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Bevezeto

Az els6 hazai népszamlalas soran (1870) mar megtortént az épiiletek, lakasok és azok
helyiségeinek Gsszeirasa. A megkérdezés a lakdegységek fontosabb jellemzdire kérdezett ra, (pl.:
az épiileten beliili elhelyezkedésre, helyiségek szamara), a lakdegységek lakas, vagy gazdasagi
céli hasznalatara (Roézsa G., 2017). A lakésstatisztikai felmérések 1950-ig esetiek voltak és
els6sorban a févarosra koncentralodtak (Laky D., 1929). A lakasépitési és -megsziinési
statisztikdkra, valamint a népszamlalasi lakasosszeirasokra tdmaszkodd lakasallomanyi
statisztikdk adatai az 1950-es évek masodik felétél mar rendszeresen megjelentek a statisztikai
évkonyvekben (Székely G., 2020).

A rendszervaltds utan 0j elemek jelentek meg a lakaspiacon. Egyrészt lehetdség volt
spekulacios célu ingatlanbefektetésekre, masrészt megjelentek a kiilfoldi befektetok, akik
fantaziat lattak a magyarorszagi ingatlanbefektetésekben. Uj elem az dnkormanyzati lakésok és a
karpotlashoz kotddé mezdgazdasagi hasznositasu ingatlanok piaci megjelenése (Sods, et al.,
2005).

A lakastamogatasi rendszer harom pilléren nyugodott: a vissza nem téritend6 tamogatasokon,
a torlesztési tdmogatason és a kamatmentes hiteleken. 1989-1990 kozott, egy év alatt 18,5
szazalékrol 24,5 szazalékra emelkedtek a torlesztési tamogatassal nyujtott hitelek kamatai. Ez
jelentds terhet rott a csaladokra, sokan egyaltalan nem tudtak fizetni, vagy csak késedelem aran
tudtak torleszteni. Ennek hatdsara az 1991. évi koltségvetésrol sz616 torvényben biztositottak a
csaladok szamara kedvezményes hiteltdrlesztés lehetdségét, ami lehetdséget adott arra, hogy
eldonthessék a hiteliik kamata a hitelezé bank altal meghatarozott piaci szintre emelkedik, és az
allam atvallalja toketartozasuk felét, vagy vallalniuk kellett, hogy a tamogatott hitel kamata 15
szazalékra modosul (Soos, et al., 2005).

A lakasok jelent6s része magantulajdonba keriilt -a KSH 2015-6s adatai szerint a lakasok 2,8
%-a maradt az dnkormanyzatok kezében, mint bérlakas - de a tulajdonosok jelentds része nem
tudta felyjitani, korszer(siteni sajat lakasat forrashiany miatt. A KSH 2016-os statisztikai szerint
a teljes allomanyon beliil a nem elfogadhaté mindségli lakasok aranya 7% volt (1. abra). A KSH
szerint akkor nem elfogadhaté a lakds mindsége, ha nincs WC vagy flirddszoba; nincs
szennyvizelvezetd-csatorna; a fal valyogbdl épiilt alapozas nélkiil; nincs vezetékes viz. A nem
elfogadhaté mindségti lakdsokat a KSH a substandard kategoridba sorolja. Substandard a lakas
akkor is, ha a lakasban nincs konyha ¢és a teljes alapteriilet 50 m? vagy annal kevesebb, illetve a
lakas csak egy 12 m?-nél kisebb szobaval rendelkezik. Ehhez az adathoz példaként hozhato fel a
budapesti ingatlanallomany, ahonnan 1947 utan kitelepitették a lakok tarsadalmilag meghatarozott
részét, €s olyan alacsonyabb statuszu csoportokat hoztak a helyiikre, akik nem tudtak megfeleléen
karbantartani a lakoingatlanokat (Pirisi G.-Trocsanyi A.,2015).
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1. abra: A nem elfogadhato (substandard) minéségii lakasok aranya Magyarorszagon
Forras: www.ksh.hu

Magyarorszagon az 1990-1996 kozotti idészakban a gazdasag gyenge teljesitménye hatassal
volt az ingatlanpiacra is, ennek hatasara atlagosan 40-50 %-os realérték csdkkenést szenvedtek el
az ingatlanok. 1998-ban tjra beindult a gazdasag, ezt kdvetden elsdsorban a nagyobb
telepiiléseken aremelkedés kovetkezett be (Sods, et al., 2005).

Az 1998-as orosz pénziigyi valsag (részvénypiacok Osszeomlasa) hatdsara a befektetdk az
ingatlan piac felé fordultak. 1998 nyaratél 2000. februdr végéig a lakasok draguldsa robbanasszer
volt, példaul a fovarosi panellakdsok aremelkedése a 100%-ot is elérte. Ebben az iddszakban
szaporodtak meg az ingatlanspekulacios befektetések. Az ingatlanirak vératlan megugrésara,
majd lefékezddésére egyértelmii magyarazattal szolgalhatott volna a tézsdei arfolyamok
alakulasa, ugyanis a BUX-index hat hét alatt ekkor zuhant nyolcezer pont feletti értékrdl négyezer
pont ala. Elemzok szerint ugyanakkor nem ez volt a legfontosabb tényezé a lakaspiac
megeélénkiilésében, hanem az 1996-t6] kezd6dd gazdasagi fellendiilés. A realkeresetek és a
foglalkoztatottsag bovitése novelte a keresletet, illetve a kamatok csokkentése is a
lakasbefektetések felé vitte a tékével rendelkezéket (Antal L., 2008).

2000 és 2006 kozotti évek az un. ingatlanboom iddszaka volt. Tobb széz-lakasos projektek
késziiltek, de ezek koziil szdmos rossz helyen, rossz tervekkel és rossz mindségben valosult meg.
Az ingatlanpiacon megjelend hazai és kiilfoldi cégek rosszul értelmezték a piacot. Azt hitték
mennyiségi igény van a piacon nem pedig mindségi.

A 2008-as pénziigyi valsdg romba dontdtte a devizahiteles fejlesztoket €s vasarlokat a
lakdsok mindségi fokatol fiiggetleniil. Az ingatlanpiac Magyarorszagon is az egyik leginkdbb
hitelérzékeny agazat. Fiiggetleniil attol, hogy milyen befektetorél beszéliink (intézményi,
nagyberuhdzd, maganszemély), a tranzakciokat nagyon kevés esetben finanszirozzak Snerébol.
Lakasvasarlasnal koriilbeliil 60% a jellemz6 hitelarany, még nagyobb ingatlanbefektetéseknél és
fejlesztéseknél ez az arany 80-90%. A 2008-as pénziigyi vilagvalsag hatasara életbe 1ép6 hitelstop
miatt a kereskedelmi ingatlanpiacon az év elsd felében szinte egyaltalan nem volt tranzakcio
(Harnos L., 2017).

A gazdasagi valsag hatasa egészen 2015-ig érezhetd volt a magyar lakaspiacon. Ezt kdvetéen
kezd6dott meg az ingatlanpiaci fellendiilés Gjra hazankban. A fellendiilés azoknak a véasarloknak
koszonhetd, akik az elsé lakasukat késziilnek megvenni, valamint akik nagyobb lakasba kivannak
koltozni, vagy pedig szEtkoltdozés miatt vasarolnak lakast. Emellett a CSOK ¢és a babavaro hitel
megjelenése is huzo erdvel hatott a lakaspiacra (ingatlanok.hu).

2019 els6 félévében folytatddott a hazai lakasarak emelkedése. A masodik negyedévben a
lakasarak éves ndvekedési liteme orszagos atlagban nominalisan 17,1 szazalékot tett ki, ami

72



Eszak-magyarorszagi Stratégiai Fiizetek XVIL. évf. 0 2020 ¢ 3

magasabb a 2018 végi 16,3 szazaléknal. Budapesten azonban mérsékl6dott az ardinamika, a 2018.
év veégi 24,8 szazalékrol 22,5 szazalékra. Elozetes, 2019 harmadik negyedéves adatok alapjan a
lakasarak novekedésének iiteme tovabb lassult Budapesten és orszagos atlagban is mérséklodott
(MNB- lakaspiaci jelentés 2019).

Uj helyzet allt eld a lakaspiacon a gyorsulé pénzromlasnak és az elmult években csokkend
lakashitel-kamatok eredéjének koszonhetden, ma mar a futamidd végéig rogzitett kamata
lakéshitelek kozott is van olyan, ami negativ redlkamattal vehetd fel. Ez azt jelenti, hogy sok
esetben az adosnak kevesebb kamatot kell éves szinten visszafizetnie a lakashitelére, mint
amennyit az altala felvett 0sszeg ezen 1d6 alatt veszit az értékébdl (bankmonitor.hu, 2020)

Lakételepi épitkezések Magyarorszagon

A 19. sz. utolsé6 harmadaban elsésorban a nagyvarosok népessége — tobbek kozott a gazdasagi
fellendiilésnek kdszonhetden — viharos gyorsasaggal gyarapodott. A népesedési folyamatok eddig
nem tapasztalt mértéki lakashiany kialakulasdhoz vezettek, amely elsdsorban a munkasokat és a
tarsadalom szegényebb rétegét érintette sulyosan. A szazadfordulotol az 1. vilaghaboruig terjedd
iddszakban jelentek meg a szocialis lakasok ¢€s a telepszert épitkezések els6 csirai. Az 1908-t6l
felépiilt kislakdsos munkaslakotelepekkel (pl. Wekerle-telep, Gyali uti lakotelep Budapesten)
némi javulds allt be az szegényebb néprétegek lakashelyzetében. A két habort kozott dramai
méreteket 6ltott a lakashiany és a lakasok tulzstfoltsaga. Az 1920-as években a lakashelyzet
tovabbi javitasara tobb barakktelep is épiilt (pl.: Budapesten, s 1932-ben 18 telep kozel 6400
lakasaban mintegy 40 ezer ember nyomorgott embertelen koriilmények kozott a komfort nélkiili,
egyszobas lakasokban). A telepeket ideiglenes jelleggel épitették, de joval ,¢életképesebbek™
voltak, s csak a II. vilaghabora utan keriilt sor lebontasukra (Gyani G. 1992).

A 1I. vilaghaboru pusztitasainak kovetkeztében lecsokkentek a lakasépitések. Ezért komoly
lakashiany alakult ki. A lakashelyzetet tovabb nehezitették a vandorlasok, amelynek soran
nemcsak politikai menekiiltek szazezrei valtottak lakohelyet, hanem a mezdgazdasag
modernizalasa kovetkeztében tomegek érkeztek a falvakbol a varosokba. Az iparositas egyiitt jart
az iparban foglalkoztatottak elhelyezését szolgalo uj varosok és varosrészek kialakitasaval.

A Kozép-kelet-eurdpai orszdgokban a II. vilaghabori utan a lakoételepi épitkezés valt
meghatdrozova és majd négy évtizeden keresztiil vezetd szerepet jatszott. A lakotelepi lakasok
tomeges épitése azonban nemcsak a sulyos lakashiany enyhitésére szolgalt, hanem fontos
ideologiai kérdés is volt. A partvezetés ugyanis a lakasok tomeges és gyors épitésével a szocialista
gazdasag teljesitOképességét is igyekezett alatdmasztani, tovabba a lakotelepi lakdsok jellegiiknél
fogva lehetdséget teremtettek a szocialista embereszmény és csaladmodell megvaldsitasahoz
(Rietdorf, W., 1997).

A mai értelemben vett lakotelepek épitése hazankban csak a II. vilaghabora utan indult meg,
a telepszerti lakasépitkezés megjelenése korabbra tehetd. Erre sziikség is volt, mert a
vilaghabortban a lakoépiiletek kb. 20% megsériilt, vagy elpusztult, ami oriasi lakashianyhoz
vezetett. A vidéken elpusztult lakasok aranya kb. megegyezik, a lakoépiiletek aranyaval, mivel
tobbnyire egylakasos hazak voltak a jellemzdek. Budapesten, viszont sokkal magasabb az
elpusztult lakasok aranya. (Keller M., 2012). ,,Az orszagos atlag mogott a helyi adatok nagy
szérast mutatnak: Budapesten a lakdhazak 56,2%-a sériilt meg konnyebben vagy stulyosabban, de
Székesfehérvaron példaul a lakdéhazak 90%-a, mig Hodmezdvasarhelyen a lakéhazaknak csak
5%-a pusztult el az 1949-es népszamlalas szerint” (Keller M., 2012. 8.0ld.)

A lakételepek kijelolésékor a tervezok torekedtek arra, hogy az épitkezés a legkisebb
jarulékos koltségekkel jarjon, ezért ezek a lakotelepek leggyakrabban a belsd varosrészeket vezo,
kézmiivel mar ellatott, vagy konnyen ellathato teriileteken épiiltek fel. Az 1950-es évek
lakotelepei ,,emberi 1éptékii” méretiikkel tiinnek ki, a beépitett lakasok szama altalaban 300-800
kozott alakult. A legtobb lakotelep jol illeszkedett torténetileg kialakult kornyezetéhez. Ezt az
épitési stilust (,,szocialista realizmus”) a hagyomanyos, téglafalas teherhordd szerkezet, a
magastetd, viszonylag kis ablakok, a homlokzaton klasszicizalé6 motivumok jellemezték keretes
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beépitési tipussal, ahol az épiiletek udvarokat, tereket 6lelnek koriil. Az épiiletek magassaga nem
haladta meg a 3—4 szintet, igy kedvez6 aranyok alakultak ki a lehatarolt terek és épiiletek kozott.
Az évtized masodik felében a ,,szocialista realizmus” megszint, s helyébe a modern épitészeti
ideologia lépett. Megjelent a tipustervezés, amely nagyban hozzajarult ezen lakotelepek épitészeti
szinvonalanak csokkenéséhez. Az 1950-es években megépiilt lakotelepi lakasok javulast hoztak
az emberek é¢letében. Igaz, az egyszobas lakasok aranya rendkivill magas volt (52%),
lakasnagysag tekintetében tehat semmiképpen sem beszélhetiink elorelépésr6l. A lakésok
komfortfokozata azonban Osszességében javult, hiszen az 4tadott lakasok legtobbje mar
fiirdészobaval rendelkezett (Egedy T., 2000).

Az 1960-as évtized mind az épitett lakdsok mennyiségében, mind az épitkezések jellegében
alapvetd valtozasokat hozott. 1960-ban elindult a ,,15 éves lakasfejlesztési program”, amely
Osszesen egymilli6 lakas megépitését iranyozta eld, ebbdl 250 ezret Budapesten. Az évtized
masodik felében és az 1970-es évek elején megvasaroltak az elsd hazgyarakat, ami a paneles
technologia elterjedését hozta magaval. Az 1970-es évtized lakasépités szempontjabol a
lakotelepek torténetének legeredményesebb iddszaka volt (1. tdblazat). Az vj, hazgyari
technologia sikerein felbuzdulva meghirdették a masodik 15 éves lakasépitési programot, amely
mar 1,2 milli6 lakds megépitését célozta 1990-ig. Az allamilag finanszirozott lakoételepi
lakésépitések kiilonosen Budapesten voltak sikeresek, ahol dsszesen mintegy 116 ezer hazgyari
lakas épiilt az évtized sordn, s a lakasépitések szdma a 10 ezer db-ot minden évben meghaladta.

1. tdblazat: A lakott lakasok, épitési év szerint

Epitési év Osszesen, db Osszesen, % Lakotelepen, db Lakotelepen, %
1945 elott 1072 728 28,5 12 156 1.6
1945-1959 450 204 12,0 27 111 3.6
1960-1969 579 570 154 109 555 14.6
1970-1979 828 900 220 335800 447
1980-1989 683 506 18.1 255 454 34.0
1990-1996 152 199 4.0 11 064 1.5
Osszesen: 3767 107 100,0 751 140 100,0

Forras: KSH- Mikrocenzus, 1996

Az 1970-es évek lakotelepeinek beépitési modjat és épitészeti karakterét egyre inkabb a
szovjet mintaju nagypaneles technologia hatarozta meg, ami sikeresen hozzdjarult az egyik
erdltetett célkitlizés megvalositasahoz: a lakasok eldallitasi aranak minimalizalashoz” (Ivan L.,
1996).

Az 1970-es évek végétdl mar nem a mennyiségi szemlélet volt a mérvado, hanem a mindségi.
Ez azt jelentette, hogy megndvekedett a kettd és harom szobas lakasok épitésének aranya, még az
egyszobasoké drasztikusan lecsokkent (Farkas E. J., 1993).

Az 1980-as években szakitottak az el6z6 évtizedek lakotelep épitéseinek sematizmusaival. A
masodik vilaghdbort 6ta ez az elsé évtized, amelyben a maganforrasbol épiilt lakdsok szdma
meghaladta az allami forrasbol épiildket. Az 1980-as évek végével gyakorlatilag a lakotelepi
épitkezések is lezarultak Magyarorszdgon, csak néhany kisebb volumeniti beruhdzas befejezése
hazoédott még at az 1990-es évek elejére (Egedy T., 2000).

Az 5000-7500 lakasos telepek — a fovaros mellett — alapvetden a nagyvarosokban,
megyeszékhelyeken talalhatok. Hasonlo aranyokban részesiilnek a lakasallomanybol és
lakonépességbdl, mint a 2500-5000 lakasos telepek, amelyek a fenti varoskategoriakon kiviil a 25
ezer fonél népesebb kdzépvarosokban (pl.: Sopron, Gydngyos) és korabban erételjesen iparositott
telepiiléseken (pl.: Ajka, Ozd) is megtalalhatok. Az 1000-2500 lakasos, tehat atlagosnak
mondhato6 lakdtelepek szama Magyarorszagon 95.. Az ebbe a kategéridba sorolhaté lakotelepek
lakésosnal kisebb lakdtelepek mind szamukat, mind lakasallomanyukat és az itt él6 népesség
aranyat tekintve a magyar lakodtelepi allomany legfontosabb kategdridja. A falvak kivételével
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gyakorlatilag alig akad varos, amelyben legalabb néhany tizlakasos lakoteleppel ne talalkoznank.
Tobbek kozott éppen ez teszi rendkiviil nehézzé dsszeirasukat és attekintésiiket. Azt azonban
nyugodtan allithatjuk, hogy felmérésiink eredményeit Osszegezve Magyarorszagot méltan
nevezhetnénk a kislakotelepek orszaganak (Egedy T., 2000).

Hazgyarak Budapesten és a vidéki nagyvarosokban épiiltek 1965 és 1976 kozott: Gyor,
Miskolc, Debrecen, Szeged, Veszprém ¢és Kecskemét. A kibocsatoképessége ezeknek a
hazgyaraknak 1700-4200 lakas/év volt. Orszdgosan Budapest utdn, Borsod megyében épiilt a
legtobb (43 645 db) panelos technologiaval késziilt lakas 1961 és 1992 kozott (Mathé D., 2015)

Eszak - magyarorszagi mintalakételepek
A Diédsgyori — Vasgyari lakdtelep

Az ipari mértékii vaskohdszat 1765-t6] van jelen a Garadna és a Szinva patakok volgyében,
Omassa, majd Ujmassa térségében, ekkor épitett vashamorokat Fazola Henrik. Els6 kohoja 1772-
ben kezdte meg mitkodését, majd fia, Fazola Frigyes folytatta apja munkajat. Itt 1867-ig folyt a
termelés, de a megndvekedett igényekhez képest kis kapacitas és a lassan elavuld technologia
miatt 1j gyar telepitésére volt sziikség. Az 0j vasgyar felépitésére vonatkozo allami elhatarozas
1867 végén sziiletett meg, és a Didsgyor kozigazgatasi teriiletére telepitendd gyar mellett mar az
elso tervrajzokon is feltlintették a kolonidt, vagyis azt a lakotelepet, ahol a gyari dolgozok és
csaladjaik élhetnek (Olajos Cs., 1998).

A vasgyari kolonia négy egymadstol jol elkiilonithetd szakaszban épiilt fel. Az elsé szakasz
1868—1877 kozotti idoszakot foglalja magédban. Az ekkor elkésziilt terv atlathato, logikus
elrendezésii, jol megtervezett szerkezetil, kertvarosias lakokorzetet mutatott. Az els6 épiileteket
valyogbol kezdték el épiteni, majd az ezt kdvetd tizet mar téglabol huztak fel. 1871 végére
Osszesen 841 épiilet késziilt el (Olajos Cs., 1998).

A masodik szakasz az intézményhalozatok kiépitése és a lakasépités folytatasanak idészaka
volt 1878 és 1908 kozott. A gyar munkasainak megtartasa ¢és allanddsitasa érdekében tovabbi
épitkezéseket rendeltek el. Megkezdddtek a munkas-lakas épitkezések, amely lakasok mar
foldszintes, emeletes és négylakasos épiiletek voltak. A boviilé lakdsallomannyal megjelentek a
munkasvendéglok, fiu- és lanyiskolak, majd az egészségligyi €s mas intézmények is. 1908-ra mar
a villamosvasut is kiépitésre kertilt Miskolc és Diosgydr kozott. A folyamatos épitkezések mellett
a mar régebben felépitett lakohazak korszertsitése is zajlott (Olajos Cs., 1998).

A masodik és a harmadik szakasz kozotti idoben tovabb folytatédtak a fejlesztések.
Kiépitésre keriilt a villamos- €s vizhalozatok a lakasokban. A tovabb ndovekedett munkaslétszam
miatt Ujabb lakohazakat kellett épiteni, amelyeknek terveit 1909-ben jovahagytak. Ekkor
kezdddott meg a harmadik szakasz, mely a ,,szaz haz” épitésének szakasza. Az elsd évben két
fotiszti €s egy kettds tiszti lakas, és szaz négylakasos lakas épiilt fel, majd 1910 és 1914 kozott
tovabbi 22 tiszti lakas keriilt megépitésre (Olajos Cs., 1998).

Kovetkezett a két vilaghaboru kozti épités szakasza, melynek ideje 1914 és 1944 kozotti
id6északot ovezi. 1914-1915 kozott a megndvekedett lakosok szadma miatt bovitették a meglévd
vendéglot, majd 1919-et kdvetéen hét Gigynevezett ,,szovjet hazat” huztak fel. A betegségben
szenved6 munkasoknak és csaladjaiknak az 1936 és 1937 kozott megépiilt a ,,tiidobetegek haza,
majd még 6t iker munkashdz. Az iddszak végén 1942-ben O0sszesen 28 lakassal elkésziilt négy
darab, haromemeletes tisztvisel6 haz (Dobék J., 2009).

A kolonia 1900-ra a monarchia legkorszeriibb lakotelepévé valt. A vasgyari lakotelepet
kiilfoldon is ismerték és elismerték. Georges Benoit-Lévy, a francia kertvarosok tarsulasanak
alapitdja, a kertvarosokrol irott kdnyvében — egyebek mellett — bemutatta a diosgyodri koloniat is
(Olajos Cs., 1998).
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Az ozdi és salgotarjani munkas-koloniak

Az 6zdi gyar legels6 alkalmazottai a felvidéki vasmiivek korabbi szakmunkasaibol keriiltek ki,
akik nagy létszamban telepiiltek at. A folyamatosan boviild termelés miatt egyre tobben érkeztek,
igy a gyarvezetés annak érdekében, hogy a dolgozok az izemnél maradjanak 1860-t6] munkas-
lakotelepeket épitettek. Az épiiletek elsddleges szempontja az volt, hogy a lakasok kdzel legyenek
a munkahelyhez. Az els6¢ lakasokat banyaszok szamara alakitottdk ki, melyeket részben
homokkébe vajtak. Ez volt Borsod megye elsé banydszkolonidja is. A novekvd létszammal
azonban az épitkezés nem tudott 1épést tartani. A mar elkésziilt lakotelepek foglalkozasi csoportok
szamara késziltek, amelyek elkiiloniiltek egymastél. A kolonidk lakdsainak felszereltsége,
allapota és a kozmiivesitettsége a tarsadalmi helyzettel fiiggott 0ssze. Az tizem hierarchikus
felépitése mutatkozott meg a telepek kialakitasaban is. A gyar kdzvetlen kozelében 1895-1897
kozott épiilt meg a Tisztisor, ahol a gyar- és banyaigazgatd, valamint az iizem fotisztvisel6i és
fomérndkei laktak. Ezek az épiiletek minden kényelmet biztositottak. 1888 és 1906 kozott
megeépiilt a Korhazsor a gyari korhaz orvosainak szamara, a 3-4 szobas lakasokbol allo épiiletek
verandaval is rendelkeztek. 1903-1915 kdzott emeletes villasor épiilt parkokkal (Nagyamerika),
amelyet szintén a fétisztviselok vehettek birtokba (Nagy P., 2011).

1894 és 1912 kozott fokozatosan épliltek a munkasok szamara a lakasok, melyek tarsadalmi
csoportonként kiilsd képében elkiiloniiltek egymastol. Az épiiletek nagysaga és felszereltsége is
kiilonbozott ugyancsak a tarsadalmi csoportok szerint (Ujtelep, Hétes telep, Kiserdéalja telep).

A munkasoknak felhuzott kolonidk az id6 elérehaladtaval mar nem voltak annyira impozansok,
épitészetileg nem képviseltek nagy értéket. Kivételt képez Kisamerika, aminek lakasai csak
szobabol, konyhabol és kamrabdl alltak. Ezen hdzak alatt huzddott a Hosszusor, ahova alacsony,
kisablaku szegényes hazakat épitettek. A fizikai alkalmazottaknak kialakitott lakasokat egyszerti
épitészi megoldasok és alacsony komfortfokozat jellemezte. A legszegényebb munkasok az tin.
Régi kolonian éltek, az 1870-1873-ban felhuzott valyog- és égetett téglabol késziilt és
lemezlapokkal fedett hazakban. A lakasok rendkiviil leromlott allapotaak voltak, gyakran befolyt
a viz, a falak vizesen alltak, az udvarokon a szennyviz hompdlygott. A lakotelepek a gyarral
egyiitt kiilonallo egységet alkottak és elszigetelodtek a kiilvilagtol. A koloniakat sorompokkal és
palankokkal vették korbe és csak engedéllyel hagyhattdk el a teriiletet az ott ¢16k (Nagy P., 2011).

Az els6 vildghaboru alatt abbamaradt munkaslakas-épitési program 1920-ben Gjraindult.

1921-ben Ozdon hat munkaslakohazat épitettek, majd egy év mulva 4j munkéstelep felhtzasat
tervezték 218 lakassal, melybdl 1923-ra 188 el is késziilt. 1921 és 1925 kozott épitették az akkor
nagyon modern, alpesi stilusi, emeletekbdl all6 Velence-telepet, ami Ozd legnagyobb
lakotelepének szamitott. 1938-1942 kozott az elsé lakasok helyére, amelyek a banyaszoknak
épiiltek, korszeri munkaslakasokat huztak fel. Ezekbe az épiiletekbe bevezették a vizet és
csatornahalozatot, valamint épitettek még transzformatorhazat és szivattyttelepet. Az 1938-1939-
ben felépitett hazak egy részét lebontottak, majd azok helyére nyolc 0j, emeletes hazat hiztak fel.
A haboru befejeztével 0ij banya nyilt. Az itt dolgozé munkasoknak 25 hazat, azon beliil 107 lakast
épitettek. Ezek mellett épitettek még egy legénylakast, két munkasbarakkot, kéttantermes iskolat,
¢élelmezési lizletet. A gyar lizemeibe bevezették a kozvilagitast a szazadforduléra, majd 1910-ig
a lakételepeken is megjelent a villany (Nagy P., 2011).
Ozdon 20 munkaskolonia jott 1étre: Karu-telep (1861-1863, 1938-1940), Régi kolénia (1870-
1873), Firdésor (1875-1876), Rendetlen koldnia (1882-1886), Hosszusor (1891-1896),
Kiserddalja (1894-1898), Korhazsor (1895-1897), Tisztisor (1895-1897), Kisamerika (1898-
1912), Ujtelep (1904-1906), Hétes (1905-1912), Nagyamerika (1912-1915), Kdalja (1899-1904),
Kisfalud (1907-1913), Velence-telep (1922-1925), Ujhosszisor (1938-1941), Istenmezéujtelep
(1940-1942), Ujhétes (Biizaslapa) (1940-1942), Tancsics-telep (1942-1953), Iv 1ti telep (1961-
1970) (Csontos Gy.- Vass T.,2001).

A salgotarjani munkas-kolonia elsé hazait a gyar épitésével egyidében kezdték meg és
épitettek fel 1865-1871 kozott, hogy az ide érkezé munkasok lakasigényét kielégitse. A gyar
megalakulasa utan folytattak a lakasépitkezéseket, a régi hazakat modernizaltak és az 0j hazak
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felhuzasaval igyekeztek megfeleld otthonokat biztositani a novekvo létszamnak megfelelden. A
salgotarjani acélgyar telepe a vallalati telepszerii épitkezések kozé tartozott, tarsadalma vegyes
Osszetételll volt és zartsort beépités jellemezte. A kozmiiveket a vallalat sajat koltségen épittette
ki a telepen. A munkasok egy utcaban laktak a mérndkokkel és tisztviselokkel. A tisztviseldk elsd
lakasai a gyar kozelében épiiltek, késobb pedig a telep masik végéhez, ahol az evangélikus
templom allt, (ijabb tisztviseldi hazakat huztak fel. Itt laktak az orvosok, tanarok, mérnokdk. Azok
a szakmunkdsok ¢és elémunkasok akik kiemelkedtek a munkas kdzegbdl a gyar féutcajan az iskola
melletti hazakban élhettek. Az acélgyar telepén az utcak és a teleprészek részben a vallalat mas
telepei, illetve az épitkezések megkezdésekor hivatalban 1év6 igazgatok utan kaptak neviiket,
valamint a telep lakossaga is donthetett az egyes elnevezésekrdl (Varkonyi-Nickel R., 2015).

A koldnia jellegzetes arculatat a mas-mas tipusu hazak adtak. A lakételep terveit 1869-ben
készitették el. A megépités soran a vezérigazgatdsagi épiilettel szemben huztak fel egy
egyemeletes épiiletet, amelyben négy tisztségviseld csaladot helyeztek el. 1926-ban ugyanezen a
helyen felépitettek egy két csalados tiszti lakohazat is, amit a legrégebbi, foldszintes, satortets
munkaslakohazak kdvettek. Az 1890-es évek végén indult el a salgdtarjani acélgyar telepén a
lakhatobb, komfortosabb munkashazak épitése. A hazak hossztengelyiikkel parhuzamosan
épiiltek az utca vonalaval, hasonl6 homlokzattal, két-két bejarati ajtoval. 1930-ban ezeket a
hazakat felujitottak és bejarati ajtokhoz vezetd 1épcsdket verandara cserélték. 1875-ben a gyartol
tavolabb es6 teriileten az ut két oldalara megépiiltek az elsé egyemeletes munkaslakasok. Ekkor
még gyenge mindségli homokkd volt az alapja, ami az 1931-es felujitds okat is képezte. A
vizvezetéket nem épitették ki azonnal, az ut menti arok szolgalt kezdetleges csatornaként erre a
célra. Az egyszintes épiiletekben négy, a kétszintesekben pedig nyolc lakas volt, sziikség esetén
tobb csalad lakhatasi feltételeit is megoldottak. Sziikséglakasnak szdmitottak az 6zvegyi lakasok,
ekkor levalasztottak a szobat a konyharol és két darab szobakonyhas lakast alakitottak ki. A
lakasokban nem volt vezetékes viz. A telepet az 1920-as években 140 1) lakassal bovitették, igy a
kolénia 673 lakasbol allt. Ezekben az években megépiiltek a ,kolduspalotanak™ csufolt
haromemeletes, a legnagyobb alapteriilettel ¢és homlokzatmagassaggal rendelkez6
munkaslakohazak. Tagasabbak és kényelmesebbek voltak a tobbi munkaslakashoz viszonyitva,
melyek igazi palotat jelentettek a szerény koriilményekhez szokott munkasoknak. A gyar
munkaspolitikdjanak fontos részét képezte, hogy a dolgozoi sajat tulajdonu hazakhoz jussanak.
Erre a célra épiilt meg a Szent-Ferenc telep, melynek lakédsai kizardlag a gyari dolgozdk
tulajdonaban alltak. A koldnia legkiilondsebb részét az tigynevezett ,,Diihongé” alkotta. Ezeket a
hazakat foldszintes, szoba-konyhas lakasok alkottak A lakasok nagysaga, komfortfokozata és az,
hogy milyen messze helyezkedett el a gyartol, eldrulta lakoéjarol, hogy milyen a szakmai
elismertsége, csaladi allapota, tarsadalmi hierarchidja (Varkonyi-Nickel R., 2015).

A lakasallomany szamanak, mindségének és arainak alakulasa
Az orszag lakasallomanya 2018 elején kozel négy és fél millio lakasbol allt, a masodik

vilaghabora vége ota két millioval gyarapodott, amelyben jelentds szerepe volt az 1950-es évektdl
indult lakotelepi épitkezéseknek (2. abra).
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2. abra: A lakasallomany alakuldsa 1949-t61 2016-ig
Forras: KSH 2016 ¢és a TEIR adatai alapjan sajat szerkesztés

A lakasépités volumene az 1960-as évektdl az 1980-as évek végéig évtizedenként 10%-ot
meghaladé iitemben nétt. A lakaspiac kialakulasakor ez a szam joval 10% alatt maradt az 1990-
es években. A 2000 és 2006 kozotti évek az Un. ingatlanboom id6szaka volt. Tobb szdz-lakasos
projektek lattak napvilagot, féleg allami tdmogatasu hitelprogramok hatasara. A tamogatasok
visszaszorultak, ennek kovetkeztében a lakasépitési kedv is visszaesett. A 2008-as gazdasagi
vilagvalsag kedvezoétleniil érintette a lakaspiacot. 2008-ban még 36 ezer lakas épiilt orszagosan,
2010-ben alig 21 ezer, 2015-ben pedig dsszesen 7600. 2019-re nagyot javult a helyzet Gjra tobb
mint 21 ezer lakas épiilt. Magyarorszagon az 1-3 lakasos épiiletek dominalnak: a csaladi hazak
képezik a lakasallomany csaknem kétharmadat. A 4 és annal tSbblakasos épiiletek tobbsége
tarsashazként mikodik, ezek mintegy 5%-a 0j, vagy teljesen felyjitott, mintegy feliikk miiszaki
allapota azonban kivanni valot hagy maga utan. A panelépiiletek aranya elsésorban a fovarosban
(35%), a megyeszékhelyeken (43%) és az 1960-70-es években kiépiilt ipari kézpontokban
jelentds. Tatabanya, Székesfehérvar, Miskolc, Dunatijvaros, Szazhalombatta, Tiszawjvaros,
Kazincbarcika lakdsallomanyédnak jelentds része, 60-70%-a panelépiiletben talalhaté (KSH,
2016).

»A lakdsdllomadny mindsége javul, és egyre csokken a nem elfogadhatdé mindségii
(substandard) lakdsok aranya is, 2015-ben a lakasallomany 8,2%-a tartozott ide (3. &bra).
Ugyanakkor vannak olyan, 6sszefligg6 telepiilésegylittesek az orszagban, ahol a lakasok mindsége
tartosan rossz, €s nincs érdemi ujlakasépités”(KSH, 2016).
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3. abra: A lakasok min6sége 2015-ben Magyarorszagon
Forras: TER-KEP 2015, KSH 2016

A teljes lakdsallomany kivanatos megtijulési ratajat a szakirodalom szerint 1 %, tehat 100
évenként kellene megujulni a lakdsallomanynak. Ami azt jelenti, hogy Magyarorszagon évente
kb. 44 ezer lakasnak kellene épiilnie, de ez a szam 2019-ben is csak 21 ezer volt. Ennek a lassabb
iitemii megujuladsnak koszonhetd, hogy a lakasallomany 8,2 %-a nem elfogadhaté mindségii. A
hazai lakasallomany megujulasa régios 0sszevetésben is alacsony. Kiilondsen Budapesten nagy
az elmaradas, ahol az éves megujulas 0,4 szazalék szemben a bécsi 1,5 szazalékkal (MNB-
lakaspiaci jelentés 2019).

A lakasok felszereltsége, komfortossaga 1ényegesen befolyasolja a lakossag ¢letmindségét.
Az egyre modernebb épitészeti technologiaknak, €s a régebbi lakasok korszersitésének
koszonhetden folyamatosan n6 a lakasallomany felszereltsége és komfortossaga. Még 1990-ben
az 0sszkomfortos lakdsok ardnya nem érte el a 40%-ot sem, addig 2016-ra mar a lakdsok 95%-a
az 0sszkomfortos, vagy komfortos, tehat a két legmagasabb kategoriaba tartozik (Mikrocenzus,
2016) A 4. dbra a lakasok megoszlasat mutatja komfortossag szerint, régidos megoszlasban a 2016-
0s évbol. A régidk koziil az 6sszkomfortos lakasok aranya a legmagasabb a K6zép-magyarorszagi,
¢és a dunantuli régidkban, a legtobb olyan lakds, amely komfort nélkiili, sziikség- és egyéb lakas
kategériaba sorolhato az Eszak-magyarorszagi és Eszak-alfoldi régiokban talalhatoak.

K6zép-Magyarorszdg I
K6zép-Dunanti| |
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Dél-Dunantuil |
Eszak-Magyarorszdg
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4. abra: A lakott lakasok megoszlasa komfortossag szerint (2016)
Forras: KSH adatai alapjan sajat szerkesztés
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Ha a megyei szintet nézziik, akkor Gyér-Moson-Sopron €¢s Komarom-Esztergom megyében
a lakott lakasok 80%-a volt dsszkomfortos, de Pest, Fejér, Veszprém és Baranya megyében is
meghaladta a 70%-ot. Ugyanakkor Nograd valamint Szabolcs-Szatmar-Bereg megyében éppen
csak meghaladta, Jasz-Nagykun-Szolnok megyében el sem érte az 50%-ot.

Telepiilési szinten a kovetkezd volt megallapithatd a Mikrocenzus alapjan: ,,A fovaros
mellett a megyei jogu varosok lakasai a legkomfortosabbak, itt 75% az 6sszkomfortos lakasok
aranya. Ezeket a kisvarosok lakasai kovették 11 szazalékpontos lemaradassal, mig a kdzségekben
a lakott lakésok alig tobb mint fele volt sszkomfortosnak mondhat6” (Mikrocenzus, 2016).

A teriileti jovedelmi és a teriileti komfortfokozat adatok kozott pozitiv, erds korrelacio
figyelheté meg (2. tablazat).

2. tablazat: A jovedelem és a lakasok 0sszkomfortossaga kozotti osszefliggés

L oy egy fore juté jovedelem Osszkomfortos lakasok
Régio
(ezer Ft/év) - 2016 aranya (%) -2016

Dél-Alfold 922645 57,7
D¢l-Dunéntal 908036 62,7
Eszak-Alfold 899959 54,5
Eszak-Magyarorszag 939942 57,4
Ko6zép-Dunantil 1181191 74,7
Kozép-Magyarorszag 1300686 74,7
Nyugat-Dunantul 1109418 71,6
korrelacios

egyiitthato 0,9224

Forrés: Sajat szerkesztés a TEIR adatai alapjan

A valsag idészakdban kismértékben csokkentek az arak, majd 2013-t6l folyamatosan
novekedtek (5. dbra). Az 1 épitésti lakdsok esetén kirivo, hogy 2011-hez képest 2018-ra kdzel a
duplédjara emelkedett az ar. 2019-re viszont mar csokkenést tapasztalhatunk, és ez a csdkkend
tendencia 2020-ra a koronavirusjarvanynak koszonhetden valdsziniileg tovabb fog folytatddni.
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5. abra: Egy értékesitett hasznalt és j lakés atlagos ara (orszagos adat)
Forrés: sajat szerkesztés a KSH adatai alapjan

80



Eszak-magyarorszagi Stratégiai Fiizetek XVIL. évf. 0 2020 ¢ 3

Az 5. abra egy altalanos tendenciat mutat, de az arak régionként nagyon eltéréek voltak, erre
j0 példa a KSH 2016-ban készitett felmérése is, amit a 6. és 7. abrakon lathatunk.

2015-ben az uj lakasok piacan jarasi szinten jol lathatdo volt az orszag kelet-nyugati
megosztottsaga (6. abra). A Dunatdl nyugatra esé jarasok kdrében gyakoribb volt az \jlakas-
értékesités, mint a keleti orszagrészben. Az KSH elemzései is jol kimutattak, hogy az orszag
nyugati felén talalhato nagyobb varosokban volt nagyobb szamu az Gjépitésii lakasok értékesitése.
A jarasok kozel felében egyaltalan nem adtak el 0j épitésii lakast, ezek tobbsége keleten talalhato.
Az orszag févaroson kiviili teriiletén a legtobb ) lakast, 149-et Siofok térségében adtak el (KSH,
2016).

Emn-128
129155
15618,
182 - 38,2

Nem volt értékesités
vagy nem kozolhetd

6. abra: Az értekesitett 0j lakdsok szama ¢s atlagara jarasonként 2015-ben
Forras: TER-KEP 2015, KSH 2016

Az 0j lakasoktdl eltéréen a gazdat cserélt hasznalt lakasok szamat inkabb a telepiilések
nagysaga befolyasolta, azonban atlagaruk a keleti jarasokban — a Debreceni jaras kivételével —
joval elmaradt az orszag nyugati felét6l.(KSH, 2016).
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7. abra: Az értekesitett hasznalt lakdsok szama ¢és atlagara jarasonként 2015-ben
Forras: TER-KEP 2015, KSH 2016

Kovetkeztetések

A 1II. vilaghéboru utani idGszak egészen 1990-ig a lakotelepi lakasok épitésének nagy idészaka
volt. Kimagasloan magas volt lakdtelepen épiilt lakasok aranya az 1970-es években, habar az
ebben az évtizedben épiilt lakasokkal volt mindségileg a legtobb probléma. A bd négy évtized
kiemelkedd eredményeként a lakasok mindségének javulasat lehet megemliteni: 1949 és 1990
kozott nétt a lakasok atlagos alapteriilete és jelentdsen emelkedett a lakasok komfortfokozata.
1990-t61 napjainkig tovabb javult a helyzet a lakasok mindségét tekintve, de a teriileti kiilonbségek

srer

cres

Magyarorszag: 5,3%; K6zép-Magyarorszag 0,7%),

Az 0jépitési lakasok esetében elmondhatd, hogy azokon a telepiiléseken nagyobb a szamuk, ahol
nagyobb jovedelemmel rendelkeznek az emberek. A lakasarak mind a hasznalt mind az Gjépitésti
lakasok esetében az elmult néhany évben drasztikusan megnéttek, ami elsésorban a fiatalok
lakhatasi lehetdségeit korlatozza.
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