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A varosépités id6zitett bombaja — avagy a magyar lakotelep-
szindroma tarsadalomfoldrajzi megkozelitésben

KOVACS ZOLTAN - MICHAEL DOUGLAS
Bevezetés

Pruit-Igoc (St. Louis), Piggeries (Liverpool) és Les Minguettes (Lyon) néhény kiragadott példa azoknak
alakélclepeknek a sordb6l, amelyeket a kozelmiliban idéziteu bomba segitsé gével a (61dig leromboltak, pontot
téve czzel rovid, de problémakidl terhes palyafutdsuk végére (E. VAN KEMPEN - S. MUSTERD 1991; J.
TUPPEN 1995). Ezek ugyan kiragadott példik, s kiilonboz6 orszigok egymdstél meglehetdsen eltérd lakds-
piacénak egy-cgy szegmensét reprezentdljik, mégis kozos benniik, hogy ezek a lakdtelepek nagyvérosi
konurb4cick periféridjan épiiltek a 60-as évek végén és 70-cs évek elején, amikor a lakdshidny a legnyomasz-
t6bb volt a fejlett vildg csaknem valamennyi orszdgdban. Epifiésiiknél iparszeri technolégiat alkalmaztak, s az
dtadott lakdsok tobbsége 4llami bérlakdsként létesiilt. E lakételepckre az épitészeti hidnyossdgokon 1l
kezdtu6l fogva a népesség gyors fluktudcidja, az iiresen 4116 lakésok magas ardnya, a hdtrdnyos helyzetd
népesség nagy koncentricija és az egyre ndvekvl vandalizmus volt a jellemzd.

Folmeriil a kérdés, vajon ez a sors var-¢ a hasonl6 koriilményck kozout és médon épiilt hazai lakétele-
peinkre, vagy csetleg tdlélési esélyeik jobbak nyugati tdrsaikn4l. Hazai lakételepeinket mindenesctre divatos
napjainkban szidni és kozeli lebontésra kérhoztatni, mégis az tényként foghaté fel, hogy alakételepek az elmiilt
40 év sordn amagyar lakdspiac egyik meghatdroz6 elemévé véliak, s a benniik 616 t6bb szdzezer csal4d szdmdra
ma - mindenféle esztétikai megfontoldsok nélkiil - az els szdmii hajlékol, a ,lakéds”-t jelentik. Lak6telepeink
elsé generdcidjuk megjelenése Gla éles szakmai vitdt gerjeszicttek, s a benniik felhalmoz6dé t4rsadalmi
problémakra, lakékornyezetiik sivarsdgéra, a monofunkciondlis életierek kialakitdsdban rejls veszélyekre a
szocioldégusok és vérostervez&k egy csoportja mér idcjckordn felhivia a figyelmet (KONRAD GY.—SZELE-
NYTII. 1969; PREISICH G. 1984).

A cimben jelzett id6zitett bomba tehét szép halkan, de nalunk is ketyeg, mind fizikai mind szocioldgiai
értclemben véve. De vajon felrobban-e, és ha igen akkor erre hol, mely teriiletcken mutatkozik a legnagyobb
esély. Tanulmanyunkban elssorban ennck a kérdésnek prébilunk meg utdnajdmi, megvizsgélva a hazai
lakételepek megjelenésének, ellerjedésének és a lakéspiacon elfoglalt helyének — réviden a lak6telepszindro-
minak — a legfontosabb tirsadalomfldrajzi vonésait.

A magyar lakaspolitika f6bb jellemz6i a Il. vilaghibord utdn

A hazai lakdsdllomany mindségi Gsszetétele a II. vilaghabord befejezésekor az
orszdg altalanos elmaradottsdgi szintjét tiikrozte. Jellemz8 médon az 1949. évi népszam-
lalds idején a hazai lakdsok csupdn 10%-a rendelkezett fiirdGszobdval, tobb mint 70%-a
egyetlen lakészobdbdl €s konyhdbdl éllt, s mindossze 17%-a volt elldtva folydvizzel. A
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rikdvetkezd évtizedek litvanyos javuldst hoztak orszdgszerte, nem csupin a lakasillo-
many mennyiségi, de mindségi mutatdit tekintve is. Az 1990. évi népszdmlilds idejére
mdr a hazai lakdsillomdny 81%-a rendelkezett fiirdGszobaval, a szobakonyhés lakasok
ardnya 17% ald csokkent, mig a folydvizzel elldtott lakdsok ardnya elérte a 83%-ot. A
négy évtized leforgdsa alatt bekovetkezett szembeting javulds nem kis mértékben az
dllam épittevékenységének volt koszonhetd.

A II. vildghaborit kovetd néhdny évben a haboris kdrok helyredllitisa mellett
végbement hazdnkban — a gazdasdg mds szektoraihoz hasonléan ~ a lakdsgazdalkodas
(lakasépités és- fenntartds) allamszocialista tipusd 4talakitdsa. Ez egyebek mellett a
kordbbi egyenlétlenségekért kdrhoztatott tokés lakasépitési és elosztdsi rendszer meg-
sziintetése, valamint a lakdsdllomdny egy jelentds részét feloleld varosi magdnbérhazak
dllamositdsa révén az dllamot tette meg a lakdspiac legfGbb t€nyezbjévé.

A szocialista tervgazdalkodas korai id6szakdban az aktudlis gazdasdgpolitika
értékrendjében a lakds mint dru meglehetosen hattérbe szorult, s elsGbbséget élvezett a
nehézipar erdltetett iitemi fejlesztése. Ennek eredményeként a lakasépités éves volumene
az id6szak sordn nem érte el a IL vildghdborit megel6z6 szintet sem, ami kordn
fesziiltségekhez vezetett a lakdspiacon. A lakdshidny az orszdg egyes részein eltérd
mértékben jelentkezett, legkirivobb Budapesten, valamint a gyors iitemben iparosodé
vidéki nagyvdrosokban volt, ahol a viszonylag magas népszaporulat mellett a mezGgaz-
dasag kollektivizdldsa révén foldnélkiilivé lett, nagyszdmi falusi bevandorlé is fokozta
a kronikus lakdshidnyt. 1949-ben orszdgosan 265 ezer lakas hidnyat regisztriltdk a
hatdsagok, ennek 24%-ara (63 ezer lakas) Budapesten, 23%-dra (61 ezer lakds) a vidéki
varosokban lett volna szitkség. A lakdshidny 1960-ra elérte a 345 ezret, s ennek 35%-4at
Budapesten (120 ezer lakds) tovdbbi 39%-dt a vidéki varosokban (135 ezer lakds)
tartottdk nyilvdn, ami jelzi, hogy a lakdshidny a 60-as évekre mar dontden a varosokhoz
kotddott (J. A, SILLINCE 1985.).

1956 hatisa a lakdspolitikdban is érezhets volt. Az dllam a kordbbindl nagyobb
dsszegeket juttatott kozponti lakdsépitésre, s a csalddihdzas épitkezéseket mar nem csak
a falvakban, de a vdrosokban is megtirtté nyilvdnitotta. Mindezek ellenére igazi attrést
csak az 1960-ban elkezdett ,,15 éves lakdsépitési terv’ hozott, amely az orszdg akkori 2,7
millié lakdsa mellé (ill. részben helyette) tovabbi 1 milli6 lakas épitését irdnyozta elG
mdsfél évtized leforgdsa alatt.

Az elkovetkezd évek sordn a kozponti koltségvetésbol lakdsépitésre forditott
Osszegek nagysdga — s kovetkezésképpen az djonnan felépiilt lakdsok szdma is — gyors
iitemben novekedett (/. dbra). A hazai lakdsépités ,,aranykorszaka” az 1970-es évekre
esett, amikor éves dtlagban 80-90 ezer lakds épiilt. A lakasépités iiteme 1975-ben érte el
csicspontjat, amikor egyetlen év leforgdsa alatt csaknem 100 ezer lakds késziiltel, sennek
40%-a tisztan dllami finanszirozasbdl 1étesiilt. A 15 éves lakdsépitési terv célkitizéseit
végiil is sikeriilt megvalésitani, jollehet ez nem kis részben a szerény mértékd timogatast
élvezd, de egyre dinamikusabban felfuté maganerds épitkezéseknek volt kdszonhetd. A
korabeli lakaspolitika megfogalmazasa szerint a virosi népesség lakdsgondjait az allam
volt hivatott megoldani, mig a falvak lakossdga jobb hijdn sajit anyagi és fizikai erejére
(kaldka) volt utalva.

1975-ben a politika egy djabb lakasépitési terv elfogaddsa mellett dontott, amely
ardkovetkezd 15 évben még az el6zonél is tobb, 1,2 milli6 lakds felépitését tizte ki célul.
A terv megvaldsitasdnak az 1970-es évek végén bekovetkezett gazdasdgi fordulat vetett
véget, amelynek eredményeként a lakasépités liteme elébb lassan, majd a 80-as évek
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1. dbra. A lakésépités alakuldsa Magyarorszdgon, 1950-1993. — A = épftett lakdsok szdma, 1000-ben; 1 =
magén; 2 = 4llami

Housing construction in Hungary between 1950 and 1993. — A = constructed units per year, in thousand; 1 =
private; 2 = state

derekdtdl egyre gyorsulé litemben csckkenni kezdett. Az 1980-as évek végére az épitett
lakdsok szdma a kordbbi felére csokkent, ezen beliil az dllami szektor részesedése alig
érte el a kordbbi érték egytizedét.

Az dllamradikélis kivonuldsa a lakdspiacrél a rendszervéltozast kdvetden is tovabb
folytatédott, s az 1993-ban felépiilt mintegy 21 ezer lakasbol mindossze 450 (2,2%)
épitését finanszirozta teljes egészében az dllam (6nkormanyzatok és kézponti koltségve-
tési szervek), mig a t8bbi magdner6bdl valésult meg, igaz tobb-kevesebb kedvezményes
banki hitellel.

A lakédtelepek megjelenése és elterjedése a magyar lakaspiacon

A lakételepek hazai megjelenését és elterjedését sokan az dllamszocialista beren-
dezkedés meghonosoddsdval azonositjdk, ami csupdn annyiban igaz, hogy a lakételepek
ebben az id&szakban tettek szert jelentGsebb siilyra az érintett orszagok lakdspiacan (W.
RIETDOREF et al. 1994), ugyanakkor semmi esetre sem tekinthetjiik 6ket kizdrélag a
marxista ideoldgiai alapokon all6 vdrosfejlesztés termékeinek. Erre utal az is, hogy a
lakételepek szimos nyugat-eurépai orszdg lakdspiacdn is jelentds silyt képviselnek, igy
pl. ardnyuk Anglidban 12%, Hollandidban 10% (P. DUNLEAVY 1981; U. HERLYN
1989; E. VAN KEMPEN-S. MUSTERD 1991). Az {j épitészet szellemi gyokerei
val6jdban a hiiszas—harmincas években virdgzé német funkcionalista épitészeti iskola, a
Bauhaus, a CIAM és a szovjet konstruktivizmus mélyrétegeibe nyulnak vissza (SZIR-
MAI V. 1992)).
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Mindezek mellett hangsilyoznunk kell, hogy az els6 hazai lakételepek megjele-
nése — igaz szerényebb méretek kdzott — még ennél is kordbbra tehetd. A telepszerd
€pitkezés elso csirdi mdr a szdzadforduldt kovetd években megjelentek Magyarorszigon,
s nem véletleniil éppen a févdrosban. Az alacsonyabb osztilyok égetSen rossz lakis-
helyzete, az egyre fokoz6dé lakdsnyomor munkdslakételepek egész sordanak (Wekerle-
telep, Gydli iti ltp., Szdzados uti Itp. stb.) az épitésére késztették a Barczy Istvan nevével
fémjelzett, a szocidlis problémdk irdnt meglehetdsen nagy érzékenységet mutaté varos-
vezetést 1908-1914 kozott. A lakotelep-épités lendiilete a két vilaghdbord kozotti ids-
szakban megtort, s ekkor csupdn ideiglenes jelleggel 1étesiiltek un. sziikséglakételepek,
amelyeket 1945 utdn kivétel nélkiil lebontottak.

A lakételepek altalanos elterjedésére a II. vildghdbonit kovetd idGszakban keriilt
sor. Méretiik, az épitésiik sordn alkalmazott technolégia és épitSanyag, a tervezés
szinvonala s nem utols6 sorban a Iétrejott produktum kiilsé megjelenése alapjan a hazai
lakételepek tobb generdcidja ismert (KOVACS Z. 1989).

Az otvenes évek lakdtelepei, a késGbb ipari méretekben késziilt lakételepekkel
szemben még kitlintek ,,emberi” 1éptékeikkel. Egy-egy lakételep mérete csak ritkdn
haladta meg a 300-500 lakdst, az dtadott lakdsok nagysdga ugyancsak szerényebb volt
(1-2 szoba), s a hdzak magassdga sem I€pte tiil a 34 emeletet. Kis helyigényiiknél fogva
ezek a lakdtelepek még viszonylag jol illeszkedtek a vdrosok torténelmileg kialakult
struktirdjdhoz, kedvezd lehetSséget kindlva az ottlakdk szémdra a varoskozpont kiske-
reskedelmi és szolgaltatd intézményeinek az elérésére. Ezek a lakételepek a kor uralkodé
épitészeti stilusdt kovetve az un. szocialista realizmus szimbdlumaként (,,Sztdlin-ba-
rokk”) vonultak be a koztudatba, s orszagszerte hirdették az 0j rendszer elsé varosépité-
szeti sikereit. A komfortfokozat és a lakdsviszonyok tekintetében ezek a lakételepek
valéban komoly eldrelépést jelentettek a megeldz6 korszakokkal szemben. Viszonylag
kevés kozvetlen adat 4ll rendelkezésiinkre az Stvenes évek lakotelepeinek tarsadalmi
osszetételérdl, de mivel tEbbségiik a gyors iparositdson dtment szocialista varosokban,
ill. a nagyvarosok munkisnegyedeiben Iétesiilt (Budapesten pl. Angyalféld, Ferencvéros,
K&banya), czért feltételezhetSen az djonnan bekoltdz6k korében a fiatal szakképzett
munkdsoktdl kezdve az 1ij rendszer szakért6i bazisdt ado értelmiségieken keresztiil, az
appardtusbeliek és fegyveres testiiletek tagjai stb. egyardnt megtaldlhaték voltak.

Az Stvenes évek végétdl a hazai lakaspolitikdban bekdvetkezett vdltozds nyomdn
felgyorsult a lakdsépités iiteme, s egyre jobban elStérbe keriiltek a mennyiségi szempon-
tok. Ennek eredményeként a felépiilt lakételepek mérete is egyre novekedett. Az els6
igazdn nagyméretli, még hagyomadnyos épitdanyagbdl (nem-panel) késziilt hazai lakdte-
lep a f&varosi Jézsef Attila lakételep volt (21 000 lakos), amely nem kevés pclitikai
célzattal éppen Budapest egyik munkdskeriiletében (Kiilsé-Ferencvdros) akordbbi Mdria
Valéria sziikséglakételep helyén 1étesiilt 1958-1966 kozott. A négy- és kilencemeletes
épiiletekbol 4ll6 lakételep 8 200 lakdsdnak felszereltsége és a lakdsok mérete is jobban
igazodott a kor kovetelményeihez, ami részben magyarazatul szolgalt nagy népszerisé-
giikhoz. A hatvanas évek lakételepei lényegében ezt a mintat kovették, s szinte vala-
mennyi nagyobb vidéki varosunkban megtaldljuk a pesti Jozsef Attila lakételep kicsinyi-
tett masat.

A korszak lakételepei novekvd térigényiiknél fogva a vdroskdzponttél mdr tivo-
labb helyezkedtek el, igy elGszor jelentkeztek a hidnyos ellatdsbpl (iskola, 6voda, lizletek,
kozlekedés stb.) fakadé probiémik. Megjelenésiik két szempontbél is attorést jelentett a
hazai lakdspiacon, egyfeldl megddlt az egyszobds lakdsok kordbbi egyeduralma, helyiiket
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egyre inkdbb a két, ill. hiromszobds valamint ennél is nagyobb és jobb belsé térelosztisi
lakéegységek vették at (2. dbra), masfelS] ezek képezték akésdbb egyeduralkod6va vald,
a kordbbindl jéval nagyobb témeg lakas elGallitasara alkalmas iparszerd épitési techno-
16gia kisérleti terepasztalat.
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2. d4bra. Az jonnan épitett laLésokmcgoszlﬁsa s;'obaszém szerint, 1950-1993. - 1 =egy-; 2=két-; 3=hérom-
és t6bbszobés lakdsok

Newly constructed flats by number of rooms, 1950— 1993. ~ 1 = ong; 2 = two; 3 = three and more rooms
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A hatvanas évek lakételepeinek tarsadalmi Gsszetétele sok tekintetben sajatosan
alakult, mivel a bekoltoz6 népesség tarsadalmi stitusza jéval magasabb volt az dtlagosnal,
igy elit lakételepek egész sora jott létre orszdgszerte (SZELENYI 1. 1990) Ennek
hatterében leginkabb az allt, hogy a lakaselosztas szocidlis elvei ekkor még nem voltak
tilsdgosan koriilhataroltak, s a komfortfokozat tekintetében a lakdtelepi lakdsok €s a
lakdsillomédny tobbi része kozotti szakadék kirivoan nagy volt, igy az értelmiségi elit
tagjai hatalmi (informilis) helyzetiiket kihaszndlva rendre elénybe keriiltek a lakdsok
elosztisandl a tdrsadalom tobbi rétegeivel szemben.

A hatvanas évek végétdl kezdddben a hazai dllami épitSipar a tobbi szocialista
orszighoz hasonléan egyre inkdbb 4tillt az eldregyartott elemes (panel) technoldgidra,
ami a kordbbindl nagyobb mennyiségii lakds sokkal rovidebb idé alatt torténé felépitésére
adott lehetGséget. Ez torténetesen egybeesett a ,,mennyiségi lakdshidnnyal” kiiszk6dé
dllami lakdspolitika érdekeivel is. Az orszdgszerte gombamdd szaporodé hazgydrak
olyan gigantikus méretd, 12—15 ezer lakasbél 4ll6 lakételepek épitését tették lehetGvé,
amelyek nem egy esetben 3540 ezer embernek nyujtottak otthont.

A hetvenes évek vdrosnyi méretii monstrum lakételepei 6ridsi helyigényiiknél
fogva vagy ,,z6ldmezds” beruhdzasként a virosok peremén, vagy a falusias beépitési
kiilvdarosokban, 1in. ,,buldézeres varosrendezés” keretében létesiiltek, nemegyszer telje-
sen megvaltoztatva a lakékornyezet kordbban kialakult arculatdt (7-2. kép). Szerves
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1. kép. Csap0 utcai lakételep, Debrecen
The Csapé street housing estate in Debrecen

2. kép. Lakételep Diésgy6rben (Miskolc)
Housing estate in Di¢sgy6r (Miskolc)




kapcsolatuk a vdroskozponttal nem, vagy csak alig volt. Az itt lakék ingdztatdsa, s az
egyoldali korstruktiirdbdl fakadé ardnytalanul nagy kereslet bizonyos szolgiltatisok
irdnt nem egy esetben megoldhatatlan feladat elé allitotta a varostervezdket €s a kozigaz-
gatdsi szakembereket.

Az uniformizélt, minden spontaneitdst vagy esztétikai megfontoldst nélkiil6z3
paneles épitkezésck csiicspontja 1979-re esett, amikor az orszdg Gjonnan épitett lakdsa-
inak 39,1%-a épiiltilyen technolégidval (3. dbra). Ezt kovetden — a mar kordabban emlitett
gazdasdgi nehézségek miatt — a kozpontilag épitett panellakdsok szdma gyors titemben
csokkenni kezdett. A hetvenes évek lakételepeinek tarsadalmi &sszetétele tobb tekintet-
ben is valtozdst hozott az el5zG idGszakkal szemben. A lakdselosztas sordn —az 1971. évi
Gij lakdstorvény alapjan — egyre jobban érvényre keriilt a riszorultsdg és a jovedelmi
viszonyok elve (pontrendszeren alapul$ védrakozdlista stb.) ami az alacsonyabb statusi
rétegek novekvé esélyeihez, egyszersmind ardnydhoz vezetett az Gjonnan épiilt lakdsok
elosztdsa sorin (HEGEDUS, J. 1987).
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3. dbra. Az djonnan épfiett lakdsok megoszldsa a lak6hdz falazata alapjan, 1965-1993. — 1 = hagyomanyos;
2 = pancl; 3 = egyéb modern falazatd lak4s

Newly constructed flats by building methods, 1965~ 1993. - 1 = traditional; 2 = panel; 3 = other modern types
of walls

Az évtized végére az orsz4g szinte valamennyi nagyobb lakételepe elkésziilt, vagy épilése folyamatban
volt, igy érdekes bepillantdst nyijthat a hazai lakélelcpek lakdsdllomany4nak Osszetételérdl az 1980. évi
népsz4ml4lds sordn készitett — eddig cls6 és egyetlen — statisztikai &sszefrds (KSH 1983.).

A felmérés id6pontjdban az orsz4g 469 lakdtelepe koziil 93 Budapesten, 133 a megyeszékhelyeken, 182
a 8bbi vérosban volt taldlhat6, s mindSssze 61 helyezkedelt el a kozségekben. A lakételepi lakdsok szdma
orszdgosan meghaladia az 520 ezret, s ¢z az akkort lakdsdllomény 15,2%-4t jelentette. A lak4sok t&bb mint
fele (52,9%) 4llami tulajdonban volt, mig a fennmaradé részt az egyéb félmagén és magan tulajdonformak
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teték ki (lakdsszovetkezet, OTP, tarsashéz), ezen beliil Budapestiet és a nagyobb vidéki varosokat a tanicsi
szektor érezhetd uilstlya jellemezte (1. tdbldzat). A nyers statisztikai mutatdk alapjén egy 4tlagos lakételepi
lakds 2 fak6szobabdl 4llt, s alapteriilete 50-60 m? k6zéu véltozott. EImondhat6, hogy vidéken a lakételepi
lakédsok mérete sokkal homogénebb képet mutatott mint Budapesten, ahol mind a kiscbb (40 m2 alaui), mind
a nagyobb (60 m? feletti) alapteriiletd lakdsok silya az orszdgos 4tlagnil magasabb értéket ért el.

1. 1dbidzat. A lakbtelepi lakdsdliomdny bsszetétele Magyarorszdgon, 1980, %

Tulajdonviszony Budapest Virosok Magyarorszég
Magan (OTP, sz6v.), % 419 49,8 47,1
Tand4csi, % 58,1 50,2 52,9

Szobaszdm
1 szob4s 14,6 9,8 11,5
2 szobds 55,2 66,8 63,0
3+ szobds 30,2 23,4 25,5
Méret
40 m? alaut 19,7 12,9 15,1
40-49 m? 25,5 19,0 21,2
50-59 m? 33.8 493 44,1
60~79 m? 20,2 17,0 18,1
80 m? felett 0,8 1,8 1,5

Forrés: Magyar Statisztikai Evkonyv, 1982

A nyolcvanas évtized jelentSs fordulatot hozott a lakdtelep-épitkezések terén,
Egyfeldl radikdlisan csokkent az ilyen formdban épitett lakdsok szdma a gyorsan csok-
ken6 kozponti forrdsok kovetkeztében, mésfeldl az ekkor emelt lakdtelepek mdr épité-
szeti szempontbdl is jelentds szemliéletbeli valtozast tiikroztek. Altalaros tendenciaként
megallapithatd, hogy cstkkent a lakdtelepek mérete, ugyanakkor az épiiletek emelet-
szdma, elrendezése és kiils6 megjelenése tekintetében is a kordbbindl jéval nagyobb
viltozatossdgot figyelhettink meg. Csokkent a lakdsdllomdny homogenitdsa, megndtt a
kisgyermekes csalddok igényeihez jobban igazodd 2,5-3,5 szobds, s6t ennél is nagyobb
lakdsok ardnya, s a tulajdonforma tekintetében jelentdsen visszaszorult az allami szektor
silya. A belsé elrendezés nagyobb igényessége mellett szdmotteven javult a lakokor-
nyezet és a helyi szolgdltatdsok szinvonala is, amelynek kovetkeztében a lakételepeknek
ez az utolsé generdcidja presztizsét tekintve messze megelSzte a kordbbiakat.

A lakotelepek elterjedésének foldrajzi sajatossagai Magyarorszagon

Mdédszertani kérdések

A részlctesebb vizsgélatok el6tt sziikségesnek tartjuk leszogezni, hogy a lakételepekkel kapesolatos
hitelt érdeml$ statisztikai adatbdzis az 1980. évi népszamldlds Gta nem késziilt, igy az az6ta végbement
véltozadsokrdl csak kdzvetett informéciok dllnak rendelkezésiinkre. A probléma médszertani megkdzelitésére
egyszerre t6bb lehetSség is kindlkozik. A nyugati, elsGsorban angolszdsz orszdgok irodalma (DUNLEAVY,
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P. 1981; POWER, A. 1993; RAVETZ, A. 1985) és statisztikai nyilvdntartdsa 4ltaldban ,high-rise estates”
néven foglalja Ussze a lakdtelepeket, amely esctben ,high-rise”™-nak mindsil minden S emeletes és annél
magasabb épiilet. Ez a definfcié — mint késSbb l4tni fogjuk — hazénkban csak bizonyos megszoritdsokkal
alkalmazhaté. A lakételepek definidldsét tekintve a hazai szakirodalom is meglehetdsen bizonytalan, a mér
emlftett 1980-as KSH lakételepfelmérés pl. a kovetkez6 meghatdrozést atkalmazia: ,lakételep a telepiilés
koézigazgatdsi teriiletén elkiiloniils — 1bbnyire forgalmi utakkal hatdrolt — telepiilésrész, amelyben 6sszefiiggd .
egységet alkot$ lak6hdzcsoport van...”, Kritériumként szerepelt az is, hogy a lakételep legalabb cgy népszdm-
1414si korzetet képezzen és 6ndllé megnevezése legyen. Ismert olyan a nyolcvanas évek kdzepén a budapesti
lak6telepekrdl késziilt felmérés is (BUVATI 1987), amely a fenti Ichatéroldst kiegészitve a lakéielepek alsé
hatérdt 100 lak4snél hiizta meg. Mivel a hazai statisztika az 1980-as felmérés 61a nem végzett szisztematikus
vizsgélatot laké6telepeink korében, ezért a rendelkezésre 4116 épiilet- és lakdsadatok is csak elnagyolt, hozz4-
veibleges képet adnak a tényleges helyzetr6l. Az aldbbiakban a lakételepi lakédsok Ichatdroldsanak hdrom
lehetséges médozatdt ismertetjiik roviden, a rendelkezésre 4116 KSH adatok tiikrében.

Azels6 lehetséges mutald az épitési méd, amely meglehetSsen pontos nyilvéntartdst ad az orszdg épiilet-
és lakdséllomany4rdl a falazatndl haszndli épitGanyag tipusa szerint. Ez esctben a pancl €s 6ntétibeton épitési
mdéd hozzivetSleg visszatiikrozi a lakételepi lakdsokat. (Azért csak megkozelitSleg, mert egyrészt az elmilt
éviizedek sordn szdmos egyediildllé, nem telepszerd épitkezésre is sor keriilt ilyen technolégidval, gondoljunk
csak a vidéki nagyvérosokban a hetvencs években virdgzé , felhGkarcolé” épitkezésckre, mésfelSl egy sereg
olyan lakételepiink is épiilt, (6ként az Slvenes—hatvanas években, ahol az uralkod6 épitdanyag még hagyom4-
nyosan tégla volt.) Panel és beton épitési méd alapjén az 1990. évi népszamlélds sordn 773 300 lakést vettek
nyilvantart4sba, ami az orszdg akkori lak4sdllomany4nak 20,1%-4t jelentette.

Egy miésik lehetséges megkozelilési méd az épiilet nagysdga, amelyre szintén részletes statisztikai ada-
tok 4llnak a rendelkezésiinkre. Ilyen tekintetben lakételepként értelmezhetjiik a statisztikdkban ,,21 lakésos-
nil nagyobb” kateg6ridba sorolt lak6hédzakat. 1990-ben 608 887 lakds, az 6sszdllomény 15,8%-a tartozott ide.
A megkézelités sebezhe1Sségét éppen a mdr emlitett egyedi kivitelez€sd toronyhézak, valamint (kiilondsen
Budapesten) a nagyobb méret( sz4zadel6n épiilt bérhézak adjak, amelyeket szintén ebbe a kategéridba soroltak
be.

Végiil tdmpontot jelenthet az épiilet magassdgais (anyugati orszdgokban elterjedt gyakorlat mintéjéra),
ami azt jelenti, hogy az Stemeletes és anndl magasabb lakGhézakat vessziik szdmba. Ilyen szempontbol
1990-ben 443 534 lak4s volt az orszagban, a 3,84 milli6s hazai lakdsdllomény 11,5%-a. Az épiiletmagassig
mint kritérium haszn4lhat6ségénak gétat szab, hogy lakéielepeink egy jelenids része — kiilondsen a korai
lakételepek — 3—4 emeletes lakohdzakbdl épiiltek.

A fentick fényében érthetS, hogy milyen komoly mdédszertani problémit jelent a lak6iclepek meghaté-
rozésa, s enélkiil a tovabbi vizsgilaiok sem végezhetSk el. Jelen tanulményunkban kiindul6alapként vettiik
figyelembe az 1980-as Gsszeirdst, amikor 535 247 lak4s keriilt lakStelepiként nyilvéntartésba. Ez az €riék az
azlla eltelt id6szak lakdsépitési folyamatait figyelembe véve kb. 620-640 ezerre béviilhetett, ami az orszig
mai lak4sélloményédnak kb. 17-18%-4t jelenti.

A lakotelep-szindréoma regiondlis sajdtossdgai Magyarorszagon

A lakételepek orszdgosan képviselt silya mogott jelentds teriileti eltérések hiizod-
nak meg. Budapesten, ahol a legéget6bb volt a lakdshidny a miiltban, a lakételepi lakdsok
ardnya jéval magasabb az orszdgos dtlagnal (30-31%). Ett6l némileg elmarad a vidéki
varosok értéke (20-22%), ami mdgott azonban ismét jelentSs teriileti sz6rédas figyelhetd
meg, hiszen vannak olyan vérosaink (pl. Tiszadjvdros) ahol a lakételepi lakdsok ardnya
a lakdspiacon meghaladja a 90%-ot, mig a kisebb mezévarosokban (pl. Tiszakécske)
jelent8ségiik ennél jéval kisebb (5% alatti). Végiil a hazai kozségek lakdsallomdnydban
lakételepekkel csak elszdrtan talilkozunk (banydsz- €s ipari falvak), aranyuk az 6ssz-la-
kds-allomanyon beliil nem éri el az 1%-ot. Mindezek alapjin elmondhatjuk, hogy a
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lakételepszindréma orszagosan elsésorban Budapesten és a vidéki varosok egy csoport-
jaban van jelen, a lakételepek a lakaspiacon betdltott sdlyuk alapjdn itt jelentik a
legnagyobb kockdzati tényezGt a jovore nézve.

Vidéki vdrosaink nagyfoku véltozatossdga mar régdta kozismert, amelynek okai
els6sorban az eltérd torténelmi (tirsadalmi-gazdaségi) fejlodésben, valamint az elmailt
45 év virosfejlesztési polikdjanak a kovetkezményeiben keresenddk. A kiilonbozs va-
rostipusok (szocialista-, vasdr- és agrarvaros) lakdspiaci helyzetének jobb 6sszehasonlit-
hatésdga érdekében, minden tipusbdl kivalasztottunk néhany reprezentdnst és egybe-
vetettiik ezek legfontosabb lakasstatisztikai mutatéit (2. tdbldzat).

2. 1dbldzat. A lakdsviszonyok néhdny jellemz8 mutatéja a kiilonbozé tipusii vdrosainkban, 1990

Az 1945 utdn . N Viéndorlasi
Tan4csi lakdsok | 100 lak6hdzra | FiirdGszobéis
Vérosok épiilt lak4dsok . egyenleg,
(%) (%) juté lakasok (%) | lakasok(%) 1970-1990 (%)
Szocialista vdrosok
Dunaiijvéros 97,74 47,38 1842 98,0 -7.38
Tatabdnya 89,84 53,16 1128 95,0 -3,49
Kazincbarcika 96,64 50,84 1290 96,0 ~11,15
Komlé 91,91 47,09 1028 96,0 -5,08
Vésarvarosok
Viéc 71,23 20,76 670 90,0 -2,59
Nagykanizsa 78,25 27,35 729 91,0 +1,55
Tapolca 77,77 22,65 615 91,0 +0,24
Pépa 65,81 23,97 514 88,0 -0,30
Mez6viarosok
Mcz6uir 60.86 511 333 72,0 4,34
Jaszberény 64,43 6,11 330 74,0 -3,57
Karcag 64,84 6,40 346 75,0 -6,31
Kiskunfélegyhiza 58,88 8,31 437 74,0 -2,62

Forréds: Népszdmlélds 1990

A szocialista varosok lakdsdllomanydnak tobb mint 90%-a az 1945-6t kovetd
id6szakban épiilt, s a tulajdonviszonyokat tekintve a lakdsok kb. 50%-a f615tt az dllam
rendelkezik. Ezeknek a nagy nehézipari iizemek koré épiilt ,,djvarosoknak’ kdzos jellem-
zGje a lakoételepek uralkodé jelenléte. Ennck a midltban egyardnt szarmaztak elGnyei és
hatrdnyai a helyi lakossdgra nézve. Hatranyként foghaté fel pl. a magas laksiriség, a
sivar lakékdmnyezet, mindezeket azonban elhomadlyositotta a paternalista dllam gondos-
kodasabél fakadd konnyd lakdshozjutds, az alacsony lakbérek, vagy éppen a lakdsok
magas komfortfokozata.

Az 1945 eldtt szerves torténelmi fejlédésen keresztiillment vasarvarosok 6nmaguk-
ban is egy roppant heterogén csoportot képviselnek, maga a ,,vdsdrvaros” elnevezés is
inkdbb csak operativ céllal, a mdsik két csoporttdl valé megkiilonboztetés miatt keriilt
felhasznaldsra. A torténelmi és funkciondlis fejlédés nagyfoki heterogenitisa mogott
azonban meglepé mdédon a lakdsdllomdny meglehetds egyveretisége fedezhet6 fel. Az
1945 utén épiilt lakdsok ardnya az el6z6 csoporténdl mar alacsonyabb (70-75% koriili),
s az dllami tulajdonlds mértéke sem haladja meg a lakdsok egynegyedét. Ezeket a
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virosokat tobb-kevesebb mértékben szintén elérte a lakdtelep-épitési hullimok valame-
lyike, azonban lakédsallomédnyuk kevésbé egysiku, s leginkdbb a budapestihez hasonlé
lakételep-kertvaros-belvdros harmasosztatisigot mutatja. Ez egyebek mellett az alacso-

Végezetiil az alfoldi mezGvarosok esetében volt a legkisebb az allami intervencié
a lakdspiacon a II. vildghdborit kovetden. Ezt jo tiikr6zi, hogy az dllami lakdsok ardnya
mindvégig szerény (6-8%) maradt, s az 1945 elGtt épiilt lakdsok még ma is jelentSs (nem
egy esetben 60%-os) részt képviselnek a lakdspiacon. A lakételepek ezekben a varosok-
ban jéval kisebb — nemegyszer elhanyagolhat6 — szerepet jitszottak, amelynek kovetkez-
tében a laksiirdiség és a lakdsallomdny komfortfokozata is jéval elmaradt a szocialista
vérosokban megfigyelt értékektdl.

A hdtranyos megkiilnboztetés idGvel elonnyé is viltozhat, ezt a furcsa ellentmon-
dast figyelhetjik meg napjainkban. A vdsdrvdrosok, de kiilonosen az agrarvarosok,
amelyek a 45 év szocialista teriilet- és telepiilésfejlesztési politika alkufolyamataiban
rendre alulmaradtak a szocialista djvdrosokkal (és megyeszékhelyekkel) szemben, ma
joval kisebb nehézségekkel kényszeriilnek szembenézni mint kordbban privilegizilt
tarsaik. A rendszerviltozds valamint a gazdasig szerkezeti dtalakitdsa a népességvandor-
14s \j térbeli sajatossdgait keltették életre, amelyek a lakdspiac mikodésére is érezhetéen
ranyomtak bélyegiiket. A szocialista virosok lakdspiacit a novekvé elvandorlds kovet-
keztében az egyre inkédbb csokkend kereslet jellemzi, ami a gyakorlatban annyit jelent,
hogy sem az onkormdnyzatok, sem a maginszemélyek nem képesek csak jelent6s,
nemegyszer irraciondlis drcsokkentéssel tdiladni a tulajdonukban levé lakdsokon. A
magénszemélyek oldaldrél ez egyszersmind a mobilitds lefékezGdését, az 6nkorminyza-
tok oldaldrél az esetleges privatizaciéb6l szarmazé bevételek kiesését, a lakdspiac
szempontjabol pedig az egész piac kimerevedését jelenti.

A lakételepek valtozé helyzete a magyar lakaspiacon

A hazai lakételepekre vonatkozé megbizhaté adatok hijan viszonylag keveset
tudunk az itt é16 népesség tarsadalmi osszetételérdl, demogrdfiai, jovedelmi és kulturalis
differencidlédasarol. Hogy a lakételepeken zajlé tirsadalmi folyamatokrél némiképp
képet kapjunk, népszamldldsi statisztikai adatelemzést végeztiink kivélasztott lakétele-
peken. Vizsgalataink szinteréiil Budapestet valasztottuk lévén, hogy a ,lakételepkérdés”
itt tilnG az orszdgos dimenzidkon, mésrészt igy gondoltuk, hogy a foviros lakételepein
lejdtsz6d6 folyamatokkal — némi megszoritdssal ugyan, de — az orszdg mds véarosaiban
is szdmolhatunk majd (KOVACS, Z. 1994).

A népszdml4l4si adatok elemzésére csak olyan lakStelepek esctében keriilhetett sor, amelyek épitése az
1970. évi népszamlilds idejére befejez6dou, s teriiletiik (legaldbb) egy vérosrendezési korzetet alkotott
(Budapesten jelenleg 526 vdrosrendezési korzel taldlhat6). Ezcket a lakGtelepeket késSbb az 1990. évi
népszdmlilés is homogén egységként kezelte, gy a két népszamldlds aggregdlt demogréfiai és lak4sadatai jol
egybevethetSk voltak. A médszer hitrénya, hogy gy csupin a lakételepek Gtvenes—hatvanas évekbeli gene-
réciGjérol, tehit az id6sebb, z6mmel még hagyomanyos (nem-panel) technolégidval késziilt lakdsokrdl és
lako6irdl kaphattunk informaci6kat. A kivélasztot 1970-es minta 31 799 lakdst foglalt magdba, ahol 102 844
{6 ¢lt, a varos akkori népességének kb. 5%-a.
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Az els6 és masodik generdcids lakételepek dltaldnos demografiai dtalakuldsat jol
titkrozi, hogy a népességszdm 1970 és 1990 kozott t6bb mint 28 ezer fével (27,9%)
csokkent. Az altaldnos népességcsiokkenés egy igen erdteljes eloregedési folyamatnak
volt akovetkezménye, amit a 60 évesnél id6sebb kordak ardnydnak novekedése (11%-16l
31%-ra), valamint a gyermekkordak arinydnak szdmottevd csokkenése (17,9%-r6l
9,8%-1a) is jelez. Megjegyezendd, hogy bdr az eloregedési tendencia a fenti iddszak alatt
az egész vdrosra jellemz6 volt, ennek ellenére a gyermekkortiak ardnya Budapesten 1970
és 1990 kozott némileg ndvekedett (3. tdbldzat).

3. tdbldzat. Néhdny budapesti lakételep demogrdfiai és tdrsadalmi mutatdi, 1970-1990

Mutat6 1970 1990

Gycrmckkoriak Budapest 14,25 17,42
(0-13 évesck) ardnya, % Lakételepek 17,92 9,80
Id6skoruak Budapest 18,74 21,59
(60 év folbutick) ardnya, % | Lakétielepek 11,00 31,16
Inaktiv Budapest 18,14 2841
keresGkardnya, % Lakdtelepek 12,28 41,72
Fizikai foglalkozdsiak Budapest 57,20 46,06
ardnya, % Lakételepek 47,34 46,47
Gézzal elldtout Budapest 61,51 82,56
laké4sok ardnya, % Lakételepck 95,71 96,10
FiirdGszobds lak4sok Budapest 57,20 88,70
arénya, % Lakételepck 94,54 97,16
1 iak6hézra jutd Budapest 3,94 4,67
lak4sok szdma Lakdételepek 21,46 22,56
Népsiiriség, {6/ha Budapest 38,10 38,40
Lakételepek 312,23 225,15

Forrds: Népszamldlds 1970, 1990

Az eldregedési folyamat eredményeként az inaktiv népesség ardnya a vizsgalt
lakételepeken 1990-re elérte a 41%-ot, ami jelentGsen tdlszdrnyalta a févérosi dtlagot
(28,4%) és ravilagitott arra a furcsa ellentmondasra, hogy az eredetileg fiatal, t6bbgyer-
mekes csalddok szadmadra épitett lakételepek korai generdciéja ma mdr elsGsorban id&s
embereknek ad otthont, ami egy egész sereg varosépitészeti €s szocioldgiai problémat
vet fel (bolesGdék, vodik mikodtetése, idéskordak gondozasa stb.)

Szembetiing az is, hogy az aktiv keresék k6zott a fizikai foglalkoztatottak ardnya
(47%) lényegesen elmaradt a f6vdrosi 4tlagtdl (57%), ami dsszhangban 4ll a lakételepi
lakédsok hetvenes évek elejéig jellemzd, elit-orientélt elosztdsi gyakorlatdval. A fizikai-
szellemi keresSk ardnya 1970-90 kozott ugyanakkor alig véltozott, ami meglehetGsen
nagy tdrsadalmi stabilitdsra enged kovetkeztetni.

Az itt talalhatd lakdsok komfortfokozata (fiirdGszoba, gazellatds stb.) 1970-ben
még 1ényegesen kedvezGbb képet mutatott a fovdrosi dtlagndl, ami 1990-re a lakdsdllo-
many id6kdzben végbement korszerlisodése folytdn részben kiegyenlitédott, tehat a
lakételepek komfort terén élvezett kordbbi elonye jelentdsen mérséklddott az idészak
végére. Nem mondhaté el mindez a laksiriségr6l, amely az dltaldnos demografiai
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tendencidkkal 6sszhangban bdr némiképp csokkent, még igy is joval tillépte a vdrosi
atlagot. A komfortbeli elényok elvesztése valamint a viszonylagos zsufoltsdg €s az
igénytelen lakékornyezet egyardnt hozzdjdrultak a lakételepek népszertiségének rohamos:
csokkenéséhez, ami f6ként a nyolcvanas évekre valt nyilvanvaléva.

Alakételepi lakdsok csokkeno népszerliségét jol tiikrozik a lakdspiacon végbement
drmozgdsok folyamata az utébbi 6t évben. Miel6tt azonban a konkrét adatokat ismertet-
nénk, ki szeretnénk hangsilyozni azt az dltaldnosan mgfigyelhetd tendenciat, hogy a
»lakds™ mint drucikk a rendszerviltozas 6ta folyamatosan veszit értékébol mas fogyasz-
tasi cikkekkel és szolgdltatdsokkal szemben. Ennek hatterében valdszin(sithetSleg egy
piaci korrekciés drmozgds 4ll, amely igyekszik helyrebillenteni a lakdsok és egyéb
ingatlanok kordbbi , tilértékelt” helyzetét, amely els6sorban a piacgazdasdg és a vagyon-
felhalmozis mis technikdinak (kamatok, értékpapirok stb.) hidnydbél fakadt. A relativ
értékvesztés azonban nem mindegyik lakdsosztilyndl volt azonos mérték( az idgszak
sordn. A kedvezd fekvés( csalddi- és kisebb tdrsashdzakndl — kiilonosen a luxuskiviteld
kategéridban — az ingatlanok ért€ke nem, vagy csak alig veszitett értékébél, ugyanakkor
a lakételepek egyértelmiien a piaci drmozgds vesztesei kozé tartoztak. Jéllehet a lakéte-
lepi lakdsok m“-enkénti atlagdra 1990 és 1995 kozott névértékben 39%-kal emelkedett,
ez azonban a hivatalos inflicids adatokat figyelembe véve kozel 50%-os redlér-
tékcsokkenést jelentett (4. dbra).
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4. dbra. A lakételepi lakdsok név- és redlériékének véltozdsa Budapesten, 1950-1995. — a = névériék; b =
redlénék

Nominal and real flat prices in Budapest housing estates, 1950-1995. — a = nominal; b = rcal prices

Az Ingatlanpiac c. lap adatb4zisdbdl rendelkezéstinkre dl1¢ adatokat tovdbb cso-
portositva igen jelentds lakasdrbeli differencidkat fedezhetiink fel a lakételepek kora
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méretét, fekvését, de az épiiletdllomany osszetételét vagy a falazashoz hasznilt épitd-
anyag jellegét is, s emellett egy egész sereg olyan mutatét, amelyek tobb-kevesebb
kihatdssal vannak az adott lakételep piaci megitélésére. A felsoroltak mellett a lakdspia-
con lényeges drbefolydsold szerep jut az egyes lakételepek tarsadalmi milliGjének, ill. az
ebben gydkerezd imdzsnak is, amelyrdl adatok hidnydban nem volt hasznalhat6 inform4-
ciénk. Ennek ellenére egy elég vildgos tendencia rajzolodik ki a kiilénb6z4 lakételepek
piaci megitélése terén.

A kiilonbsz8 kori €s tipusi lakételepek lakdsainak piaci drmozgdsa az 1989-et
kovet6 idGszakban egyre inkdbb eltért egymdstdl (5. dbra). Legkedvezdbb piaci megité-
lIése a nyolcvanas évek sztdrlakételepeinek volt (Vizafogd, Pk utca, Sallai utca stb.),
amelyek még redlértékiiket tekintve is I€pést tudtak tartani a gyorsulé inflaciéval. A masik
hiarom lakételepcsoport esetében azonban mdr egyértelmden redlértékcsokkenésrdl be-
szélhetiink, igaz ennek mértéke rendkiviil szelektiven jelentkezett. A lakételepek elsd
generdaciéjat alkoté tvenes évekbeli lakételepeknél (Fiastyidk utca, Kerepesi it stb.)
figyelhettiik meg a redlérték legkisebb csokkenését, s6t helyenként stagnaldsat, amiben
nyilvanvaldan szerepet jtszott a lakdtelepek emberkozelibb 1éptéke, kedvezd fekvése,
hagyomanyos (tégla) falazata stb. Ennél mdr lényegesen kedvezGtlenebb a helyzet a
hatvanas és kiilondsen a hetvenes évek sordn €piilt hdzgydri lakételepek esetében (Ujpa-
lota, Havanna, Kébdnya-Ujhegy stb.). Ez utébbiak vannak a legkilatastalanabb helyzet-
ben a lakaspiac oldalardl tekintve.
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5. dbra. A lakételepi lakésok piaci 4rdnak véltozasa Budapesten az épités éve alapjan, 1989-1995.
Nominal prices in selected Budapest estates according to year of construction, 1989-1995.

A kedvezébtlen fekvés, az igénytelen lakdkornyezet, az embertelen 1€pték, az
uralkoddan panel épitészeti megoldds, valamint ezen lakételepek egyontetlien rossz
tdrsadalmi imdzsa egyiittesen rendkiviil alacsonyan tartja a kereslgtet az itt taldlhatd
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lakdsok irdnt, ami részint eladhatatlannd vagy csak erdsen ,dron alul” értékesithetévé
teszi Gket. Ez természetesen a lak6helyi mobilitds szdmara is komoly gdtat jelent, a lakdk
egészséges fluktudcidja helyett egyre inkdbb egy zsdkutcas fejlddési folyamatnak lehe-
tiink a tandi, ahovd bejutni igen kdnnyd, kijutni azonban mdr annal reménytelenebb.

Osszegz6 gondolatok

Ma még viszonylag keveset tudunk a hazai lakételepekr6l, az itt €16 népesség
tirsadalmi Gsszetételérsl, az épitett kdrnyezet dllapotardl, egyszéval a benniik rejld
jovébeli konfliktusforrasokrdl. Az nyilvanvald, hogy létrejottiikben a fejlett nyugati
orszdgokhoz hasonléan a krénikus lakashidny és az azt sebtiben kezelni akaré politika
jatszotta az elsGdlegesen szerepet, igaz lakételepeink mérete és az épitett kornyezet
igénytelensége messze tilnétt a nyugaton tapasztalt dimenzidkndl.

Eleinte nagy sikerként konyvelték el 8ket, mint a lakdshidny elleni kiizdelem
hatékony eszkdzei, s csak kevesen vették észre, hogy a lakételepek épitésével szamos
késdbbi probléma magjat is elvetették. A korabeli nagy siker és népszeriliség (valamint a
lakdselosztds torz mechanizmusa) kezdetben egy viszonylag magas statusui népesség
betelepiilését eredményezte. Az elsé problémdk valdjaban a hetvenes évek elejétdl, az
iparszer( paneles épitkezés térhdditasdval jelentkeztek, amikor hatalmas méretd, unifor-
mizalt, srd beépitési, alvévdrosok jottek létre a nagyvdrosok peremén. A paneles
technolégia hegeménidjdban, a korabeli propaganda megfogalmazdsa szerint, elsésorban
a koltségkimélés jatszotta a foszerepet, amirdl késGbb kideriilt, hogy az el nem végzett
jarulékos beruhdzdsokat €s a gyors amortizacidt is figyelembe véve az igy épiilt lakdsok
kordntsem voltak olcsébbak a hagyomdnyos épitési lakdsokndl.

A lakossdg novekvd ellenszenve a lakételepekkel szemben a hetvenes évtized
derekdtol a lakdspiacon is egyre érezhet6bbé vélt, ami a jobbmddid, magasabb statusu
népesség fokozatos kikoltozésében (menekiilésében) nyilvdnult meg. Az Gjonnan érke-
z6k stdtusza mdr kordntsem volt olyan magas, s ezzel kezdetét vette egy madig tartd
szocialis er6zi6 folyamata. Az épitett kornyezetigénytelensége és a tirsadalmi problémadk
kozott tehdt a lakdsmobilitds, és kozvetve a lakdspiac teremt kapesolatot.

Ma jéllehet azt tapasztaljuk, hogy a lakételepek a hazai lakdspiac gyenge ldncsze-
mei, a piac mégis erdsen szelektdl kozottik, s jelentds eltéréseket fedezhetiink fel a
kiilonb6z6 korban és médon épiilt laktelepek kildtdsai kozott. Legrosszabb a megitélése
és ezzel legnagyobb a tdrsadalmi konfliktuskockdzata a hetvenes évtized sordn épiilt
6ridsi panellakdtelepeknek, ahol a szocidlis erdzié alegtovabb jutott, s csupdn id6 kérdése
mikor csap 4t gettésodasi folyamatba.

Az ilyen lakételepekkel leginkdbb ,elldtott” varosok ill. varosnegyedek (keriile-
tek) a jovében szdmolhatnak azokkal a negativ folyamatokkal, amelyek a lakdsok
rohamos elértéktelenedésében, a lakaspiac és ezzel egyiitt a lakdsmobilitds teljes vagy
részleges Osszeomldsdban, az liresen 4all6 lakdsok szdmdnak novekedésében, vagy az
etnikai gettosodds foler6sodésében dltenek testet, hogy csak a leglényegesebbeket em-
litsiik. Mindezek megoldasira, ill. kezelésére egy-egy onkormanyzat mozgdstere rend-
kiviil behatdrolt, nem elégséges, s a lakételepszindréma 4dtfogd kezelésére az érintett
telepiilések ismét csak kiviilrdl, kozponti timogatdssal varhatnak orvosldst, mint 20-30
évvel kordbban, amikor ezek a lakételepek épiiltek.
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THE TIME-BOMB OF URBAN DEVELOPMENT - A SOCIAL GEOGRAPHICAL APPROACH OF
THE HUNGARIAN HOUSING-ESTATE SYNDROME

By Z Kovdcs and M. J. Douglas

Summary

The aim of this paper is 1o present an overview about the development and the position of housing
estates in Hungary, with special emphasis on physical and social problems that are cvident in many of these
cstates. The authors also scek (o explore the future perspectives of these cstates in the Hungarian housing
market in the eye of property prices.

The problem of acquiring suitable accommodation has been for many decades one of the gravest causes
of social tension in Hungary. In order 10 alleviate the quantitative housing shortage the state built masses of
housing estates with nearly uniform dwellings from the 1960s onwards. According to the latest statistics (1990),
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there are approximately 600-650 thousand dwellings located in high-rise housing estates in Hungary, which
constitutes around 16-17 per cent of the total dwelling stock in a housing market of 3,8 million dwellings.
Thesc figures are not that high in international comparison, although they hide substantial regional variations.
The housing estate “problem" is felt very differently throughout Hungary. In 1990 in Budapest 32.17 per cent
of dwecllings werce in estatces, in the cities 11.75 per cent, and in the villages only 0.01 per cent.

As concluded, problems and prospects in Hungarian housing estates are relative. There is not so much
a problem in housing cstates, but problems in certain types of estates. This is also true on a regional scale.
Budapest and other larger towns have problem estates, whilst the socialist new towns are in a dilemma in that
the vast majority of their dwelling stock consists of problem cstates.

Many problems of the estates in Hungary, especially those from the 1970s, revolve around technical
deficiencics, although there are also social difficulties that permeate from these estates. The major problem
might be the functional inflexibility of the dwelling design, since most were built alike using country-wide
standards. They are hard 1o re-organise with changing family situations, have a lack of privacy, and are most
often oo small, averaging around 53m?2. Also, there are problems wilh the building as a whole. Most are not
cnergy efficient, have major technical defects {e.g. leaking roofs, unreliable lifts), and are cxpensive (o
modernise give the rigidity of their construction.

The cstates as a whole also suffer from shortcomings in supply. Social and commercial facilitics that
were planned were never built in many estates, due to ost considerations. Thus, many of these cstates not only
feelemply in a sense of community, they are empty of the facilities that might assist in developing community.
The fact that transport is often poor 1o the peripheral estates only exacerbates this predicament. With these
technical and design flaws come declining satisfaction that results in outward migration from cstates, especially
those of lower prestige. The better-off houscholds move, often using their purchasing power 10 build
single-family homes with an increasingly higher value as rcgards floor-space and facilitics. The lower social
classes, without much opportunity, are left behind. This creates a vicious circle that is hard to break.

Future perspectives are selective upon different types of estates. The key issue of privatisation focuses
on who owns the land and dwellings and is determined by the location of the estates, their age, and the social
composition of the residents. The estates of the 1980s were built mostly as private entitics, thus privatisation
is not an issue, and there are few problems associated with them. The estates of the 1950s and 1960s have been
casily privatised duc 10 their better environmental condition and more stable resident profile. These estates will
be able to improve their condition and reputation and will be considered desirable places to live. There has
been limited privatisation in the 1970s estates due (0 the negativity prevalent and there is little chance for some
type of tenant’s movement to form. This segment is the most problemalic, especially in socialist new towns,
and will be focus of a serious crisis to come.

From a market point of view, it is still a disadvantage to live in a housing estate, but certain types of
estates will be able to develop into functioning parts of the housing chain as they are incorporated into the
greater housing market. The estates of the 1970s, with their characieristic monotony and inhumanc environ-
ment, are becoming isolated from the greater market. There are no real perspectives for housing improvement,
cither from government or public/private initiatives. They are rapidly becoming social ghettos, often with
underlying cthnic (Gypsy) factors.

Translated by the authors
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