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INGATLANGAZDASAGTAN

4. A LAKASPIAC

BEVEZETES

indenutt j6, de legjobb otthon. Méar akinek van, és olyan van,

amilyenre vagyik. A lakaskérdés mindannyiunkat érint, és tébbnyire

mindenki jobbat szeretne, mint amilyenben épp lakik. A lakas
mindig lehetne nagyobb, mindig lehetne jobb helyen, lehetne jobban felszerelt,
tegnap kifestett és lehetdleg tengerparti... A lakds tehat 6rok ,elégedetlenség”
forrasa, és a csalad anyagi terheinek okozd6ja mind révid, mind pedig hosszu
tavon. Mivel a tarsadalom alapegységének jolétét hatdrozza meg, ezért
tulajdonképpen alapvetden hat az emberek hangulatara, attételesen pedig
életmddjukra, kulturdjukra, mint ahogy ez a hatas ellenkezd iranyban is
kimutathato.

Ezt nagyon fontos tudni azoknak az épitészeknek, akik a pvBben azt a
megtiszteld és feleldsségteljes feladatot kapjak, hogy egy csaladd életterét
(hazat, lakasat, kertjét) megtervezzék, felhasznalva ehhez az adott csalad
szinte 0sszes megtakaritdsat, valamint az elkerllhetetlen addéssagok miatt
jovdbeni jovedelmeik egy részét, és ezeért egy olyan alkotast kell Iétrehozniuk,
amelyet nemcsak a csaléd tagjai, de az unokaik is latni fogjak, és j6 lenne, ha
ez a kornyezet belllrdl is gazdagabba és kényelmesebbé tenné életiiket, és
kivulrdl is elégedetten tekinthetnének ra. (Bar ez utébbival néha sokkal tébbet
torddnek a tervezdk, mint a belsd térrel, ami sokkal meghatarozébb - hiszen
gondoljuk meg, mennyit nézi az embere a sajat hazat kivilrdl, és mennyi iddt
tolt el benne.)
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Ahhoz, hogy j6 hazakat tervezzink, nem kell feltétlenil az épités-
gazdasagtan tanulmanyozasanak mélyére zuhanni, de elengedhetetlen annak
tudomasul vétele, hogy a j0 az egyben azt is jelenti - tébbek k&zétt - hogy
gazdasagos. Gazdasagos megeépiteni (anyaghasznalat, szerkezetek,
technolégia, szervezés, stb.) és gazdasagos fenntartani (fités, benapozas,
kozlekedés, a terek kihasznaltsaga, stb.). Az elbbihez megfeleld ismereteket
kaptak a hallgatok az elmult félévek soran, a fenntartds-lUzemeltetés
fontossdga azonban még nem tudatosult a szakma kbzvéleményben, ezért
erre - talan ennek a targynak a keretein belil - megprdbaljuk felhivni a
figyelmet késbbb. Most azonban ebben a fejezetben ahhoz szeretnénk
segitséget nydjtani, hogy azt a munkéat, amelyet tervezéként végeznek, el
tudjak helyezni egy tagabb gazdasagi kérnyezetben, hiszen aki egy lakast
tervez, az a lakasallomany bdvitésében vesz részt, és szellemi termékével
hozzajarul a nemzeti ingatlanvagyon gyarapitdséhoz. Ez fellengzdsen
hangzik, de igaz.

Bar a ,nagy dobas” egy épitész életében egy igazan nagy kozépilet
megtervezése, de ez csak keveseknek és kevésszer adatik meg. A varosokat
nagy kézépileteik jellemzik, ez lathaté cimereikben, képeslapjaikon, de nagy
résziiket lakéingatlanok alkotjak. Emlékezzenek csak, mennyivel kellemesebb
sétélgatni Ontottvas lampék sérga fényében egymésra hajlo régi hdzak szak
utcacskaiban, mint egy modern kormanyzati negyedben. A varos hangulatat,
alaphangjat a lakdingatlanok adjdk meg. Amidta van pénz a tdmeges
lakasépitésre, azota az épitészet nagyjai - foképp, akik latjadk az épitészet
tarsadalmi hatésait is - sokat foglalkoztak a lakdsépités kérdésével. Voltan
elhiresilt utépiak - Owen, Fourier' - hiresen nagy probalkozasok - Barbicane,
Unité d"Habitation - és ezek sikerei/kudarca azt a tanulsagot hordozza, hogy
aki lak6hazat tervez, az életformét tervez.

A kovetkezd fejezetben politikai elemekkel is talalkozik majd az Olvasd. A
laké&skérdés targyalasanal ez elkerllhetetlen, hiszen ahogyan azt David G.
Janos megallapitotta®, a lakaskérdés paradoxona az, hogy aki azt politikai
eszkdzokkel akarja megoldani, annak gazdasagi hatteret kell ehhez
biztositania, aki pedig alapvetden gazdasagi kérdésnek tartja, annak politikai
dontések sorozataval kell a a piaci mechanizmusok zavartalan mikodését
biztositania. Maradjunk tehat annyiban, hogy a lak&skérdés komplex

! Meggyesi Tamas: A varosépités Gtjai és tévitjai - Mlszaki Kényvkiadd, 1985
2 David G. Janos: Lakaskérdés: piac és normak - Valésag, 1981 8. szam
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tarsadalmi probléma. A politikai elemeket pedig - kilbndsen a szocialista
lakaspolitika biralata soran - igyekeztiink korlatok k&ézé szoritani, mert a
jegyzet irasa soran is szeretnénk betartani az egyetemi oktatas
politikamentességének alapszabalyat.

Ugy gondoljuk, hogy nemcsak a szakmai kultira része az, hogy a tervezd
épitész ismerje azt a piacot, amelyre dolgozik, de talan a lakasszektor
mélyebb és szélesebb dsszefliggéseinek megértésével - amelyet csak nagy
vonalakban tudunk itt bemutatni - sajat tervezdi gyakorlatat is kbzvetve
gazdagitani tudja.
TORTENETI HATTER

A MAGYAR LAKASSZEKTOR ALAKULASA

A nemzetgazdasagok hatékonysaganak mérésére a kdzgazdasagtan kétfajta
mutatot hasznal. Az egyik a folyd termelés eredményeit veszi szamba - ezek
az u.n. flow (folyam) jellegh mutatdk, a masik pedig a felhalmozott készleteket
- U.n. stock - irja le. Az eld6zbdre j6 példa az élelmiszertermelés, amely
azonnal fogyaszthatd, a masodikra pedig az ingatlanallomany. Az egyik éves
termelési ciklus eredménye, a méasik pedig évszazadosé. Ahogy az Mihalyi
Péter egy tanulmanyaban bemutatta’, Magyarorszag az eldbbiek tekintetében
mindig jobban &llt, mig lemaradasunk a felhalmozott készletekben
szamottevd. (Mihez képest? Volt pénzigyminiszterink sajat dicsdségére
bizonyosan Burundival szeretné 6sszevetni a magyar helyzetet, de maradjunk
inkdbb Eurépaban, ha mar odafelé toreksziink, ahol épp vagyunk.) A
lemaradas mérhetd is; mig a nemzeti jévedelem 1948 és 75 kozott 17%-kal,
addig a lakashelyzet jellemzd mutatéi 1950-75 kozott csak 6%-kal
kozelitették meg az eurdpai élvonalat.

Egy orszdg gazdasagi életét ezért nagyban miltja hatarozza meg,
pontosabban az, hogy mennyit sikerilt felhalmoznia bizonyos eszk6z6kbdl.
Ne feledjik, hogy a mai Eurdpa vezetd hatalmai gyarmattarté orszagok voltak,
és ilyen mindségikben a dédapak szaz évvel ezelbtti ,beszerezéseinek”
gyumolcsét élvezhetik a mai dédunokék (de ezt nem illik a fejikre olvasni). A
felhalmozds ugyanis nemcsak fizikai jellegd volt, de korméanyzati,

% Mihalyi Péter: Torténeti szempontok a magyarorszagi lakashiany értékeléséhez - Valdsag
1977 5. szam
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kdzigazgatasi, szallitasi, kereskedelmi és munkaszervezési tapasztalatokat is
jelentett, amelyeknek ma taldn sokkal nagyobb a jelentdségiik, mint a
gyarmataruknak, amelyek aramlasat meg kellett szervezniiik. Nem is beszélve
a nemzeti bliszkeségrdl, amelyet a gydztesek leszarmazottai még mindig
magukban  hordoznak. Hat részben ezért rosszabbak a mi
lakaskorilményeink.

Ezért megfogalmazhatjuk, hogy a lakaskérdés megoldatlansaga a jelen
gondja de inkdbb a jovd potencidlis katasztréfaja.

A lakaskérdést mar régéta probaljak megoldani az egymast kovetd
generaciok, de ne menjink vissza Adamhoz és Evahoz, akiket a Hatalom
azzal blntetett engedetlenségikért, hogy megfosztotta dket lakohelylktdl.
Maradjunk meg csak az elmul szaz-szazétven évben. A tarsadalmi valtozasok
mindig sokkal gyorsabbak, mint a lakasszektoré, kdnnyebb az embereket
eldzni - fizikai vagy gazdasagi kényszerrel - mint lakasaikat elvenni a fejik
folul. (A jugoszlaviai események épp azt mutattdk, hogy az emberek sokszor
épp lakasaikért 0zik el egymast.) A héborik kényszeritik ki a legnagyobb
gazdasagi erdfeszitéseket egy orszaghdl, és ilyen megvilagitasban a haboras
helyzet - értelmetlen - de nagy konjunktirat okozhat egy gazdasag életében
bizonyos teriileteken. (Ennél nagyobba csak az Ujjaépités hoz majd.)
Ugyanakkor a termelderdk kivondsa a gazdasagbdl ilyenkor a legnagyobb, a
munkaképes férfiak nagy részét a hadseregbe kényszeritik. Az otthon
maradottak pedig atrendezik a lakasszektort, hiszen foképp a varosokban
sokan kénytelenek a munkaképes csaladfenntarté hianyaban egyre
alacsonyabb szinvonall és bér lakasba koltdzni, a bérbeadd héziurak pedig
sokkal batrabban emelhetik a lakbéreket, kiilénds tekintettel a mindig felpdrgd
inflaciéora. Ugyanakkor van egy réteg, aki a hadiszallitasokbdl és a
feketekereskedelembdl meggazdagodva UGjabb, jobb Ilakaskérilményeket
teremthetnek maguknak. Ezek a jelenségek azutan atrendezik, vagyis inkabb
felforgatjak a lakaspiacot. Ha ez a felfordulas olyan szintet ér el, hogy
veszélyezteti a harcolé csapatok hangulatat - akiknek csaladjat a kilakoltatas
fenyegeti - akkor a kormany kénytelen kdzbeavatkozni, és a kisszamu, de
erds héaztulajdonosi réteg érdekeit a kilonleges korilményekre valo
hivatkozassal a bérloké mogé helyezi.

Ez tortént 1916-ban, amikor bevezették a lakbérstopot és a tulajdonosi jogok
korlatozasat. Ennek kdvetkeztében azutan a lakbérek 1922-ig a befagyasztas
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el6tti redlértékeik 1 szazalékara sillyedtek. Bar 1926-ban azutan visszaallt a
J€gi rend”, ez az intézkedés, valamint a Tanacskoztarsasag alatti
kisajatitAsok és rekvirdlasok - és késdbb ennek emléke - j6 ideig
elbizonytalanitotta a haztulajdonosokat, és visszavetette azokat, akik
laké&scélu ingatlanbefektetéseket hoztak volna létre. Ennek azutdn tdbb
komoly kovetkezménye is volt, melyek egy részét mi is tapasztalhatjuk
lakasainkon még ma is;

v’ a toke elkerilte a lakascélu ingatlanfejlesztést - az allamnak kell(ett volna)
atvenni a magantbke hidnyabdl adodo fejlesztéseket allami lakasépitési
programok beinditasaval

v' az éallam megfosztotta magat a hazadd-bevételektdl és a bérjovedelem
utani adébevételek j6 részétol

v a jovedelmezfGség csbkkenése és a bizonytalansdg miatt az
ingatlanallomany felljitaséra, karbantartasdra a tulajdonosok joval
keveseebb pénzt forgattak vissza jovedelmeikbdl

v’ ezért megindult az épiiletek allaganak - az6ta is tartd - folyamatos romlasa

A lakbérek befagyasztasanak karos kovetkezményeihez a téma talan
legavatottabb kutat6i, Hegedls Jézsef és Tosics Ivan a kovetkezd elemeket
teszik még hozz&'

v' az emberek a helyzet kilatastalansaga miatt nem térekszenek lakascélu
megtakaritasok létrehozéasara, ezzel pedig nem jon létre a gazdasagi
dinamizmus egyik er&forrasa

v a haztartdsok az alacsony lakbérek miatt hozzaszoknak kiadasaik rossz
koltségszerkezetéhez, és nem fognak tudni szembenézni egy esetleges
piaci helyzet kdvetkezményeivel, amikor is jovedelmeik jelentds részét
lakasra kell kéltenitik

v az adminisztrativ elosztas hozzaszoktatja az embereket a korrupciéval valé
egylttéléshez

A fenti tényezdk jelentdsen csokkentik a tarsadalom fizikai és gazdasagi
mobilitaséat, és a kilsd tényezdk nagy stlya moralisan is nagy karokat okoz
(errdl majd késdbb.)

* HegedUs-Tosics: Lakaspolitika és lakéaspiac - Valésag, 1981 7. .sz&m
Ajanljuk a téma irant érdeklddd Olvaso szives figyelmébe a fenti szerzGparos munkait.
Az 6 érdemik az is, hogy bemutatték a lakasszubvenciok rendszerének mukodését és
hianyossagait.

3.oldal



Rostés Zoltan: Fejezetek az épitésgazdasagtanbdl — 4. fejezet: A lakaspiac

A legnagyobb moralis gondot azonban az okozta, hogy el6szor keveredett
Ossze - &llami szinten - a szociélpolitika és a lakaspolitika, amely a késébbi
korokban az emberek szamara természetessé valt - de erre még visszatériink
a lakastamogatasi rendszerek targyalasanal.

A vesztes habori még inkabb sulyosbitotta a magyar lakashelyzetet. Ennek

is tobb oka volt;

v egyfeldl az elcsatolt teriiletekrdl nagy témegben indult meg a magyarok
elvandorlasa (menekilése). Vagyonuk nagy részét hatrahagyva, szinte
nincstelenként érkeztek. Tizezrek voltak kénytelenek vagonokban,
ideiglenes szallasokon éveket eltélteni

v" masfeldl megindult - illetve folytatédott - a belsé elvandorlas is, hiszen az
Ujjaépités lendiletét kihasznalva Ujabb nincstelen paraszttémegek
kerestek munkat maguknak a nagyobb véarosokban, otthagyva az egyre
intenzivebbé valé, ezért egyre kevesebb emberi erdforrast igényld
mezdgazdasagi termelést.

A fenti keresletndvekedés 6sztdnzéen hatott a lakasépitésre, bar a mult
szazad végi - e szazad eleji fellendllés szinvonalat mar sosem sikerilt elérni.
Raadasul az 1929-es gazdasagi valsag és az Ujabb vilaghaboru fékezték illetve
megakasztottak az ingatlanfejlesztéseket. A haborls iddszakban pedig 1940-
tol fokozatosan visszatért az U.n. kotétt lakasgazdalkodas, a felmondasi
tilalmakkal, lakbér maximalizalassal, lakashivatalokkal, kiutalasi rendszerrel.

A két vilaghaboru kozotti magyar kormanyok kezdetben rendeletekkel
probaltak Urra lenni a helyzeten, majd a piac felszabaditasanak Utjara tértek.
Lakaspolitikdjuk alapelve az volt, hogy nem a bérléket tAmogattak, hanem a
lakasteremtbket 6sztonozték. Ez a lakoéingatlan-fejlesztések és bizonyos
gazdasagi szektorok (banyaszat) kdzvetett tAmogatasaban jelentkezett, pl.
addkedvezmények formajaban. Ez a banyavarosok, az allami gazdasagok és
a nagyvarosok lakoingatlan-allomanyanak megnovekedését eredményezte.
Ezzel segitették a fejlddd ipar munkaerbigényének Kkielégitését. A
leglatvanyosabb fejlddés a nagyvarosokban, ezek kozil is Budapesten ment
végbe.
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LONDON - PARIZS - BUDAPEST

Erdekes megvizsgalni - természetesen csak nagyon roviden és néhany
kiragadott szempontbdl - a harom nagyvaros lakasallomanyanak kialakulasat.
London sajatos nagyvaros, amely tulajdonképpen nem is egy egységes Vvaros,
hanem 33 ,falu” egyméas mellettisége, sajat énkormanyzattal, polgarmesterrel,
Fo6 utcaval és és vallalkoz6i buszjarataival. Bar mar a romaiak idején is nagy
kereskeddvaros volt, és ezt a jellegét - és ebbdl adédd gazdagsagat megdrizte
a koOzépkorban is. Nagyvarossa véalasat a kapitalizmus kialakulasanak
kdszonheti, amikor is a foldjeikrdl elGzétt nincstelenek a nagyvarosokban
m0kddd Uzemekben kerestek munkat. A varosi lakossdg ardnya a XIX.
szazadban 32-rdl 78%-ra emelkedik, Londoné 865 ezerrdl négy és félmillional
tobbre. Rdadasul a konzervativ angol szellem nem fogadja el a t6bbszintes
bérhazas beépitést. Ekkor alakult ki az a varos, amelyrdl késdbb annyira
lesujtd képet festettek a kor filoz6fusai, kdzoéttik Engels, és amely annyira
rossz allagu, fénytelen, koszos és egészségtelen (csatornazatlan) volt, hogy
ennek megszintetésére alakultak ki a ,higiénikus” mozgalmak (és az utépista
elképzelések egy része is.) Csak az 1830-as pestis és az azt kovetd
kolerajarvany utan ébrednek ra a kozponti beavatkozasok sziikségességére,
és a Board of Works (K6zmunkatanacs) segitségével térténnek is bizonyos
kisérletek a varosrendezési munkak szabdlyozasara, az egészségtelen
épuletek lebontaséara, terilletrendezésre, de nem volt olyan kézponti erd,
amely ezeket kézben tartva jelentdsen atformalta volna London arculatét.
Maradt a foképp egészséglgyi szempontokbdl kiinduld varosépitési
szabalyozés.

Nem ugy Parizs, aki a sajat jarvanyai (1848) és utdpistai (saint-simonistak)
utan megtaldlta a XIX.sz. kdzepén azt a hatékony pérost, aki ,kézbe vette az
tgyet” és olyan mQvet sikertlt alkotniuk, amely maig is hat, és méltan teszi
Périzst a vilag legszebb fovarosavad. Ez a két egyéniség lll. Napbleon és
Eugene Haussmann voltak, beosztadsukat tekintve csaszar ill. a varos
prefektusa. Az elsd motivacidja egyértelml volt; a felkelések tlzfészkének
megszlntetése. és a foképp gazdasagi téren egyre erdsddd, igy egyre
befolydsosabb polgarsag megnyerése nagy kdzépitkezésekkel. Ennek legjobb
madja az egyre rosszabb allagu és katonailag egyre nehezebben ellenérizhetd
belsd keriiletek megtisztitasa volt a potencialis lazadoktol. Haussmannt pedig
- aki egyéniségét tekintve Kkortarsai (irigyei?) szerint nem mutatott fel
kilonésebb erényeket tlltengd hiisagan és tettvagyan kivil - feltehetdleg a
feladat szépsége vonzotta.

4.oldal



Rostés Zoltan: Fejezetek az épitésgazdasagtanbdl — 4. fejezet: A lakaspiac

Nem kilakoltatasokkal és erBszakkal érték el céljukat, hanem gazdasagi
kényszerrel. Eszkdzik a varosrendezési terv volt, amely 165 km G ut
bevagéasat tervezte a régi varosszdvetbe, amelyet a sugaras-gyQrQs rendszeer
valtott fel. 1852-tdl kotelez8 az épitési engedély, 1959-ben pedig Uj épitési
torvény sziletik. A kozpontilag irdnyitott munkalatok elvégzésére harom
bizottsag alakul, a viz- és csatornazasi, a zoldterileti és a varosrendezési - és
ezek jelzik is a torekvések iranyat. Az () beépitéseket szigortan
szabalyoztdk, egységes homlokzatmagassagokat, beépitési vonalat,
erkélysort és manzardtetds kiképzést irtak eld, helyenként pedig arkadok
kialakitasat. A varosrendezési erdfeszitések méltatdsa megtalalhaté minden
varostérténeti szakkonyvben ill cikkben®, mi itt csak annyit emelnénk ki ebbdl,
ami az épités-gazdasagtan korébe tartozik. Ez pedig a munkalatok gazdasagi
hattere. Haussmann abban volt zsenialis, hogy a munkalatokat atfogé
teljességikben tudta &tlatni és irdnyitani, és nemcsak koncepciét tudott
alkotni - nem is akarmilyet - de képes volt megteremteni a megvalésitashoz
szukséges politikai, gazdasagi és szervezési feltételeket is. Tevékenységét
nem koétotte guzsba az egyéniségében tlltengd épitészeti kultira, sét ahogy
az Meggyesi professzor (r irja;

.Haussmann eldszeretettel vette magat koril mérndkokkel. Az
épitészekben nem bizott. Turelmetlenné tették a mivészettel
kapcsolatos aggalyaik.”

A véarosrendezés igen koltséges dolog. Nemcsak a kisajatitdsokat kell
kifizetni, de a megszerzett telkeken () éplileteket is kell épiteni. A
telekspekulacié a munkalatok hirére természetesen ériasira duzzadt, és az is
nagy csapast jelentett a munkalatok koltségvetésére, hogy a spekulans lobby
gyozott a maganérdek-kozérdek politikai vitaban, és 1858-ban vissza kellett
adni az 6sszes, addig kisajatitott telket eredeti tulajdonosanak - a rajta 1évd Uj
fejlesztésekkel, épiletekkel egyitt. Legyenek még gazdagabbak a koz
pénzén. Raadasul a kisajatitott telkek arat a tovabbiakban egy, a
tulajdonosokat tomoritd bizottsag hatarozta meg, igy abban az id6ben az
szamitott messze a legjobb foglalkozasnak, ha az ember telektulajdonos
tudott lenni egy, a jovoben kisajatitandd teriileten. (Ebbdl kovetkezik, hogy
milyen draga lehetett az az informacid, amely feltarta a beavatkozasok
készllb terveit ez azutan pedig a politikai jellegl korrupcié melegagya lett.)

® Leonardo Benevolo: Haussmann és a parizsi terv - Café Béabel, 1997/2. szam
 Meggyesi Tamés id. ma 22.oldal
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Hidba tiltakozott Haussmann az igazsagtalan déntések ellen, olyan
darazsfészekbe nyult, amelyet még az6ta sem sikeriilt a varosrendezdknek
felszamolniuk - jelesll & sem tudta elérni, hogy a varos ingatlantulajdonosai
megfizessék azt az értékndvekedést - vagy annak egy részét - amely a
kdzpénzen végzett fejlesztések hatdsara kovetkezik be tulajdonukon.

Haussmann belatta, hogy nem tamaszkodhat koézvetlenil a tdkére, ezért

kerulButat valasztott. A kdvetkez6 mechanizmust léptette életbe;

v hiteleket vett fel a nagy kozépitkezések lebonyolitasara (1853 és 1870
kozott mintegy két és félmilliard frankot, a 100 millids &llami tamogatas
mellé)

v' ezeken a pénzeken csatorndkat és parkokat létesitett, illetve a varos
hangsulyos helyein kézépuleteket emeltetett,

v ezek a kozépiletek azutan vonzéva tették az adott teriiletet, ott felszoktek
az ingatlanarak

v’ ott tehat jobb mindségl, dragabb lakéingatlanok épilhettek fel

v’ ezéltal médosabb régegek vasaroltak ott lakasokat és hazakat

v akik magasabb hazadét fizettek

v és nagyobb fogyasztassal serkentették a varosi kereskedelem és
szolgaltatasok fejlodését,

v' amelyek szintén adot fizettek, és tovabb novelték az adott térség

vonzasanak erejét,
v’ ez azutan Ujabb mdédos polgarokat vonz a kérnyékre - a varosba ... az6ta is

Latni kell azonban, hogy a folyamat hatterében egyidejileg kedvezd
jelenségek, vagyis az ipari fellendilése és a polgarosodas kibontakozéasa all -
tehat Haussmann j6 iddben és j6 helyen tehetett nagy dolgokat.

Nem volt ekkora szerencséje Budapest épitdinek’. A Kézmunkatanacs 1870-
es megalakulasa mérfoldkd volt a varos fejlesztésében. Bar mar Széchenyit is
foglalkoztatta Budapest vilagvarosi rangra emelésének gondolata®, mégis
Andrassy Gyula volt az, aki foképp a szabdlyozasi és varosrendezési
munk@élatok  iranyitasara  létrehozta és  kezdetben elndkdlte a

magyar arisztokracia felismerte - tobbek kozott London példajan - a

” Sikléssy Laszl6: Hogyan épiilt Budapest - FKT, 1931
8 lasd tobbek kozétt Széchenyi Istvan: Pesti por és sar (1834-36) in Valogatott mavei -
Szépirodalmi Kényvkiadd, 1991
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szabalyozott varosfejlesztés fontossagat a tdke koncentraloddsanak és az
iparosodas megindulasanak folyamataban. Hiszen ha a kdvetkezd adatokra®
pillantunk, kiolvashat6 beldlik az elmult szazadvég Budapestjének
débbenetes mértéka fejlddése;

4/1. tablazat
BUDAPEST LAKOSSAGANAK NOVEKEDESE

ADATOK 1850 1869 1900
lakosok szama 156506 280349 733358
lakdsok szdma 52583 182214
egy lakasban élok szama 5,3 4,0
egy szobaban él6k szama 3,2 2,6

A varos népessége az elmult évszazad masodik felében megotszordzadott. A
Kdzmunkatanacs rendezési elbirasok, majd az 1894-es épitési szabalyozas
segitségével tartotta kordadban az ingatlanfejlesztéseket, és ami iranyado;
maga is végzett ilyen maveleteket. Az egyik legelsd és leghiresebb a mai
Andrassy 0t kialakitdsa volt. A mdveletek lényege itt is a Haussmann-i
komplexitasban rejlett - vagyis a koncepcid mellé megprébaltak letenni a
megvalésitdsahoz szilkséges pénzt is. A Kdzmunkatanacs mikddését a
Orszaggyllés altal megszavazott sorsolasi kolcsonkodtvény kibocsajtasa
fedezte. A varosrendezés ugyanis itt is draga dolog, amelynek paradoxona az,
hogy épp azok nem tudjak megfizetni, akik szamara készil - vagyis azok a
vidékrdl felvandorolt, munkat keresd férfiak és ndk, akik alacsony bériiknek jé
részét (40-60%-at!) lakbérre fizették ki. A varosrendezési szabalyok épp Oket
ovtak az embertelen kortilményektdl, de a viszonylagosan jobb feltételeket
biztosit6 bérhazak azonban dragabbak is voltak, hiszen korlatozott volt a
beépités, eldirt a minimalis lakdsnagysag és a felhasznalhatdé anyagok
mindsége, stb. Mivel a tdbbnyire szakképzetlen ipari munkas bérldk keveset
kerestek, ezért nem tudtak elegendd lakbért sem fizetni, vagyis azon haziurak
szamara, akik tdkéjuket ingatlanban tartottak, nem tudtak j6 t6kemegtérilési
mutatékat biztositani. Viszont a centralis fejlesztések (pl. vasuthal6zat) miatt
a fovarosba és kornyékére témoruld iparnak sziksége volt a munkaerdre, ezért
az Allam is tdmogatta a lakasépitéseket, f6képp hézadd-kedvezményekkel.
Ezzel ki is tudta jeldlni azokat a hangsulyos varosrészeket, utakat (pl. a mai

Nagykorat vonalat), ahol kedvezd feltételeket teremtett a tdkének
® forras: Perényi Imre: Varosépitéstan, 275.0. - Tankdnyvkiad6, 1978
www.ekt.bme.hu honlapon kézreadott .pdf valtozat

ingatlanbefektetések végrehajtdsahoz, ellensilyozva ezzel a korlatozottan
fizetbképes keresletet. A lakdk pedig ugy segitettek magukon, hogy
lakasbérleményiket tovabbadtdk szoba- és  agybérldknek. Egyes
feltételezések szerint a csaladok 25-40%-a egészitette ki ily modon keresetét.

Budapest fejlddésérsl atfogd képet fest John Lukacs kényve™. Igen érdekes
leendd épitészek szamara a varos fejlddésének ezen csodalatosan dinamikus
iddszaka, amelyet a magyar irodalom néhany jeles alakja nagy szeretettel és
éleslatassal orokitett meg™, de amelyrdl a legszebben a méltatlanul
ismeretlen legnagyobb magyar ir6, Krady Gyula' szélt. Nem elsdsorban a
mavekben rejld irodalmi értékekre szeretnénk felhivni a figyelmet, hanem azok
kultartorténeti jelentdségére. Kiolvashatd beldlik az a tarsadalomrajz és az az
életmdd, amelynek a kapitalizalodé nagyvaros éplletei adtak keretet, és
foképp témank, a lakasépités hatterét vilagithatjak meg azok a leirasok,
amelyekb8l megismerhetjik az szazadfordulé emberének hétkdznapjait,
szokasait, €s nem utolsé sorban lakaskorilményeit.

A harom varos rovid Osszevetésébdl oOsszefoglalva azt lathatjuk, hogy a
londoni, iranyitatlan, liberdlis tipusu és a périzsi kdzponti akarattal Iétrehozott,
etatista jellegl beavatkozasnak egyarant megvolt a gazdasagi magyarazata és
megvannak a maig hatdé elbnyei. A szabdlyozott varosfejlesztés mindig
dragabb, mint a spontan, csak a tGkemegtériilés szempontjai szerint alakuld
fejlddés, és ezt a tobbletkdltséget nem tudja medfizetni a lakasbérldk rétege.
Ezért az Allamnak kellett beavatkoznia, és  segitenie az
ingatlanfejlesztéseket. Ez ma sincsen masképp - napjaink Parizsaban ugyan
gy torténik minden e tekintetben, mint Haussmann idejében - az Allam és a
Varos versengve finanszirozza a nagyberuhazasokat (Pompidou kdzpont,
Défense negyed, Operahaz, Louvre, Pénziigyminisztérium, Orsay-mdzeum,
Villette stb.) hogy azutdn mi mint turistdk, akik latni akarjuk ezeket az
éplleteket, tobbszorosét fizessiik ki évtizedeken keresztil ezeknek a
fejlesztési Osszegeknek Parizs szallodaiban, éttermeiben, koézlekedési
eszkOzein és a Latin-negyed kis kocsméiban, vagy a rue Muffetard

1% John Luk&cs: Budapest, 1900 - Eurépa Kényvkiadd, 1991

1 Jasd a Pesti Szalon konyveit (Harsanyi Kalman, Kébor Tamas, Molnar Ferenc) vagy a
Budapesti Negyed c. Gjsag szamait

12 csak néhany cim az életm( sorozatbél; Magyar tiikor, Pesti Album, Véaci utcai hélgytisztelet,
Budapest vBlegénye (bar6 Podmaniczky Frigyes, a Kbzmunkatanacs legtermékenyebb
elndkének életképei)... stb, stb.
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palacsintazoiban. Valojaban ez lesz a fenti beruhazasok megtériilése, nem is
beszélve kulturdlis hasznukrdl, a franciak biszkeségérdl, stb.

Budapest fejlddése inkdbb az utdbbi, parizsi tipusi beavatkozasokhoz allt
kozel, hala a Kézmunkatanacs tevékenységének. A két varos arculataban ma
lathaté kilonbség eredete is alapvetfen gazdasagi; a Kézmunkatanacsnak
nem volt sosem annyi pénze, mint Haussmann bar6nak a fejlesztések
finanszirozasara, mert a két orszag fejlddésében, a tdkefelhalmozas
mértékében a (volt gyarmattartd) franciak évszazados torténelmi elbnyre tettek
szert. De a szerényebb kils6ért karpdtolhat benniinket Budapest paratlan
fekvése, festdi kornyezete. Es reméljiik, hogy a kovetkezd épitész-generacio
mar részt vehet olyan jellegl varosrendezési munkékban és olyan kdzépuletek
megalkotdsaban, mint amelyek a szazadfordulés Budapest, vagy a modern
Parizs arculatat kialakitottak.

A SZOCIALISTA LAKASPOLITIKA

AZ UJJAEPITES KORSZAKA

Hazénk térténelmében a szocializmus korszaka finoman fogalmazva nem volt
mentes a hibaktdl és a binoktdl, és ez aldl a lakdsszektorban torténtek sem
lehettek kivételek. A dolog diszkrét baja épp az, hogy a Munkasotthon
homlokara ki volt ugyan irva, hogy legfébb kincsiink az ember, de aki &tlépte a
munkésszalld kiszobét, az megérezhette, hogy itt valaki hazudik. A
lakasépitésben felmutatott elvitathatatlan mennyiségi fejlesztések mellett
partunk és kormanyunk volt vezetdi sajnos nem voltak elég kultaraltak ahhoz,
hogy ennek a kérdésnek a mindségi oldalat is kezelni tudjdk. A lakaskérdés
tdl komplex volt az egyszer(sitésre hajlé cocalsta gondukodas szamara, és
lehet, hogy tobb problémat sikerilt termelniink lakastigyben ez idd alatt, mint
amennyit megoldottunk. Ezt majd a jévd donti el, és a mi generacionk fogja
elszenvedni.

A héborG utdn rohamléptekben indult meg az Ujjaépités. A tarsadalmi
valtozasok nemcsak Uj lakdsokat, de Uj elosztasi rendszert is koveteltek.
Ebben prioritast élveztek az Gj hatalom kiszolgaléi - a Part elitjéhez tartozok,
valamint a szocialista vallalatok és szOvetkezetek, amelyek (j
irodahelyiségekre tartottak igényt. A haborl pusztitdsai mellett tehat épp ez
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tizedelte tovabb a lakasallomanyt, 1954-ig 25000 lakas és 750000 m?
lakoterllet vesztette el eredeti rendeltetését, és lett beldlik irodahelyiség.

A maésik gond a megmarad lakasallomany igazsagos elosztasa volt. A
szocialista vezetés, aki nagyon szerette elosztani azt, amit nem & termelt
meg, létrehozta a tarsbérleti rendszert. Bar a fentiekben emlitettiik, hogy a
nagyvarosi lakasbérlok mar a két vildghdbori kozott agy- és albérlettel
egészitették ki jovedelmiket, tehat az egyUttélés problémai nem voltak
ismeretlenek szdmukra, de azt akkor dnként tették, és a bérleti szerzddést
bizonyos korlatokkal fel is lehetett mondani. Nem ez volt a helyzet, amikor
egy csaldd egy szép napon tarsbérldket kapott a nyakaba. Mivel keveset
kellett sokaknak elosztani, ezért ez a folyamat természetesen megint a
korrupcié melegagya lett, és nagyon sok embert kényszeritett a Partba az,
hogy csaladjanak ezzel esetleg jobb kérilményeket tud majd biztositani.

A szocializmus hatalomra jutasa és kiépilése id8szakdban, 1949-tdl
megindult az ideolégiai alapokon nyugvé, alapvetden katonai szempontu
orszagépités. A prioritas a nehéziparé volt, a lakasépités csak olyan
mértékben és olyan helyeken folyhatott, ahogyan az ala volt rendelve a kiépiild
nehézipari kapacitds munkaerdvel térténd kiszolgaldsanak. Az igy épitett
lakasok azonban nem bizonyultak elegenddnek, és kevés forrasi is jutott az
ilyen ,nem termeld céll” beruhdzasra. Ezért fel kellett haszndélni azt, ami még
maradt, és ilyenforman a nagy csapast 1952-ben sikeriilt a lakasrendszerre
mérniik - elvették a masét hazallamositas formajaban.

Az intenziv iparfejlesztéshez nagy tdmegld munkaerfre volt sziikség. Ezért
tették lehetetlenné a kisparaszti létet, és a kényszer-szévetkezetesitéssel és
a padlaslestprésekkel tulajdonképpen gazdasagi kényszert alkalmazva tették
lehetetlenné a kisparaszti létet, ideoldgiailag elitélték a (kulak) kisparaszti
farmergazdalkodast, és igy a szocialista nagyvarosokba, a fejlddd ipar
karmaiba kényszeritették a paraszti tomegeket, akik ezzel bekerilhettek a
tarsadalom vezetd ereje, a munkassag kasztjaba. Tehat a piaci
mechanizmusok hijan ideoldgia, gazdasagi és fizikai kényszer egyuttes
alkalmazasaval hajtottdk a kohok és szévBgépek mellé a munkaerdt. A falun
maradtakbdl pedig lehettek takaros traktoroslanyok. Ok azonban, mint gyanis
szovetségesek, még lakhattak valahol - a varosokba szorulé vezetd erd
azonban helyenként embertelen lakas- és életkdriimények kdzé kényszerult.
Ennek illusztrdlasara lasd a fejezet végén megadott adatokat. Itt Budapest

7.oldal



Rostés Zoltan: Fejezetek az épitésgazdasagtanbdl — 4. fejezet: A lakaspiac

példajan csak azt emelnénk ki, hogy az agy- és albérldk szamat a fovaros
0ssznépességéhez viszonyitva az 1900-ban regisztralt 11,7 %-hoz viszonyitva
sikeriilt 1970-re (a tarsbérleteket is beszamitva) 11,02-ra csdkkenteni. Tudni
kell ennek az adatnak az értékeléséhez, hogy Budapesten rdadasul ebben az
id6ben még adminisztrativ korlatozasok is géatoltdk a févarosba aramlast,
aminek a hatterében egy kilonds kettdsség is hizddik. Az egyik oldal a
lakashiany, a masik pedig a Tanacsnak az a kételezettsége, hogy az itt laké
csaladoknak bizonyos paraméterek teljesilése esetén ingyen lakast kell(ett
volna) biztositania.

A rendszer nem is tagadta, hogy a (nehéz)ipari munkaerd-utanpoétlas
biztositasa volt az elsddleges cél. Ezt olvashatjuk Perényi Imre kényvében®;

.Nem véletlen, hogy az elsd lakéhazcsoportok Budapesten;
Csepelen, Ujpesten, Kispesten, Angyalféldon, Kdbanyan,
vidéken pedig a banyaterileteken; Varpalotan, Pet&fibanyan,
stb.,, tehat a munkaslakta terileteken. gy épilt fel
Dunaujvaros a vasm(hdz, Kazincbarcika és Leninvaros (j
vegyimlvekhez, Komld, Oroszlany, Uj-Tatabanya, Varpalota a
szénbanyaszathoz, Ajka és Almasfizitd a bauxitfeldolgozo
Uizemekhez kapcsolédodan.”

ime egy masik szempont a lakashelyzet rendezetlenségének
érzékeltetéséhez - ahogy az Mihalyi Péter idézett mivében megallapitja;

-Rendkivil tanulsagos az, hogy az orszag ipari centruma a mult
szazad vége Ota egyfolytdban korllbelil 25%-kal tobb
embernek ad munkéat, mint otthont. (S ebben a szamban
nincsenek benne azok az ingazok, akiknek semmiféle
budapesti lakhelyiik sincs!)™

Es végil még egy adalék; a hetvenes évek végén a lakossagnak mintegy két
és fél szazaléka, 55 ezernél tobb ember élt munkasszallékban a fovarosban.
Csak az tudja értékelni igazan ezt a szamot, aki mar toltott rovidebb-hosszabb
idot ilyen helyen.

13 perényi Imre: Varosépitéstan - Tankonyvkiad6, 1978
14 Mihalyi Péter id. md 13.0.

www.ekt.bme.hu honlapon kézreadott .pdf valtozat

Osszefoglalva a targyalt iddszakban tehat harom ok torzitotta a lakasrendszer

fejlodéseét;

v (ideol6giai struktaravaltas és térbeli struktiravaltas) - a szocializmus
nemcsak ideoldgiailag, de térbelileg is kdzpontositott hatalom volt, tehat
mindenki a nagyvarosokba, f6képp pedig a fovarosba torekedett. Ehhez
jarult az intenziv iparositds munkaerbigénye, amely kiszolgalasara
gazdaségi és ideoldgiai kényszerrel terelték a varosokban a munkaerdt

v (elitvaltas és lakascsere) - az Uj elitnek meg kellett teremteni a tarsadalmi
presztizséhez illd vagyoni helyzetet - ehhez el kellett venni a régitdl azt,
ami maradt neki (pl. kitelepitésekkel). Aki nem tartozott ehhez az elithez,
az sokszor évtizedekig lakhatott az emberi méltdsagot nékilozo
kortulmények kdzott.

v (rendszervaltas és funkciévaltas) - az Gj intézmények és az iparositott
terlletek nagy terllet- és helyiségfogyasztova léptek eld, és a lakasok,
Uzletek helyiségeinek felhasznéldsaval csokkentették a lakdsalloméanyt,
iletve az U lakasoknak az ipartelepekhez rendelésével jelentdsen
megvaltoztattdk a lakdsallomany szerkezetét

A ,FEJLETT SZOCIALIZMUS” LAKASPOLITIKAJA

Nagyaranylu elvonasokkal kdzpontositotta hatalmat, és ehhez megfeleld, a
Goebbels-inél is hatasosabb és kifinomultabb és propagandaval teremtett
ideolégiai hatteret. A vezetés magara vallalta az igazsagos elosztas terhét is,
és talan negyven esztendd sem volt elég arra, hogy felfogja a feladat
mérhetetlen komplexitasat. Megoldania - az elvtarsak helyzetén kivil -
azonban nem sok mindent sikeriilt. A kodzponti irdnyitdas - a hires
demokratikus centralizmus elve - azt is jelentette tehat, hogy a kdzpont
hatarozta meg az erdforrasok elosztasat, vagyis azt, hogy mire van sziiksége
az embereknek. Nem a piaci igények, hanem az ideoldgiai diktadtumok
vezérelték a lakdsallomany kialakitdsat. Nem kell mondanunk, mennyire eltérd
volt az idedlis szocialista embertipus modellje attdl a valésagos his-vér
magyar csaladtdl, aki panellakasokban kizdétt a hianygazdasag
mindennapos problémaival. (A kilonbséghez elég megtekinteni a Vera Muhina
szobrokat, a Népstadion szoborparkjanak a szocialista életbdl -ellesett
alkotasait, vagy azt a vidéki remekmuvet, ahol Lenin elvtars fején és kezében
is egy-egy sapka diszeleg.)
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A szocialista ideoldgia nagy vétke tehat az volt, hogy magéahoz vonta
az emberek jovedelmének jelentds részét, és a kodzponti elosztasi
rendszer rajuk erdltetésével megfosztotta dket sajat sorsuk - példaul
lakasviszonyaik - feldli dontések meghozatalanak lehetdségétol.

A rendszer gazdasagi kényszerrel megfosztotta példaul polgéarait a szabad
munka- és lakohelyvalasztas lehet6ségétdl, hiszen nem volt olyan szabad
bérlakas-allomany, amit egy kedvez8bb allasajanlat elfogadasa esetén egy
masik varosban a csalad igénybe vehetett volna. S6t az ideologia acélos
hangl munkasdalarddja ehhez alafestd zenét is duruzsolt, hiszen a
szocialista nagyipart kiszolgaldé gazdasagi roghoz kotéttség alé szabadulni
akarokat ,nyerészkedoknek”, ,feketézdknek” és ,vandormadaraknak” titulalta.

Vegyuk sorra, miben volt vétkes ez a korszak a lakaspolitika irdnyitdsaban;

v amikor a lakaskérdésrdl volt sz6, csak ideol6giai modellek alapjan tudtak
dontéseket hozni, és nem (a létezd piac &ltal igazolt) valédi igények
alapjan

v ezért volt olyan zavaros és megfoghatatlan a lakashiany kérdése, hiszen
falun példaul sosem volt ez érezhetd jelenség. A lakashiany alapvetden a
varosi lakashiany jelentette.

v a hiany a lakasigénylések szamaval volt egyenld, és nem vizsgaltak az e
maogott rejld csalad-, munka- és kultirszociol6giai jelenségeket

v nem wlt érdekes a lakasallomany struktirgjanak kérdése sem, hiszen
adott volt a szocialista csaladmodell - ebbdl levezethetd volt az atlag-
panellakds mérete, beosztasa.

v a lakashiany megoldasa nem komplex kérdés volt, hanem a szocialista
nagyipar hazgyarainak kapacitasaval tették egyenlové

v' a termelési eredmény-centrikus szemlélet ezutdn oda vezetett, hogy
vétkesen elhanyagoltak a (volt polgéri) lakasallomany felljitaséat, hiszen ez
nem mutatott j6I a statisztikakban, és egyébként sem volt szocialista
nagylizemi maédon szervezhetd tevékenység. Az elmaradt feldjitasok
gazdasdgi terhei és miszaki problémai a mi nyakunkba fognak szakadni
(ez utdbbiak szé szerint).

A szocialista szocialpolitika 6vakodott att6l, hogy legfobb értékét, az embert

kdzvetlenll tamogassa. A szocidlis tAmogatdst az épitbiparon keresztul
folyGsitotta az &llampolgaroknak, ezzel két legyet eresztve szélnek egy
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csapasra. A szocialista épitdipar még a korabeli tanulmanyok szerint is™ a

vilag talan legdragabb lakasait allitotta eld Ennek okai a kdvetkezdk voltak;

v' a héazgyéarak alapvetden energiapazarlé technolégiaval allitottak elé az
elemeket. Ez a szarmazéasi orszagban (a nagy SzU) nem nagyon volt
szempont, de nekiink ebbdl nem volt sok

v az elemek egyes szakértbk szerint jocskan tdlméretezettek voltak.
Mindenesetre elgondolkodtatd, hogy az elsd emeletre is j6 volt ugyan az a
panel, ami a tizenegyedikrdl ragyogta be a varosképet

v’ a hazgyari kapacitasok kihasznaltsaga, az lizemszerQ épitésszervezés ott
valt volna (méret)gazdasigossé, ahol egyszerre tobb ezer lakast lehetett
volna felépiteni. Egy ilyen kis orszag azonban nem tudott egyszerre ekkora
teriileteket felszabaditani, ezért lakételepeink felén a lakdsok szama nem
érte el a félezret sem. Ehhez ilyen ,nehézfegyverekkel” felvonulni pedig
pont annyira volt gazdasagos és hatékony, mint agyara verébbel 16ni.

v’ az épités alapvetden mennyiségi kérdés volt, és nem mindségi. Az 6téves
tervek és partkongresszusok jelentéseiben senki sem volt kivancsi az
atadott lakasok mindségére, csak a blvos szamokra. Ezért, valamint az
allandé iddbeli csuszdsok miatt azutdn - foképp a befejez6 munkék
iddszakaban - iszonyl mennyiségl hibat épitettek be a hazakba, és az
egymas hegyén-hatan tolongd szakik sokszor tébb kart okoztak a masik
munkéjdban, mint amennyi hasznot maguk termeltek. A hiba- és
hidnypétlasi  jegyzékek kobméterben jéval felilmultdk az eredeti
tervdokumentéciodkat.

v' vannak emellett technolégiailag beépitett idozitett aknak is; ezek a
panellakdsok gépészeti rendszerei és szigetelései. Néhany évtizeddel a
lakotelepek megépitése utan ezek felljitasi koltségei a lakdsok piaci
értékének negyedét-harmadat kitevd, tébb szazezer forintos 6sszegeket
tesznek ki, hidnyossagaikbol adédoan pedig a bérlék tébb tizezer forintos
havi szamlaikban fizetik az elillané energiat. Ez a kérdés komolyabb
kdzponti beavatkozas nélkil nem lesz megoldhatd, az eddigi
kezdeményezések ehhez feltehetden kevésnek fognak bizonyulni.

v végll pedig az is gazdasagi kérdés, hogy a lakételepeket altalaban
elfelejtették befejezni. A taj- és kertépités még csak hagyjan, az kivalthato
(?') a betonfalra ragasztott, Havaii tengerpartot, vagy szorfozés kdézben
éppen pipara gyujté Maigret felligyeld feleségét abrazold ériasposzterkkel,
de az intézmények hianya mar nem ilyen egyszerQ kérdés. Az ugyanis,
hogy a gyereket messzebb 1évd évodaba kell hordani, vagy a varos masik

15 Jasperné Darvas Maria: Novekvd koltségek, lassti megvaldsitas - Figyels, 1978 43. szam
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felében kell bevasarolni, tigyet intézni, orvoshoz jarni, nagyon sok idét és
erbforrast vesz el az egyéntdl, illetve ennek halmozott dsszegeként a
tarsadalomtél. Ez  tdmegméretekben  kimutathatéan  gazdaséagi
veszteségeket okoz.

Az épitdipar és a lakdsszubvencid rendszerének 0sszekapcsoldsa nemcsak
mUszakilag volt kevéssé hatékony, ami a végtermék mindségét illeti, nemcsak
gazdasagilag volt pazarlo és tarsadalmilag igazsagtalan, de targyalt témank,
az ingatlanpiac szempontjabdl sem volt szerencsés megoldas. A mar idézett
Hegediis-Tosics szerzBparos tanulmanyaban'® ramutatott, hogy 1977-79
kozott a fejlett orszagokban mért 1,5 - 2,4 -es értékekkel szemben az Gjonnan
épitett lakasok altal eldidézett lakdsmozgasok szama Budapesten csak 0,81
volt, vagyis nagyon kicsi volt a lakdsmobilitds, nem voltak tovabbkoltozések,
piaci mozgasok.

A legnagyobb kéarokozds azonban nem anyagi, hanem mordlis volt. Az
emberek latva az elosztasi rendszer ostobasagat és korruptsagat, maguk is
k6zombossé véltak - a tdbbségében allami tulajdont - lakasok irant. Kevés
bért kellett fizetnilk érte, nem volt felljitasi-karbantartasi feleldsségik (ezt
helyettik az IKV nem végezte el), nem gyakorolhattak rajta tulajdonosi
jogokat. Viszont tétleniil nézhették bizonyos elvtarsak gyarapodasat (mindségi
lakascsere a R6zsadombra), vagy Ugyeskedését a lassan szarnyait bontogat6
feketepiacon, ahova szintén csak a bennfentes kapcsolatokkal birdk juthattak
el. A haztartasok és a hétkdznapok gazdaséagi racionalitasa élesen elvalt
a koOzponti iranyitds ideoldgiai modelljeitdl és protekcionista
gyakorlatatél.

Ez azutan kidlte az emberekbdl az aktiv tulajdonosi szemléletet, vagyis
minden lakassal kapcsolatos gondjukat kénytelenek voltak a kézponttdl varni.
Ez okozza részben napjaink kapitalizalodé lakaspiacanak anomaliait is, az (j
piac szerepldi nem tudnak megszabadulni régi reflexeiktdl, és nem ismerik (el)
a lakds- és hazkezelés, -eladas (régi-0j) fogasait, mechanizmusait és
szabalyait.

A HAZAI LAKASSZEKTOR PROBLEMAI

6 HegedUs-Tosics: id. m{
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REKONSTRUKCIO, REHABILITACIO

Az ingatlanallomany pusztuldsanak okairél mar széltunk a fentiekben. A

varosrehabilitacié fontossagara a kovetkezd jelenségek iranyitottdk ra a

figyelmet;

v’ kifulladtak az extenziv fejlesztés lehetdségei, vagyis egyre nehezebb volt
olyan teriileteket talalni, ahol 0 lakételepeket lehetett volna felépiteni

v’ ezzel 0Osszefliggésben jelentkeztek a kozlekedési infrastruktira
fejletlenségének problémai, vagyis egyre nehezebben lehetett a dolgozdkat
a lakotelepekrdl munkahelyeikre szallitani

v a dontéshozok raébredtek a lakasallomany szerkezeti problémainak
fontossagara, véget ért az uniformizalt panellakasok tiindoklése, és
j6 ,alapanyagot” tudtak szolgaltatni a belvarosi kérnyezet volt polgarlakasai

v a bels6 keriletek lakasallomanyan a megallithatatlan pusztulas jelei
mutatkoztak, amelyek mellett nem lehetett mar behunyt szemmel elmenni
(mert féld volt, hogy az ember fejére esik valami).

Az 4talakulas egyik jele éppen a népesség szamanak drasztikus csokkenése
a budapesti Belvarosban. Mig a fovaros lakossaga 1970 és 1985 kozott
3,7%-kal emelkedett, addig a belsd keruleteké 28,3%-kal csokkent.
Kulénosen erds volt ez az elvandorlas a felsd- és kdzéposztaly korében.

Torténtek kisérletek a varosrekonstrukciés munkék beinditasara. Kezdetben
radikdlis megoldasokkal - bizonyos részek lebontasaval és () épiletek
emelésével - kacérkodtak, de a "70-es évek végén az az elvi megoldas valt
elfogadottd, amely érintetlentl hagyta a belsd varosrészek szerkezetét, és
csak a lakoépiletek feldjitasat tdzte ki célul. 1984-ben a BUVATI készitett
erre koncepciot, amelyet a kormany 1986-ban, mint varosfelujitasi programot
kozponti beavatkozas nélkili felGjitdsokat, a renovalast és a rehabilitaciot. A
programra akkori aron mintegy 140-160 MdFt-ot irdnyoztak eld, de 1986-89
kozott ténylegesen csak 1,43 MdFt-ot hasznéltak fel. A feldjitasi munkakat
azonban tébb szempontbdl is kritika érte. Egyrészt az egyes keriiletek nem
hangoltdk Ossze tevékenységiiket, vagyis az az egy-két helyen, egymastol
figgetlendl elvégzett beavatkozas, amelyeket tobb-kevesebb sikerrel be is

' Lichtenberger - Cséfalvay - Paal:
Trendkutatdé Kdzpont, 1995

Varospusztulas és felljitds Budapesten - Magyar
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fejeztek, egymastdl elkildonilve nem érték el azt a ,kritikus tdomeget”, amely
tényleges huzoéerdt gyakorolhatott volna a kdrnyék imazsara, ezzel pedig
tényleges ingatlanpiaci és tarsadalmi valtozasokat gerjeszthetett volna

A sulyosabb gondot a beavatkozasok elmaradasa okozza. Ottmar Béla tanar
Ur mar a hetvenes években kimutatta - és Egyetemiinkdn tanitotta - az
elmaradt felljitasokban rejld potencialis katasztréfat. Az éplletallomany
allaganak vizsgalata soran kiderult, hogy olyan mértékd, és olyan gyorsan
fokoz6dd a romlas, hogy sok esetben eljut addig a pontig, amikor a feldjitas
mar gazdaségilag nem raciondlis. Csak néhany adat ennek aldtamasztasara;
a budapesti belvaros lakasainak fele még a mult szdzadban épdlt. 30 000
lakas talalhat6 u.n. ,erfsen leromlott allaga” épiletekben, amelyeket normalis
esetben, mint emberi lakasra alkalmatlanokat ki kellene Uriteni. Ezekbe a
lakasokba pedig olyanok koltdznek, akik a tarsadalom periféridjara szorultak,
ahogyan a szakirodalom emliti 6ket;"® ,outcasts” - osztalyon kiviliek (pl.
bizonyos tarsadalmi, vallasi csoportokhoz tartozok), ,outlaws” - blnézok,
»outdrops” - drogosok.

A SLUM-0K

A kutaték emellett felfigyeltek egy, a szakirodalomban mar ismert jelenségre,
a belvéarosi slum-6k kialakulasara. A varoskutatas dkoldgiai iranyzata®™ tarta fel
ezt a jelenséget, amely roviden Osszefoglalva nem mas, mint egyfajta
lakosséagcsere egy fizikailag leromlott, tébbnyire kdzponti helyen fekvd vérosi
tertileten. A tehetdsebb rétegek elhagyjak, a szegényebbek pedig fokozatosan

megszélljak a szebb napokat latott, hajdan értékes lakas- és
épuletallomannyal  rendelkezd  témboket. A  bekoltdzd  gyengébb
fizetbképességl (szegényebb) csaladok kevesebbet koltenek lakasaik

karbantartasara, és ezzel tovabb romlik az ingatlanok allaga. Ez er@siti a még
dinamizalhato rétegek elvandorlasat, amihez I16kést adnak a szegényebbekkel
egyltt sokszor bedramld, a kozéposztalyétdl eltérd kulturalis szokasok
megjelenése. (Az oly sokszor emlegetett ,massag”.)

Az adott dvezetben megndvekszenek a lakdshaszndlat intenziv mutatdi is (az
egy lakasban él6k, az egy szobara juték szama), valamint cstkken az
addfizetbk aranya és novekszik az atlagéletkor. A cserefolyamat fokozatosan
feler6sodik, mert olyan kisérdjelenségek gyorsitjak, mint a blndzés és az

18 |asd részletesebben Lichtenberger - Cséfalvay - Paal: id. m( 95. oldal
9 Nemes Ferenc - Szelényi Ivan: A lakéhely, mint kozosség - Akadémiai Kiad6, 1967
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ongyilkossag, az alkoholizmus és a kabitdszerfogyasztds ndvekedése, a
kdzbiztonsag romlasa. A slum-6sddés alapvetben két irdnyba fejlddhet. Az
amerikai tipusu slum-6k a blin6zés melegagyai, a szervezett bandak, a gang-
ek mOkoédésének fobb teriletei. Ez egy kulonds vilag, a maga tdrvényeivel,
tarsadalméaval és ritusaival. Aki nem beavatott, az jobb, ha elkerlli. A
szakirodalom ezt nevezi ,varosi dzsungel™-nek, nyilvan az ott uralkodo
dzsungeltdrvények miatt, amelynek romantizalt véltozatan vigyoroghatunk
Rejtd Jend kisregényeit olvasva. J6 tudni, hogy Nobel-dijat kartyan is lehet
nyerni - de gondoljunk bele; ha épp tdlink nyerik el, az kissé bosszanté lehet,
mint Falig Jimmy pofonjai.

A fejlddés egy masik, kevésbé életveszélyes tipusa, amelyet inkabb Eurépa
és Dél-Amerika nagyvarosiban figyelhetink meg. Ennek alapvet6 jelensége a
belvarosi lakossag eléregedése, és a falusi szokdsok - jardan tcsorgés,
kocsmazas, az utcan nevelddd gyerekek zsivaja - jellemzik. (Miénk itt a tér...,
ahogy errdl a Lokomotiwvaltozat sz4l.) Ez azutdn gyakran a rosszabb anyagi
helyzetben [évd kultdrak, népcsoportok keveredésével is egyutt jar, ami
egyesek szerint egy szines, érdekes vilagot, masok szerint pedig egyszerlen
csak kezelhetetlen kaoszt és zillést hiv életre. Izlés dolga. (Mindenesetre
mindazoknak, akik nagyon ellene vagy mellette vannak, érdemes lenne
odakéltéznituk (csaladjukkal egyitt?!) egy j6 idre - talan arnyaltabb lenne a
véleményik.)

Nalunk is észlelhetdek ezek a jelenségek, de rohamos fejlddésiiket alapvetden

két dolog gatolja;

v’ egyfeldl a nagyobb varosok belvarosi részei ingatlanpiaci szempontbél még
értékesek, foképp az irodak, cégképviseletek kialakitasa szempontjabdl. A
City-ben makddni még mindig elegans dolog, és ezzel - bar sok lakas
alakult at irodava - de a meglévd lakasallomany presztizse nem romlott
jelentds mértékben. Ez inkdbb csak a belvarosi gydrdt hatarolo
Ovezetekben figyelhetd meg.

v' masfeldl pedig a fentiekben mar elemzett alacsony szint( lakadsmobilitas
gatolja a jelenség kifejlddését, ugyanis a tavozni szandékozok szamara
sem sajat anyagi lehetdségeik (keresleti oldal), sem pedig egy vonzé aru
és elhelyezkedésl szabad lakasallomany (kindlati oldal) nem All
rendelkezésre.
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A LAKASPRIVATIZACIO

A privatizacié kezdetei megeldzték a rendszervaltadst. Mar a nyolcvanas
években lehetdség nyilott bizonyos lakasok megvéséarldsara, és ennek
kiterjesztésére a korlatozdsok feloldasaval 1988-ban kerilt sor. Ha a lakas 15
éven tul nem volt felljitva, akkor az eladasi ar a forgalmi érték 15%-a, ha a
feltjitds 515 év kozott tortént, akkor 30%-a, ha 5 éven belll, akkor pedig
40%-a volt. A vételar 10%-at kellett készpénzben kifizetni, a tdbbit évi 3%-0s
kamat mellett 35 éves futamiddvel. Ha a fennmarad6 90%-ot is kifizette a vevd
készpénzben, akkor erre 40%-os arkedvezményben részesilt. Az &rak
kialakitasanak tovabbi érdekessége, hogy igazi lakaspiac hijan valéjaban nem
is lehetett piaci éarakat megallapitani. Az értékbecslések sem voltak
differencialtak, sok esetben csak régi IKV-s értékeld Urlapok kitbltésére
korlatozodtak. Alapvetd megalapozatlansagukat bizonyitja az, hogy példaul az
ingatlanérték legfontosabb elemét, a lakasnak a varosszerkezetben torténd
elhelyezkedését alig vették figyelembe. A fenti szabdalyok 1994-ben
megvaltoztak, joval nagyobb lehetdséget hagyva az Onkormanyzatok szaméara
a maradék lakaséallomany aranak megallapitasaban.

4/2. tablazat
AZ ERTEKESITETT LAKASOK SZAMAZ

eladasok fajlagos lakasonkénti
év szama forg. érték eladasi ar eladasi ar

(ezer db) eFt/m? eFt/m? eFt.-
1990 54023 21,2 5,0 268,8
1991 82118 21,8 51 259,8
1992 74133 23,1 5,3 236,3
1993 58391 23,3 5,8 305,8
1994 91959 25,1 6,9 369,5
1995 105924 27,0 8,4 433,0

A fent ismertetett kedvezd pénziigyi feltételek & emberek tobbségét arra
csabitottak, hogy megvasaroljadk lakasaikat, igy bérldbdl tulajdonosok
legyenek. Ezzel azonban nagyon sokan nem kevés gondot is a nyakukba
vettek, mert az Onkormanyzatok nem véletleniil és foképp nem 6nzetleniil
Jettek jot” az emberekkel. Harom dolog is motivalta azt, hogy lemondjanak a
meglévd bérlakas-allomanyukrol;

20 forras: Statisztikai Evkonyv, 1996.
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v lakdséllomany hijan nagyrészt megszabadultak attél a szocidlis
felel6sségtdl, amely szerint a raszoruldk lakdshoz jutdséat segitsék. Mig a
fejlett orszdgokban az dnkorméanyzati bérlakasok aranya a teljes allomany
10-15%-a, addig nalunk ez lecsokkent 6% korili értékre. Ennek
kovetkeztében az Onkormanyzatok sokszor torvényi kotelezettségeiknek
sem tudnak eleget tenni, példaul a kényszerbérldk problémajanak
megoldasat is lakashianyra hivatkozva odazzak el sokhelyiitt.

v' a bérhadzak nemcsak lakasok Osszességeként, de egyfajta gazdasagi
egységként is makddtek. A tébbnyire féldszinti Gizlet- és irodahelyiségek,
vagy a pincék bérbeadasabdl a haznak jovedelme keletkezett, amelyet a
fenntartas koltségeinek kifizetésére és felljitasi tartalékok képzésére
lehetett forditani. A privatizacié soran az Onkormanyzatok szétszakitottak
ezeket a gazdasagi egységeket, a jovedelemtermeld helyiségeket
tobbnyire megtartottak, és a jovedelem-elvond lakasegységeket pedig
privatizaltak. Ezzel olyan terheket réttak ki a lakdkra, amelyeket a
késdbbiek soran fognak csak megérezni, amikor a hazaikban komolyabb
feldjitasi munkalatokat kell majd elvégeztetni.

v és itt a harmadik motivacio is; a privatizacioval az Onkormanyzatok
megszabadultak a tdbbnyire elhanyagolt ingatlanallomany felljitdsanak
kozeljovdben varhato terheitdl is.

A késdbbi problémak soran azzal fognak majd érvelni, hogy nem volt kételezd

megvéasarolni a lakasokat. De az is igaz, hogy a vaséarlok nem voltak igazan

tisztaban a tulajdonlassal jar6 gazdasagi terhekkel. Ezért sok helyiitt mar - a

kényszervéllalkozk mintajara - kényszertulajdonosokrdl beszélnek. A

lakasprivatizacio tovabbi paradoxonokkal is szolgalt;

v’ egyfel6l a magankézbe kertlt lakasallomany beinditotta a lakaspiacot

v' masfeldl viszont révid tavon (igazsagtalan?) eldnydkhdz juttatta a régi
bérlbk j6 részét, hiszen az alacsonyan megallapitott vételarak és a
beindulé lakaspiac tényleges arai kdzott 50-100 %-0s értékndvekedés is
eldéfordulhatott, amit bizonyos feltételek mellett azonnal készpénzre,
sokszor tobb millié forintra lehetett valtani. A szakirodalomban ezt hivjak
tranzicios nyereségnek®

NAPJAINK LAKASPIACA
A lakaspiac kialakulatlansaganak oka és kovetkezménye egyben az a tény,
hogy a tbOkepiaci befektetbk a lakdsszektorban tapasztalhatdé rossz

2 Jasd részletesebben Lichtenberger - Cséfalvay - Paal: id. m( 68. oldal
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megtérilési mutaték (és egyéb anomalidk, mint példaul a csddbe ment

épitkezések) miatt nem vesznek részt a lakasallomany gyarapitasaban. A

rossz megtérilési mutatok kiegyenlitésére az Allami beavatkozas lenne a

gyogyir, ahogyan azt a szazadel® gyakorlatabdl lathattuk. Az G.n. szocialis

piacgazdasag egyik célkitizése éppen ennek a teriiltnek a fejlesztése. A

hatékony lakaspiac kialakulasdhoz a kovetkezd tényezdk egyuttes hatasara

lenne sziikség®

v a toke nagyobb mértékii bevonasara (példaul a
tarsadalombiztositési alapok forrasainak bevonasaval)

v nagyobb foldrajzi mobilitds iranti igényre (munkahelyek teremtésével és
jobb térbeli eloszlasaval)

v a lakasfenntartas szervezeti kereteinek és hatékonysaganak fejlesztésével
(és ennek, mint 6nallé szakméanak elismertetésével)

v a kereslet fejlodésével (a lakascéll megtakaritasok novelésével)

nyugdi- és

A lakasszektor fellendiilése alapvetden a gazdasag altalanos helyzetéhez
kothetd. A fejlddésnek ebben a korai szakaszaban a tGke természetesen
aramlik azokhoz a - foképp ipari, kereskedelmi és pénzigyi - felhasznalokhoz,
akik rovid tavon is j6 megtérilést nyuUjtanak. A gazdasagi fejlettség és a
lakaspiac differencialtsagat, mikoédésének kifinomultsagat jol illusztralja a
kovetkezd két mutato;

v minél fejlettebb egy orszdg, anndl tdbbet koltenek aranyaiban a
haztartasok lakdsaikkal kapcsolatos kiaddsaikra. Nalunk ez az arany az
1992-es 7,25-r6l 195-re 10,3%-ra emelkedett

v az orszag fejlettségével forditottan ardnyos a magantulajdond lakasok
aranya (ezzel kapcsolatban lasd a fejezet végén a ,Lakasviszonyaink
szamokban” cimszé alatt k6zolt tablazatot.)

Napjainkban mégis vannak kezdeményezések a lakasépités piaci alapokra
torténd helyezésére. llyen a bels6 Ferencvaros rehabilitaciojara francia
segitséggel létrehozott SEM IX. tarsasag, valamint azok az ériasplakatokrdl is
visszakdszond befektetési célu beruhazasok, amelyek Budapest kornyéki
(tébbnyire bekeritett, 0&rzott-védett) lakoparkok létrehozasat hirdetik. A
luxuslakasok piacan mindaddig lesz kereslet, amig a kilféldi cégek vezetd
managereinek és csaladjaiknak, valamint a feltdrekvé magyar yuppi-rétegnek a
maihoz hasonléan nagy lesz a jovedelme, kildnésen a banki és biztositasi
szféraban. (No meg addig, amig ilyen az atlagos vallalkozéi adomoral...)

22 Hajnal Istvan: Az ingatlan értékelés Magyarorszagon - BME MTKI, 1995
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A LAKASPIAC MUKODESENEK NEHANY
SAJATOSSAGA

A tarsadalomkutaték mar a kezdetektdl kivancsian figyelték az emberek
térbeni elhelyezkedését, kutattak letelepedésiik, vandorlasaik okait, gazdasagi
és kulturdlis mozgatérugoit. A varosszocioldgia koran elnyerte mélté helyét a
tarsadalomkutatds tudomanyan belll. Eredete az utépista gondolkoddkig
vezethetd vissza, de tudomanyos igénnyel csak a mult szazad masodik
felében vizsgalta a varosiasodas jelenségeit. Sokféle leirasa, definicidja
szlletett a varosnak, a talalkozasok helye, mozaik, kézpont, az intézmények
terllete, a kultirdk kohodja, stb. A véaroskutatok a varosi népesség
Osszetételét, utazdsdnak, vandorldsdnak (tvonalait, az emberek és
csoportjaik kozott létrejovd kapcsolatokat, az ennek helyet adé tereket, és
még sok mindent vizsgaltak, hogy ezzel segitsék az itt felmerild tarsadalmi
problémak kezelését, a lehetséges varos(fejlesztési) politikdk kidolgozasat, és
ezen keresztill a varos térbeli (at)alakitasat, fejlesztését.

A magyar kutaték is bekapcsolddtak a kutatasok féaramaiba, és jelentds
eredményeket értek el annak ellenére, hogy a szocializmus a szociol6giat
mindig burzsoa altudomanynak mindsittette - kezdetben in expressis verbis,
majd e nézet tarthatatlansaga lattan kézvetett médon, a kutatasi tamogatasok
megvonasaval. A nehézségek ellenére ki kell emelniink a BUVATI-ban folyo
munkat, név szerint pedig a régiek kozil Szelényi Ivan, az Ujabb kutatdk kézdl
pedig Hegedis Jozsef és Tosics Ivdn munkasséagat.

A Hallgatoval a tovabbiakban Nemes Ferenc, Szelényi Ivan, Ferenczi Tibor és
Meggyesi Tamas, ill. Yves Grafmeyer® munkaira tAmaszkodva szeretnénk
bemutatni néhany olyan elméleti kutatasi eredményt, amely hozzajarulhat a
lakdsszektor mOkddésének jobb megértéséhez, a jelenségek mogott rejld
gazdasagi és tarsadalmi okok feltardsahoz.

BURGESS ES A CHICAGO-1 ISKOLA

Robert Ezra Park, a klasszikus human 6kolégia vezéralakja tett javaslatot egy
1915-ben megjelent munkdjdban a varosi jelenségek szisztematikus
vizsgalatara, amelyet végil is a Chicago-i egyetemen W.l.Thomas

2 Yves Grafmeyer: Sociologie urbaine - ed Nathan Université, Paris 1994
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irdnyitasaval indulnak meg az empirikus jelleg( varosszociolégiai kutatasok. A
szegregacios jelenségek kutatasa mar az Iskola mikoédésének kezdetén
megindul, de szisztematikus felvetése Ernest W. Burgess névéhez flzddik.
Chicago természetes varosi dvezeteinek vizsgalata soran alkotta meg az u.n.
.Kiszivargéasi elméletét”, amely kimondja, hogy minél nagyobb egy csalad
jovedelme, annal messzebb lakik a varos kézpontjatél. A varos fejlédése soran
magasabb jovedelmlek kikoltdztek a varoskdzpontokbol, és az ott 1évd,
elavultabb lakasokat az alacsonyabb jovedelmieknek adjadk &t. A folyamat
mindaddig tart, amig a belvaros lepusztul, és az ottan lakadsokat irodahazakka
és Uzletekké nem alakitjdk at. A lakossag ennek az elméletnek a fényében a
varosmagot korulvevd koncentrikus korben elhelyezkedd Ovezeteket jovedelmi
viszonyai szerint elkulonitve lakja.

Ezt az elméleti alapvetést H. Hoyt finomitotta a harmincas években, rdmutatva
a topografiai tényez8k (dombok, tavak, erddk, utak, vasutak stb.) ,torzitd”
szerepére.

A MERLEGELESI ELMELET

L.Wingo és W.Alonso 1961-ben alkotta meg. A modell-alkotashoz bizonyos

feltételeket rogzitve kimondtak, hogy a lakéhely megvalasztasdban csak

egyetlen tényezd jatszik szerepet, és ez a varoskozponttol vald tavolsag.

Ennek megvélasztasa soran a haztartasok (dontéshozoi) két, egymassal

ellentétesen hato tényezdt mérlegelnek;

v/ a munkdba jaras koltségeit, amelyek egyenesen aranyosak a k&zponttol
valé tavolsaggal, hiszen a viteldijak a megtett tavolsagokkal aranyosak,
valamint

v a lakasra forditand6 koltségeket (lakbér), amely forditottan aranyos a
tavolsaggal, hiszen messzebb olcsébb lakdsokhoz lehet jutni.
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4/1. dbra
A LAKOHELYVALASZTAS MERLEGELESENEK GAZDASAGI SZEMPONTJAI

koltségek

/

0sszes koltség

kozlekedési koltségek

lakbérek

koltségminimum = idealis tavolsag

tavolsag

A fenti elmélet magyarazatot ad arra, hogyan valtozik meg a lakaskereslet a
kozlekedési infrastruktira-fejlesztés hatasara. Az U(thalézat és a
tomegkozlekedési eszkozok bdvitése, az autbhoz jutds lehetdségeinek
kiterjesztése (hitelek, autdipari fejlesztések), a kedvezményes tarifak, stb.
jelentdsen novelhetik egy adott terlilet vonzerejét, ha ott az egyéb feltételek
nem valtoznak - példaul nem nd jelentdsen a laksOriség, nem romlik a
lakossag szocioldgiai 0sszetétele (szomszédsagi viszonyok), nem épitenek a
kozelbe koérnyezetszennyezd létesitményeket (szeméttelep, atomtemetd,
stb.)

A LAKOHELYLVALASZTAS MOTIVACIOI

A fenti elméletek nagyon leegyszerQsitett modellekkel irtak le a csaladok
lakéhelyvalasztasanak kritériumait. Tudjuk azonban, hogy ez bonyolult,
soktényezds mérlegelés eredménye. Ezen tényez6k rendszerét, egymashoz
viszonyitott fontossagat is sokan probaltak mar kimutatni. Ezzel kapcsolatban
nem beszélhetiink ,abszollat eredményrdl”, hiszen ez tarsadalmanként,
koronként véltozik a gazdasagi és miszaki kdrnyezet és a tarsadalmi divatok
véaltozasanak fiiggvényében.
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A kovetkezdkben néhany ezzel kapcsolatos kutatasi eredményrdl szamolunk

be. Francia szerz6k® harom tényezdt emelnek ki;

- a sajat tarsadalmi osztalyhoz, kulturdlis, etnikai csoporthoz vald (térbeli)
tartozas - vagyis ,hasonlé a hasonlot keresi”, ahogy a latin mondas tartja.
a szolgaltatdsok megfeleld szintje - a fogyasztason kivil ezek vallasi,
kulturdlis, egészségiigyi szolgéltatasok is lehetnek, de ide sorolhaté a
rendezett, tiszta kodrnyezet, a kdzbiztonséag, stb.
a természeti kornyezet - egyre divatosabb visszatérés a természet
kozelébe

A magyar helyzet nem fedi a fejlett fogyaszt6i tarsadalom jél makddo
lakaspiacan kialakult értékrendet. Ezzel kapcsolatban Balazs Janos és Hajnal
Istvan végezte el a legfrissebb kutatasokat® egy kdzepes nagysagi magyar
varosban. A teljes lakasszektor feltérképezése mellett kutatasi eredményeik
kozott szerepel a lakdnegyed értékelési tényezdinek szubjektiv fontossagat
feltaré vizsgéalat, amely a kdvetkezd sorrendben mutatja be a preferenciakat;

4/3. tablazat
A LAKONEGYED ERTEKELESI TENYEZOINEK SORRENDJE

2 Bailly - Guesnier - Paelinck - Sallez: Stratégies spatiales - ed. Reclus, Paris 1995

% Balazs Janos - Hajnal Istvan (a BKE és a Lausannee-i Egyetem IREC kutatdcsoportjanak
k6z0s kutatasa): Ingatlanvagyon, lakéspolitika és piacgazdasag Magyarorszagon és
Svajcban - konferenciaanyag Budapest, 1994.
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sorrend tényezo sorrend tényezo
1. kozbiztonsag 11. jatszoterek
2. Uzletek kozelsége 12. kb6zbsségi élet
3. tomegkozlekedés 13. iskolak kozelsége
4. zOldterilet 14. kozterek, parkok
5. kommunalis 15. a gyalogosok
szolgaltatdsok biztonsaga
6. fekvés 16. gyermekintézmények
7. telefonok 17. parkolas
8. a jardak allapota 18. szomszédos
épitmények
9. az utcak tisztasaga 19. kavéhazak, éttermek

Az eredmények értékelésében a szerz6k megemlitik, hogy az elégedetlenség
legnagyobb forrasa az utcai telefonok hianya és a kozteruletek, parkok és az
utcak allapota volt. Ez Nyugat-Eurépaban nyilvan fel sem meril értékelési
tényezoként.

KULFOLDI KITEKINTES

A lakaskérdés mas orszagokban - fejlettekben, és kevéssé fejlettekben is - a
tarsadalmi kérdések homlokterében talalhaté. Nem szeretnénk mélyen
belemerilni a kulénb6z6 orszagok lakasépitésének gyakorlataba, itt csupan
azokra a szempontkora hivjuk fel az Olvasé figyelmét, amelyek eltérdek a
egyes orszagok gyakorlataban.

A LAKASEPITES FINANSZIROZASA

A lakasépitési tevékenység alapvetden két céllal folyik; vagy koézvetlendl
szeretnénk valakit (netan épp magunkat) lakashoz juttatni, vagy kézvetve Ugy,
hogy ehhez valamilyen befektetdi tdkét mozgdsitunk. Nalunk a sajat részre
torténd épités ritusa terjedt el, de latni kell, hogy ez sok tekintetben
kényszermegoldas - az alacsony jovedelmekkel szembeni magas épitési
arak, a hitelkindlat hidnyossagai és egyfajta, a szocializmusbél eredd
kényszerbuherdlasi kultira kotyvaléka. A dolog veszélyessége - az épitési
szakma rejtett lesajnalasa mellett, hiszen ahhoz mindenki ért - az, hogy tébb
milliés dsszegek keriilnek képzetlen, feketén dolgozé, AFA nélkili vasarolt,
lejart szavatossagu épitbanyagot kéz alatt szerz8, a szakmai fogasok
létezésérdl még csak nem is hallott alkalmi kalakacsapatok kezébe, akik a
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minimalis munkavédelmi szabdlyokat is mellzve 6n- és kdzveszélyes modon,
a kornyezetet sem kimélve hanyjak egymasra az anyagok és szerkezetek
mazsait sokszor ugy, hogy azok mikddését fel sem birjak fogni. Nalunk ez
azért fontos kérdés, mert az Allam magara hagyta a lakasépitbket, és
kevesebb, mint tizedét épiti az Uj lakdsoknak. Ezért kénytelen az épittetd
maganszemély maga intézni-végezni sok mindent, sokkal rosszabb
hatékonysaggal és sokkal tébb energiat veszitve, mintha azt szakemberek
tennék meg helyette.

A nagy tdmegQ lak&sépités finanszirozasa a nem sajat célra torténd épités

esetén harom forrasra tamaszkodik.

v a maganbefektetdk megtakaritdsaikat adjak at azoknak az
ingatlanfejlesztd és -kezeld tarsasagoknak, amelyek a tbkepiaci
megtérilési és kockazati mutatdkhoz viszonyitva nyujtanak versenyképes
szolgaltatast

v’ az intézményi befektetdk azok a tarsadalombiztosit6 tarsasagok,
amelyek a kényszer-nyugdijtakarékossagbdl felhalmoz6dé tdkevagyonukat
- szigoru szabalyok és allami feliigyelet mellett - ingatlanba fektetik, és
ennek keretében lakasokat épitenek, amelyeket azutdn bérbe adnak.
Melléjuk sorakoznak fel az életbiztositok, a befektetési alapok és a
lakasszovetkezetek, valamint a jelent8s ingatlan-portféliét kezeld bankok.

v az Allam attol fiiggben, hogy gazdasagiranyitasa liberélis vagy
kézpontositott, tobbé-kevésbé tAmogatja a lakasépitést. Nem kozvetlendil
épit - mint az a szocialista rendszerek tették - hanem kdzvetetten,
tamogatasokkal segiti az épitést és rendeletekkel szabalyozza az épitési-
és lakaspiacot. Ezzel alapvetden biztositja a bérldk védelmét, tAmogatja a
szocidlis lakaséllomany lakbéreit és a lakasallomany fenntartisat,
szabdlyozza a teriletfejlesztés és az épités folyamatait. Specialis kérdés,
hogy milyen mértékben engedi az Allam a kiilféldiek ingatlanhoz val6
jutasat.

A LAKASTAMOGATASOK FAJTAI

A fent felsorolt kbzvetett tamogatasok mellett az Allam kdzvetlendll is segitheti

a lakasépitést. Kétfajta lakastamogatas létezik;

v az elsd alanya a haztartds (csalad), amelynek lakashoz jutasat, lakasa
feltjitasat vagy lakbérterheit konnyiti meg kilonb6z6 mértékben. Ezzel
szocialpolitikai funkcidkat is ellat, mert a tamogatas mértékét alapvetden a
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szocidlis jogosultsag (vagyoni- és jovedelemhelyzet) alapjan itélik meg. Ezt
a szakirodalom a szubjektum tdmogtasanak (aide a la personne) nevezi.

v' a masodik tAmogatas az ingatlanallomany létrehozasara, bovitésére és
fenntartasara irdnyul. Az elosztas itt is szocialis szempontok szerint
térténik, de a tAmogatas addig tart, amig az épulet fel nem épiil, vagy fel
nem Ujul. Ez az objektum tamogatasa (aide a la pierre).

A SZOCIALIS LAKASEPITES

Minden orszagban szilkség van a lakasmobilitdas rendszerének valamilyen
szintl fenntartaséra - és nemcsak azok szamara, akik a bérlakasok piacanak
szolgaltatasait igénybe véve tudnak (j munkahelyeik utan vandorolva id&rdl
idore mé&s és mas varosokba kdoltdozni, hanem azok széméra is, akik
alacsonyabb végzettségik, rosszabb tarsadalmi helyzetiik, vagy egyéb mas,
tobbnyire dnhibajukon kivil adédéan hatranyos helyzetiik miatt képtelenek a
bérlakasok arszinvonaldt megfizetni. Szamukra megfeleld mennyiségl
szocialis bérlakas-allomany épitésére és fenntartdsara van szilkség. Mivel ez
nem hoz piaci hasznot, ezért ezeket tobbnyire allami és Onkormanyzati
Osszefogéassal épitik fel, és nonprofit szervezetek kezelésébe adjak.

Franciaorszagban ezek az (.n. HL.M (Habitation de Loyer Modéré - mérsékelt
bérd lakdsokat kezelB) szervezetek, ezek Iétrejottének, mikodésének
leirasdval nem szeretnénk terhelni az Olvasoét, csupén arra szeretnénk felhivni
a figyelmét, hogy ez egy mikodbdképes, és tanulmanyozasra érdemes
rendszer.

LAKASVISZONYAINK SZAMOKBAN

Az alabbiakban szeretnénk bemutatni, hogyan koveti a statisztika a
lakasviszonyok dakulasat. Milyen mutatékat, milyen méréseket alkalmaz, és
ezekbdl hogyan von le kévetkeztetéseket. Idézett forrasaink®® mindenki altal
hozzéaférhetbek, akit érdekelnek a részletek. Ugy gondoljuk, hogy a
Hallgaténak nem felesleges a fobb adatok nagyséagrendi ismerete.

A fentiekben utaltunk mar a sajat tulajdond lakdsok ardnyanak és az adott
orszag fejlettségének 6sszefliggésére.

% Statisztikai Evkonyv és a Statisztikai Szemle c. folyoirat, a KSH kiadvanyai, valamint a
BAUDATA éves jelentése (1996)
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4/4. tablazat
A SAJAT TULAJDONU LAKOTT LAKASOK ARANYA
A TELJES LAKASALLOMANY %-ABAN*’

Az (j lakasok szama is rohamosan csékken. A legnagyobb értéket 1975-ben
érte el, amikor 100 ezer lakas épiilt egy évben. A csokkenés mogott az Allam
csbkkend szerepvallaldsa all. Napjainkban az (j lakasok tébb, mint 90%-at a
lakossag épiti sajat maganak. A mélypont 1993-ban volt, az azt kovetd relativ
fellendilést az 1994-es szocialpolitikai intézkedések okoztak.

4/6. tablazat
AZ UJ LAKASEPITESEK SZAMA

orszag arany (%) adat kelte
Svéjc 29,9 1980
Németorszag 37,0 1978
Svédorszag 41,1 1981
Franciaorszag 50,7 1980
Egyesilt Kiralysag 55,0 1981
Egyesiilt Allamok 64,4 1980
Spanyolorszag 69,1 1980
Gorogorszag 71,9 1980
Bulgéria 77,0 1980
Magyarorszag 71,3 1980
89,0 1996

év épitett lakas év épitett lakas
(ezer db) (ezer db)

1985 72507 1991 33146
1986 69429 1992 25807
1987 57200 1993 20925
1988 50566 1994 20947
1989 51487 1995 24718
1990 43771 1996 kb. 23-25000

A lakaséllomany novekedését és a lakasépités mértékét két tablazat
tartalmazza. Az elsdbdl lathatd, hogy a vilaghabord utan sohasem volt ilyen
alacsony a lakasalloméany novekedésének teme, mint napjainkban. Ez egyre
elavultabba teszi a lakaséallomanyt.

4/5. tablazat
A LAKASOK SZAMANAK ALAKULASA - EVTIZEDENKENT

A teljes lakasallomany szama megkozeliti a négymilliét. Ennek 94,4%-a,
vagyis 3 millié 767 ezer lakas lakott, dsszesen 9 millié 978 ezer ember &ltal.

Fontos mutaté az egy lakasban ill. az egy szobaban él6k szama. E
tekintetben bizonyos haladas lathatd, mert ezek az 1990-ben regisztralt 274-
rol 265-re, illetve 115-r6l 109-re cstkkentek.

4/7. tablazat
A LAKASOK KIHASZNALTSAGA

év lakasszam( novekedés
ezer db) (%)
1949 2467 -
1960 2758 11,8
1970 3122 13,2
1980 3542 13,5
1990 3853 8,8
1996 3992 3,6

telepulés lakdsszam a lakék szama (f6)
tipusa (ezer db) szaz lakasban sz&z szobaban
Budapest 815 239 105
varosok 1739 264 107
kozségek 1437 281 113
OSSZESEN 3991 265 109

27 forras: Charles Spierer; A lakas- és ingatlanszektor szerepe ... (konferenciaanyag, BKE
1994.)
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A lakdsok szobaszam szerinti eloszlasat tekintve lathatjuk, hogy a budapesti
lakasoknak majdnem negyede Q4%-a) egyszobas, mig a tébbi varosban és
falun ezek az aranyok 13% ill. 12%. Tehét bizonyos tekintetben kimondhatd,
hogy a lakasviszonyok vidéken jobbak, mint a fovarosban. A harom- és
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tobbszobas lakasok aranya a kdzségekben a legnagyobb (45%). Az egy fbre
juté lakas-alapterilet a kozségekben 29 m?, Budapesten pedig 26 m®.

Az alabbi tablazat megmutatja, hogy hogyan oszlanak meg a lakasok a
haztartasok kdzott. A nem satirozott részek a ,lazan lakott” illetve a tdlzsafolt
lakdsok szamat mutatjak. A statisztika altal zsuUfoltnak itélt - egyszobas
lakast 3, kétszobast 5, haromszobast 7, a négy-és tobb szobast 9 6 altal
lakott - lakasokban napjainkban a népesség 12%-a, 1 millio 175 ezer személy
lakik.

4/8. tablazat
A LAKASOK MEGOSZLASA SZOBASZAM ES LAKOSZAM SZERINT

év hal6zati viz héalozati kdzcsatorn wcC 0ssz lakott.
gaz a lakdsszam

1970 1035 491 820 825 3034

1980 1979 872 1266 1822 3417

1990 2918 1507 1633 2777 2918

1996 3267 2274 1787 3093 3767

lak6k szama 1szobds | 2szobas | 3szobas | 4éstobb | lakasszam
| _egy lakasban lakasok (ezer darab) 0sszesen
0 9 15 8 3 35
1-2 436 980 440 97 1953
3-4 103 522 549 227 1401
5-6 18 84 131 93 326
7-8 3 10 14 15 42
9 és tbbb 1 4 2 3 10
OSSZESEN 570 1615 1144 438 3767

A kovetkezd pedig egy mindségi mutatd, a lakasok vezetékes gaz-, viz- és
csatorna-ellatottsagat mutatja be. A lakasok 47%-a 6sszkomfortos, 31%-a
komfortos (a két kategoria kozotti eltérés a flités modjabol adadik). A komfort
nélkili lakasok aranya 19%, szamuk a sziikséglakasokkal egyiitt 800 ezer,
és bennik tébb mint kétmillié ember él !

4/9 tablazat
A LAKASOK FELSZERELTSEGE (ezer darab lakas)

www.ekt.bme.hu honlapon kézreadott .pdf valtozat

Végiil néhany sz6 a lakasok alapteriiletérdl; ennek atlagos mértéke 72 m?. A
févarosban ez 61, a varosokban 70, a falvakban pedig 80 m?. A lakéaséallomany
egynegyedét a 60-79 m? kozétti alapteriiletd lakasok teszik ki.

Ami a tendenciakat illeti; a lakasépités tendencigjat tekintve még mindig
csokken, ennek értéke 1995-rdl 1996-ra 2% volt. Ennek alapvetden harom oka
van;

v megsz(nt az AFA-visszatérités intézménye

v a szocialis tamogatasok bizonytalanok, és

v arealjovedelmek tovabb csokkennek.

A csokkenés a csaladi hazas épitkezések esetén szadmottevd, de helylkbe
léptek a tdbblakasos, illetve a kislakételepi épitkezések, ami a befektetési
célu épitések javara torténd aranyeltolédast jelent. Megnodvekedett az
atalakitasok, felljitasok és energiatakarékos korszer(sitések szama - ezt a
statisztikusok a vasarolt anyagok és szerkezetek jellegébdl tudjak
kikdvetkeztetni. Mindezzel még mindig az eurépai kdzépmezdnyben vagyunk
az ezer fbre jutd lakasépités szamat tekintve, felllmulva Dania, Svédorszag,
az Egyesult Kiralysag, illetve Lengyelorszag, a Cseh Koztarsasag és
Szlovakia lakasépitését. (A lista elsd fele talan azzal magyarazhatd, hogy ott
mar van elegendd lakas...).
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