ACTA UNIVERSITATIS SZEGEDIENSIS
DE ATTILA JOZSEF NOMINATAE

ACTA JURIDICA ET POLITICA

Tomus L.
Fasciculus 12.

SZONDI ILDIKO

Lakasok peremhelyzetben

SZEGED
1996



Edit

Comissio Scientiae Studiorum Facultatis Scientiarum Politicarum et Juridicarum
Universitatis Szegediensis de Attila J6zsef nominatae

JOZSEF BALAZS, ELEMER BALOGH, LAJOS BESENYEIL OTTO CZUCZ,
JENO KALTENBACH, IMRE MOLNAR, FERENC NAGY, KAROLY NAGY,
PETER PACZOLAY, BELA POKOL, JOZSEF RUSZOLY, ISTVAN SZENTPETER],
LASZLO TROCSANYI], LAJOS TOTH

_ Redigit
KAROLY TOTH

Nota
Acta Jur. et Pol. Szeged

Kiadja

a szegedi J6zsef Attila Tudomanyegyetem Allam- és Jogtudomanyi Kar4nak
tudomanyos bizottsaga

BALAZS JOZSEF, BALOGH ELEMER, BESENYEI LAJOS, CZUCZ OTTO,
KALTENBACH JENO, MOLNAR IMRE, NAGY FERENC, NAGY KAROLY,
PACZOLAY PETER, POKOL BELA, RUSZOLY JOZSEF, SZENTPETERI ISTVAN,
TROCSANYI LASZLO, TOTH LAJOS

. Szerke:szti
TOTH KAROLY

Kiadvényunk roviditése
Acta Jur. et Pol. Szeged

ISSN 0324-6523



A peremhelyzetben 1€vd otthonokat illetben érdemes egy révid nemzetkdzi
kitekintést tenni arra vonatkozéan, hogy mely lakdsok tartoznak ebbe a kategéridba
kitlfsldén. Més orszdgokban — ezen belil is elsdsorban az Egyesiilt Allamokban — a
cimnek leginkdbb az tgynevezett "slum"-ok felelnek meg. Ezek olyan nagyvérosi
szegénynegyedek, melyek fizikailag, tdrsadalmilag, emocionalisan egyarant leromlottak
és ennél fogva kart okoznak lakéiknak és a varos egészének egyarént. A slumok
kialakuldsdnak és fennmaradasdnak egyik oka az uj lakdsépitkezések viszonylagos
gyorsasiga volt. A Szovetségi Jelzdlog Biztosité altal finanszirozott, a varos szélén
elhelyezkedd @j lakdsok ugyanis az amerikaiak tobbsége szidmara megoldotta a
lakaskérdést, igy a lakosség a régiekkel szemben eldnyben részesitette az uj lakdsokat.
Mindez erdsen kedvezett a vérosok szélén torténé épitkezéseknek, mely a kézponti
varosrészek relativ értékének csokkenéséhez, eloregedéséhez vezetett.

I. Peremhelyzet foldrajzi értelemben

Az USA-val ellentében Magyarorszdgon inkabb a panellakasok, illetve a
kiilonboz6 hdzgyéri technoldgidval késziilt lakaséridsok sorolhatok a peremhelyzetben
1évd lakdsok korébe. A lakételepi lakdsok nem csupan mindségiiket, értékiiket tekintve
szorultak a lakasallomany peremére, hanem ténylegesen, foldrajzi elhelyezkedésiiket
illetben is. Foleg az alfoldi varosok urbanizalédasanak egyik alapvetd formaja volt az,
hogy a lakotelepek jottek létre a kertes, csalddi hazak helyén. Ezek elhelyezkedésének
alapvetéen két moédja van: a véros szélén, beépitetlen terilleteken vagy elavult,
belteriileti ingatlanokat lebontva, szanalassal nyert teriileten épitették fel dket. Az utébbi
kevésbé volt jellemzd, mert az elavult varosmag szanalasa nem oldotta volna meg a
lakashidnyt, hiszen szdz uj lakds felépitéséhez gyakran ugyanannyit kellett volna
megsemmisiteni. A masik ok pedig az volt, hogy a szanaland6 vérosrészek nagy
laksiirtiségtiek voltak, nagy volt a lebontand6 lak4sok szdma és ez megdragitotta volna a
tertilet rekonstrukciéjat. Mindemellett a nagy éallami épitkezések idején nem vetettek
szamot a telekérakkal, igy semmi sem 6szténzott a varoskzponthoz kézelebb esé telkek
gazdasadgosabb kihasznaldsara, a bels6 varosrészek karbantartiséra. Az amerikai
helyzettel Osszehasonlitva azt lehet mondani, hogy a peremhelyzetben 1évé lakasok,
vagyis slumok és panelek sorsa dsszekapcsolodik. A lakotelepi épitkezések ugyanis
eldsegitik a kdzponti varosrész eloregedését, lepusztulasat.

Azonban a panelek, illetve az egyéb hazgyari technolégiaval létrehozott épiiletek
nem mindenhol szorultak a véros peremére. A Szeged kozelében fekvd Kisteleken
példaul ezen épiiletek mindegyike — az 1975-ben épilltek ugyanugy, mint a jéval
korszertibb, 1987-ben 4tadottak — szoros értelemben vett varoskézpontban talathatoak.
Ennek oka természetesen a kisvérosi adottsagokban rejlik. Elsdsorban abban, hogy a
helyi igények kielégitéséhez nem volt szilkség tobb szdz vagy ezer lakéasos
lakételepekre, néhany tucat 0j otthon felépitése megoldotta a helyi lakdsproblémat. A
masik sajatos falusi, kisvérosi adottsag pedig az volt, hogy a '70-es évek elején a helyi
véaroskdzpont szinte még nem is létezett. Azt csupan néhany piciny iizlet, a még ma is
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meglevé maganhazak és tobb iires telek alkotta. igy a nagyvarosokkal ellentétben csak
minimalis Osszeget kellett a varos kozpontjaban fekvé épitési telkek kialakitasara
forditani.

Az 1987-ben 4tadott épiiletek esetében az épitési telek egy része a helyi AFESZ,
masik része pedig magéanosok tulajdonédban volt. A terillet egészén azonban pusztén két
romos éplilet 4llt, melyekben harom lakas és két iizlet kapott helyet. Ezen oknal fogva a
kisajatitas koltségei rendkiviil alacsonyak voltak, az AFESZ pedig a foldterilet
tulajdonjoganak atengedése fejében Orokbérleti jogot kapott az wjonnan felépitett
hézakban kialakitott tizlethelyiségekre vonatkozéan. A kéltségek leszoritdsahoz az is
hozzajarult, hogy ezen terillet infrastrukturalis beruhazasokat nem igényelt, mert a
vezetékes gdzon kiviil minden feltétel biztositott volt. Az 1975-ben elkésziilt épiilet
esetében egyaltalan nem kerillt sor lakéépiilet lebontaséra, mert a mai lakasok helyén
egy, az egyhaz tulajdondbanm 1év6, jérészt nadas, vizenyGs terillet helyezkedett el,
melynek csak kisebb része volt bemiivelve.

A kisteleki helyzet tehat éppen ellenkezd volt, mint a nagyvérosi gyakorlat. A
kézponti véarosrész szandldsa minimalis kiadasokat igényelt, és az a veszély sem
fenyegetett, hogy kozel annyi lakas lebontdsara keriill sor, mint amennyi épiilni fog.
Ennek éppen az ellenkezéje tortént, hiszen harom épiilet, vagyis négy lakds és harom
iizlet lebontasaval tobb mint 60 1uj lakas épitésére nyilt lehet6ség, amely akkoriban
megnyugtatoan enyhitette, st megoldotta a lakashianyt.

II. Peremhelyzet minéségi értelemben
A lepusztulds okai, el6zményei

A panelek foldrajzi peremhelyzetének okai teh4t nyilvanvaléak, de vajon mi
okozza, illetve okozta a piaci, minéségi értékcsokkenést, marginalizalodast? A
panellakdsok kozvéleménybeli negativ megitélése elsdsorban abbél fakad, hogy a
feszitett titemben tortént épitkezések igénytelen kivitelezéssel, feliiletes munkavégzéssel
pérosultak. Példaul a lakéshiényt orvoslandd, 1961-t6] 1975-ig terjedd lakasépitési
program 1 milli6 lakas felépitését irta €l6. 1974 végéig 1.040.000 lakast épitettek fel, s
ezzel a program mennyiségi célkitiizése teljesiilt, sét annak tulteljesitése valésult meg.1
Az Gjabb lakasépitési célkitlizések megval6suldsa azonban egyre tornyosulé feladatokat
jelentett, és ez j megoldasi mdédozatokat kovetelt. Az eldiranyzott lakdsmennyiségek
felépitéséhez olyan épitdanyagok, technolégiai eljarasok kialakitdsa vélt sziikségessé,
amelyek elsésorban a lakasok tomeges, és eddiginél lényegesen gyorsabb felépitését
eredményezték. A lakaspolitika rovid tévra szélt, igy a mindségi szempontok
masodlagossa valtak. Ezért az alkalmazott fo technoldgia a blokkos épitésméod volt.
1965-ben az éllami kivitelezésti lakasok koriilbeliill 43 szadzaléka épiilt blokkos
teherhordé szerkezettel. A lakasépitkezések mennyiségének és litemének novelése ujabb
feladatok elé allitotta az épitdipart. Mivel az olcsén kdzmiivesithetd teriiletek szama
egyre csokkent, a jobb teriiletkihasznalds érdekében a lak6hazak magassagat kellett

1 Lakasépités, lakasépitési koltségek, lakételepi beruhdzasok. Kozponti Statisztikai Hivatal
1976-1989. Bp., 1990. o
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novelni. A blokkos épitésméd viszont mar nem volt alkalmas kézépmagas és magas
lak6hazak épitéséhez, ezért kapott egyre nagyobb teret a paneles technoldgia.

A minéségi szempontokat figyelmen kivill hagy6, alacsony szinvonali
épitkezések az épitbanyag elfecsériését eredményezték ahelyett, hogy a kovetkezd
évtized embere szamdra is megoldast teremtettek volna, igy is enyhitve a lakasinséget.
Az épitéanyag pazarldsa nem csupén a rossz minéségi szinvonalban mutatkozik meg. A
lakék ugyanis hétvégeken elmenekilltek kertet, foldet miivelni, ahol elébb-utébb
felhuztak egy kisebb hézat, mely anyagi lehet6ségeikhez mérten egyre terebélyesedett, s
ma mdr tobb esetben eléri vagy megkozeliti egy allandé otthon, csalddi haz komfortjat.

Az épitdanyag kétszeri felhaszndlasa mellett itt észre kell venni a pazarlés egy
mésik formajat is: az utazas miatt bekovetkezd id6- és pénzveszteséget, valamint a
kétszeres rezsit.

Tehat gazdaségosabb, és nem utolsésorban humanusabb megoldas lett volna, ha
az akkori gazdasagi vezetés eleve kdzmiivesitett épitési telkeket, valamint épitdanyagot
juttat a hazgyari bérkaszarnyak helyett. Ezekre az egyes csalddok kétszobas, komfortos,
de korlatlanul bvithet6 csaladi hazakat épithettek volna, megsziintetve ezzel az akkori,
valéban akut lakdshidnyt. A politikai vezetés azonban visszautasitott minden
ontevékenységet, igy ennek az ideoldgianak nagyon j6l megfelelt az, hogy a
panellakésokat kérelmezni kellett, és kiutalni lehett.

A mennyiségi és gyorsasigi szempontok privilegizaldsa mellett a panellakasok
kedvezétlen megitéléséhez az is hozzajarul, hogy az épitések idején nem forditottak
figyelmet arra, hogy a rendkiviil homogén lakésalloméany milyen problémakat vethet fel.
fgy példaul nem épiiltek magasabb értékii, az egyéni igényeket jobban figyelembe vevd
oroklakésok, a csaladi hazas életformét igényld gyermekes csaladok nem jutottak olyan
korszerii, sorhdzas elhelyezésli lakéshoz, amilyeneket szidmos északnyugat-eur6pai
lakételelepen talalhatunk. Ezen til nem épitettek olyan olcsébb lakédsokat, amelyeknek
fenntartdsi koltsége az alacsonyabb jovedelmii csalddok keresetéhez igazodott volna. A
szakemberek szerint azonban nem csupdn a technoldgidval, hanem a hivatalos
eloirdsokkal is gond volt. Kézponti utasitds irta eld, hogy a lakdsok alapteriilete nem
haladhatja meg a 40-50 négyzetmétert, amely az els6 gyermek megjelenésével mar
kicsinek bizonyult. fgy a panellakdsokkal tulajdonképpen a jové sziikséglakésai
késziiltek el.

II1. Peremhelyzet tirsadalmilag: a homogén lakdsdllomdny és a tombszerii
elhelyezkedés problémii

Ahogy azt mér a fentiekben emlitettem, egy rendkiviil homogén lakasallomany
jott 1étre, amelynek probléméjét tovabb fokozta az épitletek témbszerii elhelyezkedése.
Ezen tényez6k azt eredményezték, hogy a paneltsmbok lakossdga is ugyanolyan
egységes képet mutat, mint maguk az épiiletek. Ezt a tényt az els6 lakok korében
ugyanigy meg lehet figyelni, mint a részben kicserélddott jelenlegi lakosségot vizsgalva.
A '70-es években a lakételepi lakdsok a lakasdllomany felsd rétegéhez tartoztak,
amelynek megfelelden az itt €16k kozott nagy szdmban képviseltették magukat a
magasabb tdrsadalmi rétegek, a diplomésok és a feltorekvo fiatalok. A korabbi idékben
a lakételepeken €l6k iskoldzottsiga az adott varos egészének iskolazottsagi
szinvonaldhoz képest feltinben magas volt. Itt tobb mint haromszor annyi diplomas
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lakott, mint a megfeleld varosok 4tlagos Osszetételii Gvezeteiben.2 A magasabb iskolai
végzettség természetesen Osszefliggésben 4allt azzal, hogy a lakételepek népessége
fiatalabb volt a vérosi atlagnal, a fiatalabb korosztily pedig mindig is magasabb
kvalitassal rendelkezett.

A lakasok differencialatlansdga a lakok elkdltdzési szdndékat nagymértékben
befolyasolta. A Szelényi Ivan altal végzett panelkutatisok kimutattdk, hogy a
megkérdezett lakok 20-30 szazaléka kifogasolta lakasa alaprajzi beosztésat.
Ertelmiségiek esetén példdul egyetlen piciny dolgozészoba is sok gondtdl és
kellemetlenségtdl kimélte volna meg a lakOkat. A lakossag igényeit a lakds méretével
kapcsolatban j6l mutatjdk a mai tarsashazak példai, ahol egyazon épiileten beliil a
lakasok alapteriiletében és belsd kiépitésében nagy valtozatossagok figyelhetok meg. A
lak4sok homogenitasanak problémajat az is igazolta, hogy magaval a lakételeppel, mint
urbanisztikai megoldassal a népesség tobbsége nagyjabol elégedett volt. A megkérdezett
csaladok 71 szézaléka teljesen, 24 szazalék pedig részben volt elégedett a lako6teleppel.
Csupan 5 szizalék nem szerette. A kedvezd megitélést a legjobban talin az az adat
fejezi ki, amely szerint a megkérdezettek 67 szdzaléka vélekedett igy, hogy a lakételep
a varos legjobb része.3 Az elégedetlenség foleg a lakdsokra vonatkozott, a lakék 24
szdzaléka szerette volna lakasat megfelelébbre cserélni, de ennek keretében a
lakételepen maradni.4 igy a lakasok differencislatlansiga és a tombszerii elhelyezkedés
mar a kezdeti idokben elérevetitették a lakételepek slumosodasat, azt, hogy akik tehetik,
igényeiket jobban kielégit6 lakasokba fognak koltdzni.

A homogén lakéasallomény és tombszerii elhelyezkedés mai tarsadalmi problémait
nagyon j6l érzékelteti példaul a nyiregyhazi Guszev lakételep helyzete. Ez a példa
rendkiviil széls6séges, de éppen ezért nagyon j6l tudja érzékeltetni a két vizsgalt tényezd
hatasat. A lakételep bemutatisat emellett azért is hasznos talan, mert parhuzamba
allithat6 az amerikai slumokkal, illetve j6 példa arra, hogy ezek Magyarorszagon is
léteznek vagy kialakuléban vannak.

A '60-as években kiépiilt Guszev a véros elsd lakételepe volt, mely akkoriban az
4j lakashoz jutas szinte kizarélagos lehetdségét jelentette. Ennek megfeleloen foleg az
irdnyité, az alkalmazotti és az értelmiségi réteg telepedett itt le. A lakashidny
kovetkeztében a kés6bbiek soran felépiild uj lakételepek azonban a varoskdzponthoz
valé kozelségiik miatt kedvezdbb perspektivat jelentettek, igy megindult a témeges
lakasmobilitas. Mivel a magasabb jovedelmiek keresletét a mindenkori legmagasabb
mindség koti le, ezért elsbként a vezetd-, majd késoébb az értelmiségi és végiil az
alkalmazotti réteg is elhagyta az egyre rosszabb helyzetben keriild telepet. A mai
lakossagot z6mében sokgyerekes és munkascsaladok alkotjék, akik az iskolai végzettség
tekintetében is rendkiviil homogén képet mutatnak. Ertelmiségi nincs koztik, és nagyon
magas a 4. osztalyb6l kimaradottak szdma. Mig az orszagos tendencia a ndk iskolai
végzettségének férfiakéhoz vald kozeledését mutatja, addig e lakételepen a két nem
kozotti  konzervalddas figyelhetd meg: a vizsgélatokba bevont ndk 91,5 szézaléka
legfeljebb altalanos iskolai végzettséggel rendelkezett.

2 Szelényi Ivan—Konrdd Gyorgy: Az \j lakételepek szociolégiai problémai. Akadémiai Kiad6, Bp.,
1969. 29, p.
Szelényi—Konrdd, i. m. 109. p.
Szelényi—Konrdd, i. m. 29. p.



Az aktiv keres6k iskolai végzettség szerinti megoszldsa szazalékos

arinyban®
Legmagasabb iskolai Megoszlds Mintan beliili
végzettség ardny
04 11,5 13,4
5-7 24,8 22,0
8 54,0 51,0
szakmunkdsképz6 7,1 9,4
szakkdzépisk., gimn. 2,6 3,3

A lakossdg homogenitdsdt az aktiv keresék foglalkoztatisi csoportonkénti
megoszlésa is j61 mutatja:6

Fo6 Y%
Segédmunkas 98 43,5
Betanitott munkas 78 34,7
Szakmunkas 31 13,8
Szelemi iigyintéz6 6 2,7
Onallé 12 5,3

A guszevi lakok tobbsége tehat segéd- vagy betanitott munkds, igy az 4ltaluk
betoltheté munkalehetdségek kore erésen behatdrolt. Egetd problémaként jelentkezik
kozottiik a munkanélkiiliség. Ez egyuttal azt is jelenti, hogy a lakék korében az eltartasi
teher katasztrofdlis alakuldsa figyelhet6 meg: A szaz aktiv keresére jut6 inaktiv és
eltartottak szdma itt 219 f6, mig az orszagos 4tlag csak 120 f6. A lakdsok mindségének
romlésa, valamint az Gj otthonok szinvonala, a kor igényeit jobban kielégitd
komfortossdga azt hozta magéval, hogy a lak6k mér az alacsonyabb térsadalmi rétegbdl
keriiltek ki.

A nyiregyhazi lakételep példajan érzékeltetni kivant masik jelentés tarsadalmi
kovetkezményekkel jaré technikai probléma a lakételepek tombszeri elszigeteltsége. A
Guszev esetében ezzel a nyomor teriileti koncentraltsaga valosult meg, mely a varosrész
negativ presztizsének kialakulasat eredményezte.

Tehat a lakételepek esetében is megfigyelhetd azon két tényezd fennalldsa,
amelyek kovetkeztében a rossz lakasviszonyok tényleges tarsadalmi hatranyként
Jelentkeznek. Nevezetesen a rossz minéségii lakasok térbeli koncentrédlédésa és az, hogy
a lakok megrekednek ebben a lakaskategériaban. Ezért allitja valésziniileg Jane Jacobs,
hogy meglehetSsen naiv elképzelés azt feltételezni, hogy elegendd pénz birtokaban el
lehetne tiintetni az USA-ban valamennyi slumot. Ezt bizonyitja az is, hogy a

2 V0. Szabolcs-Szatméri Szemle, 1991. 465. p.
Uo.



szegénynegyedek megsziintetését célzd intézkedések kozbdtt szerepelnek az ezen a
teriileten €18k szdmara torténé lakotelepi épitkezések. A kisérlet azonban sikertelennek
bizonyult, ugyanis a lakételepek a biinozés, a vandalizmus kozpontjdva véltak
ugyanugy, mint a slumok, amelyek helyett épiiltek. Tehat a paneltombok, valamint az
Egyesiilt Allamokban a slumok probléméjanak megold4sakor figyelembe kell venni a
kérdés tarsadalmi hatterét is. Kiutat jelenthetne az a mar emlitett megoldés, ha ezek a
lakdsok 4tmeneti jelleglivé valndnak, és az itt lakék nem rekednének meg a
lakasallomany szinte legalacsonyabb szintjén.

IV. A panelek mai helyzete Nyugat-Eurépdban

A lakételepek mara maér elveszitették korabbi presztizsitket, az id6kdzben
felszinre keriilt tervezési hibak miatt egyre tobben igyekeznek elkoltdzni, mindenekelstt
a kertvarost részesitve el6nyben. A telepek sorsit természetesen nagymértékben
befolyasolja az, hogy a vildg mely részén fekszenek. Franciaorszagban ¢és
Svédorszigban a cél a paneltsmbok "emberszabasibbd" tétele. Ezzel szemben
Magyarorszagon a fizikai fenntartds is gondot jelent a privatiz&lt kockahdzak
tulajdonosainak.

Franciaorszdgban, a Parizs kozeli Mantes-La Jolie varosdban az elavult és
nemkivanatos toronyhazakat egyszeriien felrobbantjdk. A lakételepek ilyen
rehabilitdciéja mar 1978-ban megkezdddott. Ezek fdleg a varosok peremén,
eldvarosokban épiiltek, hogy elkerilljék a gyorsan gettésod6 belvéarosi lak6negyedek
kialakulasat. A francidknal ezen csokkentett bérii lakdsok roviditése a HLM, melyeknek
két tipusa van. Nagyobb részét a bérlakasok teszik ki, amelyek esetén a kiutaléds
meghatérozott felsd jovedelmi hatarhoz kotott, pontosabban évi 100.000 frankhoz.” A
HLM-ek masodik csoportjdt az alacsony torlesztést igényld szovetkezeti lakésok
alkotjdk, melyek azonnal egyéni tulajdonba keriiltek. Franciaorszdgban még ma is
épiilnek lakotelepek annak ellenére, hogy ezek fenntartdsa, az elgettésodas
megakadélyozasa a korményzés legégetdbb gondja e teriileten.

Kozel 13 millié francia €] hazgyéri lakdsokban, akik koziil 10 millié bérlé. A
lakék Osszetétele — hazankban hasonléan — az utébbi idoben jelentésen megvéltozott.
Fbleg bevandorolt munkasok ¢és szinesboriiek telepednek itt le. Kozottik a
munkanélkiiliség haromszorosa, 6tszérose, néhol tizszerese az orszagos atlagnak, sot a
csekély lakbér fizetése is gondot okoz. Ennek kdvetkezménye az, hogy a lakételepek
dllagmegorzését az Snkormanyzatoknak és az allamnak kell vallalnia. Ez a természetes
maganerd nélkiil nem miikodhet, ezért példéul a bérlék kedvezd feltételekkel vehetnek
fel hiteleket.

Franciaorszagban tehat a lakoételepekkel kapcsolatos alapvetd cél azok
korszeriisitése, melyre a kormany 1992 -ben 300 milli6 frankot szavazott meg.8 A
fejlesztéseken beliill mindenekel6tt a kommundlis beruhdzésok pétlasira helyezték a
hangsulyt, vagyis a kozlekedési halézat, az iizletek bdvitésére, sportpalydk, iskolak
létesitésére. A felujitas eloljaré példajat Lyon egyik eldvarosa, Vennissieux adja, ahol az
elavult lakétornyok egy részét lebontjak, illetve csak néhdnyat korszeriisitenek. A

ZVO. HVG, 1992. okt. 3. 38-39. p. Keleti blokk-nyugati blokk.
Uo.



felujitasra elkitlonitett 300 millié mellett az emlitett ujonnan épiild lakdsok koltségeinek
fedezésére 1,3 millidrd frank az eldiranyzott dsszeg, melynek segitségével a korabbi
kedvezébtlen hatasok kikiisz6bolésével épitinének az uj HLM-ek.

A svédorszagi lak6tombok helyzete ugyancsak eltér a magyarhoz viszonyitva. A
kulsnbséget mindenekel6tt az alapozza meg, hogy a valamikori igények kielégitésén tul
a '70-es években felépilt lakasok mai mértékkel mérve is magas szinvonalat
képviselnek. Ezen lakdsok t6bbsége ma nem profitorientalt vallalatok tulajdonaban 1évo
bérlakas, mig kisebb résziik szovetkezeti, melyek esetében a laké egy egyszeri 6sszeg
kifizetésével belép az orszdgos szovetkezetbe. Ezzel egy egyszerii lakasbérlénél tobb -
jogot és alacsonyabb rezsit nyer a lakastulajdonos. Példaul piaci dron értékesitheti a
lakast. A svéd lakasok bérbeaddinak a lakdsok minGségének fenntartisa érdekében
bizonyos kotelezettségeknek kell eleget tenniitk, mint példdul a nyolcévenkénti
tapétazas, valamint a tizévenkénti tlizhely- €s hiitdcsere. Amennyiben pedig a laké sajat
maga végzi el a javitdst, csokkentheti bérét. Mindezek ellenére a franciaorszagi
helyzethez hasonléan Svédorszagban is elsésorban az alacsonyabb tarsadalmi réteghez
tartozok élnek lakételepen. Nevezetesen iddsebbek, akik szdmara nylig a nagy héz, a
kert, szegények és kilfoldiek. Tehdt olyan emberek, akik belathaté id6n beliil nem
tudnak innen elk$ltdzni.

V. A hazgyazgyéri lakasok felijitdsanak problémai

Magyarorszdgon a héazgyari lakasok — az el6z0 két példat figyelembe véve —
joval rosszabb helyzetben vannak. Ezt bizonyitja az is, hogy az eddigi tulajdonosok, az
onkormanyzatok is igyekeznek télitk szabadulni, azaz prébélnak a bérldkbdl tulajdonost
csindlni. Ezzel kapcsolatban azonban a karbantartds évtizedes elmaradésanak
problémaja meriil fel, mert az esedékessé valo fenntartési koltségek egyszerre zuhannak
ra a frissen privatizalt lakasok tulajdonosaira. Ez€ért a panelf6bia ma mar nem annyira a
panelsivatagok &ltal kivaltott pszichikai hatast, hanem az anyagi kérdést jelenti. Ennek
alapjan nem csoda, hogy a lakotelepek elhagydsanak vagya az elit épiileteket is elérte,
ahol a kétszintes, garazsos, bedzdsmentes és esztétikusabb magastetdvel ellatott hazak
joval szinvonalasabb életkériilményeket biztositanak.

A panellakasokkal kapcsolatos szdmos probléma koziil tehat méra a felujitasi
munkalatok, illetve az azokkal jar6 nehézségek véltak a legaktudlisabba. 2001 és 2015
kozott ugyanis 400 ezer panel felujitisara kellene sort keriteni. Ez a probléma
legnagyobb mértékben természetesen Budapestet €érinti, hiszen itt talalhaté a hazgyari
lakésok 38 szazaléka (191.221 lakas), mig a legkevésbé €rintett terillet Zala megye, 517
panellakéssal.? Figyelembe véve a harmincéves feldjitasi ciklust, valamint azt, hogy az
elsé hazgyar 1965-ben kezdett panelt gyartani, 1995-ig ezeket a munkdlatokat el kellett
halasztani. Azonban a kdvetkezd évtdl kezdve lakésok szdzezreiben kell kisebb-nagyobb
volumeni javitasokat elvégezni. A csticsiddszak tehat a kovetkezd évezred elsd tizenst
éve lesz, amikor 6t évente 100 ezer lakas feltjitasa valik esedékessé, mig 2000-ig "csak"
34 ezer otthont érintenek ezek a gondok.

9 Vo. Feltjitasra érik a hazgyéri panel. HVG, 1994, szeptember 17., 115. p.



A felgjitand6 panellakdsok szdma 2020-ig (30 éves feldjitasi ciklus
figyelembevételével)

Forras: Feltjitasra érik a hazgyéri panel. HVG 1994. szept. 17., 115. p.

A feltjitas kérdése kiilonbdzé technikai és anyagi problémakat vet fel. Ami az
elézoeket illeti, a javitisok volumene attél fiigg, hogy id6kdzben elvégeztck-¢ az
esedékes munkalatokat. Ahol kordbban semmilyen beavatkozds nem tortént — mint az
esetek tobbségében —, ott a masodlagos és harmadlagos szerkezetek teljes cseréjére
lenne szilkség. A hézak primer szerkezeti rendszere, a tartészerkezet élettartama ugyanis
hidba éri el a 80-100 évet, az épiiletek tobbi része joval rovidebb id6 alatt
elhasznalédik. Ezért az esetek tobbségében elengedhetetlen a tetdszigetelés kicserélése,
a viz-, szennyviz-, szellézbrendszer rekonstrukci6ja, egyedi fogyasztasmérok
beszerelése, a homlokzatok, pincefsdémek ut6lagos hdszigetelése.

A technikai jellegli problémék masik csoportjdba tartozik az, hogy a
korszeriisitéseket az egész épiiletben, a pincétél a tizedik emeletig egyszerre kell
elvégezni. Mindez pedig azt jelenti, hogy egyszerre akar negyven tulajdonossal kell
egyeztetni a munkélatokkal kapcsolatban, ami oriasi nehézségekkel és idobeli
veszteséggel jar. Mindezeket tetézi az a tény is, hogy a nagy volumen, szinte csak a haz
szerkezetét érintetlenill hagyé munkélatok idejére nincs méd a kikdltoztetésre, nem all
rendelkezésre cserelakds. Ennek kovetkeztében a felujitds specidlis munka- és
vagyonvédelmi intézkedéseket tesz szilkségessé, ami természetesen tovabb noveli az
egyébként is magas koltségeket. A panelhdzak tipizéltsaga €s elhelyezkedésitk modja
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azonban nem csupédn hatrannyal, hanem némi elénnyel is szolgadl a feldjitas
szempontjabdl. Ilyen példdul az, hogy a tipizalt épitészeti rendszerek miatt lehetoség van
azonos miiszaki megoldésokra, elészereltségre.

A panelek feljitdsanak sajatossaga, hogy azt érdemes értéknoveld
beruhézésokkal &sszekdtni, amelyet 4ltaldban a két legnagyobb értékcsokkentd
tényez6hoz, a lapostetdhdz €s a fiitési rendszerhez, hdszigeteléshez kapcsolédnak. A
tet6szerkezettel kapcsolatos megoldasok k6zé tobbnyire a magastetd, illetve satortetd
épitése tartozik, amellyel kapcsolatban kialakultak specidlis elképzelések is. Ezen 4j
megoldasi javaslatok tSbbsége a felujitdssal kapcsolatos anyagi nehézségekkel
magyardzhat6. Az 4j tetbvel jaré koltségek finanszirozasira ugyanis csak kevesen
képesek, igy a tobbség olyan megoldésokat keres, amelyek, ha lehet, ingyen biztositjak
szdmdra a nyugalmat.

Ilyen példaul az a szegedi elképzelés, hogy a lakok 4tengedik hazuk tetejét, igy
kis részben tulajdonukat is, hogy arra magastet$ épiiljon, és alatta — hogy a beruhdzénak
is megérje — lakédsokat alakitananak ki. Ezzel a véros lakasallomanyat mintegy 2.500 uj
otthonnal lehetne béviteni. A tervhez azonban nem csupan az el6bb felsorolt elényok,
hanem t6bb hétrany is kapcsolodna. Az els6é az, hogy ezzel méar a varos
lakaséllomanyanak 43 szézaléka tartozna a panelhez, vagyis tovabb ersitené azt a
tendenciat, hogy a felnsvekvd generaciok otthona is a lakételep marad.1® A masik
alapvetd probléma pedig abban jelentkezik, hogy az uj manzardlakas értékét és
komfortjat az egész haz mindségi szinvonala hatdroznd meg, amely viszont igen
alacsony. Emellett nem tul valészinii, hogy ezen megoldésra sok vevd lenne, hiszen a
panel egyaltalan nem vonz6, f6leg annak a legtetején elhelyezkedd piciny lakésok.

A fent emlitett felujitdsi munkélatokkal jelentds mértékd, 15-30 szazalékos
energiamegtakarits lenne elérhetd, igy a beruhdzas koltségei .2,5-5 év alatt
megtériilnének.11 Ez azonban csak elméletben igérkezik j6 befektetésnek, a
gyakorlatban ugyanis egyszerlien nincs ré anyagi fedezet. Ezt bizonyitja az is, hogy a
hazgyéri lakasok felujitaséval foglalkozé Csoszereld Rt-t az utdébbi négy évben még
csak kérdéssel sem keresték meg. A lakasszovetkezetek, illétve a tarsashazi kozos
képviselok maguk igyekeznek megoldani a problémékat gy, ahogy tudjak.

A rekonstrukcié mésik nagy problémaéja tehat a pénzhidny. A felujitas féleg azok
szamara nagy érvagas, akiknek erejét mar az kimeritette, hogy megvaséroltak koréabbi
bérlakasukat. Jelenleg a hazgyari lakdsok 65-70 szdzaléka van magéntulajdonban, de
néhany éven belill ez az ardny elérheti a 95 szézalékot.12 A lakasok privatizaci6javal
azonban szamitani kell arra, hogy az uj tulajdonosok tobbsége nem képes a feltjitassal
jaré koltségek finanszirozasara. Ezért lenne szilkséges megtaldlni azokat a
kedvezményes fizetési és hitelezési modokat, amelyekre kiilfoldon szdmos példa van. Az
ipari tarcanal példaul ugy vélik, hogy kedvezményes bankhitelekre, elkiilonitett
tAmogatési rendszer kidolgozaséra lenne sziikség. Ennek ellenére az OTP nem dolgozik
semmiféle, a hazgyari lakasok tulajdonosai 4ltal igénybe vehetd specidlis
hitelkonstrukcién.

- Létezik viszont a kedvezményes kolcson egy fajtdja, amelynél a havi torleszté
részlet 50 %-a4 az OTP atvallalja. A kolcson viszont csak azoknak a

10 Délmagyarorszag, 1995. februér 1., Gazdasagi melléklet.
! Felujitasra érik a hazgyéri panel. HVG, 1994. szept. 17., 115. p.
12 Napi Gazdasag, 1994. jil. 30., 1. p.
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tarsashazkozosségeknek jar, amelyek legaldbb 5 éven keresztiil a jogszabélyok
eldirasainak megfeleld felujitdsi alapot képeznek. Igy sokan azért esnek el a
kedvezményes hitelektdl, mert a jogszabdly a feldjitdsialap-képzést a tarsashaz
megalakuldsatdl, illetve hasznélatbavételétl szamitott harminc napon belill irja el6. Az
"(jdonsiilt" tulajdonosok korében tehat nem sok remény mutatkozik arra, hogy a héz
felujitasara szazezreket tudjanak kolteni.

Mindez a vegyes tulajdonban maradt épiiletek esetében sincs masképp. A
felujitasra is forditandé kozos koltséget a bérbeaddsok utdn az onkorményzatnak kell
fizetni valamely hazgondnoklassal megbizott szervezetnek. Erre azonban a lakbér nem
nyujt fedezetet. Az csupéan a foly6 kiadasok 40 sz4zalékat azoknak a munkalatoknak
pedig, amelyek az 4lloméany karbantartdsi és fejlesztési igényeit is kielégitik, alig 20
szazalékat fedezi.!3 Emiatt nem ritka eset az onkormanyzat részérél torténd
rendszertelen fizetés. Mas hazak esetében viszont a lakok teszik ugyanezt, amelyek
kovetkeztében még a koziizemi szamlak fizetésére sincs fedezet, a karbantartas, felijitas
pedig sz6ba sem keriilhet.

Az olyan épiiletek esetében, ahol a magantulajdon aranya nem éri el az 50
szdzalékot, nem jottek létre lak6kozosségek, az 6nkorményzat megbizottja kapott
felhatalmazéast a hazak iigyeinek intézésére, amely sok helyen kaotikus allapotokat
teremtett. Ehhez persze hozzéjarult az is, hogy a hdzaknak nincs sajat szdml4ja, nem
hatdrozzadk meg a kozds koltség mértékét, ezért gyakran a magantulajdonos is a korabbi
lakbért fizeti. Ezt jol mutatja, hogy sok esetben sem a lakdk, sem pedig a hivatal nem
ismeri a haz gazdasagi helyzetét. Ilyen kérillmények kozott pedig széba sem keriilhet
hosszabb tavra sz616 nagyobb beruhézas, mint a feldjitas beiitemezése.

Megoldas, tehat a lakételepek felijitdsdnak forrdsa lehet az OTP 4ltal a lakossag
szamara garancialis hibdkra szant t6bb 100 milli6 forint. A lakételepek garancialis
felelossége ugyanis az OTP-t, mint els6 tulajdonost, a telepek miiszaki atvevojét terheli.
Emellett tulajdonosként az épiiletek foegységeinek rekonstrukcidjakor is ki kell
fejezédnie feleldsségének. A tavalyi évben az OTP Ingatlan Rt. 287,7 milli6 forintot
fizetett ki a lakoknak garancialis hibakra.}4 Helyzetik azonban mégsem irigylésre
mélt6, amely a jogorvoslati it nehézségének koszonhetd. Ez abban 4ll, hogy a garanciat
az épitd vallalattal szemben kellene érvényesiteni, ezek tobbsége viszont mar megsziint.
Ezért van az OTP is nehéz helyzetben akkor, amikor a pénzt megpr6béljak behajtani
azokon, akiket a felelosség eredetileg terhelt, vagyis a kivitelezbkén. A 259 €épitd
vallalat kozil tavaly ugyanis 116 volt csddeljaras vagy felszamolas alatt.15 A
fentiekben vazolt folyamatnak megfeleléen kétféle per indulhat: gazdasagi és polgéri.
Az elobbinél az OTP perli a kivitelezdt, mig a masik esetben a haz perli az OTP-t, mint
beruhdzoét. 1994 aprilisdban 132 polgéri per volt a fovéarosi bir6sag eldtt, melynek
keretében a lakok 1.247 milli6 forint karigényt akartak érvényesiteni.16

A felujitasokkal kapcsolatos jelenlegi helyzetbdl tehat azt a kovetkeztetést lehet
levonni, hogy a rekonstrukcié csak akkor indulhat be, ha annak anyagi hétterét a
tulajdonosok teremtik meg. A kérdés "pusztan” az, hogy hogyan és mib6l. A felujitasok
reménytelenségét, a kilatastalan helyzetet nemcsak a lakék, hanem a masik oldal, a

13 Ernst Gabrietla: Mint cseppben a tenger. Térsadalmi Szemle, 1992/5. 3-12. p.

15 A panelek garancialis felelossége az OTP-t terheli. Magyar Hirlap, 1994. aprilis 5., 3. p.
Uo.

16 yo.

12



mémokok, a kivitelezdk is érzik, tudjdk. Ez a szakemberek érdektelenségében
mutatkozik meg, melyet nagyon jol bizonyit egy meglehetésen sajnélatos tény: A BME
Mémoktovabbképzé Intézete a feldjitdsi hullimra valé tekintettel 1994 &szén "A
paneles épiiletek karbantartdsa, atalakitasa, feldjitas" cimmel tanfolyamot inditott volna,
de a terv meghiusult, mivel csak hdrom mémok jelentkezett. Nyilvan 6k is tudjak, hogy
a szakértelem pénz nélkill nem elég.

A kiilfsldi helyzet a rekonstrukciéval, a felujitassal kapcsolatban is kedvezdbb,
mint az eldzéekben vazolt hazai. Példaként a Parizs melletti Vennissieux gyakorlatét
lehet emliteni, de sikeresen birkézott meg a problémékkal Metz vérosa is. Itt az
6nkormanyzati lakételep felszereltsége a felujitasoknak koszénhetben igazodik a
modern igényekhez. A lakdsokban megtaldlhatok az egyedi fogyasztdsmérdk, melyek
érdekessége, hogy nem naturdlidkban, hanem francia frankban mutatjédk a fogyasztas
mértékét. Metzben tehat van elegend6 pénz az épiiletek rekonstrukcidjara, s6t a
lakdtelepeket fenntarté vallalkozas nyereséges is.

V1. Megoldasi javaslatok
6.1. Prevencio, vagyis a hdzgydri technolégia hattérbe szoruldsa

A paneltombok, a lakételepek tehéat rengeteg problémat termeltek gazdaségi és
tarsadalmi téren egyarént, melyek megoldasa az id6 elérehaladtéval egyre égetdbbé, de
ugyanakkor egyre nehezebbé is valik. A megoldas legjobb médszere a megelézés,
vagyis a paneles technoldgia mellézése az 1j épitkezések soran. Ez a tendencia az el6z6
években nagyon erételjesen érvényesilt. Erre j6 példa az 1992-es év, amikor dsszesen
1500 lakast épitettek panelbél, igy a megrendelések hidnya miatt tizenhdrom hazgyarb6l
tizet be kellett zarni. Ez a tencencia azonban mér a '80-as évekt6l kezdve érzékelheto.
Abban az idében ugyanis a sajat-lakas épités megndvekedett igényére reagélva az ipari
tirca — a piac felélénkitése érdekében — célul tiizte ki a kézi falaz6elemek
elterjesztésének tdmogatdsat. Ennek hatisdra 1986 és 1990 kozott kétszer annyi
hagyomanyos technol6gidju lakas épiilt, mint amennyi nagyipari technol6gidval 1992-
ben a nagyipari technol6gia az 6sszes épitett lakés alig 10 %-4t adta. Ennek megfeleléen
a lakasberuh4zasoknal mind kevesebb szerepet kapnak az 4allami nagyvallalatok
technolégiajat felhasznalé telepszerii, nagypaneles épitkezések, az ujonnan épitett
lakasok 90 sz4zaléka hagyomanyos technolégiaju csaladi haz és sorhaz.

Lakasépités Kivitelezék szerint (%)17

1990 1991 1992
Vallalat 21,3 19,2 9,5
Téarsasag 23,3 21,7 25,1
Hézilagos 55,4 59,1 65,4

17 T4rsadalmi Szemle, 1994/8-9., 140. p.
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A prevenci6 tehat hatékonyan és jol mikodik, azonban az igazi gondot a mar
meglévd panellakésok jelentik.

6.2. Kertvdros a paneltombik helyén

A meglévé lakételepekkel kapcsolatos problémak legjobb megoldasa ezek teljes
szanalasa, megsziintetése lenne. Ez azonban nem valdésulhat meg néhany év alatt, csak
egy lassu, osszetett folyamat eredményeként. Ezen folyamat mikéntjére vonatkozéan
dolgozott ki egy elképzelést dr. Kovacs Tibor. O alapvetéen a hazépitések
timogatasaban latja a megoldas kulcsat, melynek forrasat csekély és visszatériild
kozponti erbéforrdsok bevondsa biztositand. Ez a forrds azonban meglehetdsen
bizonytalan, pontosabban nem nyilik meg hosszabb tavra sz616 befektetések eldtt.

A mai helyzetet az 6kori egyiptomi torténelem egyik eseményével lehetne talan
jol példazni. Akkoriban a kétkezi munkasok csupan minden tizedik napot kaptik meg
pihendiil, ezért IV. Amenthotep fara6 hétnapos munkahetet szeretett volna bevezetni. Az
idoleges kiesés "fedezésére" azonban az akkori "pénziigyi lobby" a papsag, nem
biztositott forrast, holott a munka termelékenységébdl eredden két éven beliil megtériilt
volna a veszteség. Igy a fira6 programja megbukott, 6t megat meggyilkoltak, a nép
pedig robotolhatott tovabb. A mai — e kis anekdotdhoz hasonlé — helyzetbdl a
tovabbiakban ismertetett elmélet, elgondolas jelenthet kiutat.

Eszerint a panelb6l kikoltozni vagyok lakasuk forgalmi értékét épitbanyagban
megkapnak, de kik61tozniiik ennek ellenére nem kellene. Az allam épitéanyag keretében
hét évre nytjtana hitelt, amelynek segitségével megindulnanak a csaladi és vallalkoz6i
kivitelezésii épitkezések. A koncepci6 szerint az igy megiiresedett panelek fiatal
hdzasok, csaladok tulajdonaba keriilnének, akik szdméra kedvezd hitel €s szocidlis
tamogatas igénybevétele lenne biztositott. Ezaltal 6k is bekeriilnének a korforgasba,
hiszen a hitel 10-15 év alatt torténd visszafizetése utdn bekapcsolédhatnanak a
kertvérosi akcioba. Ez a folyamat mindaddig tartana, amig igény van a panelekre, illetve
amig lakhatatlanna nem vélnak. Kovacs Tibor a szocialpolitikai kedvezményt nemcsak
lakasépitdk, hanem régi lakéast vasarlok szdmdéra is hozzaférhetdvé tenné, amelynek
kedvez6 hatasa az aprofalvak Gjboli benépesiilésében nyilvanulna meg.

Az 0 hazak felépitéséhez azonban telkekre van sziikség, amelyekkel mar nem
lehet olyan szabadon és pazarléan gazdalkodni, mint az elmilt id6kben. Az elmélet erre
vonatkoz6an 400-600 négyszogoles telkek kialakitasat javasolja, melynek koltségei
minimalisak lennének. Mez0gazdasagi foldteriilet megvésarlasaval ugyanis egy hektar
fldteriilethez 200 ezer forintért lehetne hozzéjutni, igy egy 500 négyszdgoles teriilet
csupan 41 ezer forintba keriilne.J8 A kozmiivesités 4llami pénzeszkozokbol
6nkormanyzati feladat lenne, s ennek koltségei telkenként 200 ezer forintot tenne ki. Az
elgondolassal szembeni ellenvetés az lehet, hogy eziltal jelentds terméteriilet esne ki a
mezdgazdasagi termelésbdl. A szerzd szerint azonban ez az ellenvetés nem elég
megalapozott, ugyanis a teriilet nagylizemi szant6ként valé hasznositasasaval
eldallithaté termelési érték 400-700 forint atlagosan, mig ha hazi kertként hasznaljak,
ennek akar szdzszorosa is lehet, s6t az dtmeneti munkanélkiiliség is elviselhetobbé

18 pr. Kovdes Tibor: Alvévaros helyett kertvéaros. Kapu, 1994/1-2-3., 92. p.
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valna.19 Lak4sonként a teljes kiadés, vagyis az 4llam altal nytjtott hitel 1,5 milli6 forint
lenne, ami évente 10 ezer kielégitend6 igénnyel szdmolva 15 milliard forintot tenne ki.
Ez pedig kevesebb, mint a GDP 0,5 sz4zaléka, vagyis nem haladja meg a koltségvetés
tervezési hib4janak mértékét.

A fenti elképzelés megval6sitasdhoz feltétleniil szitkséges lenne a szocialis
tAmogatés rendszerének megvaltoztatisa, amely a jelenlegi atlathatatlan rendszer helyetti
normativ terhelés bevezetését tartja. Az elképzelés hatékony miikodéséhez nem csupén
a szocialis timogatés, hanem a kamatterhek megvaltoztatasara is sziikség lenne. Mivel a
lakashiteleket ingatlanfedezetre, jelzdlogjog bejegyzése mellett folyésitjak, a hitel
megtériilése biztos, igy a koncepcié szerint kockazati és tartalékalapot ezek utan nem
kellene képezni, a kezelési koltséget vagy kamatot tartalmaz6 lakéshitel-kamat mértéke
lenne reélis.

Kovéacs Tibor tehat elengedhetetlennek tartja az é4llami jelenlétet, az allami
beavatkozast a paneltombokkel, illetve a lakaskérdéssel kapcsolatos problémak
megoldasa terén. Elképzelésének ezen vonasa kozds pontot jelent egy madsik, szintén a
lakasproblémék enyhitését célnak tekinté megoldasi javaslattal. Ezen utébbinak csak
egy része kapcsolédik szorosan a panelek gondjaihoz, s az é4llami jelenlétet az Allami
Beruh4zasi Iroda formajéban valésitanak meg, amely tevékenységének kozéppontjdban
a laké4srendszerrel osszefiiggd feladatok allnanak.

Az Iroda tevékenységi korébe tartozna példaul a lakésvagyon, mint nemzeti
vagyon feliigyelete. Ezen vagyon felhasznalasa, értékesitése, kezelése ugyanis igényli a
kozponti figyelmet, illetve a vagyontomeg rendszeres felmérése, nyilvéantartdsa
feltételezi egy kdzponti adatbank létrehozasat. Az Iroda masodik feladataként részt
vehetne sok beruhdzasi program eredményes végrehajtiséban az épitdipari kapacitasok
ésszert koordinaci6ja révén. Ez nem jelentene mast, mint a lakaskereslet €s -kinalat
kozelitd egyensulydnak megteremtését. Ezenkiviil hozzijarulna az O6nkormanyzatok
lakasépitési forrasanak megteremtéséhez, amelyre azok sajat erdbdl nem képesek, de az
épitési szandék megvaldsulasahoz kozponti pénzeket varnak.

‘Az Iroda feladatainak sordban a kovetkezd a kiilfoldi beruhdzasi toke
megszerzése, valamint az egyiddben épiilt, miiszaki, gépészeti szempontb6l mélypontra
keriilt lakételepek rekonstrukci6jahoz sziikséges toke megteremtése lenne. Ennek azért
van kiilondsen nagy jelentdsége, mert — ahogy az mér a dolgozat €l6z6 részében kideriilt
— a panelek felujitasara semmilyen amortizacios koltség nincs elkitlonitve.

E problémak kozponti szinten torténd kezelése azért kiilonosen jelentds, mert ez
megakadélyozhatnd a helyzet tovabbi romldsat. Azt, hogy az alacsony jovedelmii
rétegek eddigi otthonaikat feladva alacsony vagy kifejezetten alacsony szinvonali
lakasokba koltozzenek. Ez ugyanis a tirsadalmi problémak mellett a lakéteriiletek
tovabbi, sokiranyi romlasét idézheti eld.

Osszegzés
Osszegzésként elmondhat6, hogy a hazgyéri lakasok csak atmeneti megoldast

jelentettek, nem alkalmasak a lakasproblémaék tartés megoldéaséra. Kedvezdtlen hatasuk
érezhetd a tarsadalom, a gazdasag teriiletén egyarant ¢és ez csaknem megoldhatatlan

19 yo.
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feladatok elé allitja a szociolégusokat, mémokoket, pénziigyi szakembereket. Ennek
ellenére kihasznaltsaguk még sokaig biztositott, hiszen a rossz anyagi koriilmények miatt
rengetegen rekedtek meg tartésan a panelek szintjén.

A paneléridsok fennmaradasat ezen tilmenden eldsegiti az is, hogy bizonyos
szempontb6l még ma is j6 befektetésnek mindsiilnek az albérleti piac szempontjabol. Itt
elegendd csupéan az egyetemi hallgatékra gondolni. Szegeden példaul a JATE 5.100
hallgat6jara csak 980 kollégiumi féréhely jut. Ezért az egyetemistak korében nagyon
nagy kereslet mutatkozik a foébérld nélkiili lakasok irdnt, melyek esetében a kinélat
65-70 szazaléka panel.20 A bérbeadé tulajdonos pedig egy kétszobas lakéds esetén havi
15-20 ezer forint biztos jévedelemre szédmithat. Az egyetemi, féiskolai hallgatok
korében azonban nemcsak bérldket, hanem viszonylag sok tulajdonost is taldlunk. Ennek
oka az, hogy az egyre emelkedd albérleti dij miatt sok sziild inkabb befekteti pénzét és
gyermekének sajat lakast biztosit egyetemi évei idejére. Ezutén pedig belép a bérbeadok
taboraba vagy eladja a lakast.

A fentiekbdl tehét lathaté, hogy a hazgyari lakasok nélkiilozhetetlenek a mai
tarsadalom szdmara, st a jovo generaci6i is ismerni és lakni fogjak. Természetesen a
panelek sorsival kapcsolatban is vannak optimistak. Kozéjik tartozik példaul
Vennissieux varosa, ahol az egyik elavult lakétornyot lebontds helyett mizeumnak
hagytak meg. De vajon mikor tiinnek el a panel6riasok nalunk isolyan mértékben, hogy
muzeumra legyen szilkség a "régi szép idok" felidézéséhez?
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ILDIKO SZONDI

WOHNUNGEN IM RANDSTAND

(Zusammenfassung)

Die Arbeit versucht denjenigen zusammengesetzten und heutzutage in Ungarn
immer mehr aktuell werdenden Problemkreis zu analysieren, den die Panel-Siedlungen
fur die grosseren ungarischen Stddte bedeuten.

Die Arbeit behandelt die Ursachen des Randstandes im Wohnungsweren, die
Ursachen und Antezendenzien des Verfalles im geographischen Sinne und beziiglich der
Qualitit, sowie die geselischaftlichen Konsequenzen des Randstandes.

Es werden vergleichende Momente im Vergleich zu den Panel-Siedlungen, die in
West-Europa in dhnlichen Situation sind, hervorgehoben, weiterhim werden die heutigen
Anstrengungen im Interesse einen wassenméssigen Erneuerung und Losungsvorschlige
fiir die wirtschaftliche und gesellschaftliche Stadtflucht aufgrund von ungarischen und
auslidndischen Beispielen behandelt.
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