A lakotelepek rehabilitdcidja

A paneles lakételepek jovoje!

Cs1zZMADY ADRIENNE

Bevezetés

A vérosrekonstrukci6 kifejezést Budapesten az 1980-as évek elejétdl kezdve foleg
a szazadfordulon épitett belvarosi bérhazak felujitdsi munkaival kapcsolatban emlegették.
A szakmai kozvélemény a megvalositas lehetOségeire, €s az azt kovetd tarsadalmi val-
tozéasokra dsszpontositott. A rendszervaltas dta azonban egyre tobbet hallani arrél, hogy
az 1960-1970-es években épiilt lakdtelepekkel is bajok lesznek. A probléma megjelené-
sét a nagyobb napilapok cikkei is jelzik, amelyek egy-egy konkrét eset targyalasan ke-
resztlil a miiszaki, illetve tArsadalmi problémak feler6sddésére vilagitanak ra. A hazai szak-
irodalomban ezzel szemben eddig nem kapott nagy figyelmet a probléma. Az ezzel kap-
csolatos tanulmanyok féleg a miiszaki kérdésekre helyezték a hangsulyt, a tarsadalmi
tényez6t inkabb csak méasodlagos kérdésként kezelték. Az elmult egy-két évben azonban
véltozott a helyzet és a tarsadalmi problémak kezelésének sziikségességére is egyre na-
gyobb figyelem iranyul. Még mindig tisztazatlan azonban az a kérdés, hogy egy sikeres
rehabilitdiciohoz milyen ardnyban kell figyelembe venni a két tényez6t. Elég csak a mu-
szaki kérdések és az ehhez sziikséges anyagi forrasok korét tisztazni, vagy ennél bonyo-
lultabb és Gsszetettebb problémarol van sz6?

E tanulmany keretein beliil azt kivanjuk korbejarni, hogy mennyiben képzel-
het6 el a nyugat-eurdpai gyakorlat egészének, vagy részeinek atvétele, hogy milyen
faktorokat kell egy atfogo lakotelep rehabilitacidhoz figyelembe venni, illetve hogy mi-
lyen megoldasi modokra, ,.taktikdkra™ van sziikség egy sikeres rehabilitacids terv ki-
dolgozasahoz. Mindezen kérdések megvalaszolasahoz elsdsorban berlini és budapesti
kutatdsainkra és példainkra tdmaszkodunk.

A lakotelepek felijitasanak jelentdsége

A lakotelepek fizikai felujitasa természetesen elsdsorban a miiszaki hibak, hi-
anyossagok megoldésat jelenti. A kialakult helyzet azonban nem olyan egyszer(, hogy

! A tanulmany alapjat ,,A lakotelepek térbeni-tarsadalmi szerkezetének valtozasai 1960—1999” cimi
doktori disszertaciom hasonld cimi fejezete képezi, amelynek anyaga a disszertacio 6ta eltelt
idében folytatott kutatdsaim eredményeivel boviilt. A tanulmany OTKA posztdoktori kutatas
keretében késziilt.
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a fizikai problémak megoldasa egymagaban jelenthetné a rekonstrukciot €s jelenthet-
né a lakotelepek kortil kialakult problémahalmaz teljes korii rendezését. A jol lathatd
fizikai hidnyossagok mellé kevésbé lathatd, amde egyre sulyosbod6 gazdasagi és tar-
sadalmi problémak tarsulnak. A harom tényezd kdzott olyan szoros a kdlcsonhatas,
hogy egyaltalan nem konnyii megtalalni a probléma gyokerét. Vajon azért van baj a
lakotelepekkel, mert az ott él6k jelentds része nem fizeti ki a szamlait, s olyan hely-
zetbe keriilt, hogy anyagilag nem tud hozzéjarulni a felgjitasi koltségekhez? Vagy a
lakotelepek megépitésiiktdl kezdve dnmagukban hordozték a rendszervaltozas altal
felszinre hozott szocidlis csapda lehetdségét, ahonnan a népesség nem talal kiutat és
egy onmagat gerjesztd lefelé huzé spiralba keriil?

Hazankban a rendszervaltozas utan tobb mint egy évtizeddel sem talalunk a nyu-
gat-europai értelemben elslumosodott lakételepeket. A fizikai és tarsadalmi leromlas azon-
ban olyan mértékben elére haladt, hogy — a lakéspiac problémajaval foglalkozo kutatok
szerint — nincs még egy évtizednyi gondolkodasi idé annak eldontésére, hogy milyen
irAnyba és milyen eszk6zokkel kezdjiik meg a rehabilitaciot.?

A lakételepek rekonstrukcidjdnak Nyugat-Eurdpaban kdzel méasfél évtizede
kialakult gyakorlata van és a kérdéssel széleskorii szakirodalom foglalkozik. Zardjelben
meg kell jegyezniink, hogy a témakdrben sziiletett tanulmanyok jelentds részének
sulypontja itt is — a tarsadalmi és gazdasagi tényezok hattérbe szorulasaval — a fizikai
kornyezet hianyossagai felé tolodik el. E hianyossagok ellenére a problémat komolyan
kezeld hazai varostervezok korében mar évekkel ezelott felvetdédott, hogy a nyugati
gyakorlatot egyszeriien csak 4t kellene emelni a hazai viszonyok kdz¢. Mi azonban
megkérddjelezziik, hogy a valdsagban ilyen egyszeriien megoldhaté lenne a panelhazak
rekonstrukcidjahoz sziikséges modszer kidolgozésa. Tessziik mindezt azért, mert
jelentodsen eltérének latjuk az Eurdpa két felén épiilt telepeket. Ahhoz, hogy a problémat
minden oldalrél megyvilagithassuk, tisztdznunk kell, hogy amelyek azok a dimenziok,
amelyek mentén egyformanak, és melyek azok, amelyek mentén eltéronek tekinthetjiik
a nyugat-eurdpai €s a kelet-eurdpai lakdtelepeket. Arra keressiik tehat a valaszt, hogy
egyformak-e a felmeriild miiszaki és tdrsadalmi problémak, minden nehézség nélkiil
alkalmazhatdak-e a mar jél ,,bejaratott” megoldasi médok?

A lakotelepek fizikai kornyezete
A nyugat- és kozép-kelet eurdpai nagyvarosok lakételepei fizikai megjelenésii-

ket tekintve sok hasonl6sdgot mutatnak. Mi sem példazza ezt jobban, mint néhany fotd
példaul egy hamburgi és egy budapesti hasonld népességszamu lakételeprol. Ha ezeket

2 Magyarorszag lakasallomanyanak 19,3%-a (780 000 lakas) épiilt paneles technoldgiaval, és ezekben
a lakasokban kétmillio ember ¢1. Budapest lakdsallomanyanak jelentds része, egynegyede paneles
lakdtelepeken talalhato, a rendszervaltozaskor a valamivel kétmillio fol6tti lakossaganak 22,9%-a
(mintegy 460 ezer {6) €lt itt. Ez az arany az elmult 10—12 évben sem véltozott jelent6sen.
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a légifelvételeket, vagy a hdzakrol késziilt fotokat egymas mellé tennénk, nem tudnank
egykoénnyen megmondani, hogy az adott kép melyik véaros, melyik lakételepén késziilt.
Abban is hasonlosagot talalunk, hogy mindkét varos esetében vannak jobban és rosszabbul
Lwsikertilt” lakdtelepek és az id6 elére haladtaval egyre jobb fizikai megjelenésti hazak épiil-
tek fel. EImondhatjuk, hogy a piacgazdasag orszagaiban jobban ligyeltek a kivitelezés
pontossagara, jobb mindségli anyagok keriiltek beépitésre, komfortosabb a kornyezett
és szinvonalasabb az elatottsag®. Mivel a panel élettartamat nagyban befolyasolja a be-
épitett anyag és a tartdszerkezetek mindsége, ezért ez a kiilonbség nem elhanyagolhato.

Budapesten tobb vizsgalatot is végeztek a tartoszerkezetek allapotanak felméré-
sére €s arra a kovetkeztetésre jutottak, hogy a panelek életkora — ha a jelenlegi allapot-
ban hirtelen valtozas nem kovetkezik be — 80—100 esztenddre tehetd*. Ennek értelmében
tehat a fovaros paneles lakételep alloménya tovabbi 50-90 évig nyujthat otthont a lakossag
jelentds részének. Lényegesen rovidebb (5-30 év k6zotti) azonban a lakohazak épiilet-
gépészeti és elektromos rendszereinek €s egyéb felszereléseinek élettartama (BIRGHOFFER
P—HikiscH L. 1994). Természetesen ezt a szEp kort csak akkor érhetik meg a hazai pa-
nelek, ha karbantartasuk folyamatos és az el@irt feltjitasokat is elvégzik. A panel szer-
kezetes épiileteket az épitéstdl szamitott 30 év elteltével mindenképpen fel kellene ujita-
ni, tehat az 1960-as évek elején €piilt telepek fel(jitasat mar el kellett volna kezdeni, az
1970-es években éplilt lakotelepek feltjitasara pedig az elkdvetkezendd 10 évben folya-
matosan kellene sort keriteni. Mivel az elmult évtizedben csak elvétve és egy-egy hazra
korlatozddva tortént valamilyen részfel(jitas, ez tiz év alatt valamivel t6bb, mint kétszaz-
ezer lakés fel(jitasat jelenti csak a fovarosban (1. tdbldzat).

1. tablazat A fovarosi paneles lakotelepi és a teljes lakdsdllomdny megoszidsa épitési idd és a
felujitds varhaté ideje szerint

Epitési ido ~1959 | 1960-1969 | 1970-1979 | 19801989 | 19901996 | Osszesen
Paneles lakés 0 17 806 93 347 80 068 805 192026
Osszes lakas 396 595 94 382 149 519 120 534 16223 777253
tervezett” felujitasi ido — | 19911999 | 20002010 | 20112015 | 20162020 —

Tobb szakértdi forrdsbol is hallottuk mar, hogy a lakdtelepi hazak felujitasa
sokkal egyszer(ibb, mint a hagyomanyos technoldgiaval épiilt hazaké, féleg a szere-
l6aknékban elhelyezett hideg- és melegvizvezetékek, szell6zérendszerek stb. miatt. Az
utdlagos hoszigetelés, a tetdraépités, a tavfiités korszertsitése eldtt sem allhat sem-
milyen fizikai akadaly. Hatranyt jelent viszont, hogy ezeket a felujitadsokat az egész
éptiletben egyszerre kell elvégezni, még akkor is, ha a folyamat szakaszosan, 1€pcsé-
hazanként is lebonyolithatd. A munkék felgyorsitasat éppen a paneles épitkezés tipi-
zalt volta eredményezheti, hiszen az azonos tervek alapjan épiilt lakéhazak esetében

3 Bar itt is talalunk kivételeket: Bécsben példaul a hazaihoz megdébbentéen hasonlitd kivitelezési
problémakrdl szamolnak be az épitészek. (Forras: Bécsben készitett sajat interjuk nyoman).

* Legkritikusabb részt az el6regyartott elemek csatlakozasanal, az épités helyszinén kialakitott Gn.
monolit vasbeton csomépontok képezik.
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a muszaki megoldasok nagy szamban ismétlédd alkalmazasara van lehetéség. A pane-
les épiiletek jelentds részénél, ahogyan nyugaton, gy Magyarorszdgon sem lesz sziik-
ség a tartdszerkezetek javitasara, megerositésére. Jelentos feladatnak igérkezik ugyan-
akkor a homlokzatok, a tetok, a pincefodémek utdlagos hdszigetelése, amellyel tetemes
mértékben csokkenthetd az épiiletek kézismerten magas fiitési energia fogyasztasa. A
technikai megoldésokat tekintve bizonyos mértékben adaptalhatok a nyugati médszerek
és érdemes a legmodernebb kornyezetbarat és energiatakarékos anyagokat és technika-
kat atvenni. Kovetend6 példanak tartjuk azt a nyugati gyakorlatot is, amely a feltjitdsok
alkalmaval a korabbi egységes, uniformizalt megoldasok helyett a lakok egyéni igényeit
is figyelembe veszi és a lehetOségekhez mérten, megprobélja a hazak kiilsejét is megval-
toztatni, illetve az épiiletek altal korbezart udvarok 4atalakitasaval a lakdkhoz ,,kozelebb
vinni” sajat kornyezetiiket. A lakésszerkezet bizonyos mértékii atalakitasra is lehetdség
nyilik ekkor, hiszen két kis lakas egybenyitasaval egy nagyobb csalad helyigényét is ki
lehet elégiteni®. Ezzel pedig feloldhatova valik a paneles lakasok kis alaptertiletébol faka-
dé probléma, fovarosi viszonylatban ugyanis a lakotelepek igen rossz pozicidiban van-
nak az 6vezetek kozott (2. tablazat).

2. tdbldazat A lakdasok nagysdg szerinti megoszildsa Budapesten évezeti bontdsban (1996), %

Ovezet -39 m?® | 4049 m? | 50-59 m* | 60-79 m* | 80— m? | 100% N
1. Véroskodzpont 25,8 14,0 16,0 21,9 22.4 | 264 567
2. Kolonia, ipari dvezet 51,4 23,7 7.3 7,7 10,9 | 21972
3. Lakotelepi 6vezet 19,5 16,9 38.4 23,0 2.2 | 257 163
4. Tarsashazi és tidiiloovezet 15,1 17,1 19,9 22,0 259 | 63395
5. Csaladihazas, kertvarosi dvezet | 15,9 10,9 12.3 21,1 39.7 | 170 156
Budapest §sszesen: 21,3 14,7 22,7 21,8 19,5 | 777 253

Mikrocenzus, KSH, 1996.

A t6bbi 6vezethez képest a lakotelepeken a legmagasabb a kdzepes méreti
(50-59 m?-es) és legalacsonyabb a 80 m? feletti lakdsok aranya®. A kisebb lakasok ara-
nya a foévarosi atlaggal egyezik meg. (Egy6tod az Gn. garzonlakdsok aranya, egyhatod
a kis méretii lakasok és valamivel t6bb, mint egy6tod a 60—79 m? k6z6tti lakasok ara-
nya.) A lakésok tobb mint egyharmada tehat a kozepes mérett lakasokhoz tartozik. So-
kan azért kedvelik a lakotelepi lakasokat, mert a tobbi 6vezet lakédsaihoz képest jobb be-

3 Természetesen ez bonyolult szervezést és lakascseréket igényel, hiszen a bentlakoknak meg kell
vasarolniuk a sajat lakasuk melletti lakast.

¢ A tarsashazas Gvezet az az 6vezet, ahol a lakdsnagysag a tobbi 6vezethez képest a legkiegyen-
sulyozottabb, vagyis a kiilonbozd mérett lakasok hasonlo aranyban talalhatok meg. A varosk6zpont
lakésai kozott a kozepes méretliek aranya alacsonyabb, az egész kicsi és nagy lakdsok aranya
megfelel a fovarosi atlagnak. Nem csodalkozhatunk azon, hogy az ipari §vezet lakasainak fele 39 m?
alatti alapteriiletii, kozel egynegyede pedig 40-49 m?* kozotti, hiszen ezek a lakasok nagyrészt csak
sziikséglakédsként hasznalhatok. A csaladi hazas dvezetben a tobbi dvezethez képest kiugrdan
magas a legnagyobb méretii lakasok aranya, illetve alacsonyabb — egytized kortili —a kis és kdzepes
lakésok aranya.
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osztasuiak, ami alatt ebben az esetben leginkabb az adott teriiletre es6 magas szobasza-
motkell érteni’. Biztos, hogy a mérete szempontjabdl elényds egy belvarosi szazadfor-
dulés bérhaz utcai lakasa, azonban a beosztas szempontjabdl gyakran elénytelen, hiszen
ezek a lakésok 4ltaldban kevés szamu, de nagy méretli, egymasba nyil6 szobaval ren-
delkeznek. Ezzel szemben — akér egy kisebb — lakotelepi lakdsban mindenkinek juthat szo-
ba, még ha ez a szoba adott esetben csak egy kis ,,lyuk” is®. Ezek a lakasok hossza ta-
von azonban csak a korlatozott lehetoségeik miatt megalkudni kényszeriild k6zEp-, illetve
alsokozep rétegeknek nyujthatnak elfogadhat6 otthont. A legmagasabb statust tarsadalmi
csoportok viszont vagy egyaltalan nem keriilnek a lakdtelepekre, vagy legfeljebb viszony-
lag rovid ideig laknak ott. Ennek okét — tobbek kozott — a nagy méretii lakasok teljes hi-
anyaban kell keresni. A lakasok mérete és szobaszama tehat olyan tényezot jelent, amely
a folytonosan 4talakuld szerkezetii lakéspiacon bizonyos rétegek szamaéra eldnyds, ma-
sok szamara elénytelen helyzetbe hozza a lakételepeket.

Mindezeken tilmenden a rekonstrukcidra szoruld paneles lakételepi lakasok
jelent6s része fizikai allagat tekintve halmozottan rossz allapotban van. Az elmult
évtizedekben ugyanis altaldban csak azok a hibak keriiltek kijavitasra, amelyek vala-
milyen médon kozvetleniil akadalyoztak a lakasok hasznalatat. A tetéket példaul csak
akkor javitottak ki, ha valaki bedzott, de a javitasi munkalatok az esetek jelentds ré-
szében csak a sériilt részre koncentralddtak, s a lapos tetok teljes felujitasara igen
ritkén kertilt sor. Ez a kezelési eljaras mas-mas okokbol ugyan, de egyarant jellemz6
volt a tandcsi bérlakasokra és a magantulajdonu lakésokra is. Az allami beruhazasban
elkésziilt, majd magéntulajdonba kertilt lakasok karbantartasardl €s késobbi felujitasarol
nem az allam, hanem a lakasszovetkezetek, illetve a magantulajdonosok voltak kote-
lesek gondoskodni. Ok az akkori hianygazdasagban, a karbantartashoz sziikséges
anyagok megszerzésének teriiletén bizonyos értelemben hatranyba keriiltek az allami
kezelésii hazakkal szemben. Ez a hatrany viszont ,.kiegyenlitédott”, mégpedig azért,
mert a Fovarosi Ingatlan Kezeld Vallalat a tandcsi bérlakasok lakbérébdl befolyt
0sszegbol csak a haz mikddéséhez elengedhetetleniil sziikséges teriileteken keletke-
zett hibakat javitotta ki. Ezenkiviil azonban semmilyen felajitasi munkalatot nem vég-
zett el. Ennek kovetkeztében a tobbségében, vagy teljesen magantulajdonosi, illetve
szOvetkezeti tulajdonu tarsashazak jobb allapotban voltak, mint a tanacsi bérlakasok
hazai. Ezt gyakran a tulajdonosi szemlélet fontossagaval is magyardzzak, de nem egy-
szerlen a tulajdoni forma, hanem a tarsadalmi 6sszetétel a dontd tényezd. Azon ha-
zak esetében, ahol magantulajdonban 1év6 lakasok vannak, a bekoltozott lakok tarsa-
dalmi statusa meglehetésen homogén (kdzepes vagy magas), mig az allami bérlaka-
sokban €16k statusa, éppen a kiutaldsban érvényesiild gyakorlat miatt heterogénebb,
és Osszességében az eldbbinél valamivel alacsonyabb. Ezt tovabb arnyalja az is, hogy

7Nem ritka a 39 m2-es masfél szobas, és az 54 m? egy plusz félszobas, étkezds lakas sem.

8 Mig a varoskdzpont dvezetében az egyszobas lakasok aranya 31,5%-, a csaladi hazas teriileteken
egynegyed, a tarsashazas teriileteken egy6tod, addig a lakételepi 6vezetben csak 14,5%. A lakotelepek
esetében a legmagasabb a masfél és a két szobas lakasok aranya.
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milyen utat jart be a lakéhelyre keriilt csalad. Mas helyzetet eredményezett ugyanis,
amikor példaul korabbi munkaskolonidk felszdmolédsa miatt kényszerliségbdl koltoz-
tek a varos masik végén 1évo lakdtelepre és mast akkor, amikor a fovarosba kolto-
z€s elsd 1épcsojét jelentette a lakotelepi lakés.

A kiilfoldi szakirodalomban megjelend tapasztalatok szerint az alacsonyabb sta-
tusu és heterogénebb hazakban nehezebben alakul ki egy jol mikodé k6zosség, mint a
magasabb statusi homogénebb lakokozosségek esetében. Szerintiink a hazak rendjének
fenntartasdban a kialakult k6z0sség szorossaga meghatdrozoan fontos szerepet jatszik.
A fentieket mddositja ezen a ponton egy latszdlag méasodlagos tényezo, a hazak mérete.
Ugy latszik, hogy a kozosségek kialakuldsa egy négy emeletes hazban — hasonl6 tarsa-
dalmi Gsszetétel mellett, mar csak a lakok szdma miatt is — sokkal egyszer(ibb, mint egy
tizemeletes hazban. A lakok személyes ismeretsége, a gyakori interakciok pedig egy szo-
rosabb kozosség kialakulasahoz vezethetnek, amelynek az is eredménye lesz, hogy a lakdk
inkabb érzik magukénak a lakéson kiviili kdrnyezetiiket is. Empirikus tapasztalataink is
megerdsitik ezt a feltevést: a privatizacid el6tt €s utan is inkabb azt latni, hogy az
alacsonyabb hézakat az ott €16 lakdk tisztabban tartjak és jobban figyelnek arra, hogy kik
jonnek be a hazba, mint a tizemeletes hazakban €16k, akik nem ritkdn még latasbdl sem
ismerik egymast.

A nyugati és hazai lakotelepek kozott jelentds hasonlosagokat talalunk. A
hasonldsagok ellenére a feldjitdsok miiszaki része mas dimenzidban jelent problémat a
piacgazdasag orszagaiban, mint a volt szocialista orszagokban. A finanszirozas tényezoit
figyelmen kiviil hagyva az els6 és legszembetiindbb kiilonbséget a rendelkezésre allo
gépparkban, a beépitendd anyagok mindségében és a mindezekhez sziikséges szakérte-
lem hidnyaban latjuk. A mas jellegli munkakultira miatt még a legjobb alapanyagok és
modszerek atvételével sem lehet ugyanazt az eredményt elérni.

Ugyanakkor — ahogyan a nyugati példa is mutatja — nem létezik 6nmagaban
megallé miiszaki felujitas. A munkdak 6sszehangolt elvégzéséhez arra is sziikség van,
hogy a lakdkat mar a tervezés fazisatdl bevonjak az épitkezésbe. Mig a fizikai felujitas
nyugati gyakorlatat fenntartasaink ellenére is elméletileg atvehetonek itéljiik, sokkal
pesszimistdbbak vagyunk a lakék aktiv kozremiikodésével torténd rekonstrukcio
adaptalhatosagaval szemben. Ennek megértéséhez vizsgaljuk meg a nyugati és keleti
paneles lakdtelepek kialakuldsdnak ideologiai hatterét és tarsadalmi szerkezetének
eltéréseit.

A lakotelepek tarsadalmi kdrnyezete
A lakotelep-épités célcsoportja és a lakdskiutaldas gyakorlata
A lakételepi lakasépités ideoldgidja és célcsoportja merdben eltérd volt a szo-

cialista és a nyugat-europai orszagok esetében. Mig utobbiaknal a lakasok jelent6s
része egy jol korlilhatarolt, hatranyos helyzet( réteg lakésigényeinek szocialis szem-
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ponti megoldasara szolgalt, addig a szocialista orszagokban a privilegizaltsag bizo-
nyos formdjat jelentette egy modern dsszkomfortos lakdtelepi lakés kiutaldsa. Valo-
jaban mindkét esetben az igények szukitett formaju kielégitése tortént meg. Az egyik
esetben ez a tarsadalom hatrdnyos helyzetii rétegei felé iranyult, a masik esetben a
tarsadalom egésze felé, de a lakaskiutalasok korlatozott szama miatt valamiféle ,,ju-
talom” jelleget Sltve.

Magyarorszagon a paneles lakételepi lakas ugyanis nem csak azt jelentette, hogy
a csalad 0j lakdshoz jut, hanem azt is, hogy kedvezmények egész sorat kapja. Mivel a
szocialista tervgazdalkodas nem tdmogatta — sét hosszu ideig bizonyos mértékben még
akadélyozta is — a magan-lakasépitést, a lakashoz jutas kérdése a rendszervaltas elotti
évtizedek nagy részében igen nehezen megoldhat6 problémanak szdmitott. A tarsadalom
jelentds hanyada — a lakaspolitika elvei miatt — nem szdmithatott arra, hogy allami
beruhazasban éplilt szovetkezeti lakas, vagy tanacsi bérlakds kiutalasaban fog részestil-
ni. Nem maradt mas Ut a szdméara, mint hogy sajat anyagi erejébol — szinte gépek segit-
sége nélkiil, igen gyakran kaldkaban — épitse fel lakasat, hazat. Az igy elkésziilt lakasok
komfortfokozata nagy atlagban az 1980-as évek kozepéig jelent6sen elmaradt a paneles
lakas nyUjtotta komforttol. A 6 kiilonbséget azonban nem is annyira a komfortfokozat-
ban mutatkozd kiilonbség jelentette, hanem az, hogy a lakotelepen €lok ehhez a
komforthoz szinte ,,ingyen” jutottak hozza. Az dllandé melegvizellatasért €s a tavfiitésért
az igen magas allami dotacié miatt csak minimalis mértéka téritést kellett fizetnilik. A csa-
megfizethetetlen kategdridba tartoztak.

Aki tehat allami beruhazas keretén beliil feléptilt tanacsi bérlakéashoz jutott,
annak az allam fedezte a lakasépités koltségét és ellentételezésként csak egy igen
alacsony mértékii lakbért kellett fizetnie. Az dllami beruhdzasban késziilt sz6vetkezeti
lakésok a tulajdonhoz jutds és ezen keresztiil a gazdagodas igen rentdbilis lehetdsé-
gét kinaltak. Ezekhez a lakdsokhoz ugyanis igen kedvezd hitelfeltételekkel lehetett
hozzajutni. Ugyanakkor a tanéacsi bérlakéshoz képest a szovetkezeti lak4s — az allami
szubvencid hasonld mértéke miatt — jo ugrodeszka volt a legmagasabb statustiak lakta
csaladi- és tarsashazas vezetek felé. Az 1980-as évektdl a tanacsi bérlakasok mellett,
a szovetkezeti lakdsok utodaiként egyre nagyobb szdmban jelentek meg az OTP-
lakdsok. Az OTP volt az egyetlen allami bank, amely a szocializmus keretei kozo6tt
magan-lakasépitéssel foglalkozott. Kihasznalva az allami tamogatas lehetdségét,
kedvezo feltételekkel nyujtott hiteleket a lakdsok megvésérlasahoz. A hitelek kamatait
nem a piaci viszonyok, hanem a kozponti elosztas hatarozta meg. igy ha rejtetten is,
de az allami szubvencionak egy tovabbi formadjat jelentették. Ezeket a lakdsokat a tar-
sadalmi hierarchia k6zepén all6 csoportok kaptak meg, a vételar toredékének befize-
tésével és tobb évre sz416 igen kedvezményes kamatu hitellel. Az igy megszerzett al-
lamilag er6sen szubvencionalt lakdsokat — mar a szocializmus évtizedei alatt is — je-
lentds haszonnal lehetett tovabbadni a kialakul6 lakaspiacon. Ugyanakkor ebben a
konstrukcidban akkor sem jutottak lakashoz az alacsonyabb statust rétegek, ha a la-
kasok vételarat egy 6sszegben ki tudtédk volna fizetni .
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Ezzel szemben példaul Németorszagban a nyugat-berlini lakotelepi lakasok tal-
nyomorészt dllami tdmogatassal épliltek és szocialis bérlakéasként keriiltek kiutalasra.
A szocidlis bérlakéashoz jutasnak megvoltak a térvényileg szabalyozott feltételei, ame-
lyeknek részletes ismertetésétdl most eltekintiink és a tovabbiakban csak néhany 1é-
nyeges vonast emeliink ki. A bérlakashoz jutast egyrészt a jovedelem nagysaga alap-
jén szabalyoztak, masrészt megkiilonboztettek elonyt élvezo jogosultsagi csoportokat.
Ennek kovetkeztében a lakotelepi szocidlis bérlakasba keriilok kozott a népesség
egészéhez képest nagyobb ardnyban voltak jelen az alacsony statusu, hatranyos
helyzetli csaladok (pl. alacsony jovedelmiek, segélyben részesiild haztartasok,
egyszemélyes haztartasok, kiilfoldi vendégmunkésok és nagycsaladosok).

A lakotelepi népesség dsszetétele a lakasok elsé kiutaldsa utdn

A szinte alland6 lakéashiany, a korlatozott mértékii allami lakasépités és a nem piaci
tényezOk vezérelte lakaspiac miatt a paneles lakés keletkezésétdl kezdve sokkal magasabb
statustinak szamitott, mint Nyugat-Europaban. Ezt tAmasztjak ala a lakotelepek népes-
ségének Osszetételével kapcsolatos vizsgélataink is. A szocialista lakaspolitika gyakorla-
tanak koszonhetden igen valtozatos tarsadalmi Gsszetételli lakdtelepek jottek 1étre. A la-
kételep varosszerkezeti helye szoros kapcsolatban allt az ott €piil6 lakésok tulajdonviszo-
nyaval és az oda keriil6 népesség tarsadalmi 6sszetételével. A szocialista piacgazdasagon
beliil — legalabbis az 1970—1980-as években — annyira azért érvényesiiltek a szabadpiac

@ elvei, hogy a varosszerkezetbe jobban illeszkedd, jobb fizikai tulajdonsagu lakasokat fel- @
vonultatd lakdtelepeken nagyobb arany( volt a szovetkezeti és az OTP-s lakdsok szama
(pl. Romai tti lakotelep). Ennek kdszonhetden ezeken a teriileteken inkabb a magasabb
statust népesség kapott lakast. Ezzel szemben a varos kiilsébb részein épiilt lakotelepe-
ken igen magas volt a tanacsi bérlakasok aranya (pl. Csepel). Ezeken a teriileteken nagy-
részt a szocialista lakéspolitika altal megcélzott rétegek jutottak lakashoz. Gyakran akci-
oszert ,,betelepitések” keretében kaptak itt lakast a szanaltak, vagy a nagycsaladosok (pl.
Ujpalota, Békasmegyer). Ezekben az esetekben beszélhetiink a nyugat-eurdpaival parhu-
zamba allithatd szocidlis tipusu bérlakasokrol. Az dsszehasonlitdsndl nem szabad meg-
feledkezni arrol, hogy a nyugat-eur6pai lakotelepek olyan szocidlisan hatranyos helyzet-
ben Iévd rétegek (munkanélkiiliek, vendégmunkasok, bevandorlok, szocidlis segélyezettek,
stb.) lakéashelyzetének megoldésara szolgaltak, amelyek csak igen kis aranyban fordul-
tak el6 a szocialista tarsadalomban. Ett6l eltekintve a nagy népességszama, tilnyomo-
részt tandcsi bérlakéasos lakdtelepek és a nyugat-europai lakotelepek kozott annyiban par-
huzam vonhat6, hogy mar sziiletésiik pillanatdban sem voltak az adott orszag, illetve varos
térbeli-tarsadalmi szerkezetén beliil j6 pozicioban. Fejlodésiik azonban mar nem allitha-
to ilyen egyszertien parhuzamba. Mig a nyugati lakételepeken a felerdsodd szegregacio
¢és a slumosodas oda vezetett, hogy ires lakésok, st hazak jelentek meg és a probléma
kezelésére kdzponti forrasokat kellett megmozgatni, addig Budapesten ilyen jelenségek-
nek eddig még nem lehettiink tanui.
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SzeLENYI-EK feltételezésével szemben (SzeLENYI [.—KONRAD GY. 1969) — a pa-
neles lakdtelepek sohasem voltak a legmagasabb statusuak lakohelyei €s sohasem kon-
centraltak alacsony statusii népességet. (Legfeljebb a rendszer 6nmagérol hirdetett ké-
pében szerepeltek a lakotelepek a ,,szocialista életformaval” leginkabb adekvat varosi la-
kokorzetekként.) A harom évtizeden keresztiil folyamatosan épitett fovarosi paneles la-
kételepek statusa—mind a lakotelepek egyméshoz viszonyitott piacan, mind pedig a varos
»lakaspiacan” — folytonos valtozasban volt. Bizonyos értelemben a teljes lakaspiacon belil
egy 6nall6 lakotelepi alpiacrdl is beszélhetlink (EGepy T. 2001). Ezt a jelentds lakételepi
szektoron beliili koltozési aranyok is jol alatamasztjak. A lakdtelepek lakaspiacan beliil az
Ujabb lakodtelepek megjelenése a régebbi épitésiiek statusat kisebb-nagyobb mértékben
csokkentette. A folyamat egészen az 1990-es évek elejéig folytatédott, amikor is a
lakételep ,,utanpdtlas” megsziint, mivel a rendszervaltozas utdn a korabbi, szocialista
értelemben vett lakdtelep nem épiilt tobbé. Helyliket az in. lakoparkok valtottak fel,
amelyek sem megjelenésiikben, sem a megcélzott csoportok tarsadalmi dsszetételében
nem jelentik a lakotelepi lakdsforma tovabbélését, hanem egy egészen mas tipust
lakésforma megjelenését hoztak magukkal. Méra tehat a lakotelepi lakdspiac a mar
meglévd lakasallomanyra korlatozodik. A lakasok ingatlanpiaci helyzetét nem befolyésolja
Uj telepek megjelenése. A status valtozasat ezért mar csak két tényez6 idézheti eld: Az egyik
a fizikai kdrnyezet romlasanak titeme és megjelenésének intenzitasa, a masik pedig a la-
késprivatizacié nyoméan felgyorsulo lakossagcsere, és az igy atalakuld trsadalmi stétus.
Jollehet a lakast keresok fejében igen fontos szempont a fizikai kdrnyezet mindsége,
azonban még ennél is fontosabb a kivélasztott lakdtelepen €16 emberek 14thatd tarsadalmi
statusa. A ,,rossz” tarsadalmi kdrnyezet konnyen feliilirhatja az elény6s fizikai megjelenést
és vezethet a népesség Osszetételének negativ irdnyu véltozasdhoz. A rendszervaltozas
utan néhany lakotelep esetében mar talalhatunk erre utal6 jeleket.

Ezzel szemben nyugat-Eurdpdban — mint a fentiekben mér kifejtettiik — nem
utolso sorban a lakételepek eltérod tarsadalmi szerkezete miatt korabban megjelentek
az — orszagonként kiilonb6z6 mértékben fokozodo — fizikai és tarsadalmi problémak.
Mar az 1970-es évek utolsd harmadara vilagossa valt, hogy a paneles épitési techni-
ka jelentds kivanni valdkat hagy maga utan. Még a jol megépitett épiiletek is gyors
fizikai romlast mutattak, amely nagyban hozzajarult az ott é16 népesség tarsadalmi
statusanak negativ irdnyt valtozdsahoz. A lakotelepi lakasok megépiilésiikkor a vi-
szonylag alacsony lakbérszinvonal miatt gyorsan bérldre talaltak. Bar a lakasok nagy
része szocialis bérlakas volt, ennek ellenére az els6 bérbeadasakor nem csak a szo-
cidlisan leghatranyosabb helyzett (pl. munkanélkiili, bevandorld) rétegek kaptak la-
kast. Természetesen ez a lakédsforma — éppen az igények sziikitett kielégitésének meg-
célzdsa miatt — a magasabb statust népesség esetében szoba sem johetett. A koze-
pes statust népesség vagy nem szorult ilyen lakdsra, vagy ha mégis ilyen lakotelep-
re keriilt, akkor a fizikai kdrnyezet romlasa miatt, illetve a lakbér szinvonala és a la-
kékornyezet sajatossagai kozotti 6sszhang hidnya miatt gyorsan odébb allt. Ezt a fo-
lyamatot felgyorsitotta az, hogy az 1980-as évek elejére a lakasokért fizetendd lak-
bér mértéke megkozelitette a szabadpiaci lakbéreket, s6t néhany esetben meg is ha-
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ladta azokat. Ugyanakkor ezen a lakbérszinvonalon a lakdtelep épitészeti sajatossa-
gai €s az ott €16 népesség tarsadalmi Gsszetétele nem vehette fel a versenyt a bels6
varosrészek kedvezdbb lakbéri, illetve a szuburbidkban tjonnan épiilt lakdsok hasonlo
arfekvési, de kedvezdbb tulajdonsagu lakasaival. Mindez oda vezetett, hogy a koze-
pes jovedelemmel rendelkezd és ezért mobilabb csaladok a korabbi lakételepi lakasa-
iknal jobb lakasokat talaltak és elkoltoztek. Osszességében tehat a lakaspiaci mozga-
sok, a lakételepek fizikai és tarsadalmi kornyezetének negativ iranyu valtozasai jarultak
hozza ahhoz, hogy a lakdsok egy része a kordbbi lakbérszinvonal mellett kiadhatat-
lanna valt, és a népesség Osszetétele fokozatosan a hatranyos helyzetii népesség szeg-
angliai és hollandiai lakételepek hosszl tavon liresen all6 lakésai és hazai voltak. A la-
kotelepek feltjitasat a fizikai kornyezet javitasaval kezdték meg, amelybe bevontak a
lakotelepen €16 népességet is. Ezzel parhuzamosan a lakaspolitikai intézkedések feliil-
vizsgélatat is elvégezték, ezzel probalvan szabalyozni a bérloként szdba johetd réte-
gek tarsadalmi Gsszetételét. Ezek az intézkedések és a lakdspiacon bekovetkezett val-
tozasok egyiittesen jarultak hozza ahhoz, hogy az 1990-es évek végére a lakdtelepek
jelentds része visszanyerte korabbi statusat, sot egyes lakotelepeken meg is haladta
azt (pl. a berlini Mérkisches Viertel).

A tarsadalmi kornyzet valtozasai

Jollehet ma még nem talalkozunk olyan lakoteleppel, amely a nyugat-eurd-
pai, vagy amerikai telepekhez hasonld slum lenne, azonban néhény lakételep eseté-
ben a fizikai leromlés és az ott lakdk tarsadalmi statusanak siillyedése olyan mértéku
és intenzitasy, hogy a slumosodés elmélyiilése joggal feltételezhetd. A helyzet kiala-
kulasdhoz nagyrészt a rendszervaltozas utdni tarsadalmi-gazdasagi folyamatok
vezettek.

A lakotelepek jelentds részénél a lakossagcesere mar a szocializmus utolso két
évtizedében is igen jelentds volt €s ezt a privatizacié még jobban felerdsitette. A ma-
gasabb statusu rétegek ugyanis a tanacsi bérlakasokat, illetve a szovetkezeti és OTP-
s lakdsokat mar nagyrészt a rendszervaltas eldtt ugrodeszkaként felhasznélva — a ma-
gas allami szubvenciotartalmat kihasznalva —”olcsébban” tudtak magasabb statusu
lakésosztalyokba 1épni. Akik kordabban nem éltek ezzel a lehetéséggel azok még koz-
vetlenill a rendszervaltas utan is jol tudtak értékesiteni lakésaikat a lakaspiacon. Ez
hozzésegitette 6ket ahhoz, hogy jo helyzetiiket konzervaljak, esetleg tovabb erdsit-
sék. A lakételepen €16 felsdkozEép- €s kozéprétegek jelentds része valosziniileg nem
tudta lakdsat olyan jol ,,felhasznalni”, hogy ezzel magasabb lak4sosztalyba lépjen.
Sokan a lakételepeken ragadtak, vagy — jobb lehet6ség hijan — a varos kiilsé kertile-
teinek csaladi hazas Gvezetébe, illetve a szuburbia felé mozdultak tovabb. Ezzel szem-
ben az alsokozép-rétegek és az alacsony statusu rétegek, akik szintén részesiiltek az
allami beruhazasokban épiilt tanacsi lakdsokbol, nem tudtak olyan jol €lni a ,,szubven-
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ciotartalommal”: nem tudtdk megtartani a lakotelepek altal a szocializmus alatt meg-
testesitett jo lakéspiaci helyzetiiket, s6t csapdaba estek ebben a lak4sosztalyban.
Ugy is fogalmazhatnank, hogy mikdzben 6k a tarsadalmi ranglétran nem mozdultak
el, ez a lakasosztaly lefelé mozdult alattuk és 6ket is elkezdte lejjebb huzni. Ennek nem
utols6 sorban az az oka, hogy az ide tartozo lakasok fenntartisa — foleg mas
lakasosztalybeli, ugyanilyen paraméter(i lakdsokhoz képest — fajlagosan dragabb.
Gondolunk féleg a rezsire, illetve az egyre sziikségesebbé valo felujitasokra.
Természetesen annyiban az alacsonyabb statusu rétegek is részesiiltek a ,,nemzeti
ajandékbol”, hogy az esetek tobbségében igen kedvezd aron megvehették lakasaikat.
Azonban még ez az igen kedvezd ar és az alacsony és kedvezd kamatozasu hitel
torlesztése is tul nagy terhet jelentett az alacsony és nem ritkdn még a kdzepes
jovedelmu csaladoknak is. Ezt az anyagi terhet tovabb novelte a lakotelepi lakdsok —
foleg a tavflités miatti — igen magas fenntartasi koltsége. Mindez a rendszervaltozas
utan a kordbban kedvezményezett rétegeket — 6nhibajukon kiviil — igen kedvezdtlen
helyzetbe hozta. Az allam egyrészt szinte teljesen megsziintette az infrastrukturalis
alapt szubvencidk rendszerét — a tdvhdszolgaltatas allami szubvenciotartalméanak
folyamatos csokkenése oda vezetett, hogy a tavflitéses lakotelepi lakasok fenntarta-
sa fajlagosan a legdragabba valt —, masrészt a lakésok privatizacidjaval megsziint az
igen alacsony lakbér. A lakasok megvasarloit a hitel torlesztése és a gyakran igen
magas kozoskoltség fizetése sijtotta, azokat pedig, akik nem voltak képesek — vagy
nem akartdk — megvenni lakasaikat, a magasabb lakbér terheli.

A fenti tényezok miatt a veszélyeztetett lakotelepek esetében a szocidlis prob-
1émak megjelenését kovetden egy 6nmagat gerjesztd folyamat johet — és részben mar
jott is — 1étre. A lakotelep olyan szocidlis csapdéva valhat, ahonnan nincs menek{ilés.
A folyamatosan novekvo inflacié és csokkeno életszinvonal mellett a lakas megvé-
telével véllalt anyagi dldozat akkora rést jelent a csalad ,,koltségvetési mérlegén”, ame-
lyet az esetek tobbségében csak a koziizemi dijak kiegyenlitésének ,,halogatasaval”
lehet megoldani. Nem véletlen, hogy a lakételepi dijhatralékos csalddok szama egyre
nd’. Ebben a lakaskonstrukcids forméaban ugyanis nem johetnek szamitasba, azok az
eljarasok — a fogyasztas csokkentése, mas tipusu fiités, vilagitas alkalmazasa — ame-
lyek mas esetben igymond kitolhatjak a dijhatralékossa valas idépontjat. Ennek okéat
pedig leginkéabb a kézponti fiités magyarorszagi konstrukcidjaban kell keresni. Ennél
a technikai megolddsnal ugyanis a fogyasztas mérésére és szabalyozasara most még
nincs olcso lehetdség, igy megtakaritast egyediil a haztartas aramfogyasztasanak ra-
dikalis korlatozasaval lehet elérni. A koziizemi kiaddsokban azonban nem annyira az
aramszamla, mint ink&dbb a melegviz szolgéltatas, illetve a kdzponti fiités koltségei-
nek kiegyenlitése jelent nagyobb terhet. A szolgaltatasért ugyanis nem a fogyasztas
alapjan, hanem a lakés légkobmétere szerint megéllapitott dij fliggvényében kell fizetni

? Orszagos szinten jelenleg 200-250 ezer olyan csalad van, amely nem tudja a lakéshitel részleteit,
illetve a koztizemi dijakat fizetni. Egy résziik ellen mar jogerés birdi itélet is sziilettet. (2002.
oktoberében a ,,Panelhdzak jovéje — sok kérddjellel” cimii konferencidn elhangzott adat).
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(a melegviz eldallitasanak koltségét és a fiitéshez kapcsolddod készenléti dijat termé-
szetesen a flitési idényen kiviil is fizetni kell). Természetesen technikailag, kisebb at-
alakitasokkal, lehetségessé valna a szolgaltatas lakdsonkénti mérése és az ennek meg-
feleld szamlazas is, &m ehhez tobb szazezer forintos koltséggel egyéni mérdorat és
héfokszabalyozd rendszert kellene beépiteni. Erre eddig még csak kevesen vallalkoz-
tak, igy a tobbség kénytelen az atalanydijat fizetni. A rendszer hatranya viszont ro-
vidtava ,,elényt” is hordozott magaban, hiszen aki dijhatralékossa valt, az sem ma-
radt szolgaltatas nélkiil, mivel a tavflitést nem lehetett egyetlen lakasban kikapcsol-
ni. A megélhetési nehézségekkel kiizdd haztartdsok tehat — ha kényszerti okbdl is —
legkdnnyebben annak a szolgaltatdsnak a szamlait nem fizetik ki, amelyet nem lehet
megszlintetni'®. A dijhatralékosokkal szembeni fellépés az utobbi idében egyre ,,drasz-
tikusabb” formékat kezd olteni, s egy jol mikddd szocidlis halo nélkiil a probléma
kezelhetetlenné fog valni. A jelentés mértékben felhalmozodott tartozasok mellett az
adds, ha akarna sem tudna mar kitdrni ebbdl a helyzetbdl, még azzal sem, ha laka-
sat értékesitené. Hiszen egy olcsdbb lakotelepi lakas esetében az eladasbol befolyt
Osszegbdl a hitelek és tartozasok utdn nem maradna annyi, amennyibdl egy masik la-
kast tudna vasarolni. A csaladok nagy része ragaszkodik az 6sszkomforthoz és nem
szivesen koltozne el a maradék pénzen megvehetd sokkal kisebb komfort nélkiili la-
kasba. Ez viszont a slumosodas mélyiilését hozhatja magaval.

1997-ben a folyamatokat vizsgalva még azt gondoltuk, hogy az elsé valto-
zatnak kisebb esélye van és lehetséges, hogy ez az elszegényedési folyamat nem jut
el a fent vazolt kovetkezményekig. Az alacsony statusu csalddok még idejében meg-
probalnak tuladni lakasukon akkor amikor még az eladasi arbol az addssagok torlesz-
tése utan is tudnak lakdast vasarolni. A lakéspiaci arak ismeretében ez a lakas valahol
Budapestnek egy sokkal alacsonyabb statust helyén, vagy a fovarostol tdvolabb
lehetne. Ez a folyamat a mostanindl magasabb statust csaladok bekdltozését
eredményezné, hiszen csak szamukra lenne lehetséges a magas fenntartasi koltségekkel
rendelkez6 lakds megvasarlasa. Ez hosszu tdvon a lakotelepek felértékel6déséhez ve-
zethetne addig, amig a lakaspiacon nagy tomegl és kedvezObb helyzett lakds nem
jelenne meg.

A 21. évezred elején a két scenarid koziil hosszabb tavon inkabb az els6 meg-
valésulésa latszik valészinlibbnek. Mig az alsokozép osztalyhoz tartozok egy része mo-
bilabb volt, és képes volt lakasat még a megfeleld idoben értékesiteni és masik lakéasba
koltozni, addig a legelesettebbek erre nem voltak képesek. A kisebb mérték(i — néhany
szazezer forintos — tartozast felhalmozdk esetében a lakas eladasa tehat jarhaté ut lett
volna. (A jovedelemhez viszonyitva ez a tartozas nagy mérték{i, viszont egy atlagos la-
kotelepi lakas aranak ,,csak™ 1-5%-at teszi ki.) ,,Racionalisan” gondolkozva a lakas el-
adésaval a hatralék kifizethet6 lenne és a csalad egy masik, kisebb rezsijl, de még azo-

"Ezt a problémat néhany vidéki varosban a szolgaltato tgy probalta meg athidalni, hogy egy egész
lakotomb fiitését kikapesolta, igy akarvan rakényszeriteni a nemfizetdket a szamlak kiegyenlitésére.
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nos lakasosztalyhoz tartozo lakasba koltozhetne, hiszen 10%-os lakésar kiilonbség ese-
tén még konny(i azonos lakasosztalyhoz tartozé lakast talalni. Sajnos azonban — kiiléndsen
az alacsonyabb statust csoportok esetében — a kdzéposztalyi logika szerint természetes-
nek tind raciondlis megfontolasok nem mertilnek fel, és tandcsként sem keriilnek meg-
fontolasra (CsaNADI G.—CsizMADY A. 2002).

Ugy tiinik tehat, hogy az alacsony statust lakotelepek helyzetének megme-
revedését tovabb fokozza az ott él0k mozdulni képtelensége, illetve az, hogy a laké-
telep tarsadalmi statusa illetve annak véltozdsa meghatarozdlag hat ingatlanpiaci ara-
ira és ezen keresztiil a be- és kikoltozok osszetétele (EGepy T. 1998).

A nyugat-eurdpai lakételepek esetében természetesen az 1990-es évek nem
jatszottak olyan szerepet, mint Kelet-Europaban. Azok a problémak viszont, amelyek
nélunk napjainkban jelentkeznek, nyugaton mar egy-masfél évtizeddel ezel6tt felszinre
keriiltek. Az 1970-es években a nyugat-berlini lakaspiaci mozgéasoknak kdszonhetd-
en a tulkinalat mutatkozott a lakdtelepi lakasokban. Ez elémozditotta azt a folyama-
tot, amelynek soran az els6 kiutalaskor a fokozottan hatranyos helyzet(i csoportok a
szokottndl is nagyobb aranyban jutottak lak4dshoz a lakotelepeken, s — mint a német
szociologiai vizsgalatok is jelezték — a beilleszkedési problémakon tal hosszabb tava
negativ hatassal is jart. Az elsd kiutalds soran ,,rossz hirlivé” valt lakételepek statu-
sat a késobbiekben a népesség cserélddése sem tudta megvaltoztatni és ez tartosan
rossz lakaspiaci helyzetben tartotta az adott lakotelepet, amit csak késdbb a feldjitas
oldott fel.

Az 1980-as évek elején jelentds lakéaspiaci mozgasok indultak meg, amelye-
ket tobb tényezd is indukalt. Az egyik ilyen jelent6s tényezd a belsd varosrészek re-
habilitacidjanak felgyorsuldsa volt, a masik pedig a maganlakéaspiac megélénkiilése.
Ennek koszonhetden a lakaspiacon tomegesen jelentek meg a magas forgalmi értékii
magénerds épitkezés soran késziilt lakasok és dllami timogatéssal rehabilitalt lakasok.
A nagyobb valaszték pedig azt jelentette, hogy — a lakashianyos idészakkal ellentét-
ben — a lakdsok lakéspiaci helyzetét most mar kizarolag a lakbér és a lakas értéke
kozott fennallé egyensuly hatdrozta meg.

Ez az egyensuly viszont a lakételepek esetében — az 1970-es évek jelentds
lakbéremelkedése miatt — felborult. A lakdtelepi lakbérek a lakasok ,,hasznalati érté-
kéhez” képest til magasra ndttek, igy a lakdtelepi lakasok keresettsége fokozatosan
csokkent. A szocialis bérlakasok (és nem szocidlis bérlakdsok) bérldinek felsd, még
jobb jovedelmi helyzetben 1€v0 része kedvezdbb konstrukcidju lakast tudott bérelni
maganak, amelynek kdvetkeztében néhany lakdteleprél megindult ezen rétegek elvan-
dorlasa. Az elvandorldst még az is felerositette, hogy bevezették a jovedelemfiiggod
lakbért: a magasabb jovedelmuek szamara dragult a lakas, mig az alacsony jovedel-
miiek tovabbra is lakbértdmogatast kaptak. Tulajdonképpen ezek a folyamatok vezettek
oda, hogy néhany lakotelep esetében tartdsan iiresen all6 lakasok jelentek meg, ame-
lyek a lakotelep slumosodéasanak veszélyét hordoztak magukban. Annyi mindeneset-
re a kutatasokbol bizonyos, hogy néhany lakdtelep esetében jelentdsen megnovekedtet
az alacsony jovedelmi, lakbértdmogatasban, szocidlis segélyben részesiilo haztarta-
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sok, illetve az olyan haztartasok aranya, amelyek a lakotelepi lakast lakashelyzetiik at-
meneti megoldasara kivantak felhasznalni.

Az 1980-as évek vége Ujabb valtozas hozott a lakdspiaci mozgadsokban. Egy-
részt csokkent a lakasépitkezések szdma, masrészt nott a vidékrol, illetve kiilfoldrol
varosba koltozok szdma. A kereslet novekedésére valaszolva a magéantulajdonu bér-
lakésok lakbére jelentdsen emelkedett, aminek kdvetkeztében az alacsonyabb statu-
su haztartasok egyre nehezebben talaltak maguknak lakast. [smét felerds6dott tehat
az érdeklddés a szocidlis bérlakasok irant, amit csak tovabb fokozott az, hogy az 4l-
lam a szociélis bérlakésok esetében lakbércsokkentd intézkedéseket is bevezetett. Ne
feledjiik, hogy nyugaton a lakotelepi lakasok jelentds hanyada szociélis bérlakas.

A lakaspiaci valtozasok az 1980-as évek végén tehat ugy alakultak, hogy is-
mét kedvezobbé tették a lakotelepi lakasok helyzetét. Az 1990-es évek elején azon-
ban ismét jelentdsen valtozott a helyzet és Gjra kedvezodtlenebb tendenciak kertiltek fel-
szinre. Berlin egyesiilésével ugyanis a — féleg problémas — lakételepi lakésok ardnya
megndvekedett. Egy varosban egyesiilt a szocialista és a kapitalista tipusa
lakasgazdalkodas altal 1étrehozott lakdtelepi problémacsoport, amely Gjabb €s igen
érdekes helyzetet teremtett.

A lakotelepek rehabilitaciojanak tarsadalmi és gazdasagi kérdései
A lakdsprivatizacio hatdsa

A fizikai kornyezet, az ideoldgiai hattér és a kialakuld tarsadalmi status
Osszehasonlitasa egyarant jelzi, hogy a kiillonbségek sokkal jelentdsebbek annal, mint
hogy a nyugat-eurdpai rehabilitacids gyakorlatot valtozatlanul, vagy esetleges kisebb
moddositasok utan fel lehetne hasznalni. A lakotelepen €16k Osszetétele annyira
kiilonbozik egymastol, hogy a feldjitas tarsadalmi problémék kezelésére kidolgozott
gyakorlata legfeljebb csak néhany — a nyugatihoz hasonlos statusi és népesség
Osszetételli — lakdtelep esetében lenne alkalmazhatd. Azonban ezt az alkalmazhatosa-
got még ezekben az esetekben is megkérddjelezi a tulajdonviszony szerinti 6sszeté-
tel. Mig a nyugat-német lakotelepek lakasai ugyanis egy-egy kézben 6sszpontosulnak
(allami, 6nkormanyzati vagy egy-egy olyan magan tulajdonos kezében, aki t6bb ha-
zat is birtokol), addig a hazai lakételepek tulajdonviszonyait teljesen megvaltoztattak
és szétaproztak a privatizacios folyamatok. A fovarosi paneles lakasallomany a rend-
szervaltozaskor 46—54%-0s ardnyban oszlott magantulajdont és allami tulajdona
lakésokra. A rendszervaltas kornyékén meginduld privatizacié — ahogyan a fovaros
tobbi részén, gy — a paneles lakdtelepeken is minimalisra (10% koriilire) csékken-
tette az 6nkormanyzati bérlakasok aranyat. A bérldk a lakéasok piaci értékének tore-
dékéért (15-30%) vehették meg az altaluk bérelt lakdsokat. A vételarnak csak egy kis
részét kellett egy Osszegben kifizetni, a fennmarado részt pedig hosszu tavu €s igen
kedvezd kamatozasu hitellel lehetett torleszteni. Els6 latasra ugy tlinhet tehat, hogy
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a bérlakasok lakoi ,,nemzeti ajandékot™ kaptak azzal, hogy ilyen feltételek mellett ju-
tottak sajat tulajdont lakashoz. Az elmult években azonban mindenki szamara vilagos-
sa valt, hogy a privatizacié nem ajandékosztas volt, hanem a lakéasallomany tobbé-
kevésbé elhanyagolt részének az allam fennhatosaga alol maganszemélyek fennhat6-
saga ala torténd atcsoportositasa. Ezzel az allam latszolag megszabadult a megoldha-
tatlannak tlin6 feltjitasi munkalatok terhétdl. A vasarlok viszont olyan lakésokhoz ju-
tottak, amelyek felujitasa meghaladja anyagi erejliket. Az eldzetes szamitasok szerint
a panelhazak teljes kor( felgjitdsakor az egy lakdsra jutd koltség olyan magas, amely
megfelel egy kisebb alapteriilet(i, alacsony komfortfokozatu lakas vételaranak. Egy
ilyen anyagi 4ldozat vallalasara az 0j tulajdonosok jelentos része még kedvezd kama-
tozasu hitelek segitségével sem lenne képes. Raadasul egyelére még nem is allnak
rendelkezésre ilyen kedvezd felujitési hitelek, illetve a fel(jitasra jelenleg felvehetd hi-
telek feltételei nehezen teljesihetok.

A karbantartashoz sziikséges anyagi fedezet megteremtésére mégis van egy jar-
hato ut. A tarsashazak ugynevezett feltjitasi alapot képezhetnek, mellyel az évek soran
a munkalatokhoz, vagy legalabbis az ahhoz sziikséges pénz megpalyazdsahoz ,,jogot”
nyernek. Az alap képzés mértékét azonban térvényileg nem szabdalyoztak, illetve nem tették
kotelezové, igy a legtobb tarsashaz esetében az igy dsszegyllt pénzeszkdzok igen szui-
kosek. A kozos koltségbol befolyt pénz jelentds része, vagy teljes hanyada az lizemelte-
tésre megy el, hiszen a lakotelepi hdzak — kiilondsen a k6zépmagas épliletek — lizemel-
tetése a hagyomanyos és kisebb épiiletekhez képest viszonylag sokba keriil'!.

Az épiiletek fenntartdsat, dllagmegdvasat és korszeriisitését az anyagi korlatok

@ mellett bizonyos esetekben tovabb nehezitik a még mindig 1étez6 vegyes tulajdoni for- @

mak is. A lakételepi lakasok bizonyos része — a legrosszabb lakotelepeken 1évo, leg-
rosszabb lakasok — még mindig Onkormanyzati tulajdonban vannak. Az esetek egy
részében egy hazon beliil egyarant megtalalhatok az 6nkormanyzati és magéantulajdona
lakasok, ami a korszerUsitési munkak megszervezését és elvégzését is neheziti. A prob-
1émat tovabb sulyosbitja, hogy a paneles lakotelepi lakdsoknak éppen az a része volt
tanacsi bérlakas, amelynek feltjitasara a kdzeljovoben mindenképpen sort kellene ke-
riteni.

Az elmult néhany évben a lakételepi lakasok szinte 100%-ban magantulajdonba
keriiltek. fgy a rehabilitaciot nem lehet kézpontilag elrendelve és iranyitva, kézponti for-
rasokbdl finanszirozva végrehajtani. Egy haz esetében nem egy, hanem — legrosszabb
esetben —200-300 olyan tulajdonossal van dolgunk, aki eltérd anyagi lehet6séggekkel és
eltérd igényekkel, elképzelésekkel rendelkezik. Eddigi elemzésiink egyre er6ssebben meg-
erdsiti azt a feltevést, miszerint a hazai rehabilitdcidhoz — az itthoni adottsagokhoz és
koriilményekhez jobban illeszkedd — egyéni tervet kell kidolgozni, amelynek megalkota-
séndl érdemes a nyugati rehabilitacid sikeres elemeit beépiteni.

1 Jelentos koltségnoveld tényezot jelent az, hogy a 1épcsdhazak és sok esetben a konyhak csak
mesterségesen vilagithatok meg, illetve szelldztethetdk. A szelldz6ventillatorok és liftek karbantartasa
szintén jelentds koltségnoveld tényezo.
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A lakotelepi rekonstrukcio eddigi formdi, lehetéségei és buktatoi

Jollehet kiilondsen az 1970-es években épiilt paneles lakdtelepek esetében a
fizikai problémak egyre ,,lathatobbakka™ valnak, a févarosban még nem végeztek tel-
jes, egész épliletre kiterjedd felujitdsi munkalatokat. Tudunk néhany olyan tanulmany-
rol, amelyek a lakdtelepek felujitasanak lehetoségére a Il1. és V. keriiletben késziil-
tek, de ezek nyoman eddig még jelentdsebb munkalatok nem indultak meg. A vidéki
varosok kozott is csak két—harom olyan van (pl. Szeged), ahol 6nkormanyzati segit-
séggel atfogo felujitast végeztek.

A rehabilitacié nehéz beindulasanak legstulyosabb okat a gazdasagi eréforrasok
hianyaban latjuk. A lakok nem tudjak felvallalni ezt a terhet, az 5Snkormanyzatoknak
pedig nincsen megfeleld anyagi erejiik hitelek folydsitasara. Létezik ugyan kiilso, kiil-
foldi segitség, azonban a gyakorlatban eddig ez sem mutatkozott életképesnek. En-
nek legjobb példaja az a 3 millidrd forintos német hitel, amelyet 1996-ban panellakasok
felyjitasara lehetett volna felvenni. Az Ipari és Kereskedelmi Minisztérium akkori fel-
mérése szerint, az épiilet korat és allapotat figyelembe véve a teljes korl felujitasa-
hoz lakasonként 200—800 ezer forintra lett volna sziikség. (Ezt az 6sszeget azonban
a csaladok nagy része még kolcsonokkel sem tudta volna megfizetni, hiszen ekkor
az alkalmazasban allok nettd atlagkeresete 30 ezer Ft koriil mozgott.) Ez azt jelenti,
hogy a kb. 780 ezer magyarorszagi panellakdsbodl talan 5 ezret lehetett volna feluji-
tani, ez a hitel tehat csak néhany haz problémadjat oldotta volna meg.

Ugyanakkor a feldjitds anyagi lehetdségei miatt ugy tlinik, hogy a régebben
épiilt és ezen beliil alacsonyabb statust lakdtelepek, illetve a lakdtelep alacsonyabb sta-
tusu hazai — éppen emiatt a feldjitasi kényszer miatt — hatranyosabb helyzetbe kertil-
nek. A lakonépesség Osszetétele miatt valdszinlleg a magasabb statusu lakdtelepek,
¢és a magasabb statusu hazak keriilhetnének feldjitasra, hiszen a hitel felvételére ed-
dig csak akkor volt lehetdség, ha a haz minden lakdja kérte €s minden laké hitelké-
pes is volt. Ez azonban azt a veszélyes folyamatot indithatja el, hogy a hazak allapo-
tanak romlasa magaval hozza a lakotelepek kozotti és a lakotelepeken beliil a hazak
kozotti kiilonbségek felerdsodését. Ennek nyomén a rosszabb fizikai kornyezetii te-
riiletr6] a magasabb tarsadalmi statusu csaladok folyamatosan elkoltdzhetnek, helyiiket
pedig alacsonyabb statust csaladok vehetik at. Ok viszont alacsony jévedelmi szint-
jiik folyomanyaként még kevesebbet tudnanak lakasuk feltjitasara kolteni, ami tovabb
fokozhatja a leromlés {itemét. Ez a folyamat — ha kisebb 1éptékben is — mar jol 14t-
haté példaul a Havanna és a Békasmegyeri lakotelep egyes hdzaiban. Ahhoz viszont,
hogy a fenti folyamat ne gyorsuljon fel €s a lakdtelepek statusukat, ha méas nem
lehgalabb megtartsak, mindenképpen sziikség lenne a lakdtelepek ,,célirdnyos”, tar-
sadalmilag is megtervezett feltjitasara és megfeleld tamogatési formék, hitelkonstruk-
ciok kidolgozasara.

A nyugat-europai lakdtelepek esetében mar tobbé-kevésbé jol mikodo re-
konstrukcios gyakorlattal talalkozunk. A berlini lakételepek problémairdl szamos épi-
tészeti €s szociologiai tanulmany késziilt. Mivel tanulmanyunknak nem célja a teljes
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problémakor és a megoldas modozatainak elemzése, ezért csak néhany fébb problé-
mat szeretnénk megjeleniteni egy masik orszag problémakezeld gyakorlatabol.

A kiilonb6z6 tanulmanyok a lakotelepi problémakor kialakulasanak altalaban
a két fo ok-csoportjat kiilonboztetik meg:

— Fizikai problémak: A hazak technikai allapotanak rohamos romlésa, amelynek
elérehaladtahoz nagyban hozz4jarult az is, hogy a rendelkezésre 4ll6 6sszegeket alta-
laban a belsd varosrészek feltjitasara forditottak.

— Térsadalmi problémak: A szocialis problémakkal kiizd6, csokkend vagy
stagnalo jovedelmU csoportok aranyanak novekedése, ami a dijhatralékossag megje-
lenését hozta magaval. A folyamat a lakdnépesség Osszetételének megvaltozasahoz
vezetett: a lakotelepek nagy részér6l a magasabb jovedelmi csaladok jobb helyen 1évo
terliletekre (pl. csalddihazas kornyék) koltoztek. Fokozodott a tarsadalmi és etnikai
szegregacio is.

(Ha egy pillanatra kitekintiink a magyarorszagi €s ezen beliil a budapesti vi-
szonyokra, akkor azt kell mondanunk, hogy a fenti problémak kisebb-nagyobb mér-
tékben megtaldlhatok lakételepeink esetében.)

A nyugati szakirodalom azonban nem csak a hatranyokat, hanem igen gyak-
ran az elényoket is kiemeli:

— A hazak — mds varosrészekhez képest — viszonylag jo technikai allapota.

— J6 infrastrukturaval rendelkezd épiiletek.

— A nagy szabad teriiletek, amelyek — akar a lakdk kozremiikodésével — ott-

honosabbé tehetik a lakotelepeket.

@ — A lakotelepen beliili csekély forgalom, jo parkolasi lehetdségek. @

— A véros sz€1én fekvo lakotelepeknél a ,,vidék™ kozelsége.

— Jol felszerelt, 6sszkomfortos lakésok, az itt lakok magas elégedettségi szintje

sajat lakasukkal.

— A lakésok — éppen az épitészeti technikabol fakadéan — konnyen atalakit-

hatdk az egyes hasznaloi csoportok igényeinek megfelelden.

— A személyi tulajdonu lakéasok alacsony aranya miatt a bérlakasok rendsze-

rével a kiutalas szabalyozasan keresztiil a lakonépesség Osszetétele szabé-

lyozhatdva valik.

A berlini épitészek egy jelentds csoportja tigy gondolja, hogy éppen ezekbdl
a pozitiv vonasokbol fakadoan az 1960-1970-es években épiilt lakdtelepek tovabbi
fejlddése nem vezet sziikségszeriien a szocialis problémak felerdsodéséhez €s az ala-
csonyabb jovedelmii rétegek szegregalodasahoz. Mindenképpen el kell kertilni a la-
kételep bontdsokat, mivel azok, ahogyan azt az 1980-as években Anglidban és Hol-
landidban mar lathattuk, nem vezettek igazi eredményre. Ezt nem csak a mddszer
drasztikussaga miatt nem lehet végrehajtani, hanem azért sem, mert Németorszagban
a lakotelepi teriiletek a lakossag széles rétegeinek lakasigényét elégitik ki.'? Jéllehet a

2. Az 1980-as évek végén Nyugat-Németorszag 25 legnagyobb lakdtelep 303 000 lakasabol 89%
bérlakas volt. A bérlakasok 31%-a 1, illetve 2 szobas, 54%-a pedig 3 vagy 4 szobas volt.
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hazak jellemzdi — magassag, épitészeti technika — nem egyeznek meg éppen a lakos-
sag 4ltal elképzelt optimalis lakokdrnyezettel, tobb felmérés is azt bizonyitja, hogy az
altalanos kozvélekedéssel szemben az itt lakdk jelentds hanyada elégedett lakashely-
zetével. Mindezek miatt a lakételepekkel kapcsolatban felmeriilt negativ és pozitiv
vonasok ugy egyenlitik ki egymast, hogy beldlik sem arra nem lehet kévetkeztetni,
hogy a tobb emeletes épiileteket le kell bontani, sem arra, hogy az elégedettségi szint
miatt a meglévo problémak ,,helyileg” megoldhatdk és nincs sziikség atfogd program
kidolgozésara.

A problémak sokrétiisége miatt tobbféle eljarast dolgoztak ki a lakotelepi
kérdés megoldasara, amelyeket a kiépités, atépités, leépités, lebontds, feljavitas
cimszavak jellemeznek a legjobban. Berlinben mar sziiletett néhany olyan megoldas,
amely biztos pozitiv eredménnyel kecsegtet. Ezeknek a moddozatoknak az
Lidedltipusait” a kvetkezoképpen irjak le (Gieeins O. 1988):

1. Null megoldas — lassu leromlas

Ebben az esetben a problémak elmélyiilését a tulajdonosok altal végletekig el-
hanyagolt karbantartas és elodazott feltjitas okozza. Az épitészeti €s az emberi tényezod
elhanyagolasa nem lasst leromlashoz vezet, hanem felgyorsitja az allagromlast, a
szocialis erdziot és a még rendelkezésre alld népgazdasagi tokét is megsemmisiti.

2. Minimalis megoldas — csak allagmegdvas

Az eldzetes koltségszamitasok szerint egy lakotelep feltjitasa a tulajdonos-
nak olyan anyagi terhet jelentene, amely meghozatalara nem képesek, ezért megoldas-
ként a folyamatos allagmegdvas johet szoba. Az aktudlisan sziikséges épitési hibak
kijavitdsa azonban még nem jarul hozza a szocidlis és gazdasagi téren fellépd prob-
1émék megoldasahoz, sét inkdbb jelenti egy atfogd feltjitas és az ehhez kapcsolddod
beruhazas id6beli kitolasat. A mar problémakkal kiizd6 lakotelepek szétesésének, to-
vabbi romldsénak folyamatét ez a megoldas csak lassitja.

3. Atépités, hozzaigazitas, kiépités — a lakotelepek atfogd modernizalasa és

tovabbfejlesztése

Az épitészeti, varosfejlesztési, szocidlis és lakéspolitikai atfogd intézkedések
sikeresnek igérkeznek. Ugyanakkor nem zarjak ki az épliletekben siirgdsen elvégzen-
do6 javitasokat és egyes épiiletek emeletszamanak csokkentését vagy lebontasat, ha
kevésbé drasztikus megoldasmodok mar nem jelentenek segitséget.

A Iépcsdzetesen integralt felujitasi koncepcid id6t enged a lakotelep varosépi-
tészeti integracidjahoz kapcsolodo intézkedések elvégzésére is (pl. funkcidkeverés),
és lehetove teszi a latens szocidlis- strukturdlis értelemben vett hibak teljes kifejlodé-
sének elkertilését.

Az atfogd modernizaléas vazlatpontjai:

— A bérl6-bérbeadd viszony megvaltoztatdsa.

— A lakonépesség struktarajanak egyensulyba allitasa.
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— A lakaskindlatnak a varhat6 igényekhez valé atalakitasa.

— Epitészeti intézkedések, munkalatok.

— A lakoteriilet, a szabad teriiletek kihasznalhat6saganak fokozasa.

— Vérosépitészeti integracio, funkciokeverés, szerves kapcsolat a vérosi infra-
struktura hélozattal.

4. Az emeletek szamanak csokkentése és épliletek lebontasa

A t6bb emeletes épliletek esetében szamot kell vetni azzal, hogy bizonyos ese-
tekben a javitas mar nem jelent megfeleld megoldast, ezért elétérbe keriilhet néhany emelet
lebontasa. Ebben az esetben nem teljesen megoldottak még a technikai problémék és a
lakéstulajdonos is hatranyt szenved a megsz(ing lakasok lakbérjovedelmének kiesése miatt.
Ez a stratégia még nem itélheté meg pontosan, mivel kevés az eurdpai példa: Németor-
szagban eddig a Dorsten-Wuffeln-i META-Stadt az egyetlen sikeres projekt.

A lakossag célzott kérddives felmérése arra enged kovetkeztetni, hogy az
erdsen stigmatizalt épliletek lebontésa, akar szimbolikus értelemben is, hozzajarulhat
az atfogo felljitas sikeréhez. A lebontas nem csak a lakdhazak estében jelenthet szo-
bajové megoldast. Az lires parkoldhazak és a lakok altal nem hasznalt bevasarlokoz-
pontok esetében az atalakitas kiesése miatt csak a lebontas marad, ami egyben hoz-
zéjarul a teriilet dimenzidjanak megvaltoztatasahoz is.

Az eddigi elemz€sbdl tigy tlinhetett, hogy a nyugat-eurdpai lakotelepek fizi-
kai és tarsadalmi jellemzoiket tekintve sokkal ,,egyszertibbek™, ezért a rehabilitacio is
sokkal egyszerlibben megvaldsithato. A fenti leiras jol szemléltette, hogy egy viszony-
lag egyszeruen leirhat6 probléma megoldasahoz is tobbféle ,.taktika” kidolgozasa sziik-
séges. Ezért természetes, hogy a magyarorszagi, sokkal bonyolultabb helyzet eseté-
ben még koriiltekintébben kell eljarni.

A lakotelep-rehabilitacios terv kidolgozasanak tényezoi

A rehabilitacié sordn nem szabad figyelmen kiviil hagyni a lakételepek hete-
rogenitasat. Nem lehet olyan univerzalis stratégiakat kidolgozni, amelyek az orszag
Osszes lakotelepe estében sikerrel alkalmazhatéak. Szem el6tt kell tartani egyrészt a
lakédtelepek statusat meghatarozé tényezoket, masrészt pedig a helyi jellegzetessége-
ket. Az elobbi — a lakdtelepek statusa — tobbé-kevésbé jol meghatarozhato és ennek
megfelelden altalanos stratégiai elvek is jol kidolgozhatok. Az utdbbi — a helyi jelleg-
zetességek — meghatdrozasa és figyelembe vétele méar nehezebb, és koriiltekintobb,
kozpontilag kevésbé iranyithatd beavatkozast igényel.

A lakételepek statusat meghatarozo tényezdk harom nagy csoportba osztha-
toak:

1. varosszerkezeti hely, épitészeti jelleg, fizikai tényezok,

2. a népesség tarsadalmi Osszetétele,

3. a lakotelep ingatlanpiacon elfoglalt helye.
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Mindhéarom tényez6 szoros kapcsolatban all egymadssal. A lakételepeket e té-
nyezok szerint sorba rendezve viszonylag er6s rangkorrelaciot tapasztalhatunk, de a
harom tényezdnek 6nalloan is 1ényeges szerepe van akkor, amikor példaul az eltéro
lakételepi status altal eldidézett problémak megjelenésérol (és pl. a megfeleld feluji-
tasi stratégiarol) gondolkozunk'®. A dimenzidk k6zé6tti kapcesolatot jol illusztralja a la-
kotelepek ingatlanpiaci helyzetének és tarsadalmi statusanak osszefliggése'*.

A szocialista lakaspolitika eredményeként kialakult tarsadalmi status és a rend-
szervaltas privatizacios hullimaval szerzett elénydk, illetve hatranyok a lakaspiacon
manifesztaldédtak. A lakotelepek elsé ,,betelepitésekor” kialakult tArsadalmi statusaban
a rendszervaltas még nem okozott hirtelen, vagy jelentds valtozast, a rendszervalto-
z4s 6ta eltelt idében pedig minden lakdtelep csak kisebb-nagyobb mértékii arvaltoza-
son ment keresztiil. Az alacsony és magas tarsadalmi statusa lakotelepek csoportja
kozott a négyzetméterar kiilonbség a rendszervaltaskor még viszonylag kicsi volt,
2000-re azonban mar jelent6s mértéklre novekedett. Ennek okat az ingatlanarak val-
tozasanak titemében kell keresniink (1. dbra).

Az alacsony statust csoport esetében az elmult tiz év dremelkedése a kiin-
dulo, 1989-es arakat kevesebb, mint kétszeresére, a kézepes statusu csoport eseté-
ben kétszeresére, a magas statustl csoport esetében pedig tobb mint kétszeresére
emelte. Az emelkedés titeme azonban a kiilonbdz6 években nem volt egyforma mér-
tékd. 1989-1991 kozott az arkiilonbség mértéke alig valtozott. A magasabb tarsadalmi
statusu lakdtelepek lakasaranak novekedésével még 1épést tudott tartani az alacsony

@ tarsadalmi statusu lakotelepeken megfigyelhetd érték, tehat ezek a lakotelepek ebben

13 Budapest egyik tradicionalisan legelegansabb villagvezetének hataran, a természeti kornyezet
tekintetében is igen hasonlo helyen talalhato a fovérosi lakdtelepek egyik legmagasabb és egyik
legalacsonyabb statusu péld4ja. A hasonld varosszerkezeti helyen megtalalhato eltérd tarsadalmi
status oka a szocialista varostervezés jellegzetességeiben taldlhatd. Az egyik lakodtelepet a
nagycsaladosok ¢és szanaltak szamara épitették az 1970-es években és a telekpiaci szempontok
ekkor még egyaltalan nem szamitottak. A masik lakdtelep — tobb mint egy évtizeddel késobb —
hangsulyozottan magas statustiaknak épiilt. Ekkor a kedvez6 okoldgiai pozicid —ha kimondatlanul
is — mar lényeges szempont volt, a lakdtelepi lakasok elosztasanal pedig a magas statustiakat
elényben részesitd adminisztrativ szempontok keveredtek dssze a szocialista lakaspiac ,,lizleti”
szempontjaival.

4 A lakoételepek ingatlanpiacon betsltott helyzetének valtozasat a tarsadalmi status fliiggvényében
vizsgaltuk. Ehhez 6sszesen 11 statusjelzd dimenzi6 hasznaltunk fel és segitségiikkel a lakdtelepeket
harom csoportba soroltuk. A csoportositas alapjan azonban gy tiinik, hogy a csoportok létrehozasanal
a legfontosabb szerepet a vezeto ¢s értelmiségi, illetve a betanitott- és segédmunkas ardny jatszotta.
igy a csoportok Iétrehozasanal meghtizott hatarokat ezekkel jellemeztiik. A magas tarsadalmi stétust
csoporthoz az a tiz lakételep tartozik, ahol a vezetd és értelmiségi arany 21-35% kozotti, illetve a
betanitott- és segédmunkds arany 8—15% kozott van. A kozepes tarsadalmi statusu csoporthoz az a
tiz lakotelep kertilt, amely esetében a vezetd ¢s értelmiségi arany 14-20% kozott mozog, illetve a
betanitott- és segédmunkés arany 16-20% kozott van. Az alacsony tarsadalmi statust lakotelepi
csoporthoz pedig azok a lakotelepek kertiltek, amelyek esetében a vezetd €s értelmiségi arany nem éri
el a 14%-ot, illetve a betanitott- és segédmunkas arany 20% felett van.
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1. dbra Az aremelkedés tendencidja az atlagos m?ar alapjan a vizsgalt lakotelepek statuscsoportjaiban
(1989-2000). Forras: Sajat szamitasok

az idészakban relativ statusukbdl nem vesztettek. A kévetkezd harom évben (1991-1994)
a csoportok egymastol vald tdvolodasa megindult, de a kiilonbségek ndvekedése még nem
volt kiilondsen gyors. Erre az idészakra elsdsorban az a jellemzd, hogy a lakotelepi la-
késok négyzetméterarai az alacsony tarsadalmi statust lakoételepeken szinte egyéltalan nem
novekedtek, mikzben a kdzepes €s a magas tarsadalmi statusu lakotelepeken szamot-
tevd ndvekedést tapasztalhattunk. A harmadik id6szakban, az 1990-es évek kozepétol
kezdédden mind a harom lakételepi statuscsoportban tovabb emelkedtek az arak. Az
1999-es évben — az ingatlanpiaci mozgasoknak megfeleléen — a lakotelepi lakésok arai
is jelentdsen megugrottak és az alacsony €s magas statusu lakételepek négyzetméter ara
kozotti ollo tovabb nyilt (2. dbra).

Mind a harom statuscsoport belsd rétegzodését részletesen is megvizsgalva
azt tapasztaltuk, hogy a csoport ingatlanpiaci statusat alapvetden meghatarozza a tar-
sadalmi status é€s ehhez képest minden mas jellemz6 (pl. fizikai status, varosszerke-
zetben elfoglalt hely stb.) csak kismértéki modosito tényezoként hathat. Az ingatlan-
piacon az esetek jelentds részében a kiinduld magas tarsadalmi status fokoz6dé elényt
jelent. A lakotelepek nagy része az ott él6 népesség tarsadalmi statusat jelzé mutatd-
nak megfelelden viselkedik, vagyis a magasabb tarsadalmi statusa lakotelepek cso-
portjanak lakaspiaci helyzete nagyobb iitemben véltozik pozitiv irdnyban, mint az ala-
csonyabb tarsadalmi statusu lakotelepeké. Ezt jelzi az is, hogy mig a tarsadalmi sta-
tus alapjéan létrehozott harom csoport ingatlanpiaci statusa kozotti kiilonbség a rend-
szervaltaskor igen kicsi volt, ez a kiillonbség az elmult tiz év alatt jelentésen nott. Ada-
taink is azt bizonyitottdk, hogy az utébbi években a tarsadalmi statusbeli kiillonbsé-
gek az ingatlanpiacon egyre erdteljesebben ,,valthatok at készpénzre”.
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2. dbra Néhany lakdtelep ingatlanpiaci arainak valtozasa

Természetesen ez aldl a tendencia alél minden statuscsoportban vannak ki-
vételek, hiszen mindig taldlunk néhany olyan lakotelepet, amely nemcsak a csoport
atlagatol, hanem a tobbi lakdtelep viselkedésétol is jelentosen eltér. Ezek az esetek a
masodlagos tényezdk szerepére utalnak. A magas tarsadalmi statusa csoportbol pél-
daul a Romai uti lakotelep pozitiv iranyban tér el. Varosszerkezeti elhelyezkedése igen
kedvez6, a Duna-parton egy villanegyed mellett, politikai dontés eredményeként ,,szii-
letett”.!> Ezt tiikr6zi az is, hogy lakdsainak majdnem a teljes lakasallomany magéantu-
lajdonuként épiilt és a bérlokijeldlési jogat allamhatalmi szervek kaptadk meg. Magas
tarsadalmi statusanak kialakulasat féleg a masodik titemben, az 1980-as évek legvé-
gén €piilt hazak fizikai megjelenése és a lakdsnagysag szerinti 6sszetétel is elosegi-
tette. A fizikai és tarsadalmi kornyezet tehat egyarant kedvezo jellemzokkel rendelkezett.
Van azonban olyan példa is, ahol a kedvezdtlen fizikai kornyezet kedvez6 tarsadalmi
Osszetétellel talalkozott és ezért a lakotelep ingatlanpiaci statusa alacsony. Az elsé ki-
utalaskor a lakésok jelentds részét ugyan a magasabb tarsadalmi statusu csoportok
kaptak meg, a kedvezotlen lakasosszetétel, és/vagy a kedvezbtlen varosszerkezeti el-
helyezkedés miatt azonban a népesség Osszetétele lassan atalakult. A fizikai koérnye-
zet tehat visszahzo erdként hatott €s a tarsadalmi 6sszetételbdl fakado eldny hosszabb
tavon megszilint. Feltételezhetd, hogy a fizikai kornyezet tovabbi romlasaval parhu-
zamosan a tarsadalmi status gyorsul6 titemben fog csokkenni.

Ilyen irdnyt tendencidkat mar kordbbi vizsgalatainkban is megfigyeltiink. Az
1970-es években éplilt lakotelepek — akkor igen jonak tartott — lakésai példaul az

5 Az 1980-as évek elsd harmadaban dontsttek gy, hogy a korabban mocsaras teriiletre nem
villanegyedet, hanem lakdtelepet épitenek.
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1990-es években mar nem olyan kedveltek, s elvesztették dsszkomfortossagukbol
fakado értékiiket. A lakdspiacon ma mar ugyanolyan magas komfortfokozatu, de sok-
kal jobb beosztasu lakasok is jelen vannak. A lakésok mellett a statust jelentdsen be-
folyésolo tényezo lehet a lakdtelep kozvetlen kornyezete is. A magas tarsadalmi sta-
tusu bérhazas, csaladihazas kornyezet megemelheti a lakotelepek tarsadalmi statusat.
Az alacsony tarsadalmi statusu, leromlé kdrnyezet viszont jelentdsen csokkenti a la-
kételep statusat. Ez utdbbit jol példazza a VIII. keriileti Szigony utcai lakdtelep.

A lakotelepek ingatlanpiaci helyzetét — mint lattuk — tobb tényezd egylittesen
befolyasolja. A varosszerkezeti elhelyezkedés mellett természetesen meghatarozo
tényez6 maganak a lakotelepnek és az ott 1évd lakdsoknak a fizikai jellemz6i, amelyeket
azonban a tarsadalmi kdrnyezet sajatossagai feliilbiralhatnak. Mivel a lakételepek fizikai
allapota folyamatosan romlik, ezért a feldjitdsok elmaraddsa halmoz6éddan negativ
hatéssal jar, s névekszik az ott €16k ,,elko1t6zéEsi” vagya.

A koltozési hajlandosag a lakdtelep statusaval egyenes aranyban valtozik, va-
gyis minél magasabb az altalanos status, ez az arany anndl alacsonyabb. Azonban még
azokon a helyeken is, ahol mind a fizikai, mind a tarsadalmi kornyezet kedvezd jel-
lemzokkel rendelkezik, a févarosi atlagnal magasabb a koltozési hajlanddsag. A
rosszabb fizikai, de jo tarsadalmi jellemzokkel rendelkez6d helyeken mar a népesség
kozel fele, a rossz fizikai és rossz tarsadalmi ,,k6rnyezetbdl” pedig majdnem 60%-a
szeretne elkdltozni. A ténylegesen elk61tozok szinte minden esetben a magasabb sté-
tusu csaladok k6zé tartoznak. E jelenség hatasa legtragikusabban a slumosodé laké-
telepeknél jelentkezik, hiszen itt a szegregacid tovabb erdsodik, a slumosodas még

@ »lathatobba” valik, a blindzés ndvekszik. Ezeknél a lakételepeknél a fizikai kornyezet @
az egyetlen olyan jellemzd, amelynek stabilizaldsaval, vagy esetleges javitasaval a
helyzet befolyadsolhato lenne (3. dbra).
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3. dbra Elkoltozési szandék a lakok onbevallasa szerint (1999)
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Javaslat egy lehetséges rehabilitaciés sémara

A fenti dimenzidkat figyelembe véve a rehabilitacios program kidolgozasakor
abbol kell kiindulni, hogy a lakotelepek eltérd fizikai és tarsadalmi statussal rendelkeznek.
Tobb kutatoval szemben azonban azt gondoljuk, hogy k6z6ttiik nem csak annyiban kell
kiilonbséget tenni, hogy az eltérd statusu lakotelepeken a rehabilitaciot eltéré mértékben
kell tAmogatni €s eltérd tamogatasi és hitelezési konstrukciokat kell kidolgozni, hanem
abban is, hogy az ott €16 népességet a munkalatokba eltérd mértékben lehet és kell
bevonni. A sikeres rehabilitdcionak tehat a harom alapvetd lakotelepi statuscsoporthoz
kellene illeszkednie, az alabbi tényezok figyelembe vételével:

1. Magas statusu lakotelep

A magas statust lakdtelepek esetében ,,halogathato” legtovabb a felujitas.
Ezek a lakotelepek mind fizikailag, mind tarsadalmi statusukat tekintve még viszonylag
j6 helyzetben vannak. Nem szabad azonban szem eldl téveszteni, hogy az itt é16 né-
pesség — éppen statusabol fakadoan — mobilabb, koltozésre ,,hajlamos”, az 1j épité-
sti laképarkok és szuburban lakdhelyek potencidlis vasarldja. A rehabilitacio tehat itt
sem halogathat6 tul sokdig, hiszen ezzel ndvelhet6 a teriilet népességmegtartd ereje.
Ennek megfelelden ebben az esetben statusemeld, presztizsnivels rehabilitaciot kell
tervezni és végrehajtani. A cél az, hogy olyan lakdsok és lakdkornyezet alakuljon ki,
amely ennek a rétegnek piackozelibb megoldasokat nyuijt, illetve a lakételepi lakéast to-
véabbra is az ingatlanpiac felsé harmadaban tartja.

2. Kozepes statusu lakotelep

A kozepes statusu lakdtelepek helyzete mar igen sok kérddjelet hordoz ma-
gaban. Ezek azok a telepek, ahol a kdzepes statusu népesség szivesen keres magé-
nak lakast. Az itt é10k és bekoltozok kozott még mindig magas az elsdgeneracios ér-
telmiségiek, illetve a vidékrol févarosba koltozok ardnya. Ezek a rétegek viszont — aho-
gyan Hegediis Jozsef kutatdsai is bizonyitjak — csak atmeneti megoldasnak tekintik
a lakotelepi lakast atban egy masik, jobb lakasosztaly felé. Ezért itt a rehabilitacionak
egy olyan egyiittmiikodd formajat kell megvalositani, ahol a népesség és a lakohely
kozott szoros kotddést lehet kialakitani. Erre jo példat szolgaltatnak a Németorszag-
ban feltjitott, hasonld statusu lakotelepek esetei. Az egytittmikodésre hajlamos, la-
kokornyezete irant érdeklddd csoportoknak mar a tervezés folyaman aktiv részvételt
kell biztositani, nem csak a hazak kiilsejének megtervezése, hanem a belsé udvarok
tervezése €s kialakitasa soran is.

3. Alacsony statusu lakotelep

Az alacsony statusu lakotelepek esetében a legkritikusabb a helyzet. Ezek azok
a telepek, ahol a beavatkozds elmaradasa a slumosodasi folyamatok visszaforditha-
tatlansagat eredményezheti. Itt mar elodazhatatlan a komplex és minél gyorsabb vész-
elhdritds, amelyben nem csak allami tamogatésra és kedvezd hitelkonstrukciokra,
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hanem a népesség aktiv bevonasara is sziikség van. Aktiv bevonas alatt nem csak a
lakok elképzeléseinek figyelembe vételét, illetve az 6nként vallalt munkat értjiik, mint
az el6zo esetben. Az itt 16 népesség jelentds része ugyanis munkanélkiili, akiknek a
felujitasi munkalatok ,,legélis” munkavallalasi lehetoséget — és ezen keresztiil stabil j6-
vedelmet — jelenthetnének. Az igy 1étesitett munkahelyekhez pedig jelentés mértéku
EU tamogatas is igényelhetd. A feljitas tehat nem csak a kérnyezet megujitasat, ha-
nem az itt €16 emberek megélhetési lehetdségeinek a javitasat is jelentheti.

A probléma Iényege, hogy a kiilonb6zd statusu lakételepek esetében kiilon-
b6z6 programokat kell kidolgozni, amelyek az egyedi lehetdségek figyelembe vételé-
vel rugalmasan alakithat6ak és amelyek nem csak az anyagi tAmogatési konstrukci-
ojukat, hanem az ott é16 lakdk bevonasat tekintve is differencidltak. Mig a magas sta-
tusu lakdtelepeken a lakokat kevésbé lehet bevonni, addig a kozepes statusiakon a
lakok sokkal jobban motivalhatok, az alacsony statusuakon pedig a munkéba is be-
vonhatdk j munkahelyek teremtésével. Ennek megval6sitdsdhoz természetesen nem
csak programot kell kidolgozni, hanem olyan programirodat is létre kellene hozni,
amely — a nyugati példa alapjan — hozzaértd személyzet segitségével tajékoztatja a la-
kossagot és tartja a kapcsolatot a lakdkkal. A rehabilitacids akcidtervet a lehet6 leg-
gyorsabban ki kell dolgozni és egy mintaprojekten keresztiil bemutatni, mert csak igy
maradhat a lakételep elég vonzé a mobilabb rétegek szamara is.

Ez a tanulmany nem tiizhette ki célul azt, hogy a lakételepek felujitasi tipo-
logiajat részletesen bemutassa, csupan a tipologia kialakitasanak fontosabb dimenzi-
ot sorolta fel, illetve bemutatta, hogy ez a tipoldgia alkalmas arra, hogy a kiilonb6z6
stratégiak kidolgozasanak hatteréiil szolgaljon. E stratégiak Iényeges dimenzioi ugyan
hasonldak az egyes lakotelepi tipusokban, de figyelembe veszik az eltérdé pozicidkat
és ezek Osszefliggéseit is. Ez a fajta tipizalas alkalmas lehet arra is, hogy a nyugati
orszagokban kidolgozott stratégidkat tarsadalmi €s technikai kornyezetiiket figyelembe
véve értékeljiik és a strukturalt magyar lakotelepi helyzethez adaptaljuk. A nyugaton
sikeres lakodtelep-rehabiliticios bevatkozasok f6 pozitivuma ugyanis éppen az volt,
hogy a konkrét lakodtelepi tarsadalmi helyzetet is figyelembe vették, mig a sikertelen-
ségek legnagyobb részének oka a tulzottan altalanos, a helyzethez nehezen alkalmaz-
kodni képes stratégia feltilrol torténd kikényszeritése volt.

Osszefoglalas

A tanulmany arra véllalkozott, hogy részletes képet adjon a budapesti és nyu-
gat-berlini lakdtelepek helyzetérdl. Elsddleges célunk az volt, hogy bizonyitsuk, a kiil-
sOre hasonl6 lakdtelepeket nem lehet egyformanak tekinteni. A hasonld fizikai meg-
jelenés, és miszaki tulajdonsagok ellenére jelentds kiillonbségeket talaltunk a lakéasok
célcsoportjai, a népesség tarsadalmi Osszetétele, a szegregacio elérehaladottsaga és
a lakasok ingatlanpiaci helyzete kozott. Ezért erdsen megkérddjelezheto a sikeres re-
habilitacios gyakorlat valtoztatdsok nélkiili atvétele €s egyszerli adaptacidja, hiszen a
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latszolagos hasonldsagok mogott 1ényegi kiillonbségek hizodnak meg. A magyaror-
szagi (illetve budapesti) lakdtelepek eltérnek a fizikailag hasonlé nyugat-europaiaktol,
ami mas jellegli problémakat general és mas jellegii megoldasi modokat kovetel. Ez
természetesen nem azt jelenti, hogy a Nyugat-Eurépaban kovetett megoldasokat ne
kellene tanulmanyozni, hanem azt, hogy azok kudarcai és sikerei csak a tarsadalmi—
gazdasagi kontextussal egytittesen érthetdk meg. Ebbdl kovetkezden a feladat termé-
szetesen bonyolultabb anndl, mint ha egyszer( know-how éatvételérol lenne szo, ugyan-
akkor a hasonlé mechanizmusokon alapul6 technikak felhasznalasara kedvezobb le-
hetdség nyilik akkor, ha a lakdtelepek tarsadalmi problémait szélesebb Osszefliggés-
ben probaljuk meg értelmezni és értékelni.
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