdezettek kozel kétharmada nagyon rossznak vagy rossznak itéli meg a korzeti orvosi
ellatas szinvonalat, fele pedig ugyanilyen véleménnyel van a szakorvosi ellatas szinvonalarol. A
helyzeten talan javithat, hogy elkésziilt az Aruhaz tér 8. sz. alatti orvosi rendel6 rekonstrukcios
terve harom variacioban 2 Mrd Ft beruhdzasi koltségtervvel. A févarossal kdzdsen
finanszirozandoé fejlesztés sikeresen jarulhat hozza a helyzet javitdsahoz. A rehabilitacios tervre
vonatkozd szakért6i javaslatok kozil kiemelendd az az elképzelés, miszerint meg kellene
vizsgalni a kulénbdzd egészsegugyi szolgaltatd egyseégek (pl. hazi orvosi rendelés, szakrendel6k,
Csaladsegitd Kozpont, ANTSZ, gyogyszertar stb.) egy koézds EU-szolgaltatési centrumban
torténd elhelyzés lehet6ségét. A kozeljovében ugyanis mindenkeéppen meg kell kezdeni a
szakrendel6k rekonstrukcidjat és jelent6s terlletbdvitését, illetve a Csaladsegitének és az
ANTSZ intézményének is Uj helyet kell keresni.

A paneles lakotelepekkel szemben sulyos kritikaként fogalmazodik meg a rezsikoltségek
magas szintje. Bar erre vonatkoz6 kérdés a szocioldgiai felmérésben nem szerepelt, kozvetett

" Csepel helyzetének elemzéséhez kiegészité informacidkat kaphat az Interreg 1l C (CADSES) 2001 - ,Further
Development of Large Housing Estates in Central and Eastern Europe as Constituent Elements in a Balanced,
Sustainable Settlement Structure and Urban Development” EU-projekt jelentésébdl. (Lasd még az 1. és 2.
mellékleteket.)
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maodon mégis kovetkeztetéseket vonhatunk le annak szintjére. A lakhatasi koltségek aranya
Csepel paneles lakokornyezetében a kordbban mér emlitett koltségelemzések orszégos és
févarosi tendencidihoz illeszkedik. Figyelembe véve azon eredményeinket, melyek szerint a
haztartasok kétharmadanak lakhatési és rezsi koltségei havonta 15-30.000 Ft kozo6tt alakulnak és
a haztartasok nagyobbik része 80-140.000 Ft havi bevételb6l gazdalkodik megallapithatjuk, hogy
a héztartasok havi jovedelmiiknek atlagosan 20-25 %-at koltik lakhatasi koltségeik fedezésére.
Ez a szegényebb csaladok esetében Csepelen is meghaladhatja az 50 %-ot, bar kétségtelen, hogy
ezek a haztartasok nem mondhatok tipikusnak.

A lakok elégedettsege lakasukkal

A lakassal valo elégedettség vizsgalata soran visszakdszont a paneles lakételepekre altalaban
jellemz6 problematika: a laké&sok kis mérete. A megkeérdezettek kdzel egyharmada veli tgy, hogy
jelenlegi lakédsa kicsi, s lehet6seg szerint nagyobbat szeretne, emellett elmondhatd, hogy
legkisebb aranyban (20,9 %) a panelben él6 megkérdezettek elégedettek teljes mértékben lakasuk
nagysagaval. A paneles kornyezetben él6k ugyanakkor lényegesen elégedettebbek lakasuk
komfortfokozataval és mingségevel: t6bb, mint 90 %-uk elégedett a lakas komfortfokozataval,
tehat az 6sszkomfort megléte még mindig jelentds szereppel bir a lakosok értékitéletében (lasd
"A lakotelepi élet pozitiv és negativ vonasai" fejezetben is). Természetesen ez nem jelenti azt,
hogy a megkérdezettek nem tekintenek kritikusan lakasuk minéségére. A valaszadok 44,9 %-a
jobb mindségl lakasba szeretne kdltozni, ami ramutat a panellakasok és épuletek szinvonalanak
hidnyossagaira. Ez - ismerve a komfortfokozattal valé elégedettséget, ami ugyancsak a mingségi
értékelés kategoriajaba tartozik - valdszindileg a szerkezeti, szigetelési és egyéb épulettechnikai
problémékra vezethet§ vissza. A megkérdezettek azon véleménye, miszerint a panellakésok
kdzel 90 %-anal valamilyen felujitasra lenne szlkség, s 22 %-anal ez elkerllhetetlen és
szlikségszer(, ugyancsak alatamasztja ezen megallapitasunkat.

Az elkoltdzesi szandek Csepel-Varoskdzpontbol

Az elkodltdzési szandék vizsgalatanak eredményei a paneles lakételepekre altalaban jellemz6
tendencidkat mutatjdk. Az elkdltozési szandék és az életkor, jovedelmi és képzettségi szint
kozotti  dsszefuggésre a kordbban vazoltak Csepel esetében is helytalloak. Korabbi
megallapitasainkat talan annyival egészithetjik ki, hogy a kisfizetésiek altalaban Csepelen belil
mozognak és jobban is kotédnek a kerilethez.

Az elkoltozni szandékozok aranya elmarad a lakotelepekre altalaban jellemz6 30 % kortli
értékt6l, Csepelen ez az érték alig haladja meg a 20 %-ot. Ez talan azzal is Osszefliggésbe
hozhatd, hogy a helyi lakosok korében altalaban pozitiv attitGd figyelhet6 meg Csepellel
kapcsolatban, illetve a panellakdk elégedettsége a lakokornyezettel meghaladja a hasonld
lakdtelepeken tapasztalhato elégedettségi értéket.

Ugyanakkor azok aranya, akik az elkdltozést anyagi lehet6ségeik fliggvényében ténylegesen
megtehetik - hasonléan a févaros mas lakotelepeihez -, nem éri el a 10 %-ot. Amennyiben
figyelembe vessziik a bizonytalanok 30 %-o0s tdmegét, eredményeink arrdl tantskodnak, hogy
Csepelen a lakok végleges letelepedésnek vagy elkdltozésének lehet6sége egyarant fennall!
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5 Paneles lakotelepek lakaspiaci helyzete és fejl6dési alternativai a févarosban és
Csepelen

5.1 Lakaspiaci helyzet

1990-ben az Onkormanyzati térvény az allami kézben lév6 lakasallomanyt gyakorlatilag
egyetlen aktussal privatizalta, hiszen azt az 6nkormanyzatok tulajdonaba juttatta. A térvény altal
a teljes magyar lakasalloméanynak mintegy 20 %-a, azaz 750.000 lakés kerilt az (j tulajdonos
kezébe. Budapesten 1989 és 1998 kozott az dnkormanyzati lak&sok tobb mint kétharmadat
privatizaltak, s ezzel az Onkormanyzati kézben 1évé lakasok szama korulbelil 96 ezerre
csokkent. Tiz év alatt tehat a févarosban az 6nkormanyzati lakasok aranya a teljes allomanyon
belul 52 %-rdl 12 %-ra csokkent.

1994-t61 évrél évre egyre kevesebb lakast privatizaltak, ami azzal magyarazhato, hogy a
nagyobb alapteriiletd, jobb felszereltségl és kedvezébb fekvésl — tehat piacképesebb - lakasok
mar elkeltek, s ezzel 1ényegében a fizetéképes kereslet is kimerdilt, hiszen a gyengébb minéségu -
els6sorban paneles lakételepi és belvarosi - lakasok lényegesen rosszabb anyagi koérilmények
kozott €l6 rétegei még az alacsonyabb vételarat sem voltak képesek Kifizetni (3. abra).
Hozzajarult a bérlakasok privatizaciojanak visszaeséséhez az 1994. évi (j lakastorvény is, ami a
kor&bban fizetendd piaci &r 15 %-at a duplajara emelte.

3. abra Eladott 6nkorményzati tulajdon lakasbérlemények
szama Budapesten 1988-1999
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A rendszervaltozas utan bekovetkezett atalakulas egyik legfontosabb mozzanata tehat a
lakasprivatizacio volt. Ebbe a folyamatba természetesen a lakotelepek is bekeriiltek, s orszagos
szinten a lakotelepi lak&sallomany minddssze 5-6 %-a maradt dnkorményzati kézben a 90-es
évek végére. Osszességében megallapithatd, hogy a lakotelepek a privatizacio veszteseinek
tekintheték. Erre utal az a tény is, hogy a 90-es évek els6 felében a lakdtelepi lakasok ara a
névértek emelkedése ellenére mintegy 50 %-o0s realérték-veszteséget mutatott. A kilonbdzd
generécidju lakotelepek piaci megitélése azonban korantsem volt egyforma. A rendszervaltozas
utdn a lakaspiac differencialé hatasara az egyes lakotelepeken tapasztalhaté lakasarak
eltavolodtak egymastdl. Az épitett kdrnyezet allapota, a lakokdrnyezet jellege és statusza, a
tarsadalmi Osszetétel, a lakotelep imazsa mind-mind hozzajarultak ahhoz, hogy az egyes
lakdtelepek eltéré eséllyel indultak a piacgazdasagba. Legkedvezébb helyzetben a 80-as évek
elitlakotelepei voltak, az itt talalhatd lakasok ara ugyanis Iépést tudott tartani az inflacioval. A
tobbi generéacié esetében mar egyértelm( realérték-csokkenésrél beszélhetiink. A lakaspiaci
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leértékel6dés kilondsen a paneles lakdtelepek esetében volt szembetling, jelenleg ezek kiizdenek
a legtdbb problémaval.

Megvizsgalva a lakotelepi lakasarak valtozasat megéallapithatjuk, hogy a panellakasok piaci
megitélése a kilencvenes évek elején meglehet6sen egységes volt. Az atlagarak savja 1994-95-
ben kezdett szélesedni, majd az évtized végére az egyes telepek kozott az egységar a 100.000 Ft-
os kilonbséget is meghaladta. A lakaspiaci arndvekedés a panellakasokat 2000. év mésodik
felében érte el. Az arvaltozas a legkevéshe sikeres lakdtelepeken (pl. Havanna, Kdbanya,
Békasmegyer, Ujpest) esetében is elérte az 1990-es szint haromszorosat, mig a sztar
lakotelepeken (pl. Centenariumi, Romai Gti Itp.) a lakasarak az egy évtizeddel korabbinak tobb
mint 6tszordsére novekedtek. Csepel helyzete ebben a tekintetben atlagosnak mondhato, adataink
alapjan az 1990-es években a négyzetméterre vonatkoztatott lakasarak négyszeresére emelkedtek,
amivel a paneltelepek kozott a valtozas aranyszamat tekintve a kozépmez6nyben helyezkedik el
(4. &bra). Més kép tarul viszont elénk, ha a lakasnégyzetméterre vonatkozo &rakat abszolit
értékben vizsgéljuk. A paneles lakokoérnyezetre vonatkozé 110.000 Ft/m? étlagos lakéasarral
Csepel a févarosi lakotelepek kozott a legrosszabb mutatdkkal rendelkezd lakonegyedek kdzé
sorolhatd, s ez az érték kozel 20 %-kal alacsonyabb a févarosi lakételepek &tlagos
lakasnégyzetméter-aranal®.

4. abra A lakasarak valtozasa Csepelen (1990-2000)
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A CSEVAK Kft. adataira tamaszkodva elmondhatjuk, hogy az ©nkormanyzati
bérlakasallomany folyamatos csdkkenésének lehettiink tanui Csepelen. A rendszervaltozaskor a
11.646 bérlakas folyamatos elidegenitésének kdszonhetéen 2002. agusztusara a keriletben
minddssze 1.918 lakas maradt 6nkormanyzati kézben, illetve az év utolsd negyedéveben meg
tovabbi 100 lakés ertékesitésére kerll sor. Mivel az dnkorményzat dontése értelmében 2002.
januar 1-ével megsz(int Csepelen a bérlakasok elidegenitése (csak az athizodd folyamatokbdl
kifolydlag csokkent a bérlakasok szdma) és jelenleg mar csak a bérleti jog eladasat és a lakasok
cseréjét engedélyezi az dnkormanyzat, a kerulet bérlakdsallomanya hosszu tavon el6relathatdlag
1800 lakas korul stabilizalodik (5. abra). A fenti bérlakasallomanybdl 384 lakas talalhaté Csepel-
Varoskdzpont teruletén, ebb6l 286 lakéas paneles - dontéen tizemeletes - épiletekben, 98 lakas
pedig mas iparositott technoldgiaval késziilt épiiletben.

® Forrés: Ingatlan és Befektetés (2000. év vége)

19



A bérlakasban él6krél 2000. oktoberében késziilt felmérés tanlsaga szerint e lakasokban a legalacsonyabb
statuszl réteg lakik Csepel-Varoskdzpont teriiletén. Ezt bizonyitja, hogy az 6nkormanyzati bérlakasban él6k kozott a
kerlletre jellemz6 atlagértékeknél l1ényegesen magasabb az inaktiv keres6k (6regségi vagy rokkantsagi nyugdijasok)
aranya, jelentds aranyt képviselnek a betanitott és szakmunkasok (aranyuk az elmult évtizedben folyamatosan
emelkedett), a munkanélkiliségi rata a bérlakasban él6k kozott 8 %, ami kedvez6tlenebb a kerileti és févarosi
mutatoknal. Az egy f6re jutd atlagkereset 30.000 Ft, ami jelent6sen elmarad a Csepel-Varoskézpont magantulajdonu
lakasaiban é16k atkagkeresetétél.’

5. &bra A bérlakésallomany alakulasa Csepelen
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A keriletben és Csepel-Varoskdzpontban a bérlakasok privatizaciojanak menetében és
tendenciaiban a févarosi viszonyokhoz képest alapvet6 kilonbségek nem voltak. 1994-ig jelentds
szamu bérlakast értékesitettek, az 6nkormanyzati bérlakasok tébb mint egy harmada 1993/94-ben
kerllt elidegenitésre. Ett6l kezdve a lakastorvény elGirasainak szigorodasaval parhuzamosan
csokkent az eladott lakasok szdma. A 2001. évi lakéseladéast felfiiggeszté dnkormanyzati rendelet
érvénybe lépése el6tt még valamelyest emelkedett az eladasok szama, majd - eltekintve az
athzddo tranzakcioktél - gyakorlatilag megsz(int a bérlakas-értékesités (6. abra).

6. abra Az eladott 6nkorményzati bérlakasok szdma Csepelen
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° Részletesen lasd ,A csepeli 6nkormanyzati bérlakasokban él6k empirikus vizsgalatanak eredményei” c.
tanulmanyban (Véaroskutatas Kft. 2000. december).
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Ismerve a bérlakés-privatizacio utan kialakult vegyes tulajdont épuletek problematikajat
(feszlltségek a lakastulajdonosok és bérlakasban él6k kozott, finanszirozasi nehézségek stb.),
valamint a bérlakasok jelenlegi szamaét, felvet6dik a kérdés, vajon érdemes-e fenntartani és
tovabbfinanszirozni ekkora (szocialis) bérlakasallomanyt? Mindenesetre érdekl6dés és
hajland6séag a bérlakasok megvasarlasara - bar az mar nem lehetséges - tovabbra is érzékelhet6 a
kertilletben. Az dnkormanyzat a szakért6k elmondésa szerint egyelGre szocialis bérlakasepitést
nem tervez, ugyancsak nem varhato a jelenlegi lakés- és épuletadllomany atalakitdsa sem. Az
odnkormanyzati bérlakasokban él6k helyzetén a kdzeljov6ben valamelyest javithat, hogy a kerllet
koltségalapu bérlakasépitést kezdeményezett. Ennek keretében Csepel-Varoskdzpont 8. szamu
rehabilitacios tdmbjében 3 épitési telket vasarolt meg az énkormanyzat, s a kdzépsé telken a
Széchenyi Tervbdl elnyert 441,9 millié Ft tamogatassal 73 koltségalapl bérlakés felépitését
kezdte meg 2002 elsd félévében. A beruhazas a szomszédos telkeken is folytathat6, s tervek
kozett szerepel tovabbi 43 lakds megépitése. A 116 (j bérlakéssal egyitt a tertlet sszesen 300
lakas felépitésére ad lehetGséget, igy a kozeljovében a Varoskdzpontnak ezen a részén a
lakaspiacon értékesithetd 6nkormanyzati beruhdzasu lakasok is épulhetnek.

A lakashelyzet értékelésénél mindenképpen ki kell térniink arra a kérdésre, hogy milyen
lakésok irant mutatkozik leginkabb igény Csepelen és Csepel-Véaroskdzpontban? Mint arra
kérd6ives felmérésink eredményeinek ismertetésekor Kitértink, a Varoskdzponti paneles
lakasokban él6k tobbsége lehet6ség szerint nagyobb lakast szeretne. Ez valamelyest ellentmond
az aktudlis févarosi és orszagos lakaspiaci tendenciaknak, ahol 2002-ben a 30-60 m?-es 1-1,5-2-
szobés, funkciondlis kialakitasu otthonok iranti kereslet mutatkozott a legnagyobbnak. Az
el6rejelzések szerint a valamivel nagyobb (60-80 m*-es) lakéasok iranti kereslet csak 2002 végétdl
- els6sorban Budan, s csak szerény mértékben -varhat6. Lakasvasarlas esetében kiemelten fontos
szempont a lakas ara, legkevéshbé meghatarozo pedig az extra felszereltség. A fenti tények és a
lakonépesség anyagi és szocialis helyzetének ismeretében feltehet6leg sokkal inkabb a
megkérdezettek vagyalmai vetitédtek ki a kérdésre adott valasz soran (ki nem szeretne nagyobb
lakésba koltozni, ha tehetné?), semmint reélis lehet6ségei és valds helyzetelemzésen nyugvo
értékiteletei.

A stratégiai tervnek egyértelmien meg kell hatdroznia, hogy a lakésépitési beruhazasok
soran mely lakaskategoriat preferalja, tehat a kis-, vagy inkabb a kbzepes méret(i lakasok épitését
javasolja a megbiz6 szdmara. A kérdés megvalaszolasdhoz némi segitséget nyljthat a 10.
tablazat, mely a kis (30-60 m?) és kozepes (60-80 m?) alapteriilet(i lakasok épitésének
hosszUtavon megmutatkozhat6 lakaspiaci elényeit és hatranyait veszi szamba.
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10. tdblazat A Kis és kozepes alapteriilet(i lakasok lehetséges el6nyei és hatranyai

Elénydk Hatranyok

Kis alapteriilet Jobb igazodas a jelenlegi piaci kereslethez. Lakasallomany dsszetételének felborulasa (kis
Magasabb laké&sszdm/telek mutato. lakasok tdlsulya a piacon).
A korosszetétel javulasa (elsésorban fiatalok Lakdnépesség dsszetételének kedvez6tlen
keresnek kisméret(i lakasokat). alakulasa (a kis lakasok alkalmatlanok nagyobb
Alacsonyabb lakasfenntartasi koltségek. csaladok részére, igy n6het egyediilallok,
Lakasmobilitas n6 (gyors belépési lehet6ség a | gyermektelen hdzasparok aranya).
lakéspiacra) Magasabb statuszl rétegek bekdltdzése
Bevételi el6nyok a kinalati oldalon (a kis elmaradhat.
laké&sok viszonylagosan dragéabbak). Lakdnépesség fluktuécidja nd (csalédalapitas
Jobban igazodik Csepel-Vk. lakonépességének | utan tovabbkdltdzés).
Osszetételéhez. Kedvez6tlenebb laks(irliségi mutatok.

Kisebb rekreacios lehetéség.
A gazdasagi nyomas a keresleti oldalon
jelentkezik (a kis lakasok viszonylagosan

dragabbak).
Kozepes alapterilet | Lakdsallomany sszetételének kedvez6bb A jelenlegi piaci tendenciakhoz kevéshbé
alakulésa. igazodik.
Kedvez6bb életfeltételek biztositasa. Kedvez6tlenebb lakésszam/telek mutato,
HosszUtavu tervezés lehet6sége a csaladok magasabb rizikofaktor a beruhdzé szamara.
részére (csaladalapitas, gyermeksziiletés utan (beruhazok szamaéra alacsonyabb profit).
nem kell lakast valtani). Magasabb lakhatasi koltségek.

Kedvez6bb demogréafiai 6sszetétel kialakulasa | Kevéshé igazodik Csepel-Vk. jelenlegi
(magasabb jovedelem, kedvez6bb haztartasok | lakonépességének dsszetételéhez.
szerinti 0sszetétel stb.). A gazdasagi nyomas a kinalati oldalon
Kedvez6bb laks(irliségi mutatdk. jelentkezik (a nagyobb lakéasok viszonylagosan
Helyben torténd letelepedés valdszinlisége né. | olcsdbbak)
Csepel-Vk. demogréfiai dsszetételében a
magasabb statuszu rétegek bekoltdzésének
lehetGsége.

Osszefoglaléan megallapithatjuk, hogy Csepel-Varoskzpont szamara a kis alapteriilet(i

lakasok épitése a jelenlegi lakaspiaci tendenciakat is figyelembe véve demogréfiai értelemben
kedvez6tlenebb, gazdasagilag (beruhazas-megtérilés, profit) azonban elénydsebb, mig a kdzepes
alapterulet(i lakasok épitése a kozeljovében demografiai értelemben kedvezdbbnek, gazdasagilag
azonban kedvez6tlenebbnek tekinthetd.

A lakaspiaci fejl6dési tendenciadkat és a demogréafiai dsszetételben tortént valtozasokat

dsszevetve Csepel-Varoskdzpontra az alabbi 6sszefoglalé megéllapitasokat tehetjuk:

A paneles lakotelepi lakasok privatizaciojadban és az ehhez kapcsolédé demografiai-
szocioldgiai véaltozasokban - a fOvéarosi paneles lakotelepekhez viszonyitva - alapvet6en
eltérd tendenciakat nem tapasztalhatunk.

A rendszervaltozastol 1994 évvégéig egy gyors, széleskor( privatizacié (give-away
privatisation) zajlott le Csepel-Varoskézpontban, ami jelent6s privatizacios tobbletforrashoz
juttatta a lakonépesség egy részét. E forrasokat felhasznalva a t6keerds, magasabb statuszu
rétegek néhany éven belll - az évtized kdzepére - elhagytédk a paneles lakdkornyezetet. A
legkedvez6tlenebb anyagi héttérrel rendelkez6 lakok kivételével gyakorlatilag mindenki
lakésa megvételére torekedett. Sokan utolso filléreiket aldoztak a lakas megvételére.

A privatizaciés rendelkezések szigorodasa kovetkeztében 1995-t61 egy folyamatos
csokkend-stagnald tendencia jelentkezett a lakasprivatizacidéban. Elsésorban az évtized
méasodik felében adtdk el kordbban megvasarolt lakésaikat a kodzépréteg képviselbi, s
megindult fokozatos kikoltozésik Csepel paneles lakételepi kdrnyezetébdl. Helyikre
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t6keszegényebb fiatal - gyakran gyermekes - csaladok érkeztek. A privatizacid soran lakast
vasarolt alsébb rétegek gazdasdgi helyzete folyamatosan romlott, a megndvekedett
lakasfenntartdsi koltségek miatt egyre gyakrabban jelentkeztek korikben adossagfizetési
problémak. Az onkormanyzati bérlakasokban a legalsd, legt6keszegényebb réteg maradt
hétra.

« 2002. evre Csepel és Csepel-Véaroskozpont lakésallomanyanak tulajdonosi strukturgjaban az
orszagos és fovarosi tendencidkat mutatd aranyok alakultak ki, melyet az énkormanyzati
lakasok nagyon alacsony aranya jellemez. A privatizacio teme lelassult, s az énkormanyzati
lakasok tovabbi értékesitése mar nem varhatd. A paneles lakotelepi lakasallomany
tulajdonosi Osszetételében tehat jelent6s valtozdsok mar nem vérhatok. A kdzeljové
valtozasai elsésorban a demografiai-szociologia viszonyokat érinthetik. A paneles lakotelepi
kornyezet folyamatos leértékel6dése gyakorlatilag napjainkig tart, s ennek kdvetkezményeit
Csepel-Véaroskozpont is magén viseli. Béar jelen van még egy kiegyensulyozott anyagi
héattérrel rendelkez6 kozépréteg a lakdtelepen, a lakokornyezet feldjitdsdnak elmaradasa
esetén ezen rétegek tovabbi elkoltdzése prognosztizalhato.

5.2 Fejl6dési alternativak

Nemzetkdzi tapasztalatok azt mutatjak, hogy az id6sebb lakételepek altalaban kedveltebbek és
jobb allapotban is vannak, mint a késébb épliltek, s a kisebb lakotelepek &ltalaban kevesebb
problémaval kuzdenek, mint a nagyobbak. A lakételep fejlédési potencialja ugyanakkor
egyértelmden fugg attél, hogy milyen szorosan kapcsolddik, integralddik a lakénegyed a varos
tobbi tertletéhez, illetve ennek hidnya esetén kiépithet6k-e ezek a kapcsolatok? A lakotelepeket
érintd problémak és megoldasukra tett javaslatok az alabbiak szerint foglalhatok 6ssze (7-8.
abra).

23



7. abra A lakotelepi problémak dsszefliggése

Beépités Terulethasznositas

Paneles épitési moéd Lakéfunkcio talzott talsalya
Magas lakas- és néps(iriiség Néps(riiség: 400-600 fé/ha
Epiletmagassag (kdzépmagas és magas) > Hianyz6 szocialis Iétesitmények
Epuletek alakja Kozterileti problémak
Lakashiany Hianyz6 parkolok, gardzsok
Kevéshé kedvelt struktura

Vv Vv

Kulsé megjelenés/varoskép Szocidlis kapcsolatok

Negativ hatés a varosképre Lakok és problémak tdmege
Elidegenit6 kornyezet Hianyos jatszéterek, szabadidds teriletek
Gazdasagtalansag > A szocialis struktira megvaltozasa
Anonimitas, névtelenség Vandalizmus, er6szak megjelenése
Elhanyagolt kérnyezet

8. dbra Megoldéasok és javaslatok a lakdtelepi problémak kezelésére

Beépités Terulethasznositas
Kiegészité hozzaépités mas beépitési moddal A laks(ir(iség csokkentése az egy fére jutd
A lakasok modernizalasa alaptertlet novelésével
A népslirliség hatasainak csokkentése a > Az intézményi, szolgaltatasi és kiskereskedelmi
kozteriletek javitasaval ellatottsag emelése
A lakééplletek magassaganak és alakjanak A parkolasi gondok megsziintetése a kdzteriletek
megvaltoztatasa fenntartasaval
\Z Vv
Kiils6 megjelenés/varoskép Szocialis kapcsolatok
A vérosrész terliletének identitdsndvel6 Lakossagi részvétel a lakonegyed feljavitdsaban
atalakitasa A fiatalok részvétele a lakonegyed életének
A kozterlletek allapotanak javitasa > alakitasaban
Az (j épuletek mindségi, identitasnoveld A gazdasagi helyzet figyelembe vétele (pl. allami
kialakitasa tdmogatas)
A lakoénegyed szinkoncepcidjanak kidolgozasa

Forréas: Hamacher 1996 alapjan

Nemzetkdzi vizsgalatok kimutattak, hogy a lakételepek jovébeli perspektivai annal kedvezébbek,

e minél jobb az adott régié vagy varos gazdasagi és tarsadalmi helyzete,

* minél nagyobb az adott lakételep jelent6sége a varosban,

* minél jobb a lakételep iméazsa a véaroslakdk korében,

« minél jobban megfelelnek a helyi politikai, igazgatasi struktirak a problémak kezelésének,

e minél jobban illeszkedik a lakételep a varos egészéhez és tagabb kdrnyezetéhez,

e minél sokrétiibb a lakaskinalat a lakételepen,

« minél kisebb, attekinthet6bb az adott lakonegyed,

* minél idésebb, s igy zoldteruletekben gazdagabb a terilet,

« minél aktivabbak a helyi aktorok, minél jobban kihasznaljak a teriilet fejlédési lehet6ségeit és a
rendelkezésre allé potencialokat.

A lakotelepek jovéje attdl is nagyban figg majd, hogyan, s milyen formaban képesek
alternativat kinalni a szuburbidban gombamoddra szaporodd csaladi hazas dvezetekkel, a
terjeszkedd lakdparkokkal és a rehabilitalt belvarosi lakonegyedekkel szemben. A lakotelepek
tovabbi fejlédési lehetGségeit nagyban befolysoljak majd a tarsadalmi szempontok, fejlédési
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trendek is, hiszen a lakéspiaci résztvevék - a helyi lakosok, a dontéshozok, a kivitelezék stb. -
hozzaallasa meghatarozd lehet a lakotelepek jovéjét illetéen.

A lakotelepek jovibeli fejlédésének meghatarozé tényezéi a kdvetkezok:

e Az épuletallomany meg6rzése és modernizalasa z6ldmez06s beruhazasok helyett.

e Az épuletek felujitasa az energia- és viztakarékossagi lehet6ségek kihasznalasaval.

e A hulladékgazdalkodéas kdrnyezetbarat megvaldsitasa.

e A megléevs éplletallomany funkcioinak bdvitése, szolgaltatasok, Uzletek, vallalkozasok
megtelepedésének elésegitése.

e A lakaskinalat javitasa atalakitassal, vagy célorientélt lakasépitéssel.

e Kornyezet- és hasznalatorientalt kdztertleti rehabilitacio.

e JovOorientalt kbzlekedésfejlesztés.

A szocialis problémék tovabbi elszaporodasa a nem éppen vonzé paneles lakotelepeken
folyamatos felujitassal elézhet6 meg. Kilondsen olyan intézkedések tlinnek sikeresnek, ahol
maguk a lakok is aktivan részt vesznek a végrehajtasban. Eddigi tapasztalatok szerint viszont
akkor lehet igazan aktivizalni a helyi kdzdsség tagjait, ha a lakokornyezet feljavitasara tett
Iépések eredménye a mindennapi életben kdzvetlendil is érezhetd.

Elkerllhetetlen a lakotelepek iméazsanak javitasa, tudatositani kell az emberekben, hogy a
lakotelepi életnek igenis vannak elényei. Ezeket az imazs-ndvel6 intézkedéseket tobb célcsoport
irdnyaba is ki kell fejteni: nem elég a helyi lakosokat, vagy a lakotelepi vagy azon kivili
potencialis lakaskeres6ket megszolitani, hanem a lakonegyedet rendszeresen, vagy id6legesen
latogatdkat, a dontéshozokat, médiumokat és helyi civil szervezetek is el kell érni. A kilonb6zd
akcidk lehet6sége széles skalan mozoghat: megjelenés a kiilvilag szamara szlogennel, jelképpel;
bels6 kapcsolatok kiépitése; Ugyfélszolgalat létrehozdsa; médiakapcsolatok Kkiépitése; helyi
akcidk, iniciativak; PR-akciok stb..

A nemzetkozi és hazai tapasztalatokat Osszefoglalva a hétranyos szociélis helyzetd
lakdtelepek ismérvei a kbvetkezOk:

e anépesség nagy fluktuacidja

e egyre tobb Ures lakas

e atarsadalmi 0sszetétel homogenizalodasa
e magas blindzési rata

e allandban zavar6 utcai zaj

e szemetes lakokornyezet és lépcs6hazak

e vandalizmus a lakok kdzvetlen kérnyezetében
e biztonsagi berendezések tonkretétele

e  betdrés lakasokba, pincékbe

e er6szakos cselekedetek

« afiatalok agressziv viselkedése.

A kildnboz6 lakdtelep-generéaciok képvisel6i koziil a paneles lakotelepekre allja meg helyét
a fentiek kozll a legtobb tényezd, ami ugyancsak alatdmasztja e telepek hatranyos helyzetét. E
lakdtelepek fejl6dése és tarsadalmanak atalakulasa tobb irdnyba is végbemehet (9. abra). Tény,
hogy a lakdtelepek helyzetének pozitiv irdnyba torténd elmozditasahoz nélkil6zhetetlen egy
atfogd onkormanyzati koncepcio kidolgozasa, ami nem korlatozodik kizérolag a lakotelepekre,
hanem a varosrészek, keriiletek egészére ad utmutatast.
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9. &bra Filtracios modell a lakotelepek fejlédésének varhato iranyaihoz

| .NORMALIS VAROSRESZ” | P
At U
| vérosi szint( integracid, funkciokeveredés |
O
| a kozosségi lét felépitése és erdsitése | G
t N
[ a lakés- és életformak sokféleségének tAmogatésa | |
t R
| differenciélt részlakéaspiaci fejlédés | E
A T
| offenziv lakésmenedzsment | L
() |
F A LAKOTELEP JELENLEGI STATUSZA | F
| Vv
L | a jobbkeresetii rétegek elkoltozése |
T
E | akevert szociélis struktira megsz(inése |
R v
I tamogatésfliggd lakok bekéltozése |
N
G | szociélisan gyenge rétegek koncentralédéasa |
[
D | SZOCIALIS PROBLEMAGOC |
0 2
w | a lakételep lebontasa??? |
N

Tn

orras: Institut fiir Regionalentwicklung und Strukturplanung, Berlin

A fenti tények ismeretében a lakételepek tovabbfejlédése tobb iranyba is torténhet:

e A lakédtelepeknek sikerll megtartani, illetve javitani pozicidjukat a piacon, amihez a pozitiv
gazdasagi fejlédés és a szocialis kérdések megoldasa alapvetéen hozzajarul. Megval6sulnak a
régota igért feldjitdsi munkalatok, 0j lakasformak jelennek meg, a lakokdrnyezet javul, a
parkolasi gondok megoldddnak, a zoldterlletek kérdéskdre megnyugtatéan rendezddik. Az
intézkedések kovetkeztében e lakotelepeket sikeril integralni a varoshoz, s ezéltal az alsé
kdzéposztaly szamara megfizethet6 lakasokat és megfelel6 lakokornyezetet biztositani.

A masik fejl6dési alternativa a gazdasag recessziojat, gyenge teljesitbképességét vetiti elére,
ami a munkanélkiliek szdméanak drasztikus emelkedésével jar egyltt. Az érintettek
egylttmikoddésének hianya és az elh(z6dé vitak kdvetkeztében a lakdtelepek helyzete romlik. A
kezdeti feltjitasok nem hozzak meg a vart eredményeket, a kozteriiletek minésége romlik, a
kozlekedési és parkolasi problémak folyamatos konfliktusokhoz vezetnek. A lakotelepeket nem
sikertil bekapcsolni a varos vérkeringésébe, el6bb vagy utobb a visszafejl6dés jelei mutatkoznak.
Egyes lakotelepeken a szocialisan hatranyos helyzet( rétegek, bevandorlok, kalfoldi
vendégmunkasok letelepedése ronthatja a helyzetet.
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Csepel-Varoskdzpont esetében a demogréfiai, szociolégiai és lakaspiaci elemzések
eredményeit 6sszegzendé a mintateriilet jovOjét meghatdroz6 tényez6k az aldbbiak szerint
foglalhatdk Gssze:

e A lakasstruktura és a lakdsmingség javitasa

e A lakdékornyezet mindségének javitasa

e Hitel- és tdimogatési rendszer kidolgozésa (lasd kovetkez§ fejezetben)
e Elkoltozési szandék csokkentése

e Tranzitjelleg” csokkentése

e Pozitiv attit(id megtartasa

Felméréseink arr6l tantskodnak, hogy Csepel-Varoskdzpont helyzete a paneles
lakotelepekkel osszevetve kozepes. Ugyanakkor a szlkséges felUjitasi l1épéseket Csepel-
Varoskdzpont esetében érdemes lenne miel6bb meghozni, ugyanis eredményeink szerint a
varosrész fejlédés iranya a jovOben pozitiv és negativ irdnyt egyarant vehet. Ez kulonos
hangsulyt annak ismeretében, hogy a helyi szakemberek véleménye szerint mar a VVaroskozpont
tertiletén is felfedezhet6k a slumosodas jelei. A csepeli lakételepi tarsadalom és egyben az egész
lakdtelepi  kornyezet tehat labilisnak mondhatd a jovobeli fejlédés iranyat tekintve, bar
kétségtelen, hogy a terlilet rendelkezik fejl6dési potenciallal.

6 A lakotelep-rehabilitacié hazai és nemzetkdzi eredményei

6.1 A paneles lakételepek rehabilitaciojanak elsé hazai eredményei

A lakotelepi kornyezet feldjitdsa Magyarorszagon még gyerekcip6ben jar. Természetesen
vannak lokalis eredmenyek, de példaul a németorszagihoz hasonlé orszagos szintl rehabilitacios
program nem létezik. Kutatasaink szerint a lakasallomany és a lakokdrnyezet felljitasa,
feljavitasa meghatarozé szerepet fog jatszani a lakételepek jovéjét illetéen.

Az 1990-es évek kozepeig csak viszonylag kevés lakas teljes felujitasa valt sziksegessé, az
ezredforduléra azonban a részben feldjitasra szoruld lakdsok szama becslések szerint mar elérte a
18 ezret. A feljitasi munkalatokkal azért sem lenne szabad tovabb késlekedni, mert évezrediink
masodik évtizedének végére tobb szazezer panellakas valhat lakhatatlanna (10. tablazat). Ebbdl a
szempontbol a Csepel-Varoskozponti rehabilitacio mindenképpen 0ttoéré és irdnymutatd
programnak szamithat, hiszen a hazai lakételep-feldjitasok teriiletén jelent6s 1épések még nem
torténtek napjainkig, a tervezett felGjitasok talnyomo részt palyazati szakaszban vannak.

11. tAblazat A felUjitandé lakasok varhatd szaménak alakuldsa 2020-ig
(30 éves felujitasi ciklus esetén)

1991-1995 | 1996-2000 | 2001-2005 | 2006-2010 | 2011-2015 | 2016-2020 | Osszesen
Budapest 1.850 15.956 41.324 52.023 51.441 28.627 191.221
Vidék 746 15.139 70.779 101.106 78.534 50.345 316.649
Osszesen 2.596 31.095 112.103 153.129 129.975 78.972 507.870

Forras: Dési 1996

A paneltelepek felGjitdsara az allam 1995-ben programot hirdetett, melyhez rendkiviil
kedvez6 német hitelt is igénybe vehetett. A felujitasi program jelenleg is fut, s a rehabilitacios
beavatkozasok mar meghozték els6 eredményeiket. Az 1996-ban felvett német hitelbél az allam
30 milli6 markat (kézel 4 milliard Ft) fordit paneles és egyéb iparositott technikaval késziilt
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éplletek felljitdsara. Az dsszeg mintegy Otezer lakas felujitasat teszi lehetévé (a felGjitandd
épuletek 1 %-a), amelyhez banki hitelkonstrukcios programot is kidolgoztak. A feldjitast nem az
allam finanszirozza, hanem a torlesztendd hitelkamat kétharmadat vallalja at, a
lakéastulajdonosokra pedig 10 %-os kamatteher harul. A hitelek felvétele akadozva indult,
melynek tobb oka is van: A) A tarsashazak esetében a torvény elGirasa szerint 100 %-0s
egyetértés szilkséges, ami egy 100 lakasos épiiletben gyakorlatilag kivitelezhetetlen. igy igazabol
csak az 6nkorméanyzatok és lakasszovetkezetek palyazhatnak sikerrel, s a bankok is szivesebben
hiteleznek ezeknek a palyazoknak. B) Egy lakas felujitasa atlagosan 1-1,5 millié forintba kerdl.
A tbékeszegényebb lakosok gyakran a kezddrészletet sem tudjak befizetni, nemhogy 10 éven
keresztul a havi 7-8000 forintos torlesztést.

A pélyazatokat 1997-t61 folyamatosan lehetett benyujtani, s 2001. méajusaig a rendelkezésre
allé osszeg egyharmadat hasznaltak fel. A program keretében eddig kozel 1500 lakast Gjitottak
fel, ennek kétharmada Szegeden taldlhat6. A csongradi megyeszékhelyen 1998-ban 8 épiletben
968 onkormanyzati lakést alakitottak at. Ez a kulsé hoszigetelést, a vezetékes és fiitési
rendszerek szabalyozhatdva tételét, s ezaltal kdltségmegoszlas bevezetését, a nyilaszarok cseréjét
és a szellGztetés feljavitasat foglalta magaba'®.

A lakoépiiletek feldjitasara 1998. majusa és decembere kozott keriilt sor. Erdekessége a projektnek, hogy a
feltjitsi munkélatokra lakottan kerilt sor, azaz a lakokat ideiglenesen sem koltoztették el lakohelylkrél, hanem a
folyamat el6rehaladésaval koltoztek lakasrol lakasra, illettve szobardl szobara. A beruhazés dsszkoltsége 792 millié
Ft volt, mely 584 milli6 Ft 10 éves lejaratd banki hitelt és 208 millié6 Ft 6nkormanyzati 6nrészt tartalmazott. A
program célja els6sorban a szocialis lakashelyzet javitasa volt, s az dnkormanyzat nem titkoltan a szocialisan
raszorulok helyzetén kivant javitani. A feldjitott lakasokban ugyanis tinyomorészt nyugdijasok és rossz szocialis
helyzetben lévék élnek, akik 6nmaguk képtelenek lettek volna a szilkséges anyagi aldozat meghozatalara. A
beruhazasnak éppen ezért a bérl6ket terheld koltségvonzata nem volt, illetve a fel(jitds utan sem tortént jelentds
lakdbéremelés az érintett lak&sokban.

A korméany 2001. februarjdban inditotta el a Széchenyi Terv keretében az iparositott
technologiaval épult lakdéplletek energiatakarékos korszer(sitését és feldjitdsat tdmogatod
programot. Ennek keretében az Onkormanyzatok vissza nem téritend6 allami tdmogatasra
palyazhatnak. A kétlépcsés palyazati rendszerben el6szor a lakokozosségek palyaznak az
onkormanyzatoknal, majd ezutan kovetkezik az ©6nkormanyzatok péalyaztatasa. Az allam a
beruhédzési koltség legfeljebb harmadat véllalja magara, ami lakasonként maximum 400.000
forintot jelent. A fennmaradd 6sszeget az dnkormanyzatnak, illetve a lakokdzosségeknek kell
fedeznitik. Az els6 palyazati évben a beérkezett 109 palyazatbdl 84-et tamogattak, 6sszesen 384
milli6 forint értékben. Ebbél az dsszegbdl 8sszesen mintegy 4000 lakést lehet feldjitanit’. Az egy
lakasra jut6 tamogatés 0sszege megkdzeliti a szazezer forintot. A val6s helyzethez tartozik, hogy
a ténylegesen kifizetett forrdsok eddig nem érik el a 10 milli6 forintot. (A szakemberek
véleménye szerint a Széchenyi Terv céljait tekintve korszer( és kisebb lakasszamu tarsasahazak
esetében jol mikddhet, am nem alkalmas 200-400 lakéasos tombok kezelésére.)

A Széchenyi Terv altal tdmogatott elsé sikeres panelfeltjitdas Kaposvaron valdsult meg, a
lak&sokat 2002. dprilisaban adtak at. A program soran egy 36 lakasos tarsashaz lakasait 6sszesen
26,1 millié forintos Osszberuhazasi koltseggel ujitottak fel. Megvalosult a nyilaszarok teljes
cseréje, a kils6 homlokzati felljitas és kialakitottak a f(ités 1épcs6hdzanként torténd mérését. A
program sikerességén felbuzdulva Kaposvar Gjabb palyazatokat nydijtott be, s az elkdvetkezend6
években tovabbi 105 lakast Gjitanak fel 15,5 millié forintbdl, melyhez az énkormanyzat 5,1
millio forinttal jarul hozza.

A Fé6varosi Onkormanyzatnak nincs 6nallo programja a panelrekonstrukciora, de palyazati
Gton tdmogatja a tarsashazak felGjitasat. A févarosi forras mértéke 25-30 % kozott lehet, de nem

10 A feltjitasok részletes paramétereit és koltségvonzatat lasd a 3-4. mellékletben.

11 A 2002. év kézepi adatok szerint a Széchenyi Terv keretében eddig 605,1 millié Ft értékben dsszesen 6256 lakés
kapott tdmogatast dont6en h@szigetelési munkalatok kivitelezésére (73 %). A tdmogatasok legnagyobb részben
Kdzép-Dunéntulra (33 %), legkisebb aranyban pedig Kdzép-Magyarorszagra (3%) érkeztek.
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haladhatja meg a kerulet altal nydjtott tAmogatast. 2001. évben a palyazatok 10 %-a érkezett
paneléplletekhez és mind a 109 pélyazatot timogattéak.

A Kerlleti onkormanyzatok kozil a I, XI., XIIl., XVIII. és XIX. kerlletben vannak
jelentésebb elkilldnitett keretek a tarsashazak felujitasara. Altalaban 80-120 millio forint kozott
alakul ezekben a keriiletekben az évente tarsashaz-felGjitasra elkulonitett 6sszegek nagysaga. A
beérkezett palyazatok szama alapjan elmondhatd, hogy nagy igény mutatkozik a tarsashazak
felujitasara. A probléma els6sorban ott jelentkezik, hogy vagy az 6nkorméanyzat nem tud kell6
anyagi tdmogatast nyujtani a beérkezett palyazatokra, azaz a palyazati 0sszegek lényegesen
meghaladjak a kiirt timogatas mértékét, vagy a lakokdzosségek nem tudnak palyazni, mert nem
képesek el6teremti az oOnrészt. A tdmogatasokat tobbnyire homlokzati felljitasokra,
éplletgépészeti  korszer(sitésekre és a szigetelési problémak megoldasara adjak az
onkormanyzatok. Bar lokalis eredményeket hoztak ezek a timogatasok, atfogd, az alapproblémat
kezel6 és megsziintetd kezdeményezések - mint amilyen a csepeli lakotelep-rehabilitacio -
egyeldre nincsenek a févaros terlletén.

Csepel dnkormanyzata 2001. évben Osszesen 20 milli6 Ft-ot osztott ki tarsashdzak
felujitasanak tdmogatésara, ami nyolc, zomében ipari épitési lak6haz javitasi munkéalatainak
ellatasara volt elegend6. A févarostdl kamatmentes hitelként felvehet6 15 millié Ft-nak
minddssze 30 %-ra volt igény, ugyanis az Onkorméanyzat, de kilondsen a lakokdzosségek
esetében nehézségekbe tkdzott az dnrész eléteremtése. A rendszervaltozas utani privatizacidval
kialakult Uj lakastulajdonosi réteg nagy része ugyanis még korabbi hiteleit torleszti, s gondolni
sem mer a felGjitasokhoz tovabbi hitelek felvételére. Az onrész elGteremtésének problémai,
illetve hianya miatt a keriilet a Széchenyi Tervben meghirdetett flitéskorszerdsitési programra
sem adott be palyazatot.

A hitelfelvételek kérdése a kovetkez6 problémékra hivja fel a figyelmet: szocioldgiali
felmérésiink eredményei szerint els6sorban a magas nett6 havi jovedelemmel rendelkez6
haztartasok vesznek (vettek) fel hiteleket. Bizonyitja ezt egyrészt, hogy a havi 140.000 Ft-nal
magasabb netto jovedelemmel rendelkez6 megkérdezettek kozel kilenc tizedének van a lakassal
kapcsolatos hiteltorlesztési kotelezettsége, mig ugyanez az alacsony nettd bevételi kategdriak
esetében 20-30 % koril alakul. Az alacsonyabb jovedelem tehat nem kedvez sem a hitelfelvételi
hajlandésagnak, sem a hitelfelvevé képességnek. Az alacsonyabb végzettségliek és kisebb
jovedelemmel rendelkezOk tehat lényegesen kevesebbet hajlanddk és tudnak &ldozni a
rehabilitaciora. Bar a kérddives felmérés bebizonyitotta, hogy az alacsonyabb keresetliek is
forditanak példaul lakasuk feldjitasara, ezt tobbnyire sajat forrasbél fedezik.

A varosrehabilitaciéval kapcsolatban kérdésként fogalmazodik meg, hogy a magasabb
jovedelemmel rendelkezdk hajlandbak-e tovabbi hitelfelvétellel terhelni csaladi kasszajukat,
illetve hogy az alacsonyabb jovedelm(iek hajlandbak-e felvenni és egyaltalan kapnak-e hiteleket
a megujulasi folyamathoz? Az ismert jogszabalyi nehézségek mellett fentiek is hozzajarulnak a
tarsashdzak Onrész-elGteremtési problematikajahoz. Aggodalmaink nem alaptalanok, ugyanis a
felmérés eredményei szerint a Varoskdzpontban és a paneles lakdtelepen él6k kozil csak minden
6todik ember hozna anyagi aldozatot a feldjitasi munkalatok sikere érdekében, s csak a 180.000
Ft-nal magasabb nett6 jovedelm(i haztartasok esetében Iépi at a hajlanddsagi mutatd az 50 %-ot.

Mivel a kérddiv nem vizsgalta, a hitelfelvételekkel kapcsolatban tovabbra is nyitott kérdés
marad, hogy altaldban mire vennének fel hiteleket a lakosok? A kérdeés megvalaszolasa csak
kdzvetett mddon lehetséges. Bar a megkérdezettek kétharmada semmire sem gydijt, 58 f6 (7,7 %)
nyilatkozott ugy, hogy lakéasvasarlasra tartalékolja pénzét. Ha figyelembe vesszik az elkéltozési
szandék felmérése sorén is tapasztaltakat, allithatjuk, hogy a rehabilitacio altal érintett teriileten
él6k kb. 10 %-a hitelfolyositas esetén biztosan nem lakasfelujitasra, hanem Uj lakas vasarlasara
venne fel hiteleket - ami nagy valdsziniséggel a Varoskdzpontbol torténd elkdltozéssel is
egyuttjarna.
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6.2 Nemzetkozi tapasztalatok

A lakotelepi kdrnyezet rehabilitaciojaban eurdpai szinten kiemelkedd sikereket ért el az
elmult 10 évben Németorszdg. Németorszagban mar felismerték a lakotelepek fontossagat,
kilonésen az G tartomanyok lakasallomanyaban jatszott szerepét és ennek megfelel6en
revitalizacidjukra megtették az elsd lépéseket. 1993-ban inditottadk el azt az allami tAmogatasi
programot, amelybe 1995 végéig az 0 tartomanyok 123 varosanak 157 lakotelepét vették fel
mintegy 832.000 lakassal (Bund-Lander-Férderprogramm 1996)2. E program keretében az
allam - a tartomannyal és helyi 6nkormanyzattal egyuttm(kddve - anyagi tdmogatast nyuljt a
lakotelepek épitészeti, varosrendezési fejlesztéséhez, megteremtve ezaltal a lehetdséget ezen
lakonegyedek modernizélashoz és felzarkdztatasahoz.

A program 1993/94-ben indult, ekkor 112 véaros 141 lakotelepének Osszesen 758.101 lakéasat vettek fel a
felGjitéasi listara. A program finanszirozésara szdvetségi szinten 200 milli6 DM tamogatéast kildnitettek el (100 millié
Euro), ez kiegészilt a tartomanyok koltségvetésébdl tovabbi 260 millio markaval. Mivel a szovetségi kormany a
koltségeknek csak egyharmadat - azaz évi 100 milli6 markat - vallalta, a fennmaradd részt a taromanyoknak és a
helyi 6nkormanyzatoknak kellett el6teremteni. Az 6téves beruhazasi periédusra tehat 1993-ban és 1994-ben évi 300
milli6 DM allt rendelkezésre. A programba 1995-ben - amellett, hogy a korabbi teriileteken folytatdlagos
beruhdzasokat eszkozoltek - tovabbi 15 varos 16 lakotelepét vették fel. Hasonlo feltételek mellett a szovetési
kormany 57, a tartomanyok pedig 70 millié mérkaval jarultak hozz4 a koltségvetéshez.

Az aldbbiakban a fent vazolt kelet-németorszagi lakotelepi rehabilitacio soran alkalmazott
leggyakoribb beavatkozédsokat mutatjuk be fotokkal illusztralva.

A német lakotelepek felujitdsa sordn a legsziiksegesebb épuletgépészeti, hdszigetelési és
egyéb energetikai atalakitds mellett kilénleges hangsulyt kapott az éplletek értéknoveld
feltjitasa’®. Az épitett kornyezet értéknoveld felljitasa soran a lakéépiiletekben valami Gj 1étesiil,
ami a lakasok hasznalhatésagat, esztétikajat, energiafelhasznalasat modositja, jobba teszi. A
leggyakoribb értéknévels feltjitasok a kovetkez6k™:

e A lakasok alapteruletének bovitése

A lakésok alaptertletének boévitésére két megoldas kinalkozik, s mindkett6 Kivitelezhet6 a
paneles éplletek esetében. Az elsd lehet6seég a lakasbOvités. Ez torténhet az azonos szinten
egymas mellett elhelyezked6 lakasok kozil egyik szobajanak atcsatolasaval a mésik lakashoz. Ez
lakdsszam-csokkenéssel nem jar, de az egyik lakas alapteriilete csokken, a masiké pedig né. Ettél
eltér6 eljaras a homlokzat iranyaba torténd alapterulet-ndvelés falelemek beillesztésével, ami
ugyancsak nem valtoztatja meg a lakasok szamat.

A masik esetben lakasok 0sszevonasaval és funkciondlis atalakitassal noveljik a lakésok
teruletét. A lakasok Osszevonasa torténhet azonos, vagy eltér6 szinten. Mindkét megoldas
lakésszam-csokkenéssel jar. A lakasok horizontélis vagy vertikalis iranyu 6sszekapcsolasaval
100-120 m? alapteriilet(i, tobb generaci6 egyiittélését is lehet6vé teve lakasok jonnek létre.

Ismerve a lakotelepeken a lakasok alapteriilet szerinti kedvez6tlen Osszetételét, a lakasok osszevonasa
kedvezGen befolyasolhatja a lakasallomanyt. Mivel ez az eljaras alapvet6en lakasszam-csokkenéssel is egyditt jar,
csokkenne a lakotelepek zsufoltsdga is, javulnanak a parkolési viszonyok és az egy f6re juto zoldterllet értékében is
kedvez@ valtozasok kovetkeznének be. E megoldas alapvet6 hibaja, hogy a lakasok 6sszevonasaval egy masik lakés
iranti igény is jelentkezik, ami 6sszességében a lakashelyzetet mégsem javitja, bar helyi szinten a fesziiltségeket
csokkenti.

12 A program altal érintett lak6telepek térképi megjelenitését lasd az 5. mellékletben.
3 Az épitett kdrnyezet rehabilitéaciojardl és energetikai felljitasarol részletesebben olvashat a 6. mellékletben.
1 asd a mellékelt fotogy(jtemény 1-23. fotdit.
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e Tet6tér-beépités magastetd kialakitasaval

Habéar a 60-as és 70-es években a lapostetd még viszonylag fiatal tetGtipusnak szamitott,
elészeretettel alkalmaztak a felépild lakotelepeken, igy a kdzépmagas és magas lakoépliletek
tipikus tet6fedési eljarasava valt. A tet6tér-beépitéses magastetd kialakitasa lapostet6bdl
viszonylag egyszer( és konnyen kivitelezhetd, s mindenképpen el6nyds megoldas. A tet6terek
kialakitasa mellett szdl, hogy Uj igények kielégitését teszi lehet6ve (pl. j lakasok), és kedvez6
fajlagos épitési koltségek jellemzik (nem kell alapozés, gépészeti berendezések adottak), illetve
megeépitésével egyidejlileg megoldddnak a viz- és hészigetlési problémak is (12. foto).

A tet6térben 2-3 lakés kialakitasaval potolni lehetne az dsszevonasokkal fellépd lakasveszteséget. A magasabb
szinteken a lift kiépitéséhez a tetétérben elegendd hely allna rendelkezésre, valamint a gadzkazanok elhelyezésére is
alkalmas lenne az Ujonnan kialakitott tet6tér. Az épllet aranyait tekintve a magasteté kedvez6en befolyasolhatja az
éplilet kullsé megjelenését. A paneles épiletek esetében azonban negativumokkal is szamolnunk kell. A kbzépmagas
éplleteknél ugyanis a tet6tér kialakitasat hatranyosan befolyasoljak a liftek gépészeti berendezései, illetve meg kell
oldani a liftek tet6térig valo feljutasat. Tovabbi probléma, hogy a kdzépmagas épuletekre vonatkozé 30 m-es
magassagkorlatozast ,,centire” kihasznaltak az épités soran, s a tet6tér kialakitdsaval az épilet a magasépilet
kategoriaba keriilne at, amelyekre viszont mar mas el6irasok vonatkoznak. Esztétikai hianyossdg, hogy a
kdzépmagas éplletek magassagahoz viszonyitva jelentéktelen aranyt képvisel a tet6felilet.

e Afoldszinti lakasok kdzvetlen kertkapcsolatanak megteremtése

A foldszinti lak&sok kozvetlen kertkapcsolatdnak megteremtésevel nemcsak a zoldterlletek
egy fére jutd aranya valtozna kedvezden, hanem a lakok sokkal inkabb magukénak éreznék
lakonegyediiket, s elénydsen befolydsolna a lakok azonosulasat szlikebb lakohelyikkel (10. fotd).

e Szolgaltato intézmények és kiskereskedelmi egységek kialakitasa

Ez az eljaras sikeresen jarulhat hozzd a lakdtelepek egyik sulyos probléméajanak
leklizdéséhez, a szolgaltaté és kiskereskedelmi rendszerek hidnyossagainak felszamolasahoz.
Ezek kialakitasa sordn azonban figyelembe kell venni, hogy a szolgaltatisok és kiskereskedelem
mely terlletén mutatkoznak alapveté hianyossagok. Els6sorban ezek betelepiilésének
el6segitésere kell térekedni, feloldva a gyakran egyoldali szolgéltatasi és kiskereskedelmi
struktarat (19-20. foto).

s

« A kozlekedési hal6zat és a gépkocsiparkolas kdrnyezetbarat korszerdsitése (16-18. fotd)

A 60-as és 70-es években a kozlekedési Gtvonalak kialakitasanal torekedtek arra, hogy az
autos, valamint a gyalogos és kerékparos forgalmat a lehetd legjobban elvéalasszak egymastdl, igy
a gépjarmiveket gyakran egészen az Uticélig (azaz az épuletek bejarataig) el akartak juttatni. A
szakemberek véleménye szerint emiatt a lakotelepeken jelentds tartalékteriiletek allhatnak
rendelkezésre, melyek a fenti Uthal6zatok atalakitasaval el6hivhatdk, s kérnyezetbarat parkolok
kialakitasara, vagy egyéb terllethasznositasi problémak csillapitasara egyarant hasznalhatok.

» Uj épiletkarakter kialakitasa

A lakételepek gyakran biralt probléméja a jellegtelenség. A rehabilitacidval egyidejlileg
lehet6ség nyilik az épuletek karakteresebbé tételére is. Az épllet egyediségét megteremtd
beavatkozasok — a koltségraforditas nagysaga sorrendjében — a kdvetkezdk lehetnek.

- Epiiletenként eltér6 homlokzatszinezés.

- Az épuletek homlokzatszinezésével az architektonikus elemek (Iépcs6héaz, bejaratok,

nyilaskeretek stb.) kihangsulyozasa (8. fotd).

- Homlokzati plasztika alkalmazésa (9. fotd).
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- EIltér6 homlokzati anyag hasznalata.
- Az éplletek bejaratainak kihangsulyozésa, egyedi kialakitasa (13-15. foto).
- Magastet6 épitése.

Tet6ablakok, tetémotivumok alkalmazésa (11. fotd).

e  Zoldteruletek és jatszoterek rehabilitacidja

A zoldfellletek hasznalata a lakossadg korében mindennapi igényként fogalmazodik meg,
felkeresesiik hozzatartozik a lakossag hétkdznapjaihoz. A lakételepi zoldterliletek megtartasa és
fejlesztése azert is fontos, mert a kornyezeti artalmak fokozodésaval egyre né a szabadban, jo
levegbn eltoltott id6 sziikségessége. Ez kildndsen a lakdtelepek esetében kerll el6térbe, ahol a
lakossag nagy része nem rendelkezik hétvégi hazzal, sajat kerttel. A jatszbterek eurdpai
szabvanynak megfelel§ atalakitasa és rekonstrukcioja is - ismerve a lakotelepi népesség kor és
haztartasok szerinti 0sszetételét - nelkulozhetetlen feladat (21-23. foto).

A nagy homogén téregységek rehabilitacidjara a nyugaton mar sok helyen sikeresen bevalt
modellt alkalmaztak: A varostervezdk altal kidolgozott elmélet és gyakorlat szerint a nagy
lakdtelepek konnyebben alakithatok at, ha kisebb egységekre osztjak fel a telepeket, s ezeket a
részeket 6nall6 negyedként kezelve kilon rehabilitaljak (pl. sajat centrumot épitenek, sétald utcat
imitalnak, az egyes szektorokat eltérd szinre festik, eltéré idében latnak hozza az atalakitashoz
stb.).

A fenti alfejezetben az épitett kdrnyezet revitalizaciojanak néhany példajat mutattuk be, nem
szabad azonban megfeledkezni arr6l, hogy a lakételepeket szociolOgiai és gazdasagi értelemben
is rehabilitalni kell. T6bb nyugat-eurdpai példa is mutatja, hogy bar rendkivil fontos az épitett
kdrnyezet rehabilitacioja, dnmagaban nem elegendd a problémak megoldasara. A lakotelep
ugyanis elsésorban nem épitészeti, hanem tarsadalmi probléma és ennek megfelel6en kezelendé.
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7 Osszefoglalas

Csepel a Il. vilaghabor( utan valt az orszag egyik legnagyobb lakotelepévé. Az elmdalt kozel
50 év alatt mintegy 20.000 lakdtelepi lakas épilt, mely a Csepeli lakasallomanynak 60 %-a.
Ezen belil a lakdtelepi lakdsok haromnegyede hézgyari paneles technoldgidval késziilt. Csepel
lakasallomanyaban a paneles lakasok aranya megkdzeliti a teljes lakasallomany felét, s ezzel az
otodik helyet foglalja el a budapesti kerlletek kozti rangsorban, s mind févarosi, mind pedig
orszagos szinten kiemelkedd helyet foglal el a paneles lakasok lakasallomanyban jatszott szerepe
alapjan.

A XXI. kerulet, valamint Csepel-Véaroskozpont paneles lakdkornyezetében tapasztalhatd
demogréfiai dsszetétel a paneles lakotelepekre altalaban tipikusnak mondhatd szociol6giai
karaktert mutatja. Ezek kdzott emlitheték példaul a rendszervaltozas Ota bekOvetkezett jelentds
népessegkicserél6dés - ami els6sorban a fiatal csaladok bekdltozését jelentette az elmult
évtizedben -, a lakasmobilitds jelent6s felgyorsulasa a kilencvenes években, az egy- és
kétgyerekes haztartdsok tulstlya, a fiatalabb korstruktira, az aktiv keres6k magasabb aranya.
Mindehhez Csepel-Varoskdzpontban helyspecifikusan kedvez6tlenebb iskolai végzettseg szerinti
Osszetétel parosul. A fenti folyamatoknak is kdszonhet6en Csepel-Varoskézpontban jelenleg
els6sorban az alacsony és als6-kozép statuszu tarsadalmi rétegek koncentralddnak.

A paneles lakdtelepi kornyezettel kapcsolatos pozitiv vonasok kozil Csepel-Varoskdzpont
esetében a komfort- és kényelemérzetet (kbszonhet6en elsésorban az dsszkomfortos lakasoknak),
valamint a szolgaltatasok szinvonalat emelhetjik ki (a napi fogyasztasi cikkeket arusito
kistizletek tekintetében). Kilondsen kritikusan nyilatkoznak ugyanakkor a VVaroskdzpontban él6k
a lakokornyezetrél, a kozlekedési helyzetr6l (kiléndsen a févaros mas részeinek
megkdzelithet6ségét tekintve), az orvosi ellatas szinvonalarol, valamint a sportolasi, szabadid6s
és kulturalis lehet6ségekrél. Az elkoltdzési szandék kedvezdbben alakul, mint mas févarosi
paneltelepen, mig onnan minden harmadik, Csepel-Varoskdzpontbdl csak minden 6todik lakd
koltozne el, ha lehet6segei engednék. Ez mindenképpen optimizmusra adhat okot a kozeljovore
nézve. Az elkoltozési szandék okai kozott elsGsorban a lakasok Kis méretét, a rossz
lakdkornyezetet, és a rendkivil magas lakhatasi (rezsi) koltségeket emelhetjik ki.

A lakésprivatizacié szakaszai és jellemz6i megegyeznek a févarosi és orszagos
tendencidkkal. Csepel-Varoskozpont lakaspiaci helyzetérél ugyanakkor elmondhatjuk, hogy -
akéarcsak a tobbi paneles lakotelep esetében - itt is a lakasallomany jelentds leértékelddése ment
vége a rendszervaltozas utan. A lakasnégyzetméter-arakat tekintve Csepel a févarosi lakotelepek
kdzott jelenleg a legrosszabb mutatokkal rendelkezé lakonegyedek kozé sorolhat6. E folyamatok
alapvet6en hozzgjarultak a magasabb statuszu rétegek gyors, és a kdzéposztalyhoz tartozd
rétegek fokozatos elkdltozéséhez a terdiletrél.

Csepel-Varoskdzpont helyzete a paneles lakdtelepek kozott kozepesnek értékelhet6. A
csepeli lakotelepi tarsadalom és egyben az egész lakotelepi kérnyezet tehat labilisnak mondhato a
jovobeli fejlodés iranyat tekintve, s a varosresz fejlédes iranya a jovében pozitiv és negativ iranyt
egyarant vehet. A pozitiv iranyl valtozasok érdekében javitani kell a lakasstruktdran és a
lakdsminéségen, a lakdkornyezet minéségén, a lakaspiaci folyamatok biztositasa érdekében hitel-
és tdmogatasi rendszert kell kidolgozni, csokkenteni kell az elkoltozési szandékot és Csepel
Htranzitjellegét”, illetve meg kell &rizni a kerlletre jellemzd pozitiv attitldot.

Mind a nyugati, mind az els6 hazai varosrehabilitiacids tapasztalatok egyértelmien
bizonyitottak, hogy a lakotelepek rehabilitacioja nem lehet sikeres, ha az épitészeti-kdrnyezeti
rehabilitacio nem kapcsolddik 6ssze a teriilet szocidlis és gazdasagi rehabilitaciojaval. Csepel-
Véaroskozpont rehabilitaciojanak sikerességéhez tehat nélkuldzhetetlen egy az épitészeti
rehabilitaciohoz kapcsolddd szocialis rehabilitacios stratégia kidolgozésa, amely tartalmazza a
varosrész tarsadalmi megujitdsanak elképzeléseit és programjat (a kapcsolddd aldtémaszto
tanulmanyokkal), valamint az utélagos monitoring kérdéseit.
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A csepeli varosrehabilitaci6 meghatarozo jelent6ségl és Uttor6 szereppel bird lehet mind
févarosi, mind pedig orszagos szinten, ugyanis hasonld jellegl és méret(i, paneles lakételepi
kornyezetre vonatkozé varosfeldjitasi program jelenleg nem folyik hazankban.
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