
ROMÁN ANDRÁS, a műszaki tudományok kandidátusa 

E L A V U L T L A K Ó É P Ü L E T E K K O R S Z E R Ű S Í T É S E 

1. Bevezetés 

Az építőipar részben új épületek (építmények) létrehozásával, részben a 
meglevők karbantartásával, állagának biztosításával, felújításával foglalkozik. 
A kétféle tevékenység aránya Magyarországon 3 : 1, ami másszóval azt jelenti, 
hogy az építőipar évente mintegy 1.312 millió forintot használ fel az épületállo-
mány fenntartására.1 

Ismeretes, hogy az építőipar általános színvonala, műszaki fejlettségi 
foka több vonatkozásban nem kielégítő. Ennek a lemaradásnak a felszámolása 
érdekében hozta meg a Magyar Szocialista Munkáspárt Központi Bizottsága 
az építőiparról szóló 1960. és 1964. évi határozatokat. E dokumentumok is 
leszögezik, hogy a felújítási jellegű munkák termelékenysége, korszerűsége, 
időtartama terén sok még a kívánnivaló. A népgazdaság egésze szempontjából 
ezért különös fontosságú, hogy a meglevő épületállomány fenntartására fordí-
tot t számottevő építőipari kapacitás a jelenleginél magasabb színvonalon 
kerüljön felhasználásra. Ennek ellenére az építőipari kutatóintézetek és az 
építőipari tudományos feladatok feltárásával foglalkozó egyéb szervek f igyelme 
csak az utóbbi időben kezd a felújítási jellegű munkákra irányulni, fokozato-
san felszámolva a korábbi évek teijes érdektelenségét.2 

Jelen tanulmány az ingatlanállomány legnagyobb részét kitevő lakóépü-
letek fenntartásának és korszerűsítésének kérdéseivel foglalkozik. A kört 
azért korlátoztam a lakóházak és nem általában az épületek vizsgálatára, mert 

mint látni fogjuk - a fenntartásnak nem csak műszaki és gazdasági vonat-
kozásai vannak, hanem az idő és fejlődés függvényében változó funkciókielégí-
tés is nagymértékben hat rá. Az ipari-, mezőgazdasági- és középületek funk-
ciói annyira különböznek a lakóházakétól, de önmagukban is akkora skálára 
terjednek ki, hogy valamennyinek elemzése nem lehet egyetlen tanulmány 
tárgya. 

Nem volt célom az egyéni tulajdonban álló esaládiházak problémáival 
sem foglalkozni; ezeknél ugyanis a fenntartás és az esetleges korszerűsítés igé-

1 A d a t o k : I p a r i é s é p í t ő i p a r i s t a t i s z t i k a i é v k ö n y v ( S t a t i s z t i k a i K i a d ó V á l l a l a t , 
B u d a p e s t , 191)4. — 4 5 7 . o l d a l . ) — A s z á m a d a t o k 1 9 6 3 . é v r e v o n a t k o z n a k é s a m é l y é p í t é s t 
é s t e c h n o l ó g i a i s z e r e l é s t n e m t a r t a l m a z z á k . 

2 A t u d o m á n y o s k u t a t á s e t e k i n t e t b e n i e g y o l d a l ú s á g a n e m k i z á r ó l a g h a z a i j e l e n s é g . 
F . O b r h e l c s e h s z l o v á k s z e r z ő í g y í r e r rő 1 a M ű s z a k i f e j l e s z t é s a t a t a : o z á s i é s k a r b a n t a r t á s i 
m u n k á k t e r ü l e t é n c . c i k k é b e n ( P o z e m n i S t a v b y 1 9 6 3 . é v i . 7. s z á m ) : A z é p í t é s i t e v é k e n y -
s é g e z e n á g a z a t a n i n c s k é p v i s e l v e a k u t a t ó i n t é z e t e k b e n , v á l l a l a t i k u t a t ó i m u n k a h e l l y e l 
s e m r e n d e l k e z i k , a h o l m e g l e h e t n e o l d a n i l e g a l á b b a l e g f o n t o s a b b m u n k á k i p a r o s í t á s á n a k 
e l m é l e t i é s g y a k o r l a t i k é r d é s e i t , ( F o r d í t á s : O M K D K 2 0 3 3 7 4 sz . ) . 
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nyei spontánul hatnak, ennek kielégítését a tulajdonosok mindenkori anyagi 
helyzete befolyásolja, s nem a központilag kialakított lakóházfenntartási kon-
cepció. Ezért a továbbiakban lakóházak, lakóépületek alatt mindenkor városi, 
állami tulajdonban (esetleg szövetkezeti , vagy vegyes tulajdonban) álló, 
többlakásos ház értendő. 

2. Lakóépületek fenntartása, karbantartása és felújítása 

Minden ipari termék, legyen az gép, gépkocsi, használati tárgy v a g y épü-
let, rendszeres karbantartást igényel. A bonyolultabbak, összetettebb szer-
kezetűek ezenkívül időszakonként részleges vagy teljes felújításra is szorul-
nak, mikoris számos alkotórészük kicserélésre kerül. 

A gépiparban pontos normatívák szabályozzák a rendszeres karbantar-
tás (TMK) mértékét, és az is ismeretes, hogy pl. egy gépkocsi általában hány 
kilométer lefutása után igényel generáljavítást. A kettő között szoros össze-
függés van, minél kevésbé tettek eleget a karbantartási kötelezettségnek, 
annál gyorsabban merül föl a felújítás szükségessége. 

Bár az épületek karbantartási és felújítási igénye ugyanazt a célt szol-
gálja, mint a gépeké, gépkocsiké, az épületfenntartási munkák tudományos 
igényű normatíváinak kimunkálása még csak most van folyamatban. 3 

Viszonylag több tanulmány áll rendelkezésre az épületek karbantartási 
és felújítási munkái közti összefüggésre, illetőleg azon kérdés feltárására, hogy 
milyen hatással van a karbantartás rendszeres eélvégzése vagy elhanyagolása 
mind az épület elérhető életkorára, mind a felújítási ciklus hosszára. 

Az ENSZ Európai Gazdasági Bizottságának ,,A folyamatos, ismétlődő 
karbantartás költségei az építőiparban"4 című jelentése 15 állam statisztikai 

1. táblázat 

Az évenkénti épület-
javítási átlagköltség az 

O r s z á g újraelőállítás értékének 
%-ában 

(1960. évi adatok) 

B e l g i u m 
C s e h s z l o v á k i a 
D á n i a 
F i n n o r s z á g 
F r a n c i a o r s z á g 
F lo l l and ia 
L e n g y e l o r s z á g 
M a g y a r o r s z á g 
N a g y b r i t a n n i a 
N é m e t S z ö v e t s é g i K ö z t á r s a s á g 
N o r v é g i a 
O la szo r szág 
S v á j c 
S z o v j e t u n i ó ' 
U S A 

0,6 
1,2 
0,4 
1,0 
1,0 
0,6 
1,5 
1,5 
0,8 
1,1 
0,7 
0,5 
0,7 
2,5 
0,6 

(1954—58. é v e k á t l a g a ) 

- 0 , 5 

- 1 , 5 
- 1 , 0 

5 — 1,25 
—0,9 

— 1,1 

3 B V T V t a n u l m á n y a : L a k ó é p ü l e t e k T M K n o r m a t í v á i . K é s z í t e t t e : H e g e d ü s n é 
B a k a i J o l á n ( 1 9 6 5 ) . 

4 C o s t r e p e t i t i o n m a i n t e n a n c e r e l a t e d a s p e c t s o f b u i l d i n g p r i c e s — P r e p a r e d b y t h e 
S e c r e t a r i a t o f t h e E c o n o m i c C o m m i s s i o n f o r E u r o p e , G e n e v a 1 9 6 3 . 
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adatai alapján az újraelőállítás költségének hányadában állapítja mg az éven-
ként ismétlődő fenntartási munkák szükséges mértékét. (Lásd 1. táblázat) 

Bár a számadatok nagy eltérést mutatnak, megállapítható, hogv az 
újraelőállítás értékének átlagban 1,0—1,5%-a az az évi összeg, mely az épület-
vagyon kellő színvonalú fenntartását biztosítja.5 Ez másszóval azt jelenti, 
hogy 65 100 év alatt ugyanannyit kell a lakóépület fenntartására fordítani, 
mint amibe a felépítése került. 

A lakóépületek fenntartási és javítási költségei és azok igényei azonban 
évente nem azonos mértékben jelentkeznek. Függnek az épület életkorától, 
szerkezeti rendszerétől és főbb anyagaitól , a felszereltség (épületgépészet) foká-
tól, különböző használati tényezőktől, időjárástól, rendkívüli hatásoktól (elemi 
kár) stb. Egy épület különböző szerkezeti részeinek karbantartási igénye, élet-
tartama igen tág határok között mozog. 

Az egyes épületszerkezetek várható élettartamára vonatkozóan a szak-
irodalomban meglehetősen eltérő értékek állnak rendelkezésre. (Lásd 2. táb-
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1—t- halmozott költség 
J. ábra. A h a l m o z o t t k a r b a n t a r t á s i k ö l t s é g e k n ö v e k e d é s e a z i d ő f ü g g v é n y é b e n 

lázat). Nem tekinthetők még tudományosan megalapozottnak az egyes szer-
kezetek életkorát biztosító karbantartás mértékére vonatkozó adatok sem. Az 
azonban minden kétséget kizáróan megállapítható, hogy a tartószerkezetek 
karbantartási igénye általában kisebb, a szakipari és épületgépészeti szer-
kezeteké pedig fokozottabb. Minthogy pedig a modern, a mai igényeknek meg-
felelő, jól felszerelt épületekben éppen az utóbbiaknak az aránya nagyobb, fel 
kell készülni arra, hogy a szükséges karbantartás mértéke a lakóházállomány 
fiatalosodásával és korszerűsödésével nem csökkeni, hanem növekedni fog. 

A szükséges karbantartás mértékére az épület életkora viszonylag kisebb 
mértékben van hatással , mint az felületes szemlélet alapján várható lenne. 
Mivel meghatározott időközökben az épületeket amúgyis nagyrészt vagy tel-

5 A b b a n , h o g y M a g y a r o r s z á g o n é p p e n a f e l s ő h a t á r o n m o z o g a z é v e s j a v í t á s i 
ö s s z e g , ós a z á l l o m á n y á l t a l á b a n m é g i s l e r o m l o t t , n i n c s e l l e n t m o n d á s , h i s z e n - а I I . v i l á g -
h á b o r ú e l ő t t , a l a t t é s v i t á n k ö z e l 20 é v i g s z ü n e t e l t a k a r b a n t a r t á s é s f e l ú j í t á s , m e l y h e z 
m é g a h á b o r ú s p u s z t í t á s i s h o z z á j á r u l t . 
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F o n t o s a b b é p ü l e t s z e r k e z e t e k v á r h a t ó é l e t -

ENSZ—BGB: A folyamatos, ismétlődő 

Épületszerkezetek és elemek BVTY osztrák belga esehszl. francia 

a d a-

Alapozások : 
b e t o n , v a s b e t o n 1 5 0 1 0 0 
k ő b e t o n 1 5 0 1 0 0 
t é g l a , k ő 1 5 0 1 0 0 

Vázszerkezetek : 
v a s b e t o n 2 0 0 1 5 0 1 0 0 
a c é l 
f a 5 0 — 6 0 5 0 — 7 0 

Teherhordó falak: 
t ö m ö r t é g l a 1 5 0 — 2 0 0 1 0 0 — 1 2 0 1 5 0 1 0 0 
ü r e g e s t é g l a 1 0 0 8 0 — 1 0 0 7 5 1 0 0 
k ő 1 0 0 — 1 2 0 1 5 0 2 5 0 2 0 0 
b e t o n , v a s b e t o n 2 0 0 1 5 0 1 5 0 
v á l y o g 6 0 — 8 0 

Vízszintes teherhordó szerkezetek: 
f a f ö d é m 5 0 — 7 0 5 0 — 7 0 7 5 6 0 
c s a p o s g e r e n d a f ö d é m 5 0 — 7 0 
f a f ö d é m , v i z e s h e l y e n 1 0 — 2 5 
p o r o s z s ü v e g b o l t o z a t 1 2 0 
e l ő r e g y á r t o t t v b . f ö d é m 1 0 0 
m o n o l i t v b . f ö d é m 1 5 0 1 0 0 — 1 2 0 1 5 0 1 0 0 
b o l t o z a t 2 0 0 
k i v á l t á s 2 0 0 

Függőfolyosók, erkélyek : 
f ü g g ő f o l y o s ó 8 0 — 1 2 0 
e r k é l y 8 0 — 1 0 0 7 5 6 0 

Lépcsők : 
k ő , m ű k ő 8 0 — 1 0 0 1 0 0 1 5 0 1 0 0 
v a s b e t o n , b u r k o l t 5 0 — 8 0 
f a 8 0 — 1 0 0 4 0 1 0 0 6 0 
k ü l s ő l é p c s ő k 1 5 — 3 0 1 0 0 6 0 
v a s 

Kémények : 4 0 — 5 0 2 5 — 4 0 4 0 1 0 2 5 — 6 0 

Válaszfalak: 
v á l a s z f a l l a p 3 0 — 4 0 

Homlokzatok : 
v a k o l t 1 5 — 4 0 3 0 — 5 0 3 0 — 5 0 3 0 — 5 0 3 0 
n y e r s t é g l a 6 0 — 8 0 
k l i n k e r 1 0 0 — 1 5 0 
k ő 8 0 — 2 0 0 7 5 — 1 0 0 8 0 

Belső vakolatok: 
t e h e r h o r d ó f a l o n 5 0 — 6 0 5 0 — 7 0 1 0 0 3 0 8 0 
v á l a s z f a l o n 3 0 — 4 0 5 0 — 7 0 1 0 0 8 0 
m e n n y e z e t e n , b o l t o z a t o n 4 0 — 5 0 
l é p c s ő h á z b a n 5 0 — 7 0 1 0 0 5 1 0 
n e d v e s h e l y e n 7 5 
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2. táblázat 
t a r t a l m a é v e k b e n , a k ü l ö n b ö z ő f o r r á s o k s z e r i n t 

k a r b a n t a r t á s költségei az épí tő iparban 
Csáth 
Géza 

Kür t i 
I s t v á n magya r holland lengyel svéd szovje t angol USA 

Csáth 
Géza 

Kür t i 
I s t v á n 

t o k 

> 6 0 

1 5 0 
1 0 0 

8 0 

1 2 0 — 1 2 5 
1 2 0 — 1 2 5 

3 0 — 4 0 

8 0 
8 0 
8 0 

> 8 0 
> 8 0 
6 0 — 8 0 

1 2 0 — 1 5 0 
1 2 0 — 1 5 0 

7 0 — 1 0 0 

6 0 — 8 0 > 6 0 

> 6 0 

> 1 0 0 
> 1 0 0 

8 0 

1 0 0 

1 0 0 
1 5 0 
1 5 0 

9 0 — 1 3 0 
8 0 — 1 0 0 

> 1 0 0 
> 7 0 

> 1 0 0 
> 8 0 

1 0 0 — 1 5 0 

1 0 0 — 1 5 0 

> 6 0 

> 1 0 0 

> 1 0 0 

4 0 
5 0 
2 5 

1 5 0 

3 0 — 4 0 

9 0 — 1 3 0 

> 6 0 

5 0 

> 8 0 

2 5 — 6 0 

1 5 0 — 2 0 0 

2 5 — 3 0 
4 0 — 6 0 

2 5 
1 0 0 

> 1 0 0 
> 1 0 0 

1 0 0 4 0 > 6 0 
> 6 0 

1 0 0 3 0 — 5 0 1 0 0 1 0 0 

4 0 
6 0 

2 5 — 3 5 

5 0 5 0 
> 1 0 0 

2 5 — 4 0 

4 0 

> 6 0 

6 0 

4 0 

1 0 0 

3 0 2 5 — 5 0 3 0 — 5 0 

6 0 

2 5 

1 0 — 3 0 
2 0 — 5 0 
2 0 — 1 0 0 
2 0 — 5 0 

5 0 

1 0 0 

7 0 
5 0 

6 0 
5 0 

6 0 6 0 
4 0 

4 0 
1 5 

5 — 7 5 0 
3 0 

4 0 
2 5 
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Épületszerkezetek és elemek 

Tetőszerkezetek : 
f a f e d é l s z é k 
f é m f e d é l s z é k 
v a s b e t o n f e d é l s z é k 
l é c e z é s 
f a l a p o s t e t ő 

Tetőfedések : 
c s e r é p 
a z b e s z t c e m e n t 
t e r m é s p a l a 
h o r g a n y l e m e z 
b i t u m e n e s l e m e z 
k a v i c s o l t l e m e z 

Szigetelések : 
v í z s z i n t e s 
f ü g g ő l e g e s 
p a d l ó 
t p r r a s z 

Bádogosmunkák : 
h o r g a n y l e m e z 
h o r g a n y z o t t v a s l e m e z 
v ö r ö s r é z 

Burkolatok : 
p u h a f a 
t ö l g y p a r k e t t a 
r a g a s z t o t t p a r k e t t a 
k ő l a p 
m á r v á n y 
c e m e n t s i m í t á s 
m o z a i k l a p 
m e t t l a c h i l a p 
s z ő n y e g v a g y n e m e z 
m a g n e z i t 
c s e m p e f a l b u r k o l a t 

Asztalos munkák: 
a b l a k 
k ü l s ő a j t ó 
b e l s ő a j t ó 
v a s a l á s 

Lakatos munkák: 
f é m a b l a k 
f é m a j t ó 
p o r t á l 

Üveges munkák: 
ü v e g e z é s 
t a p a s z r ö g z í t é s 

BVTV 

8 0 — 1 0 0 
1 0 0 — 1 5 0 
1 0 0 — 1 5 0 

3 0 — 5 0 

4 0 — 6 0 
3 0 — 4 0 

1 5 0 — 2 0 0 
3 0 — 5 0 

6 0 — 80 

5 0 — 8 0 
4 0 — 6 0 
6 0 — 8 0 
6 0 — 8 0 

3 0 — 5 0 
1 0 — 1 5 

1 0 0 — 1 2 0 

4 0 — 5 0 
6 0 — 8 0 
3 0 — 4 0 
5 0 — 6 0 

2 0 — 3 0 
5 0 — 6 0 
7 0 — 9 0 

4 0 -
7 0 -

60 
80 

60 — 100 
5 0 — 7 0 
80—100 

80 — 100 
6 0 — 1 0 0 
4 0 — 5 0 

ENSZ—EGB: A folyamatos, ismétlődő 

osztrák 

60 
60 

5 0 

5 0 

2 5 — 3 0 

3 0 — 5 0 
3 0 — 5 0 

3 0 — 6 0 
5 0 — 8 0 

3 0 — 5 0 

3 0 — 6 0 
3 0 
5 0 

belga csehszl. 

10 

i о 
7 5 

1 5 0 

60 

75 

5 — 1 5 
20 

100 
100 

5 0 — 1 0 0 

7 5 
5 0 
7 5 
3 0 

20 

5 0 
5 0 

10 

10 

2 5 
1 5 

4 0 

60 
1 5 

10 

10 

80 

2 5 
20 

francia 
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2. táblázat folytatása 

ka rban ta r tó s költségei az építőiparban 
Csáth Kürt i Csáth Kürt i 

magyar holland lengyel svéd szovjet angol USA Géza I s tván 

t o k 

> 6 0 

8 0 6 0 — 8 0 7 0 6 0 — 8 0 5 0 
8 0 6 0 — 8 0 7 0 6 0 — 8 0 

1 0 0 1 0 0 — 1 2 0 > 8 0 
6 0 4 0 4 0 

8 0 5 0 — 6 0 7 0 1 0 0 6 0 2 0 — 3 0 1 0 0 
2 5 3 0 — 5 0 4 0 

4 0 8 0 6 0 3 0 — 1 0 0 
1 6 — 2 0 2 5 — 3 5 2 0 4 0 4 0 — 5 0 2 0 — 3 0 1 5 — 2 0 1 0 — 3 0 2 5 

6 — 1 0 1 0 10 2 0 10 5 
1 5 — 2 0 2 0 2 0 — 3 0 

2 0 2 5 — 3 0 2 0 3 0 
1 0 — 1 5 3 0 — 5 0 2 0 2 0 

1 0 0 

6 0 

5 0 4 0 — 5 0 5 0 5 0 5 0 
6 0 — 8 0 7 0 6 0 > 2 0 8 0 

1 0 0 > 7 0 1 0 0 
8 0 > 7 0 
5 0 5 0 6 0 

2 0 

5 0 5 0 5 0 5 0 6 0 3 0 — 5 0 5 0 
5 0 5 0 5 0 3 0 — 5 0 5 0 
8 0 7 0 6 0 8 0 5 0 — 1 0 0 8 0 
8 0 

1 5 — 2 0 
2 0 — 2 5 

> 6 0 
6 
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Épületszerkezetek és elemek BVTV osztrák 

ENSZ—EGB: a folyamatos, ismétlődő 

belga j esehszl. J francia 

a d a-

Festő és mázoló munkák: 
b e l s ő m e s z e l é s 5 
h o m l o k z a t f e s t é s 1 5 — 2 0 5 — 1 0 3 — 5 5 10 
b e l s ő f e s t é s 5 — 6 1 0 — 2 0 5 — 1 0 10 
m á z o l á s b e l s ő f a f e l ü l e t e n 1 5 — 2 0 
m á z o l á s k ü l s ő f a f e l ü l e t e n 1 0 — 1 5 5 — 1 0 3 — 5 10 5 — 1 0 
m á z o l á s f é m f e l ü l e t e n 5 — 1 0 5 — 1 0 5 5 — 1 0 
m á z o l á s b á d o g f e l ü l e t e n 5 3 
m á z o l á s f a l o n 15 — 2 5 

Kályhás munkák: 15 
f a t ü z e l é s ű c s e r é p k á l y h a 4 0 — 8 0 
s z é n t ü z e l é s ű c s e r é p k á l y h a 3 0 — 6 0 
k o n y h a i t ű z h e l y 1 5 — 2 5 
v a s k á l y h a 2 0 — 3 0 

Villanyszerelés : 
v e z e t é k 5 0 — 6 0 4 0 — 5 0 50 ' 2 0 5 0 
s z e r e l v é n y 1 5 — 2 0 2 5 — 7 0 2 0 5 0 
v i l l á m h á r í t ó 5 0 — 6 0 3 0 — 5 0 5 

Vízvezeték és csatornázás: 
n y o m ó v e z e t é k 5 0 — 9 0 5 0 — 6 0 75 2 0 4 0 — 5 0 
s z e n n y v í z v e z e t é k 4 0 — 6 0 5 0 — 6 0 75 30 4 0 — 5 0 
s z e r e l v é n y e k 2 5 — 5 0 1 0 — 1 5 50 2 0 3 0 — 4 0 
c s a p o k , s z e l e p e k 1 5 — 4 0 2 5 — 3 0 75 5 30 

Gázszerelés: 
v e z e t é k 3 5 — 5 0 5 0 — 6 0 75 4 0 — 5 0 
t ű z h e l y 2 5 — 3 0 
v í z m e l e g í t ő 15 

Központi fűtés: 
k a z á n 3 0 — 4 0 20 35 2 0 1 5 — 2 0 
c s ő é s f ű t ő t e s t 4 0 — 5 0 40 75 35 4 0 — 5 0 
k a z á n s z e r e l v é n y 1 5 — 3 0 
o l a j k á l y h a 2 0 12 
h ő s z i g e t e l é s 4 0 2 5 

Felvonó: 
j á r ó s z é k 4 0 — 6 0 50 5 0 — 7 5 6 0 
m o t o r 2 5 — 3 0 1 0 — 1 5 10 — 15 
k ö t é l 5 — 1 0 5 — 1 0 5 — 1 0 

Megjegyzés: Egyes csehszlovák adatok részleges meghibásodásra vonatkoznak. 
BVTV anyag címe: Az épületszerkezetek időszakos állagvizsgálata, a szerkezetek várható élet tartama, 

valamint a szerkezeteken gyakrabban előforduló meghibásodások és azok megszünte-
tésével kapcsolatban szükséges intézkedések. (1965.) 
Készítették: Vadász Mihály —Dr. Haraszty László. 
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2. táblázat folytatása 

karbantartás költségei az építőiparban 

magyar 1 holland lengyel svéd szovjet angol USA Csáth 
Géza 

Kürti 
István 

ok 

10 
15 

5 — 7 6 — 8 
1 0 — 1 5 

6 — 8 

i 
i 6 

2 0 — 3 0 
7 

3— 6 

4 

6 — 8 
3 — 5 

4 — 7 
7 

4 — 7 

5 
3 — 5 

1 0 — 3 0 
5 — 1 5 
5 — 10 

4 — 6 
5 — 6 

10 

5 — 1 0 

3 0 
2 0 

2 0 — 3 0 2 0 — 3 5 2 0 — 3 0 2 0 — 3 0 

30 
2 0 
25 

5 0 4 0 
20 

1 5 — 2 0 

3 0 — 5 0 
1 0 — 1 5 

3 0 — 4 0 
15 

3 0 — 5 0 
3— 5 

6 0 2 5 — 3 5 
2 5 — 3 5 

5 0 — 8 0 

1 0 — 1 5 

25 
40 
20 
25 

6 0 

1 0 — 5 0 
5 — 8 

3 0 2 0 — 2 5 

25 
15 

60 
60 

1 0 — 5 0 

60 2 5 — 3 5 60 5 0 50 
15 
10 

15 
80 

15 

2 0 — 3 0 
5 0 

1 0 — 1 5 

30 
50 

13 
50 

1 5 — 2 0 
8 0 

10 

2 0 — 3 0 
30 

2 0 — 3 0 
> 2 5 

> 1 6 

1 5 — 2 0 
80 
10 

10 

5 0 
1 0 — 1 5 

3 0 - 4 0 
1 0 - 3 0 

ENSZ—EGB anyag eredeti címe: Cost repetition maintenance, related aspects of building prices (Geneva 
1963.) 

Csáth Géza művének címe: Lakóépületek felújításának és korszerűsítésének tervezési problémái. (Felső-
oktatási Jegyzetellátó V. 1959.) 

Kürti István művének cime: Lakóépületek felújítása (Felsőoktatási Jegyzetellátó V. 1955.) 
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jesen fel kell újítani, a karbantartási igény nem az életkorral függ össze. N o h a 
kétségtelen, hogy egy-egy cikluson belül a karbantartási összeg évről évre 
rohamosan növekszik,0 az épület egész élettartamára vonatkoztatva nem mutat 
jelentősen emelkedő tendenciát (Lásd 1. ábra). A rendszeres és állandó kar-
bantartás nem pótolja azonban az épület időszakonkénti teljes vagy részleges 
felújítását. Minthogy az egyes épületszerkezetek életkora általában rövidebb, 

150 
no 
13 0 
120 

110 
100 
90 
SO 
10 

60 

50 

íO 
30 
20 
10 

0 
0 10 20 30 M 50 60 70 SO 90 100 èv 

Svédország , Csehszlovákia Lengyelország 

2. ábra. A f e l ú j í t á s é s a k a r b a n t a r t á s e g y ü t t e s k ö l t s é g e i n e k a l a k u l á s a e g y e s e u r ó p a i 
o r s z á g o k b a n 

mint ameddig az épületet fenntartani kívánatos, ezen szerkezeti szempontból 
e lavul t részeket megfelelő időközönként ki kell cserélni. Az épület felújítása 
ezek szerint az egyes , saját é lettartamukat letöltött, tönkrement szerkezetek 
cseréjét jelenti, míg a karbantartás során ezeknek csupán javítására, legfeljebb 
részleges cseréjére kerül sor.7 

A felújítási ciklus hosszára vonatkozóan általános törvényszerűségeket 
n e m lehet felállítani. Feltéve, hogv az épület fő tartószerkezeteinek élettar-
t a m a , az alapozást és a födémeket is beleértve, normális körülmények között 
majdnem korlátlannak tekinthető, de legalábbis azonos a ház várható élet-
tartamával , a szükséges felújítási ciklus fordítottan arányos a felszereltség 
fokával , 

clZcLZ cl jól felszerelt épület sűrűbb felújítást igényel.8 Pontosabb meg-

6 C s á t h G é z a : L a k ó é p ü l e t e k f e l ú j í t á s á n a k é s k o r s z e r ű s í t é s é n e k t e r v e z é s i p r o b l é m á i 
( F e l s ő o k t a t á s i J e g y z e t e l l á t ó V . 1 9 5 9 ) c . m ű v e s z e r i n t 1 0 é v e s f e l ú j í t á s i c i k l u s a l a t t a t e l j e s 
i r l ő s z a k k a r b a n t a r t á s i k ö l t s é g e i k ö z ü l a z e g y e s é v e k r é s z e s e d é s e s z á z a l é k o s a n : I . é v : 0 , 5 % ; 
2 . é v : 1 % ; 3. é v : 2 % ; 4 . é v : 4 % ; 5 . é v : 6 , 5 % ; 6 . é v : 9 % ; 7 é v : 1 2 % ; 8 . é v : 1 6 % ; 9 . é v : 
2 1 % ; 1 0 . é v : 2 8 % . 

7 E m ű s z a k i m e g g o n d o l á s s a l e g y e t é r t é s b e n v a n a B e r u h á z á s i K ó d e x , m e l y a k k o r 
e n g e d i m e g a z é p ü l e t j a v í t á s i m u n k á t f e l ú j í t á s i h i t e l k e r e t b ő l f i z e t n i , h a l e g a l á b b k é t f ő 
s z e r k e z e t i r é s z c s e r é j e m e g t ö r t é n i k . 

8 F á b ó l k é s z ü l t t a r t ó - é s f ö d é m s z e r k e z e t e k r e e z a m e g á l l a p í t á s n e m é r v é n y e s . 
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határozás híján a szakirodalom általában 20 éves időszakot fogad el egy-egv 
felújítási ciklusnak, az azonban számos tényező hatására ettől jelentősen el is 
térhet. 

Az időszakonkénti felújítás az összes épületjavítási költségnek nagyobb 
részét, mintegy 60—70%-át teszi ki.9 Hazai viszonylatban ez azt jelenti, hogy 
20 éves ciklust és évi 1,5%-os átlagráfordítást f igyelembevéve, a feljújítási 
összeg az újraelőállítás 20%-a körül lehet, míg a karbantartás éves átlaga kb. 
0,5%. Ez valóban így is lenne, ha a szinte kivétel nélkül jelentősen megnöve-
kedett ciklusidő nem tenné szükségessé az ezt meghaladó mértékű felújításo-
kat . 1 0 

Ahogyan a karbantartási munkák rendszeressége hatással van a felújításí 
ciklus hosszára, azaz normális ciklus csak állandó karbantartás mellett bizto-

3. táblázat 
A f e l ú j í t á s i k ö l t s é g n ö v e k e d é s e a c i k l u s i d ő 5 0 % - o s m e g n y ú j t á s a 

e s e t é n 

Szerkezet, munkanem 

Felújítási 
költség az 

újraelőállítás 
%-os értékében 

kifejezve 

Növekedés, 
О/ /о 

Pótlékolt 
felújítási 
költség, 

% 

A l a p o z á s , s z i g e t e l é s e k 0 ,43 + 30 0,56 
F e l m e n ő f a l a k és p i l l é r ek 2,72 — 2,72 
F ö d é m e k 2,44 + 1 0 0 4,88 
Á t h i d a l á s o k — Új 0,40 
V á l a s z f a l a k 0 ,54 + 70 0,92 
N y í l á s z á r ó s z e r k e z e t e k 1,68 + 2 0 0 5,04 
P a d l ó k 1,46 + 1 0 0 2,92 
L é p c s ő k — ú j 1,90 
E r k é l y e k és f ü g g ő f o l y o s ó k 0 ,33 + 1 0 0 0,66 
F e d é l s z é k e k 1,32 + 1 3 0 3,04 
T e t ő h é j a l á s 0 ,96 + 150 2,40 
B á d o g o s m u n k á k 0 ,50 + 1 5 0 1,25 
K á l y h á k 0 ,39 + 100 0,78 
V a k o l á s o k 0 ,74 + 2 5 0 2,59 
F a l b u r k o l a t o k , l á b a z a t o k 0 ,64 + 150 1,60 
S z o b a f e s t é s , m e s z e l é s 0 ,15 + 100 0,30 
M á z o l á s 0 ,74 + 2 0 0 2,22 
H o m l o k z a t v a k o l a t 1,48 + 2 0 0 4,44 
K ü l ö n f é l e s z a k i p a r i m u n k á k 2 ,36 + 70 4,01 
Vi l l anyszere lés 1,60 + 100 3,20 
V í z v e z e t é k és c s a t o r n á z á s 4 ,04 + 50 6,06 
Gázsze re l é s 1,16 + 100 2,32 
K ö z p o n t i f ű t é s 6 ,20 + 100 12,40 
Sze l lőzés 0 ,28 + 100 0,56 
F e l v o n ó szerelés 0 ,37 + 100 0,74 

32 ,53 + 109 67,91 

9 A m á r i d é z e t t E N S Z — E G B j e l e n t é s b ő l m e g á l l a p í t h a t ó a n a s z o c i a l i s t a o r s z á g o k -
b a n e z n a g y r é s z t í g y v a n . A t ő k é s o r s z á g o k b a n — m á s p é n z ü g y i s t r u k t ú r a f o l y t á n — e z a 
m e g k ü l ö n b ö z t e t é s á l t a l á b a n e l s i k k a d . 

1 0 M a g y a r o r s z á g o n a f e l ú j í t á s o k c s a k i g e n i n d o k o l t e s e t b e n h a l a d h a t j á k m e g a z 
ú j r a e l ő á l l í t á s 4 0 % - á t , L e n g y e l o r s z á g b a n — a n a g y o b b h á b o r ú s p u s z t u l á s o k m i a t t — 
e z a z é r t é k 7 0 % . N y i l v á n v a l ó , h o g y n o r m á l i s f e l ú j í t á s i c i k l u s e s e t é n m i n d k é t h a t á r e l k é p -
z e l h e t e t l e n l e n n e . 
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s í tható , a felújítások szükséges időszakonkénti elvégzése nélkül az épület is 
o lymértékben leromlik, hogy már vagy nem tartható fenn, v a g y valósággal újjá 
kell azt építeni. Az Építésgazdasági és Szervezési Intézet (ÉGSZI) idevágó 
tanu lmánya szerint11 a felújítási ciklusidő megnyújtása esetén az épület álla-
g á n a k rohamos romlásával kell számolni, mely a felújítási költségeket prog-
ressz ív mértékben növeli. (Lásd 3. táblázat). 

A karbantartás, a felújítás és az épület élettartama eszerint dialektikus 
egységben van, az élettartam kimutatható a felújítások függvényében, emez 
ped ig a karbantartásokéban. H a e matematikai és logikai összefüggéseket 
megsértik, vagy az épület élettartama rövidül le, vagy a fenntartás költségei 
növekednek, ami ugyanazon kérdés két oldala. 

Mind ez ideig csak szilárd tartószerkezetű lakóházakról esett szó, az avult-
s á g pedig csak az egyes épületszerkezetek élettartamával kapcsolatban merült 
fö l . Ez alkalmas vol t a már tárgyalt következtetések levonására, a továbbiak-
b a n azonban a lakóépületek más szempontból való vizsgálatára is szükség van. 

A magyar lakásállomány korösszetétele meglehetősen kedvezőtlen. Az 
1960. évi népszámlálás adatai szerint a budapesti lakóházak életkora a 4. táb-
lázat szerint alakul. 

4. táblázat 

Összes lakóház 

Ebbfil 

Összes lakóház 1850 1900 1920 1954 Összes lakóház 

e l ő t t é p ü l t 

db % db % db % db % db % 

S M ы a> B u d a p e s t 148 771 100,0 3093 2,1 19 017 12,9 48 720 32,8 126 711 85,2 
>o a) ezen be lü l 
S '5 

a> V. k e r ü l e t 800 100,0 124 15,0 440 55,0 6 8 3 85,3 784 98,0 
С V I . k e r ü l e t 1 233 100,0 94 7,6 841 68,3 1 0 9 9 89,0 1 200 97,3 
"О cß чз "О» V I I . k e r ü l e t 1 469 100,0 104 7,1 978 66,6 1 308 89,0 1 449 98,7 
M ft V I I I . k e r ü l e t 2 555 100,0 211 8 ,3 1 544 60,4 2 167 84,8 2 454 96,0 
is I X . k e r ü l e t 1 607 100,0 105 6,4 648 40,4 1 176 73,2 1 511 94,0 

Összesen 7 664 536 7,0 4 451 58,0 6 4 3 3 83,7 7 398 96,4 

Ez nem egyedül magyar sajátosság, kevés ország kivételével Európában 
igen magas a 60—80 éves lakások száma, miként azt az 5. táblázat és a 3. ábra 
mutat ja . 

A városi lakások terén egyedül a Szovjetunió rendelkezik viszonylag 
f ia ta l állománnyal, ami azzal magyarázható, hogy a városiasodás folyamata 
csak a Nagy Októberi Szocialista Forradalom után indult meg. Ezzel szemben 
Franciaország városi lakásainak 30%-a 90 évnél idősebb, de még az erősen fej-
lődő Bécsben is kereken 80% az 1945 előtt épült lakások száma. 

A lakásállomány magas korösszetételének szerkezeti és funkcionális 
következményei vannak. Az első világháború előtt épült házakban sok a fafö-
d é m , hazai v iszonylatban az ugyancsak tartósnak nem tekinthető Mátrai-

11 S z a k é r t ő i v é l e m é n y a z E g é s z s é g ü g y i M i n i s z t é r i u m i r á n y í t á s a a l á t a r t o z ó k ö z -
p o n t i k ö l t s é g v e t é s i s z e r v e k é p ü l e t e i n e k f e l ú j í t á s á v a l k a p c s o l a t b a n , a s z ü k s é g e s f e l ú j í t á s i 
ö s s z e g m e g á l l a p í t á s á r a . K é s z í t e t t e : G a á l L a j o s . 
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födém. A X I X . század 80-as éveiig gyakran alakalmazták a puha kövekkel 
készült vegyes falazatokat és hiányoznak az épületek szigetelései is. Még a két 
világháború közötti időben épült házaknál is találkozunk szerkezeti problé-
mákkal, a bauxitcementből készült vasbeton pillérvázak esetében. 

5. táblázat12 

O r s z á g 
1850 1880 1900 1918 

O r s z á g előtt épített lakások a jelenlegi lakásalap 
%-ában 

A u s z t r i a 27 ,6 60 ,1 
B e l g i u m 56,0 
C s e h s z l o v á k i a 9,9 3 8 , 5 
F i n n o r s z á g 22 ,4 38 ,1 e 

F r a n c i a o r s z á g 0 27,4 4 4 , I e — 6 0 71 , 
H o l l a n d i a 5 , 0 d 23 ,0 — 3 6 
L e n g y e l o r s z á g ' ' — 2 0 40 
N a g y b r i t a n n i a 14,2 38 ,1 49,0 f t 

N é m e t S z ö v e t s é g i K ö z t á r s a s á g " — 5 0 
O l a s z o r s z á g 4 3 , 6 e 

S v á j c 10,8 24 ,8 4 5 , 9 e 

S z o v j e t u n i ó ' ' 18,8^ 

Megjegyzések: a 1953. évi állapot; b városokban; ' 1870 előtt; d 1875 előtt; 
» 1915 előtt: 4 1919 előtt. 

1920 előtt; ' 1914 előtt; 

E szerkezetek élettartama erősen véges, különösen, ha az erőszakos ron-
gálódások (háborús kár stb.) korróziónövelő hatását is számbavesszük. Ezért 
egy bizonyos kornál idősebb lakóházak esetében (hazai vonatkozásban általá-

A Ausztria 
в Belgium 
CS Csehszlovákia 
D ttémet Szov Kozt. 
F Franciaország 
CB ttagy-Bntannia 
l Olaszország 
HL Hollandia 
PL Lengyelország 
SF Finnország 
S Svédország 
SU Szovjetunió 

I960 50 A0 30 20 10 1900 90 ВО 70 60 I8S0 előtt épült 
3. ábra. A l a k á s á l l o m á n y k o r s z e r i n t i ö s s z e t é t e l e 12 e u r ó p a i o r s z á g b a n 

ban 50 évnél régebbieknél) a normálisnál drágább felújítással kell számolni, 
illetve mérlegelni kell, hogy az általában megengedettnél szerkezetileg avul-
tabb épület felújítható-e, vagy inkább lebontandó. 

12 S . C h o j e c z k i : A l a k ó é p ü l e t e k j a v í t á s i k ö l t s é g e i n e k é s t a r t ó s s á g á n a k v i z s g á l a t a 
( B i u l e t y n I n s t i t u t e B u d o w n i c t w a M i s z k a n i o w e c h 1 9 6 3 . f e b r . — F o r d í t á s : O M K D K 
2 0 9 2 1 0 s z . ) . 
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3. Lakóépületek funkcionális avulása, erkölcsi kopása 

A lakóházakat — csakúgy, mint minden más épületet nem lehet kizá-
rólag az épületszerkezetek integrációjának tekinteni, mindenkori értékelésük-
kor az is mérlegelendő, mennyire képesek funkcionálisan kiszolgálni a bennük 
lezajló folyamatokat. 

Az épületeket — tervezésük idején — a kor, az építtető, az egyedi funk-
ció igényeinek megfelelően építették, általában azon a technikai színvonalon, 
mely a termelési eszközök akkori színvonalának megfelelt. A korábbi századok-
ban emelt épületek hosszú időn keresztül, gyakran évszázadokig, eleget tettek 
rendeltetési igényeiknek, és a korszerűsítés szükségessége inkább csak a hadi-
technikai építményeknél merült fel időszakonként. Az épületeket mindaddig 
használták, amíg azok, akár szerkezeteik természetes avulása, akár erőszakos 
külső hatások (háború, tűzvész stb.) eredményeként fizikailag el nem pusztul-
tak. 

A X V I I I X I X . századi ipari forradalom, a tőkés fejlődés, majd pedig a 
technika X X . századi ugrásszerű kibontakozása, a szocializmus létrejötte és 
világrendszerré válása, az épületekben lejátszó funkciók eddig elképzelhetetle-
nül gyors változásához vezetett . Mivel a haladás alapját az ipari termelés fej-
lődése jelenti, természetes, hogy az ipari épületeknél jelentkezett elsősorban ez a 
jelenség, hogy az épület szerkezetileg tartósabbnak bizonyult az építési ideje-
kor betervezett technológiánál. A termelést kiszolgáló új gépek, szállítóesz-
közök és berendezések, az energiahordozók újszerűsége, a gyártási folyamatok 
megváltozott kapcsolata gyakran lehetetlenné tet te olyan műhelyépület vagy 
akár egész gyártelep korszerű használatát, amely az alacsonyabb technikai 
színvonalon kitűnően megfelelt a funkcionális követelményeknek. E jelenséget 
még az is gyorsítja, hogy a munkásosztály is más munkafeltételeket harcolt ki a 
maga számára, így a termelés szemszögéből vizsgált épületavultságot munka-
egészségügyi, munkavédelmi és szociális tényezők is gyorsítják. Mindez tömö-
ren úgy fogalmazható, hogy a fejlődés mai fokán az épületek funkcionális 
avulása általában gyorsabb, mint a szerkezeti avulás, másszóval az épületszerke-
zetek túlélik az építés idejekor fennálló rendeltetési igényeket. 

A lakóépületekkel szemben támasztot t funkcionális követelmények az 
utóbbi száz évben hasonlóképpen óriásit fejlődtek. A technika és társadalmi 
haladás eredményeként megnőtt az emberek igénye a lakással, mint életük, 
szabadidejük tú lnyomó része színhelyéül szolgáló térrel szemben. Míg a tőkés 
társadalmi rend fénykorának idejében a városi lakosság nagy többsége szoba-
konyhás, komfortnélküli lakásokban zsúfolódott össze, néhány évtizede már 
nemcsak a szocialista országokban, de valamennyi iparilag fejlett államban 
elismerik — és többé-kevésbé teljesítik is — az embereknek a csakugyan 
emberi körülményeket biztosító lakásokhoz való jogát.1 3 

A korszerű lakás fogalmát meghatározó paraméterek hosszabb ideje 
kidolgozottnak tekinthetők. E tekintetben nincsenek lényegesebb eltérések a 
különböző országok gyakorlata között , legfeljebb az egyes helyi szokásokból, 
hagyományokból eredően. í g y pl. a közéj)- és keleteurópai országok kevesebb 

13 H a z á n k b a n a h a l a d ó é p í t é s z e k m á r a f e l s z a b a d u l á s e l ő t t f e l v e t e t t é k a m u n k á s -
o s z t á l y l a k á s k ö r ü l m é n y e i n e k l e h e t e t l e n v o l t á t : M a j o r M á t é : A b u d a p e s t i m u n k á s l a k á s o k 
s z o c i o l ó g i á j a ( T é r é s F o r m a 1 9 4 3 / 1 2 3 . o . ) é s F i s c h e r J ó z s e f a z o n o s c í m ű c i k k e ( T é r é s 
F o r m a 1 9 4 3 / 1 3 7 . o . ) 
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6. táblázat 

О г s z á t Lakásonkénti 
átlag szobaszám 

H o l l a n d i a 4 , 8 
S v á j c 4 , 8 
N a g y b r i t a n n i a 4 ,6 
N é m e t S z ö v . K ö z t . 4 , 0 
D á n i a 4 , 0 
B e l g i u m 3 ,9 
F r a n c i a o r s z á g 3,7 

A u s z t r i a 
S v é d o r s z á g 
C s e h s z l o v á k i a 
M a g y a r o r s z á g 
L e n g y e l o r s z á g 
G ö r ö g o r s z á g 
J u g o s z l á v i a 

Lakásonkénti 
átlag szobaszám 

3.5 
3 ,1 
2.6 
2,4 
2 ,3 
2,1 
2 ,1 

számú, de nagyobb szobájú lakásaival szemben Nyugateurópában a több- , 
kisebb szobás lakások kedveltek. (Lásd 6. táblázat).14 

A legfontosabb mutatók közül csak a hektáronkénti laksűrűséget, a 
benapozást biztosító légtérarányt és tájolást , az egy férőhelyre jutó lakóterüle-

7. táblázat18 

L a k ó n e g y e d é s l a k ó h á z a k t e r v e z é s i i r á n y e l v e i 
Lakónegyed beépítési átlagértékei 

Átlagszint 3 
1 

4 5 6 

L a k ó é p ü l e t 
K o m m u n á l i s 
S z a b a d t e r ü l e t 
K ö z h . z ö l d t e r ü -

l e t 
K ö z l e k e d é s 
L a k s ű r ű s é g m i n . 

m 2 / f ő 
m 2 / f ő 
m 2 / f ő 

m 2 / f ő 
m 2 / f ö 
f ő / h a 

6 ,3 9 % 
10— 8 1 3 % 
3 2 — 1 6 4 0 % 

6 - 4 7 % 
21 — 14 3 1 % 

150 

4 , 8 9 % 
10— 8 1 5 % . 
2 6 -15 3 8 % 

6— 4 9 % 
17 12 2 9 % 

185 

3 ,8 8 % 
10— 8 1 7 % 
2 0 — 1 0 3 6 % 

6 4 1 1 % 
14 — 10 2 8 % 

2 1 5 

ЗД 7 % 
1 0 — 8 1 9 % 
16—9 3 4 % 

6 - 4 1 2 % 
13—9 2 8 % 

240 

Átlagszint 7 8 0 10 

L a k ó é p ü l e t 
K o m m u n á l i s 
S z a b a d t e r ü l e t 
K ö z h . z ö l d t e r ü -

l e t 
K ö z l e k e d é s 
L a k s ű r ű s é g m i n . 

m 2 / f ő 
m 2 / f ő 
m 2 / f ő 

m 2 / f ő 
rar 1 fő 
f ő / h a 

2,7 7 % 
1 0 — 8 2 1 % 
1 4 — 8 3 1 % 

6 — 4 1 3 % 
1 2 — 8 2 8 % 

2 6 5 

2 ,4 7 % 
1 0 — 8 2 4 % 
1 2 — 7 2 8 % 

6 — 4 1 4 % 
1 1 — 8 2 7 % 

2 8 0 

2,1 6 % 
1 0 — 8 2 6 % 
1 1 — 6 2 6 % 

6 — 4 1 5 % 
1 0 - 7 2 7 % 

300 

1,9 6 % 
1 0 — 8 2 8 % 
1 0 — 5 2 4 % 

6 4 1 5 % 
1 0 - 7 2 7 % 

310 

tet , a lakás hasznos és teljes területének arányát említem, amelyek matema-
tikai pontossággal meghatározzák a X X . század emberének lakásigényét és 
jogát. 

E képleteket még olyan, főként az épületgépészeti felszereltségre vonat-
kozó követelmények egészítik ki, melyek hiánya kizáró tényezőként degra-
dálja a lakást a korszerűtlenek közé (főzési-, higiéniai- és fűtési berendezések, 

14 D r . l t e i s e h l A n t a l : L a k ó é p ü l e t e k t e r v e z é s e I . r é s z ( T a n k ö n y v k i a d ó , 1 9 0 1 ) . 
" A d a t o k : É M . V á r o s é p í t é s i T u d o m á n y o s é s T e r v e z ő I n t é z e t : T e l e p ü l é s t e r v e z ó s i 

T á j é k o z t a t ó 1964 . é v i 1. s z á m , é s 2 6 / 1 9 6 0 . ( É j ) . É r t . 20 . ) É M . s z . u t a s í t á s . 
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i l l e tve helyiségek). A jelenleg érvényben levő hazai paramétereket a 7. táblá-
z a t ismerteti. 

A második világháború befejezése óta épült lakások Európaszerte álta-
lában eleget tesznek a fenti követelményeknek. Nem mondható el azonban 
ugyanez a X I X . században, legtöbbször még a X X . század első felében léte-
sül t lakásokkal kapcsolatban sem, melyek zöme rosszul felszerelt, kicsi, sötét , 
így korszerűnek el nem ismerhető. Az ipari épületekkel kapcsolatban már tár-

erkölcsi 
kopás % 

2C 80 60 80 100 120 eV 
4. ábra, A l a k ó h á z a k e r k ö l c s i k o p á s a a z é p ü l e t k o r f ü g g v é n y é b e n 
A : ö s s z e s e r k ö l c s i k o p á s 
B : a l a p r a j z z a l k a p c s o l a t o s e r k ö l c s i k o p á s 

gya l t törvényszerűség, hogy a szerkezetek túlélik a funkcionális igényeket, 
hogy az alaprajzok, a rendeltetési egységek gyorsabban avulnak el, mint a 
konstrukció, a lakóházak esetében is kimutatható. 

fizikai 
kopás °/o 

Ю 20 30 40 50 60 10 80 90 Rubel 
m* 

5. ábra. A l a k ó é p ü l e t e k t a t a r o z á s i k ö l t s é g e a f i z i k a i é s e r k ö l c s i k o p á s e g y ü t t e s f ü g g v é n y é -
b e n 

A lakóépületeknél ezért az avul tság fogalmát — csakúgy, mint más ren-
deletésű épületeknél — nem lehet a szerkezetek avultságára korlátozni. Szá-
mos olyan lakóházat találhatunk, melyek szerkezetileg nem elavultak, a szük-
ségszerű karbantartások és felújítások elvégzése fo lytán műszakilag jó álla-
gúak, esetleges avult szerkezeteik kisebb-nagyobb beavatkozással kicserél-
hetők, korszerűnek mégsem tekinthetők. Ezért a lakóházak esetében a „kor-
szerű vagy e lavult" kérdést leginkább az dönti el, hogy a bennük levő lakások 
mennyiben felelnek meg a ma (és holnap) követelményeinek. 
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Gépek, termelőeszközök esetében közismert, hogy azok avultsága nem-
csak fizikai, hanem erkölcsi kopásuktól is függ. A technika mai fejlettségi fokán 
az erkölcsi kopás általában sokkal gyorsabb a fizikainál, azaz műszakilag még 
használható termelőeszközöket is rendre kiselejteznek, mert az általuk elér-
hető termelékenység már túlhaladott. Ahogy a gépek erkölcsi kopása terme-
lékenységükön keresztül mérhető le, ami lényegében annak matematikai 
megfogalmazása, hogy termelő funkciójuknak mennyiben tudnak eleget tenni, 
a lakóépületek erkölcsi kopásának mértékét az mutatja meg, mennyire felel 
meg a korszerű lakás iránt támasztott funkcionális igényeknek, paraméterek-
nek, meghatározásoknak.1 8 

A teljesség kedvéért meg kell jegyezni, hogy városi lakóházak esetéhen az 
avultság mértéke nemcsak a szerkezeti elhasználódástól és funkcionális használ-
hatóságtól (ha úgy tetszik, a fizikai és erkölcsi kopás mértékétől) függ, hanem a 
szintek számától is. Ez esetleg felfogható az erkölcsi kopás mértéke egyik kom-
ponensének, hiszen egy vagy kétszintes beépítés esetén az egyik legfontosabb 
paraméter, a hektáronkénti laksűrűség nem teljesíthető. A szintek alacsony 
száma olyan plasztikusan szembetűnő tényező, mely önmagában is kizárja a 
korszerűség lehetőségét, még ha szerkezetileg és funkcionálisan (tételezzük fel) 
nem is elavult az épület. 

Légtérarányok : 

Az árnyékvető él és az ÉD-i Legkisebb légtérarány 
főirány által bezárt szög 

0°— 5° 
5 ° — 3 0 ° 

3 0 ° — 7 0 ° 
7 0 ° — 9 0 ° 

1 : 2 ,5 
1 : 2 
1 : 1,5 
1 : 2 

16 A l a k ó é p ü l e t e k e r k ö l c s i k o p á s á n a k f o g a l m á t t ö b b s z e r z ő k i t e r j e s z t i é s n e m c s a k a 
f u n k c i o n á l i s i g é n y e k k i e l é g í t é s é n e k m é r t é k é r e k o r l á t o z z a , h a n e m a z t is v i z s g á l j a , h o g y a 
t e r m e l ő e r ő k f e j l ő d é s e k ö v e t k e z t é b e n h o g y a n c s ö k k e n a z ú j r a e l ő á l l í t á s r a f o r d í t a n d ó 
m u n k a m e n n y i s é g . B . K o l o t i l k i n ( L a k ó é p ü l e t e k e r k ö l c s i k o p á s á n a k s z á m s z e r ű é r t é k e l é s e , 
G o r o d s z k o j e H o j a j s z t v o M o s z k v ü , 1 9 6 4 . é v i 3 . s z . F o r d í t á s : E K M F d o k u m e n t á c i ó s 
c s o p o r t , 6 4 — 0 3 1 0 sz . ) s z e r i n t a z e r k ö l c s i k o p á s — a f u n k c i o n á l i s e l ö r e g e d é s e n k í v ü l — a z t 
i s j e l e n t i , h o g y , , . . . a t á r s a d a l m i m u n k a t e r m e l é k e n y s é g é n e k n ö v e k e d é s e f o l y t á n v é g b e -
m e n ő ú j r a t e r m e l é s i é r t é k ü k c s ö k k e n " . A z e r k ö l c s i k o p á s k é t f o r m á j á n a k m e g h a t á r o z á s á r a 
m a t e m a t i k a i f o r m u l á k a t v e z e t be , m e l y e k n e k e h e l y e n v a l ó i s m e r t e t é s é t ő l — ü g y v é l e m — 
e l t e k i n t h e t e k . 

K . U r b a n e k c s e h s z l o v á k s z e r z ő a z E p ü l e t e k é l e t t a r t a m á v a l k a p c s o l a t o s a l a p v e t ő 
k é r d é s e k ( A r c h i t e k t ú r a C S S R . 1963. é v i 3 . s z . , f o r d í t á s : O M K D K 2 0 1 6 2 6 sz . ) c . c i k k é b e n a z 
e r k ö l c s i k o p á s t s z e l l e m e s e n í g y d e f i n i á l j a : , , . . . a d d i g a m í g a f i z i k a i e l h a s z n á l ó d á s m a g á b a n 
a z é p ü l e t b e n z a j l i k le, a z e r k ö l c s i e l h a s z n á l ó d á s o k a i , l é n y e g e és k e l e t k e z é s e a z é p ü l e t e n 
k í v ü l v a n n a k , é s t á r s a d a l m i , t e r m e l é s i é s g a z d a s á g i f e l t é t e l e k b ő l é s k a p c s o l a t o k b ó l k ö v e t -
k e z n e k " . A z e r k ö l c s i k o p á s t ő is k é t t é n y e z ő b ő l v e z e t i le é s e m á s o d i k a t í g y f o g a l m a z z a : 
, , . . . a z e l h a s z n á l ó d á s a t á r s a d a l m i m u n k a t e r m e l é k e n y s é g n ö v e k e d é s é n e k é s l e h e t ő s é g e i -
n e k e r e d m é n y e i t ő l f ü g g , m i n e k k ö v e t k e z t é b e n a z é v e k s o r á n u g y a n o l y a n h a s z n á l a t i 
t u l a j d o n s á g g a l b í r ó é p í t k e z é s t m i n d i g f o k o z a t o s a n k i s e b b m e n n y i s é g ű t á r s a d a l m i m u n k a 
f e l h a s z n á l á s á v a l l e h e t k i v i t e l e z n i . " 

V . B a b a k i n v i s z o n t ( h o z z á m h a s o n l ó a n ) , A z é p ü l e t e k e r k ö l c s i k o p á s a é s a t a t a r o -
zá s i k ö l t s é g e k c . m u n k á j á b a n ( G o r o d s z k o j e H o z j a j s z t v o M o s z k v ü , 1 9 6 4 . é v i 3. s z . f o r d í t á s : 
Ê K M F d o k u m e n t á c i ó s c s o p o r t 64 — 0 4 9 7 s z . ) a f u n k c i o n á l i s e l a v u l t s á g m é r t é k é t t e k i n t i 
a z e r k ö l c s i k o p á s l e g f o n t o s a b b t é n y e z ő j é n e k , í g y a n n a k m á s i k o l d a l á v a l n e m is f o g l a l k o -
z i k . A f u n k c i o n á l i s é s f e l s z e r e l t s é g i h i á n y o k b ó l e r e d ő e r k ö l c s i k o p á s s z á m s z e r ű s z á z a l é k o s 
k i m u t a t á s á r a é r d e k e s t á b l á z a t o k a t é s g r a f i k o n o k a t d o l g o z o t t k i , m e l y e k e t a 8. s z . t á b l á -
z a t b a n , v a l a m i n t a 4 . é s 5 . á b r á n k í v á n o k b e m u t a t n i . 
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Lakásfajták nagysága: 

Jel Férőhelyszám lakásterület m2 (megenge-
dett eltérés: ± 6 % ) 

N e m t e l j e s h á z t a r t á s 2 f 2 2 8 , 0 
v i t e l é r e 3 f 3 36 ,0 

T e l j e s h á z t a r t á s 2 f 2 35 ,0 
v i t e l é r e 3 f 3 4 4 , 0 

4 f 4 5 3 , 0 
5 f 5 6 2 , 0 
6 f 6 10,0 

8. tábláza 

L a k ó é p ü l e t e k e r k ö l c s i k o p á s á n a k b e c s ü l t % é r t é k e i a z e g y e s h i á n y o s s á g o k 
f ü g g v é n y é b e n 

s z i n t e k s z á m a 
Hiányosság megnevezése 

1—3 3 4 5 6 7 és 
t óbb 

V í z v e z e t é k h i á n y a 0 ,9 0 ,8 0 ,7 0 ,6 0 ,5 0 , 4 
C s a t o r n á z á s h i á n y a 2 ,5 2 ,3 2 Д 2,0 1,7 1 ,5 
V í z v e z e t é k f e l ú j í t á s á n a k s z ü k s é g e s s é g e 0 ,5 0 ,4 0 , 4 0 ,3 0 ,3 0 ,2 
U a . c s a t o r n á z á s n á l 1 ,3 1,2 1 ,1 1,0 0 ,9 0 , 8 
LTa. k ö z p o n t i f ű t é s n é l 2 ,1 1,8 1 ,5 1,3 1,2 1,1 
K o n y h a h i á n y a 15,0 15,0 15 ,0 15,0 15,0 15 ,0 
V i z e s b l o k k o k r o s s z e l h e l y e z é s e 5 ,0 5,0 5 , 0 5,0 5 ,0 5 ,0 
T á r s b é r l e t i l a k á s o k 

3 6 — 45 m 2 l a k ó t e r ü l e t ű 3 ,1 3 ,1 3 , 1 3 ,1 3 ,1 3,1 
4 6 — 55 m 2 l a k ó t e r ü l e t ű 5 , 3 5 ,3 5 , 3 5 ,3 5 ,3 5 ,3 
5 6 — 65 m 2 l a k ó t e r ü l e t ű 7 ,5 7,5 7 ,5 7,5 7 ,5 7 ,5 
6 6 — 85 m 2 l a k ó t e r ü l e t ű 9 ,9 9,9 9 ,9 9,9 9,9 9 ,9 
8 6 - 1 2 0 m 2 l a k ó t e r ü l e t ű 12 ,2 12,2 12 ,2 12,2 12,2 12 2 

121 m a - n é l n a g y o b b 13 ,4 13,4 1 3 , 4 13,4 13,4 13,4 

Megjegyzés : A táblázat V. Babakin cikke alapján készült, s a publikáció csak utal arra, hogy a 
felsorolt 13 hiányosságon kívül a szerző még 24-re kidolgozta az erkölcsi kopás mértékét. 

A lakóépületek korszerű vagy elavult voltának vizsgálata eltérő tartalmú 
a szocialista és a tőkés országokban. Míg nálunk főként annak eldöntésére szol-
gál, érdemes-e az épület a felújításra, vagy pedig le kell azt bontani, addig a 
kapitalista társadalomban elsősorban az eladási ár szempontjából lényeges a 
kérdés. Kiegészíti ezt a telekáraknak az ingadozása is, ha ez emelkedő tenden-
ciát mutat (mint általában a nyugati világ városaiban), a korszerűség fogalmá-
nak szigorúbb elbírálásához vezet. í g y pl. nem ritka jelenség egyébként kor-
szerűnek elfogadható 4—5 vagy akár többszintes épületek lebontása a metro-
polisok belvárosaiban, hogy a csillagászati értéket kéj)viselő telkeken 10—20 
szintes, vagy még magasabb irodaházakat, szállodákat stb. emeljenek.17 

17 A z a v u l t s á g f o k á n a k m e g h a t á r o z á s á r a k i d o l g o z o t t r e n d k í v ü l s o k m e t ó d u s k ö z ü l 
a z a l á b b i a k a t k í v á n o m v á z l a t o s a n i s m e r t e t n i : 

C s á t h G é z a a 7 j e g y z e t b e n m á r i d é z e t t m ű v é b e n p o n t o z á s o s m ó d s z e r t d o l g o z k i , a 
k ö v e t k e z ő t é n y e z ő k r e k i t e r j e d ő e n : é l e t k o r , h a s z n á l h a t ó s á g , f a l a z a t i a n y a g , f ö d é m s z e r k e -
z e t e k , g é p é s z e t i f e l s z e r e l t s é g , s z i n t e k s z á m a , h á z k e z e l ő s é g e t t e r h e l ő ü z e m e l t e t é s i k ö l t s é g , 
l a k ó t t e r h e l ő ü z e m e l t e t é s i k ö l t s é g e k . 
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4. Felújítás vagy korszerűsítés? 

A lakóépületeket - mint láttuk - pusztán szerkezeti okokból idősza-
konként , átlag 20 évenként , fel kell újítani. Ismeretes, hogy hazai viszonylat-
ban a ciklikus felújításokat hosszú időn keresztül elhanyagolták. Az 1929 
31-es világgazdasági válság következtében fellépő dekonjunktúra nyomán a 
30-as évek első felében rendre elmaradtak a felújítások, ami ugyan az évtized 
második felében enyhült (részben a megélénkülő lakásépítő tevékenységből 
eredő konkurrencia hatására), kielégítő épületfelújítási tevékenységről még-
sem beszélhetünk. A második világháború időszakában az épületjavítási mun-
kák természetszerűleg teljesen szüneteltek. í g y a felszabadulás már nem-
csak a hadiesemények folytán súlyos károkat szenvedett , de állagában is erősen 
leromlott lakóházállományt talált. Az újjáépítés éveiben, a háború ütötte sebek 
javításra kerültek ugyan, tervszerű és szisztematikus felújításokra azonban 
ekkor sem kerülhetett sor. A lakóházak államosítása hazánkban 1952 elején tör-
tént meg, az ezt megelőző években a tőkések, a köztulajdonba vételtől való 
félelmükben a legszükségesebb javításokat sem végezték el, noha a bérjövede-
lemből — az akkori árszint mellett — tellett volna erre. 

Az államosítás felkészületlenül érte az illetékes szerveket, pedig az évek 
óta várható volt. Az 1950-es évek elején a kellően meg nem alapozott , túlzott 
iparosítási politika az építőipar úgyszólván egészét lekötötte, kapacitás és 
hitelfedezet nemhogy épületfelújításra, de még új lakások létesítésére is kevés 
akadt. Az 1952. január 1-i építőipari árszint jelentősen magasabban került 
megállapításra a korábbinál, a lakbérek viszont nem emelkedtek, így a javítási 
munkáknak a bérbevételből való elvégezhetősége illuzórikussá vált. De még ha 
az anyagiak és a kapacitás rendelkezésre is állt volna, nem volt olyan házkeze-
lési apparátus, amely annak szakszerű elvégeztetését biztosítani tudta volna. Az 
ál lamosított lakóházvagyon állapota így tovább romlott, és 1953 végére már 
lényegében egy egész felújítási ciklus kimaradt.1 8 

V . B a b a k i n t á b l á z a t a i r ó l a 10 j e g y z e t b e n m á r s z ó l t a m . L é n y e g e , h o g y a 1 0 0 % - o s 
é r t é k h ő i a z é p ü l e t k o r á t ó l , i l l e t v e a k ü l ö n b ö z ő f e l s z e r e l t s é g e k h i á n y á t ó l f ü g g ő e n v é g e z 
l e v o n á s o k a t . 

G . B l a n c h è r e f r a n c i a s z e r z ő , R é g i é p ü l e t e k á l l a p o t á n a k b e c s l é s é r e s z o l g á l ó m ó d s z e -
r e k c . m ű v é b e n ( C a h i e r s d u C e n t r e S c i e n t i f i q u e e t T e c h n i q u e d u B â t i m e n t , 1 9 6 2 . é v i 5 7 . s z . , 
f o r d í t á s : O M K D K 1 7 7 7 9 0 sz . ) f r a n c i a , h o l l a n d é s b e l g a m ó d s z e r e k e t i s m e r t e t . E z e k v a g y 
p o n t o z á s o s r e n d s z e r ű e k , v a g y a t t ó l t e s z i k f ü g g ő v é a k o r s z e r ű s é g f o g a l m á t , h o g y e g y v a g y 
t ö b b k i z á r ó o k f e n n f o r o g - e . F e l t ű n ő , h o g y a k r i t é r i u m o k k ö z ö t t f ő k é n t f u n k c i o n á l i s a k 
s z e r e p e l n e k , a m ű s z a k i a k e r ő s e n h á t t é r b e s z o r u l n a k . P l . a z á l t a l a i s m e r t e t e t t f r a n c i a m ó d -
s z e r v i z s g á l a t i s z e m p o n t j a i : l e v e g ő , n a p , v í z , w c , v é d e t t s é g , s z o m s z é d s á g , k é n y e l m i 
b e r e n d e z é s , s ű r ű s é g . H o l l a n d v i z s g á l a t i s z e m p o n t o k : t í p u s , f a j t a é s m é r e t , m e g o s z l á s é s 
k é n y e l m i b e r e n d e z é s e k , h i g i é n i a i b e r e n d e z é s e k , m ű s z a k i s z e r k e z e t . 

D r . W . L i t t e r e r - M a r w e g e , a v a r s ó i M i a s t r o c . f o l y ó i r a t 1959 . é v i 8 . s z á m á b a n 
m e g j e l e n t : T a n u l m á n y o k a l a k ó h á z a k h a s z n á l a t i i d ő t a r t a m a m e g h o s s z a b b í t á s á n a k cé l -
s z e r ű s é g é r ő l c . t a n u l m á n y b a n ( f o r d í t á s : O M K D K 134041) a r r ó l t u d ó s í t , h o g y a z E g y e s ü l t 
Á l l a m o k b a n — h e l y e s e n — n e m c s a k e g y e d i l e g v i z s g á l j á k a l a k ó h á z a k k o r s z e r ű s í t é s é t , 
h a n e m a l a k ó t ö m b é s a z e g é s z v á r o s r é s z s z e m p o n t j á b ó l i s . 

18 A l a k ó h á z a k á l l a m o s í t á s a n e m m i n d e n n é p i d e m o k r a t i k u s o r s z á g b a n t ö r t é n t 
i l y e n s z e r v e z e t l e n m ó d o n . C s e h s z l o v á k i á b a n a k ö z t u l a j d o n b a v é t e l r e n e m e g y s z e r r e , 
h a n e m f o k o z a t o s a n k e r ü l t soi1. E l ő b b f e l á l l í t o t t á k a h á z k e z e l é s i s z e r v e k e t , k a r b a n t a r t ó é s 
f e l ú j í t ó r é s z l e g e k e t , а t ő k é s e k e t p e d i g а h á z a k r e n d b e h o z a t a l á r a k ö t e l e z t é k . í g y c s a k j ó 
á l l a g ú é p ü l e t e k k e r ü l t e k a z á l l a m t u l a j d o n á b a . 

A N é m e t D e m o k r a t i k u s K ö z t á r s a s á g b a n a l a k ó h á z a k t ö b b s é g e m é g m a is m a g á n -
t u l a j d o n b a n v a n , a t u l a j d o n o s o k k ö t e l e s e k a z o n b a n a l a k b é r t j a v í t á s i m u n k á k r a f o r d í t a n i , 
í g y a t ő k e k é p z ő d é s és a m u n k a n é l k ü l i j ö v e d e l e m l e h e t ő s é g e á l t a l á b a n k i v a n z á r v a . 
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Némi fordulatot hozott az 1953. évi júniusi párthatározat által kijelölt 
gazdaságpolitika, számottevő felújítási tevékenységre azonban még ez időben 
sem került sor. Inkább csak egyes főútvonalakon álló lakóházak homlokzat-
tatarozása történt meg, ami az általános állagon ugyan nem sokat javított , de 
legalább az érintett épületek homlokzatai és bádogosmunkái kijavításra kerül-
tek. Szomorú véletlen, hogy az 1956-os ellenforradalom során éppen az addigra 
helyreállított homlokzatú épületek szenvedték a legnagyobb károkat (Üllői 
út , József krt. stb.) 

I lyen körülmények között hazánkban az utóbbi három évtizedben szá-
mottevő , intézményes lakóházfelújítási munkákról csak 1957 óta beszélhetünk. 
Ez azt jelenti, hogy a háború- és ellenforradalom sújtotta lakásállományunk 
több mint egv egész ciklus elmaradásának következményeit sinyli. S mivel az 
1957-ben megkezdett felújítás befejezése budapesti viszonylatban — a jelenlegi 
hitelt és kapacitást feltételezve — csak 1987-re, de jó esetben is csak 1982-re 
várható,1 9 a fővárosi lakóházak egy jelentős részénél több mint két ciklus kie-
sésével kell számolnunk. Ennek következtében úgyszólván nem is felújításról, 
hanem teljes újjáépítésről van szó, melynek olyan tetemesek a költségei, hogy 
esetenként a felújítás helyett a lebontás lehetőségét is mérlegelni kell. 

A felújítási ciklus fentvázolt természetellenes megnyúlása azzal a kétes 
értékű eredménnyel jár, hogy a lakóházak szerkezeti elhasználódottság tekin-
tetében utolérték a funkcionális avulás mértékét, fizikai és morális leromlásuk 
úgyszólván azonos. Ez az oka annak, hogy az épületek teljes felújítása - noha 
csak ritkán került eddig sor számottevő korszerűsítésre — az újraelőállításhoz 
v iszonyí tva átlagosan 25,5%-ba került20, míg normális felújítási ciklus esetén 
— mint az előzőek során láttuk - 10% körül mozogna. Kézenfekvő, hogy 
1982—87-ig ez a hányad még emelkedni fog, és mivel átlagértékről van szó, 
számos esetben kell számolnunk azt lényegesen meghaladó százalékokkal is. 

* 

A lakóházak felújítása általában szerkezeti jellegű beavatkozást jelent, 
és az állagukban tönkrement, v a g y pusztulófélben levő épületszerkezetek 
kicserélését értjük alatta. E művelet tehát az épület fizikai elhasználódásának 
pótlására szolgál, míg az erkölcsi kopás, a funkcionális elavultság korrigálását 
korszerűsítésnek szoktuk nevezni. 

Miként egy épületnél értelemszerűen nem választható külön a szerkezet és 
a funkció, a kettő szintézisében tekinthető csak élő, működő egésznek; és 
amint az építész ezáltal hogy a térből egy részt épületszerkezetekkel körülhatá-
rol és azt további szerkezetekkel vízszintesen és függőlegesen osztja, egyben 
funkcionáló épületet alkot, úgy nem helyes a kisebb-nagyobb mértékben ela-
vul t házaknál sem élesen szembeállítani egymással a fizikai és erkölcsi kopás 
helyreállítását, a szerkezeti részek felújítását az alaprajz, a funkció korszerűsí-
tésével . 

A szerkezeti és funkcionális avultság megszűntetésének, azaz a felújítás-
nak és korszerűsítésnek megkülönböztetése annyira mesterkélt dolog, hogy a 
legtöbb nyelv általános szóhasználatában fel sem lelhető. A lakóházak megjaví-
tását a szakirodalom világszerte rekonstrukciónak nevezi, ami magyar fül 

111 F o r r á s : B V T V : T a n u l m á n y a l a k ó h á z f e l ú j í t á s o k g a z d a s á g i v i z s g á l a t a t á r g y á b a n 
( 1 9 6 5 ) . K é s z í t e t t e : D r . H a r a s z t y L á s z l ó é s m u n k a t á r s a i . 

2 0 F o r r á s : B V T V : T a n u l m á n y a l a k ó h á z f e l ú j í t á s o k g a z d a s á g i v i z s g á l a t a t á r g y á b a n 
( 1 9 6 5 ) . K é s z í t e t t e : D r . H a r a s z t y L á s z l ó és m u n k a t á r s a i . 
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számára is általános, a szerkezetekre és a funkcióra egyaránt kiterjedő helyre-
ál l í tást jelent. I l yen értelemben használ juk azt ipari épületek, ipartelepek, ső t 
városrészek teljes helyreállításának jelölésére. Kár, hogy az egyedi lakóházak 
vonatkozásában nálunk nem terjedt el, holot t a legjobban fedi a szükséges 
foga lmat . 

Reál is az a feltételezés, hogy 2 0 — 3 0 év múlva társadalmunk már a k o m -
m u n i z m u s körülményei között, de legalábbis annak küszöbén fog élni . 
Lakóházaink t ú l n y o m ó többsége a t ő k é s , rendszerben épült . N e m je lent-e 
e l lentmondást , ha a lakóházak fe lúj í tása során a kapita l izmus által l é trehozot t 
lakásviszonyokat a kommunista társadalom számára stabil izáljuk ? 

Magyarországon ma 100 000 magángépkocsi , félmill ió motorkerékpár 
van , úgyszólván va lamenny i család rendelkezik rádióval, egymil l ió te levízió-
val , 800 000 mosógéppel . Ugyanakkor a városi lakások 29,1 %-ában v a n csak 
fürdőszoba, 39,2 % - á b a n WC2 1 és ki s e m m u t a t h a t ó azon lakások száma, me lyek a 
körülépítet t zártudvarok mélyén n a p f é n y he lye t t csak a szomszédok zs ivaját él-
vezik. Bizonyosra vehe tő , hogy 2 0 — 3 0 év múlva majdnem minden lakásban 
szól már TV, hűtőszekrény, mosógép könnyí t i a háziasszonyok dolgát, a házak 
e lőt t tömegével parkolnak majd a gépkocs ik . D e egyáltalán, lakásnak, a k o m m u -
nizmus embere lakhelyének lesz-e n e v e z h e t ő a kapital istáktól a k izsákmányol t 
proletárnak szánt szoba-konyha, vaská lyháva l , egyetlen konyhai k iöntővel és 
a függőfo lyosó végén közös WC-vei ? A v u l t szerkezetet fe lúj í tani és avul t lakást 
konzerválni , konstrukcionálisan megúj í tan i egy lakóházat és funkcionál isan 
nem törődni vele: mélységesen ant id ia lekt ikus dolog. Ez egyben azt is jelenti , 
hogy az élettelen szerkezet igényeivel t ö b b e t törődünk, mint az élő, o t t lakó 
emberéve l . 

Ezér t úgy v é l e m , hogy a m a szokásosan feltett kérdés: lebontani? fel-
új í tani? korszerűsíteni? helyett, melyre 1960—62. közöt t a megmaradásra 
szánt épületek közül csak 14,9%-ban válaszoltak többségében igen szerény-
fokú — korszerűsítéssel,22 csak arról szabadna dönteni, bontsuk-e le a házat, vagy 
végezzük el teljes szerkezeti és funkcionális rekonstrukcióját, 

A korszerűsítéssel egybekötöt t felújítás, rekonstrukció szükségessége 
vi lágszerte homloktérbe került. Szokolov , szovjet szerző szerint: ,,Az új lakó-
házak hatalmas a r á n y ú építése mel le t t a lakásál lomány növelésének fontos 
tar ta léka a forradalom előtt épült tar tós lakóépületek átalakítása és közműve-
sítése. Az átalakítás legfőbb célkitűzése abban áll, hogy ezen épületek belső 
e lrendezését és közműves í tését összhangba hozzák a szovjet emberek új élet-
fe l téte le ivel és kielégítsék azok á l landóan növekvő anyagi és kulturális szük-
séglete i t ." ,,A teljes átalakítás után az épüle t alig különbözik majd a modern, 
komfortos , új lakóházaktól". 2 3 

Más szovjet szakemberek is szorgalmazzák a korszerűsítéssel e g y b e k ö t ö t t 
fe lúj í tást . L. N. To l sz tüh így ír erről: „ A lakások komplex generáljavítása során 
igen fon tos szerepet játszik a lakóhelyiségek elrendezésének megjaví tása , a 
szűk, s ö t é t szobák és konyhák kiküszöbölése , a többszobás lakások át tervezése 

2 1 1960 . é v i n é p s z á m l á l á s 11. k ö t e t ( S t a t i s z t i k a i K i a d ó V á l l a l a t , B u d a p e s t , 1964 . ) 
22 F o r r á s m ű : B V T V : T a n u l m á n y a l a k á s f e l ú j í t á s o k g a z d a s á g i v i z s g á l a t a t á r g y á b a n 

( 1 9 6 5 ) . K é s z í t e t t e : D r . H a r a s z t y L á s z l ó é s m u n k a t á r s a i . 
2 3 S z o k o l o v : M e g l é v ő t a r t ó s l a k ó é p ü l e t e k á t a l a k í t á s á n a k g a z d a s á g i h a t é k o n y s á g a 

és c é l s z e r ű s é g e . ( E k o n o m i k a S z t r o i t e l ' s z t v a 1 9 5 9 . é v i 11. s z á m , f o r d í t á s : O M K D K 1 3 1 2 2 1 . 
sz . ) 
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kislakásokká, és más olyan rendszabályok, melyek a meglevő lakásalap ké-
nye lmi berendezéseit növelik".24 

K. Urbanek csehszlovák szerző a 16 jegyzetben már idézett művében 
csatlakozik az előző véleményhez: 

,,Az építési szerkezetek gazdasági élettartamának megoldatlan kérdései 
azt a következményt vonhatják maguk után, hogy sok — akár nem régen épí-
t e t t épület és ép í tmény rövid időn belül nemcsak a műszaki fejlődés féke-
zőjévé válik, hanem közvetlenül az életszínvonal növekedését íékezi, mivel 
megoldásukkal, paramétereikkel, használati tulajdonságaikkal stb. nem tud-
nak megfelelni az idők követelményeinek." 

A tőkés országok építészei, közgazdászai, sőt kormányzatai is egyre 
nagyobb figyelmet szentelnek a meglevő lakásállomány korszerűsítésére és azt 
a legkülönbözőbb módon propagálják. A kapitalizmus viszonyai között a kér-
dés felvetése természetes teljesen más. 

A magántulajdon, a lakbér- és telekspekuláció eleve határt szab minden 
nagyobbszabású központi elhatározásnak vagy koncepciónak. A londoni 
Hous ing Centre Trust 1962. július 4—6-án, az elavult lakások modernizálása 
tárgyában tartott ankétján bizonyos nosztalgiával állapították meg: 

„ . . . az egészséges lakások csak olyképpen óvhatok meg a helyrehozha-
ta t lan romlástól, h o g y a problémát az egyéni alkalmazási lehetőségek helyett a 
te l jes területek szemszögéből és a környezetre f igyelemmel kísérik".25 

Ausztriában az Österreichische Bauzentrum 1965 nyarán nagyszabású 
kiáll ítást rendezett „Besser W ohnen in alten Häusern - Althausrenovierung 
u n d \ Voll nu ngs m oderni sieru ng" címmel. A bevezető tabló így jelölte meg a 
kiáll ítás célját: 

„Ausztria lakásállományának nagyrésze régi házakban összpontosul, 
egyedül Bécsben a lakások mintegy 8()%-a 1945 előtt épült. A lakosság érde-
kében ezért a fenntartásra érdemes régi épületállomány renoválását és moder-
nizálását a lehető leggyorsabban végre kell hajtani, hiszen a lakásépítő tevé-
kenység egyedül n e m oldhatja meg az általános lakáshiányt. A lakáskultúrával 
szemben támasztott , állandóan emelkedő követelmények kényszerítenek ben-
nünket a régi házakban levő lakások korszerűsítésére, hogy azok megfelelhes-
senek a komfort mai szintjének."26 

A tőkés országok kormányai részben állami támogatással (Angliában pl. 
m a x . 400 fontsterlinggel),27 részben az egyébként rögzített lakbérek emelésének 
lehetőségével ösztönzik a tulajdonosokat a korszerűsítés elvégzésére. Az ENSZ 
Európai Gazdasági Bizottságának már hivatkozott anyaga külön kiemeli, hogy 
az épülctjavítási munkák teljes állami szubvencionálására csak a szocialista 
országokban van lehetőség. 

* 

24 T o l s z t ü h : J a v í t s u k m e g a l a k ó é p ü l e t e k g e n e r á l j a v í t á s a i n a k m ű s z a k i d o k u m e n t á -
c i ó j á t . ( G o r o d s z k o j e H o z j a j s z t v o M o s z k v ü 1 9 5 5 . é v i 9 . s z . , f o r d í t á s : О М К Ь К 7 1 4 6 0 . s z . ) . 
A c i k k t o v á b b i r é s z é b e n s a j n á l a t t a l á l l a p í t j a m e g , h o g y m i n d e z n e m f o l y i k k e l l ő h a t á r o -
z o t t s á g g a l . 

" T u d ó s í t á s a T h e B u i l d e r 1 9 6 2 . a u g . 10- i s z á m á b a n , E l a v u l t l a k á s o k m o d e r n i z á -
l á s a c í m m e l . ( F o r d í t á s : O M K D K 1 7 5 2 2 4 s z . ) . 

26 S z e r z ő f o r d í t á s a . 
2 7 A 2 5 j e g y z e t b e n i d é z e t t c i k k b ő l n e m á l l a p í t h a t ó m e g , h o g y l a k á s o n k é n t v a g y 

é p ü l e t e n k é n t é r t e n d ő ö s s z e g . 
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Sajnos hazai viszonylatban számottevő lakáskorszerűsítés eddig alig 
készült, de a fennálló rendelkezések ezt nem is teszik lehetővé. A Fővárosi 
Tanács Végrehajtó Bizottságának 1961. június 30-án hozott határozata értel-
mében a teljes épületjavítási munkák során „Korszerűsítésként — ahol arra 
lehetőség van — a lakóépületeknek, illetőleg az egyes bérleményeknek a víz , 
csatorna, vil lany, gázhálózatba való bekapcsolását kell előirányozni, továbbá a 
műszakilag indokolt, nem a bérlőt terhelő kisebb átalakítási, beruházási mun-
kákat. Bérleményen belül korszerűsítés csak a bérlők anyagi tehervállalása 
mellett végezhető." 

A tanácsi házkezelési szervek kezelésében és nyilvántartásában lévő 
ingatlanokkal kapcsolatos lakóház javítási munkákról szóló 64/1961. (Éj). Ért . 
41.) ÉM. számú utasítás módot ad ugyan a korszerűsítésre, de csak födémcsere 
esetén, vagy pedig akkor, ha a bérlemények legalább 75%-a már korszerű. 
Pénzügyi szempontból viszont nem tesz különbséget felújítás és korszerűsítés 
között, vagyis az épület nagyjavítása költségeinek és mutatóinak akkor is bele 
kell férnie a pusztán felújításra kimunkált keretek közé, lia a lakások moderni-
zálására is sor kerül. Nyilvánvaló, hogy ez a megkötöttség csak valamelyest is 
komolyabb mérvű korszerűsítést eleve lehetetlenné tesz.28 

5. A komplex korszerűsítés elve és lényege 

Az épület javítási munkák jelenlegi gyakorlata nem használja ki kellően 
azokat a roppant lehetőségeket, amelyeket egyrészt az építőtechnika mai fej-
lettségi foka, másrészt a közöségi tulajdon alapján álló társadalmi rendszer biz-
tosít. 

Az a körülmény, hogy a városi többlakásos lakóházak Magyarországon 
úgyszólván kivétel nélkül köztulajdonban vannak, az épület javítási munkák 
magas színvonalon való elvégzését teszi lehetővé. Míg a tőkés társadalmi viszo-
nyok között a javítási munkák csak egyedileg, egymástól elszigetelten, követ-
kezésképpen csak kisiparszerűen végezhetők, a lakóépületek állami tulajdona a 
lakótelep-építéshez hasonló mérvű koncentrációra ad alkalmat. E központosí-
tás nemcsak a termelékenység, a gépesítés és a korszerű munkaszervezés vonat-
kozásában bír nagy jelentőséggel, hanem legalább annyira abban is, hogy mód 
nyílik a lakóházakat nem egyenként, hanem egymással összefüggésben és köl-
csönhatásban szemlélni, szükség esetén egymással összekapcsolni, a tömböt , 
vagy negyedet nemcsak az organizáció, hanem a kialakítandó lakókomplexum 
szempontjából is homogén egységnek tekinteni. 

A javítási munkák gyakorlatában a lehetőségek kihasználásának még 
csak a kezdetén járunk. A karbantartás jellegű munkák terén nemhogy kon-

2 8 J e l e n t a n u l m á n y m e g í r á s á n a k i d e j é n ( 1 9 6 5 . j ú n i u s ) k i d o l g o z á s a l a t t á l l t a l a k ó -
h á z j a v í t á s i m u n k á k r e n d j é t g e n e r á l i s a n s z a b á l y o z n i h i v a t o t t ú n . F e l ú j í t á s i K ó d e x . 
M i n t h o g y e n n e k r e n d e l k e z é s r e á l l ó s z ö v e g e e g y e l ő r e c s a k t á r g y a l á s i a l a p k é n t s z o l g á l , c s a k 
j e g y z e t f o r m á j á b a n h i v a t k o z o m r á . A k ó d e x t e r v e z e t s z e r i n t k o r s z e r ű s í t é s n e k m i n ő s ü l : 
, , . . . a z i n g a t l a n k ö z m ű v e s í t é s e ( p l . v í z - , g á z - , c s a t o r n a - , v i l l a n y - , t á v f ű t ő - é s m e l e g v í z -
s z o l g á l t a t ó h á l ó z a t b a v a l ó b e k a p c s o l á s a ) , a z i n g a t l a n v a g y a z e g y e s b é r l e m é n y e k r í j 
k ö z p o n t i b e r e n d e z é s e k k e l é s a z e z e k k e l ö s s z e f ü g g ő t a r t o z é k o k k a l é s f e l s z e r e l é s e k k e l v a l ó 
e l l á t á s a , t o v á b b á a m e g l é v ő — g a z d a s á g o s a n n e m ü z e m e l t e t h e t ő , v a g y e g é s z s é g r e k á r o s 
h a t á s t e l ő i d é z ő k ö z p o n t i b e r e n d e z é s e k n e k g a z d a s á g o s a b b , i l l e t ő l e g k ö z p o n t i v a g y e g y e d i 
b e r e n d e z é s e k r e v a l ó k i c s e r é l é s e " . A k o r s z e r ű s í t é s f o g a l m á t t e h á t e t e r v e z e t i s i g e n s z ű k 
h a t á r o k k ö z é s z o r í t j a , k o r s z e r ű s í t é s r e s a r k a l l ó p é n z ü g y i i n t é z k e d é s e k e t a s z ö v e g — t u d o -
m á s o m s z e r i n t — n e m t a r t a l m a z . 
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centrálásról, de még tervszerűségről, TMK-jellegű tevékenységről sem lehet 
beszélni,29 így azok ötletszerűen, a felmerülési igények sorrendjében kerülnek 
sorra, alacsony műszaki színvonalon és termelékenységgel. 

A felújításokat a korábbi években szintén a teljes tervszerűtlenség, a pilla-
natnyi műszaki igények kielégítésére, az életveszély, vagy összedőlés elhárí-
tására való törekvés jellemezte. 

Minthogy ez a követelmény hol itt , hol amott merült fel, a felújítást végző 
kivitelező vállalatok is minden rendszer nélkül, szinte lóugrásszerűen vették 
munkába a házakat. A műszaki állagból eredő objektív indítékok mellett sok-
szor szubjektív tényezők is hatottak ahhoz, hogy az épület a felújítandó cím-
jegyzékbe kerüljön. 

Csak az utóbbi években, főleg 1963 óta érezhető Budapesten a felújítá-
sok nagyobb központosítására való törekvés. Ez nagyrészt a Fővárosi Tanács 
Végrehajtó Bizottsága azon 1961. évi határozatának köszönhető, mely kötele-
zően előírja a felújítások túlnyomó többségének sor- és tömbtatarozásszerű 
elvégzését. A határozat nyomán az 1963. évi teljes felújítások 82%-a már így 
készült. Érdekes megemlíteni, hogy míg a sor- és tömbtatarozásszerűen végre-
hajtott felújítások lakásonkénti fajlagos költsége 36 000 F t volt , az egvedi fel-
újításoké 41 900 F t . 3 0 

A sor- és tömbtatarozások általánossá válása az első lépésnek tekinthető 
a korszerű épület javítási munkák felé vezető úton, mely fokozatosan fejleszt-
hető a komplex egységekben történő rekonstrukció irányában.3 1 

Az épületjavítási munkák ma is sokban elmaradnak a korszerű építő-
ipar követelményeitől . Logikus, hogy a beruházási munkák színvonala, terme-
lékenysége vagy gépesítettsége soha nem érhető el, a ma még sok esetben 
kézműjellegű munka iparosítása terén azonban jelentős fordulatot hozhat a 
koncentrálás. 

Megállapítható a szakirodalomból, hogy a szocialista országokban általá-
ban hasonló a helyzet , az épületjavítási munkák legfejlettebb formáját a sor-
tatarozások jelentik.3 2 Tőkés viszonylatban — mint láttuk - a kérdés e for-
mában fel sem vethető. 

A lakóházak korszerűsítésének, rekonstrukciójának az a célja, hogy az 
épületet szerkezetileg és funkcionálisan helyreállítsa, korszerű állapotba hozza, 
ezáltal további hosszabb időre biztosítsa fennmaradását. Ez a tevékenység csak 
a szocialista társadalmi viszonyok keretei között, annak minden előnyét ki-
használva végezhető megfelelő színvonalon. 

29 E z u t ó b b i r a a B V T V a k ö z e l m ú l t b a n k é s z í t e t t j a v a s l a t o t , m e l y r e a 4 j e g y z e t b e n 
i s h i v a t k o z t a m . 

3 0 A d a t o k f o r r á s a : B V T V : T a n u l m á n y a l a k ó h á z f e l ú j í t á s o k g a z d a s á g i v i z s g á l a t a 
t á r g y á b a n . ( 1 9 6 5 ) K é s z í t e t t e : D r . H a r a s z t y L á s z l ó és m u n k a t á r s a i . 

3 1 A k é s z ü l ő F e l ú j í t á s i K ó d e x m á r l é n y e g e s e n e l ő b b r e m u t a t ó : „ A z i n g a t l a n o k 
t e r ü l e t i l e g ö s s z e f ü g g ő c s o p o r t j a (p l . v á r o s r é s z , l a k ó t e l e p , f ő ú t v o n a l , é p í t é s i t ö m b ) t e k i n -
t e t é b e n e g y i d e j ű l e g v a g y e g y m á s s a l ö s s z e h a n g o l t a n , f o l y a m a t o s a n e l v é g z e n d ő f e l ú j í t á -
s o k r a — a z e z e k k e l ö s s z e f ü g g é s b e n e l v é g z e n d ő m á s m u n k á k m e g j e l ö l é s é v e l — t e r ü l e t i 
f e l ú j í t á s i c é l o k a t ke l l k é s z í t e n i " . 

3 2 F t é m a k ö r s z a k i r o d a l m á b ó l : F . J a n k o v s z k a j a : H o g y a n s z e r v e z z ü k m e g j o b b a n a 
f o l y a m a t o s j a v í t á s o k a t ( Z s i l i s c s n o - K o m m u n a l n o j e H o z j a j s z t v o , 1961 . é v i 6 . s z . , f o r d í t á s : 
O M K D K 1 7 5 2 4 2 s z . ) ; V . A . L a n c o v : A l a k ó h á z f e l ú j í t á s g é p e s í t é s é n e k t a p a s z t a l a t a i . 
( L e n i z d a t . 1 9 6 1 . , f o r d í t á s : O M K D K 2 2 0 7 2 7 s z . ) ; F . O b r h e l : M ű s z a k i f e j l e s z t é s a t a t a r o z á s i 
é s k a r b a n t a r t á s i m u n k á k t e r ü l e t é n ( P o z e m n i S t a v b y , 1 9 6 3 . é v i 7. s z . f o r d í t á s : O M K D K 
2 0 3 3 7 4 sz . ) ; O s t w a l d : K i s g á p e s í t é s a t a t a r o z á s i p r o g r a m b a n ( B a u z e i t u n g 1963. é v i 12. s z . , 
f o r d í t á s : O M K D K 2 1 2 6 4 1 sz . ) s t b . 
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A korszerű rekonstrukció alapelvei az alábbiak szerint foglalhatók össze: 
1. Az egyes lakóházak korszerűsítése nem egyedileg kezelendő, hanem 

mint az egész tömb vagy lakónegyed rekonstrukciójának része. Ezen 
belül a házak közötti telekhatárok jelentősége megszűnik, a korszerű-
sített t ö m b e vonatkozásban is az új lakótelepekhez hasonló. 

2. A korszerűsítést egyidejűleg, teljes komplexitással és mélységig kell 
végrehajtani, a szerkezetekre, valamennyi funkcionális követelményre, 
a közművek szükség szerinti rekonstrukciójára, sőt a kommunális 
létesítményekre vonatkozóan is. 

3. A rekonstrukció végrehajtása során a komplex módszert az előkészí-
tésben, tervezésben, lebonyolításban és kivitelezésben egyaránt érvé-
nyesíteni kell. E műveleteket egy-egy szerv a teljes egységre vonatkoz-
tatva végzi, ígv mód nyílik a lgkorszerűbb elvek és módszerek alkal-
mazására. 

* 

Az elmúlt évek során elkészült Budapest és valamennyi magyar város 
általános rendezési terve, legalábbis egyszerűsített formában. E tervekből 
megállapítható, melyek azok a jelenlegi lakóterületek, melyek a továbbiak 
során is erre a célra vannak szánva. A korszerűsítés elsődleges alapjául ezeket a 
városrendezési terveket kell tekinteni, hiszen értelemszerű, hogy a megszünte-
tendő lakóterületen kár lenne bármiféle rekonstrukció végrehajtása. 

A megmaradó lakóterületeket a továbbiak során alapos, részletes, széles-
körű vizsgálatnak kell alávetni, melynek alapján eldönthető, hogy az egyes 
körzetek rekonstrukciós jellegű korszerűsítése elvégezhető, illetve gazdaságos-e, 
vagy pedig a terület teljes szanálását kell előirányozni. Ez utóbbi esetben új 
beépítés készül, melv értelemszerűen meghaladja az épületkorszerűsítés fogal-
mát, ígv e téma keretében nem szorul további taglalásra. 

Nem látszik túlzott leegyszerűsítésnek, ha a zömmel egy- és kétszintes 
beépítésű területeket olymértékben tekintjük elavultnak, hogy azok rekonst-
rukciójától eleve eltekintünk. A korábbiakban már volt arról szó, hogy az ala-
csony szintszám az avultságnak önmagában is olvan tényezője, mely a kor-
szerű, városias igényeknek nem felelhet meg. Az egy- és kétszintes épületekben 

kiváltképp a lakások zsúfoltságának megszűntetése után - nem biztosítható 
a gazdaságos laksűrűség, emellett ezen épületek szanálása jár a legkisebb áldo-
zattal. í g y az ilyen jellegű beépítés az avultság olyan fokának tekinthető, 
amely miatt az épületek megérettek a lebontásra. Noha emeletráépítéssel 
elvileg növelni lehetne a szintszámot, a zömmel vegyesfalazatú épületek ese-
tében az olyan drága lenne, hogy a rekonstrukció egyéb költségeit is f igyelem-
bevéve, felületes szemlélet alapján is megállapítható módon nem tekinthető 
kedvező megoldásnak. 

Minthogy a magyar városok túlnyomó többségében a beépítés ezen for-
májával van dolgunk, megállapítható, hogy korszerű, komplex rekonstrukcióra 
vidéki viszonylatban általában nem kerülhet sor, legfeljebb műemléki meg-
fontolásokból, az azonban teljesen más elbírálás alá esik, így elkülönített tár-
gyalásra érdemes. Budapesten a I I I . , IV. kerületben, a VIII . kerület Baross utca 
és Üllői út közötti részén, a X . kerület Körösi Csorna úti környékén, a X I I I . és 
XIV. kerület egy részében ugyancsak az egv-kétszintes beépítés az uralkodó, 
í g y itt is fokozatosan a teljes szanálást kell tervbevenni, mint ahogy az a 
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Józsefvárosban már meg is kezdődött.3 3 Budapest egyes lakókörzeteinek jel-
lemző adatait a 9. táblázat tartalmazza. 

Felmerül a kérdés, mi történjék a távlati lag szanálandó terület lakóházai-
val, mindaddig, míg a bontásra sor kerülhet? Az anyagi eszközök, kapacitás 
megfelelő koncentrálása érdekében nagyobbmérvű épület javítási munkát e 
körzetekben nem volna szabad végrehajtani. Amikor pedig egy-egy épület 
műszaki állaga annyira leromlik, hogy fenntartása csak nagyobb anyagi áldo-
zattal lenne biztosítható, inkább a lebontást kell választani. H a nem kor-
szerűsíthető házak között szigetszerűen egy-egy korszerűbb, többszintes 
épület található, ezek további sorsáról az illető terület részletes rendezési terve 
keretében kell dönteni, és egyedi korszerűsítését, felújítását aszerint kell elvé-
gezni. 

A családiházas övezeteket leszámítva, Budapest lakóterületeinek többsége 
nem tekinthető — legalábbis a szintszámot illetően — egyértelműen elavult-
nak. Az Országos Műszaki Fejlesztési Bizottság egyik idevágó tanulmányai3 4 

értelmében a teljesen avult területeken kívül megkülönböztethetünk részben és 
kismértékben avultakat. A rekonstrukció szempontjából a részben avultak a 
legszámottevőbbek, míg a kis mértékben avult lakóterületek komplex kor-
szerűsítése ma még nem aktuális feladat, i t t legfeljebb ismét egyedi esetekkel 
számolhatunk. 

A főváros többszintes beépítettségű területeinek legnagyobb része némi 
leegyszerűsítéssel a részben avultak közé sorolható. Az V., VI . , VII . kerület 
majdnem egésze, az I., II . , VIII . , I X . , XI . kerület összefüggő területei, a X I I I . , 
XIV. kerület egyes körzetei Budapest világvárossá fejlődésének idején, néhány 
évt ized alatt épültek fel, magukon viselve koruk minden bélyegét. E részeken a 
beépítés általában 4 szintes, helyenként ennél magasabb, az épületek nagy 
többsége zártudvaros. Az utca felőli két- , az udvari szárnyakon egy menet 
önmagában meghatározza a lakások eltérő lakóértékét, melyet a szűk udvarok 
gyatra légtéraránya még csak fokoz. 

Felmerülhet, és gyakran fel is merül a kérdés, nem lenne-e helyesebb 
ezeket a negyedeket is szanálni. N e m beszélve most az említett területek közül 
egyes határesetekről, melyeknél a sokféle szempont mérlegelése eredményen-
ként különféle megoldások is válszthatók, nyilvánvaló, hogy egy nagyváros 
egészét, vagy tú lnyomó többségét nem lehet, de nem is érdemes lebontani. E 
területek teljes szanálása óriási anyagi és kapacitásbeli igényekkel járna, a 
lakosság hatalmas tömegeit kellene kiköltöztetni, ez roppant mérvű lakás-
forgóalapot igényelne. Kérdéses az is, hogy cél lehet-e a város történelmileg 
kialakult képét úgyszólván teljesen megváltoztatni . Nem lehet tehát kétséges 

- vé leményem szerint hogy az esetek többségében a szanálás helyett a 
terület rekonstruktiv korszerűsítését kell célul kitűzni. 

Mint az cdigiek során, a továbbiakban is a városrendezési tervekkel szo-
ros összhangban érhető csak el a korszerűsítés megfelelő színvonala. Míg az 
egyes körzetek rekonstrukcióra való kijelölése az általános rendezési tervek 

3 3 A z e g y k o r i p e r e m k ö z s é g e k é s v á r o s o k , a b u d a i é s z u g l ó i c s a l á d i h á z a s b e é p í t é s ű 
t e r ü l e t e k , a b e v e z e t ő b e n f o g l a l t a k é r t e l m é b e n k í v ü l e s n e k a z é r t e k e z é s t é m a k ö r é n . — A 
t e r ü l e t e k f e l s o r o l á s a e g y é b k é n t s e m a t i z á l t , é s a j o b b m e g é r t h e t ő s é g e t s z o l g á l j a c s u p á n , 
n e m k í v á n j a v a s l a t l e n n i k o n k r é t v á r o s r e n d e z é s i k é r d é s e k b e n . 

3 4 7 9 1 / 1 9 6 4 . s z . t a n u l m á n y : A v á r o s i r e k o n s t r u k c i ó m ű s z a k i - g a z d a s á g i e l v e i n e k 
k i a l a k í t á s a . 

454 



9. táblázat 
B u d a p e s t e g y e s t e r ü l e t e i n e k l a k s ű r ű s é g i a d a t a i 

Terület Lakosságszám Laksürüség 
ha 1000 fő fő/ha 

V á r o s m a g , belső l a k ó n e g y e d e k : 
Ú j l i p ó t v á r o s 

V á r o s m a g , belső l a k ó n e g y e d e k : 
Ú j l i p ó t v á r o s 4 4 3 5 , 6 8 1 0 
P a c s i r t a m e z ő 3 4 2 7 , 0 7 9 5 
Csikágó 6 0 4 6 , 9 7 7 8 
E r z s é b e t v á r o s 3 8 2 6 , 9 7 0 9 
Felsőerdősor 3 0 1 9 , 4 6 4 8 
F e l s ő j ó z s e f v á r o s 9 2 5 6 , 3 6 1 2 
Alsóbe lvá ros 3 6 2 0 , 5 5 7 0 
Alsóerdősor 4 3 2 3 , 8 5 5 2 
A l s ó j ó z s e f v á r o s 8 7 4 5 , 2 5 2 0 
F e l s ő t e r é z v á r o s 4 3 2 2 , 3 5 1 9 
A l s ó t e r é z v á r o s 4 0 1 9 , 6 4 9 1 
K ü l s ő j ó z s e f v á r o s 5 3 2 5 , 4 4 7 9 
K ü l s ő f e r e n c v á r o s 9 8 4 6 , 2 4 7 0 
B e l s ő j ó z s e f v á r o s 6 8 2 8 , 9 4 2 5 
Víz ivá ros 8 4 3 2 , 5 3 8 6 
O r s z á g h á z 9 1 3 2 , 0 3 5 3 
V á g ó h í d 5 1 1 7 , 5 3 4 5 
K r i s z t i n a v á r o s 6 5 2 2 , 1 3 4 0 
L á g y m á n y o s 9 8 3 2 , 2 3 2 9 
L ő p o r t á r d ű l ő 1 0 2 3 2 , 0 3 1 4 
Fe l sőbe lvá ros 4 3 1 2 , 5 2 9 0 
E p r e s k e r t 4 7 1 5 , 8 2 6 1 
F a s o r 4 6 1 1 , 0 2 3 9 
T ó m e l l é k 7 2 1 5 , 8 2 2 0 
I s t v á n m e z ő 1 3 1 2 8 , 2 2 1 5 
N é p l i g e t 5 2 1 0 , 6 2 0 4 
Ú j l a k 4 9 9 , 6 1 9 6 
L a p o s d ű l ő 7 8 1 1 , 5 1 4 8 
Ó b u d a 2 6 6 3 8 , 6 1 4 5 
Vizafogó 9 2 1 1 , 0 1 1 9 
V á r 4 6 4 , 9 1 0 6 

ö s s z e s e n 2 1 7 9 7 8 1 , 7 3 6 1 
Ú j l a k ó t e l e p e k 1 2 9 5 1 8 5 , 9 1 4 4 
B u d a i h e g y v i d é k 2 1 8 2 1 3 4 , 9 6 2 
E l ő v á r o s i , c s a l á d i h á z a s és fa lus ias 

t e r ü l e t e k 1 4 5 9 7 7 1 2 , 6 4 9 

B u d a p e s t összesen 2 0 2 5 3 1 8 1 5 , 1 9 0 

alapján, kellő műszaki-gazdasági mérlegelés után határozható meg, a korszerű-
sítendő terület kialakításának a részletes rendezési terv szolgál bázisul.35 

3 5 A z é p ü l e t e k f e l ú j í t á s á n a k v a g y l e b o n t á s á n a k e l d ö n t é s é r e v o n a t k o z ó m ű s z a k i -
g a z d a s á g i m é r l e g e l é s e k e t s o k s z e r z ő m a t e m a t i k a i f o r m u l á k b a ö n t v e h a t á r o z z a m e g . 
M i v e l e z e k e g y m á s t ó l n a g y m é r t é k b e n k ü l ö n b ö z n e k , g y a k o r l a t i p r ó b á j u k e r e d m é n y e 
p e d i g a s z a k i r o d a l o m b ó l n e m á l l a p í t h a t ó m e g , í g y c s u p á n b i b l i o g r á f i k u s f e l s o r o l á s u k r a 
s z o r í t k o z h a t o m : S. C h o j e c z k i — W . S z o k o w s z k i : A l a k ó é p ü l e t e k t a t a r o z á s á n a k k i f i z e t ő d é s i 
h a t á r a i ( I n w e s t y c j e i B u d o w n i c t w o 1963 . é v i 6 . s z . , f o r d í t á s : O M K D K 2 0 9 2 9 8 ) ; S z o k o l o v : 
M e g l e v ő l a k ó é p ü l e t e k á t a l a k í t á s á n a k g a z d a s á g i h a t é k o n y s á g a é s c é l s z e r ű s é g e ( E k o n o m i k a 
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Már az eddigiekből is látható, hogy a korszerű, komplex korszerűsítés 
során a ház, a lakótömb, a lakónegyed rekonstrukciója nagymértékben össze-
fo ly ik , mondhatni dialektikus egységben van. A ház önálló, a kapitalizmustól 
örökölt elszigetelt élete megszűnik és a mai kor tartalmát kifejező lakónegyed 
részévé válik. 

A korszerűsítésre kijelölt negyed vagy tömb átépítése során az a cél, hogy 
az o t t lakók számára hosszú időre kielégítő lakásviszonyokat teremtsünk. Ennek 
érdekében sok esetben részben vagy teljesen lebontandók a zárt udvarokat 
körülvevő hátsó szárnyak, a beépítés mindenesetre jelentősen fellazítandó. 
A megmaradó épületszárnyakban a lakásokat a szükséghez mérten moderni-
zálni kell és valamennyit el kell látni a ma igényelt mellékhelyiségekkel. A buda-
pesti lakások nagy többségében az utcai szárnyakon ez nem jár különösebb 
nehézségekkel, míg a megmaradó hátsó traktusokban különböző módon érhető 
el (kétszintes lakások kialakítása, két korábban szomszédos ház közös tűzfalú 
traktusainak egybekapcsolása, amennyiben a szintek ezt megengedik stb.). 
Problémaként merülhet fel az egykori luxusigényű nagylakások megosztása, 
mive l ezek ugyanúgy nem felelnek meg igényeinknek, mint a nyomorlakások, 
így természetes, hogy a korszerűsítés során szintén nem hagyhatók figyelmen 
kívül . 

Világos, hogy a rekonstrukciónak ilyen értelmezése mellett lakásszám-
csökkenéssel kell számolnunk. H a azonban a korábbi bérlemények számát meg-
szorozzuk azok használhatósági százalékával, alacsonyabb értéket kapunk, 
mint amennyit a korszerűsítés utáni kevesebb, de 100%-os lakás reprezentál. E 
melet t nem szabad f igyelmen kívül hagyni azt sem, hogy a rekonstrukció során 
bizonyára igen sok épületre egy-két emelet ráhúzható, ami sok kieső lakást 
pótol . (Ne tévesszen meg bennünket a közelmúlt emeletráépítéseinek rossz 
tapasztalata és drága volta, hiszen ezek egyedileg, kisiparszerűen készültek. 
A teljes tömb komplex munkábavétele esetén az emeletráépítés, mint a nagy-
szabású munka része, kétségtelenül a lakásnyerés egyik gazdaságos formájának 
tekintendő.)3 0 

A komplex korszerűsítés során fontos szerep jut a közműveknek. Alapvető 
fel tétel , hogy minden lakás WC-vel, fürdőszobával, korszerű fűtéssel és meleg-
víz-szolyáltatással legyen ellátva. Ez kétségkívül nemcsak esetleges új köz-
m ű v e k e t (távfűtés) igényel, hanem számolni kell a meglévők bővítésének szük-
ségességével is. Megjegyzendő azonban, hogy a rekonstrukció nyomán meg-
szűnő bérlemények a tendencia ellen hatnak, úgy, hogy a nagyobb komfort 
ellenére is gyakran elégségesnek fog bizonyulni a meglévő hálózat. Másrészt az 
is világos, hogy ha a korszerűsítés helyett szanálás és beépítés történne, a köz-
művek cseréjére még sokkal inkább szükség lenne. 

Abból a meggondolásból eredően, hogy a komplex korszerűsítés nyomán a 
mai igényeknek megfelelő lakónegyed jön létre, nem szabad megfeledkezni a 
lakosság kommunális igényeinek kielégítéséről sem. A részletes rendezési ter-
vek megjelölik a szükséges bölcsőde-, óvoda-, iskola-, orvosi rendelő-, üzlet-, 
könyvtár , garázs- stb. igényt. A rekonstrukció tervezésekor meg kell vizsgálni, 

S z t r o i t e l ' s z t v a 1 9 5 9 . é v i 11. s z . , f o r d í t á s : O M K D K 1 3 1 2 2 1 sz . ) D r . B é r e z i L á s z l ó — G a z d a g 
L a j o s : A z é p í t m é n y e k ( s z e r k e z e t e k ) é l e t t a r t a m á n a k s z á m b a v é t e l e a g a z d a s á g i h a t é k o n y -
s á g é r t é k e l é s e k o r ( k é z i r a t , 1964) ; O M F B 7 9 1 / 1 9 6 4 . s z . t a n u l m á n y a : A v á r o s i r e k o n s t r u k -
c i ó m ű s z a k i - g a z d a s á g i e l v e i n e k k i a l a k í t á s a . 

16 S z o k o l o v , a m á r t ö b b í z b e n h i v a t k o z o t t i g e n f o n t o s c i k k é b e n k ü l ö n f e l h í v j a a 
f i g y e l m e t a r e k o n s t r u k c i ó s o r á n e l v é g z e n d ő e m e l e t r á é p í t é s e k r e . 
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milyen mértékben állnak ezek rendelkezésre, kell-e újat létesíteni, vagy egy-
idejűleg fel kell-e újítani a meglévőket. Az esetleges újak építésére a felszaba-
duló tömbbelsőkben megfelelő hely rendelkezésre áll. Még o lyan megoldás sem 
kizárt, hogy korábban lakásnak használt épületszárnyak más célra esetleg 
alkalmasabbak. 

A rekonstrukció maradéktalan végrehajtása szempontjából nagy nehéz-
séget jelentenek a lakóházak közé ékelt ipari üzemek, a bennük nagyszámban 
működő műhelyek, raktárak, irodák stb. Ezek kitelepítése manapság szinte 
megoldhatatlannak látszik, a lakónegyedekben való távlati megtelepedésük 
azonban mindenképpen tarthatatlan. Ez a gond azonban mindenképpen fenn-
áll, akár szanáljuk, akár korszerűsítjük a területet, így valamely módon meg-
oldandó. A komplex korszerűsítés mindenesetre annyival nagyobb szabadságot 
biztosít, hogy bizonyos kompromisszumokra is lehetőséget nyújt . 

A rekonstrukció természetesen nagyarányú szerkezeti beavatkozást igé-
nyel. El kell végezni mindazokat a megerősítéseket, cseréket, javításokat, 
melyek az eddig is megszokott felújítások alkalmával mindennaposak. A komp-
lex korszerűsítés során azonban e munkák együttesen olyan tömegben jelent-
keznek, hogy az eddiginél sokkal nagyobb lehetőség nyílik előregyártásra, kor-
szerűbb szerkezetek alkalmazására, stb. Előnyös az is, hogy a lebontásra kerülő 
épületrészek felhasználható anyagai a helyszínen beépíthetők, így a rekonstruk-
ciós jellegű munkák anyaghányada kisebb lesz. 

A kivitelezés szervezettsége és termelékenysége vonatkozásában a vázolt 
módszer az egyedüli, amely az épületjavítási munkák vitelében döntő fordula-
tot hozhat. Láttuk, hogy az egymástól teljesen elszigetelt, egyenként kisösszegű 
felújítások helyett miiven előnyös a sor- vagy tömbtatarozás. Könnyen érzé-
kelhető,hogy a komplex korszerűsítéssel egyidejűleg munkábavet t tömb vagy 
körzet többszáz lakásának esak tízmilliókban kifejezhető építési volumene a 
kivitelező számára milyen perspektívát nvújt. H a lakóház javítási munkákon 
nagyüzemi, iparosított módszereket akarunk alkalmazni, úgy ennek ez az egye-
düli járható útja. 

Szóltam már arról, hogy az elavult lakások korszerűsítésének ilven 
komplex és radikális megoldása csak a közösségi tulajdonon alapuló társadalmi 
rendszer keretei között lehetséges. Úgy vélem, hogy ha gazdasági helyze-
tünk pillanatnyilag korlátokat is szab lehetőségeinknek - nem szabad kiak-
názatlanul hagyni olyan adottságokat, mint a magánérdek hiánya, a telek-
spekuláció, sőt a telekárak ismeretlen fogalma, a lakóházak jövedelmezőségé-
nek figyelmen kívül hagyásának lehetősége, stb. A lakóépületek komplex 
korszerűsítésének kérdéséhen is végső soron lemérhető a szocializmus fölénye a 
tőkés rendszerrel szemben. 

6. A korszerűsítés tervezési kérdései 

Komplex korszerűsítés esetén a tervezés egész metodikája és jellege meg-
változik. A tatarozás-jellegű munkák háttérbe szorulnak, fő kérdéssé a kor-
szerű lakónegyeddé való kialakítás megtervezése válik. Ez egyenértékű feladat 
egy új lakótelep tervezésével, sőt a több kötöttségből eredően még árnyaltabb 
annál. A rekonstrukció keretében végrehajtandó szanálások mértékének meg-
állapítása, a végleges beépítés eldöntése, a korszerű lakások kialakítása olyan 
sokrétű és felelősségteljes tervezési munkát igényel, melynek során a tervező 
minden leleményességére, realitására és hozzáértésére szükség van. 
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A rekonstrukció tervezési munkáinak az érintett terület lakásai számba-
vételével kell kezdődnie. Megállapítandó, hány felel meg közülük a mai kor 
igényének és melyek maradnak el attól. A légtérarányoktól és benapozási 
viszonyoktól egyelőre eltekintve, azok a lakások tekinthetők kielégítőknek, 
melyek előszobával, fürdőszobával, benne vagy külön WC-vel és konyhával 
rendelkeznek. E követelményekből egyszobás lakás esetében engedmény 
tehető, mikoris a lakást garzonnak minősítve főzőfülkével, esetleg zuhanyozó-
val is megelégedhetünk. Lényeges feltétel , hogy a szobák közül legfeljebb egy 
legyen zsákfekvésű, továbbá az is, hogy a lakószobák száma csak egészen ritka 
esetben haladja meg a négyet. 

A budapesti lakóépületek, kevés kivétellel, csak az utcai, kétmenetes 
szárnyaikban felelnek meg ezeknek a feltételeknek, sőt o t t sem mindig. Házaink 
legtöbbje abból a tőkés meggondolásból épült, hogy az utcai, komfortos, maga-
sabb bérű lakások mellett a kis fizetőképességű népréteg — a proletariátus és a 
polgárság legszegényebbje — elégedjen meg az udvari szoba-konyhával. Az 
utcavonalra merőlegesen vagy azzal párhuzamosan álló hátsó, egymenetes 
szárnyakban, 5 m körüli traktusmélységben eleve nem is lehettek mások, mint 
komfortnélküli, rossz, lakásnak alig nevezhető bérlemények. Az építésük óta 
eltelt évtizedek alatt ritkán haladta meg esetleges korszerűsítésük a víznek és 
gáznak a konyhába való bevezetését , wc legtöbbször ma is csak a folyosó 
végén van. 

A zárt udvart keretező hátsó szárnyakban tehát aligha találunk korszerű-
nek elfogadható lakásokat. E traktusok léte azonban a légtérarányok, a bena-
pozás lehetőségének vonatkozásában is erősen támadható . Földszintet és 
három emeletet feltételezve, a 18 m körüli főpárkánymagassághoz legtöbb-
ször csak a 8—12 in széles udvar tartozik, így a légtérarány még akkor is csak 
1 : 0,5—0,6 lenne, ha az 1 m széles függőfolyosók árnyékoló hatása azt tovább 
nem rontaná. Gyakori azonban az ún. hátsó udvarokra nyíló lakások esete is, 
ahol bár függőfolyosó nincs, az „udvar" szinte csak légudvarnak nevezhető, 
szűk sikátor. 

í g y a hátsó szárnyak lakásai - jelenlegi formájukban - kétszeresen 
elmaradnak a mai követelményektől: hiányos, csonka alaprajzuk és erősen 
kifogásolható légtérarányaik miatt . Ezért a rekonstrukció folyamán sok eset-
ben lebontásukkal kell számolni. 

Kétségtelenül az lenne a legradikálisabb megoldás, ha ezeket az igen sűrű 
beépítettségű tömböket a korszerűsítés alkalmával annyira fellazítanánk, hogy 
keretbeépítés-szerűen csak az utcai szárnyak maradnának meg. Bizonyára lesz 
erre is eset, amikor más, kedvező megoldást nem lehet találni. A szanálás mér-
tékének csökkentése, a gazdaságosabb rekonstrukció érdekében azonban más 
alternatívák is járható útnak bizonyulhatnak. 

A hátsó szárnyak megtartása szempontjából a légtérarány biztosítása az 
elsődleges. Ha pl. minden második, tűzfalával egymásnak forduló szárnyat 
meghagyunk és a közbensőket kibontjuk, a jelenleginél kb. háromszorosan 
szélesebb udvarokat nyerünk, melyek benapozási viszonyai feltehetően már 
elfogadhatók lesznek. A lehetőségek természetesen igen tágak, hiszen megtart-
ható akár csak minden harmadik szárny is, vagy a szárnyaknak csak egy-egy 
része. 

A budapesti leggyakoribb telekosztásból eredően az épületek hossz- és 
szélességi méretének aránya kb. 1 : 2 — 2,5. í g y , noha az utcai szárny két-
menetes, és a telek mélyén gyakran még hátsó udvar is van, az utcavonallal 
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párhuzamos traktusok benapozási lehetősége általában nem lenne kedvezőt-
len, ha a keresztszárnyak le nem rontanák azt. Ezek teljes vagy részleges lebon-
tásával a hosszanti szárnyak légtéraránya egycsapásra megjavul, s a hátsó 
szárnyak megtartása nem elképzelhetetlen. Létrejöhet tehát olyan elrendezés 

főként kedvező tájolási viszonyok mellett — melyben a rövidebb kereszt-
szárnyakkal tagolt keretbeépítés közepén önálló hosszanti épület marad. 

A változatok skálája kimeríthetetlen. A fellazított tömbbelsők kellő 
átszellőzését egy-egy rossz állagú ház teljes lebontásával biztosíthatjuk, azaz a 
beépítés zártsága a keret mentén is csökkenthető. Túlságosan szűk utcák men-
tén célravezető lehet az egyik hosszoldal lebontása, ezáltal az egyhangú utca-
kép variálására nyílik érdekes lehetőség. 

A legmegfelelelőbb variáns kiválasztása igen gondos tervezői mérlegelést 
kíván, ebben nem kis szerep jut a tájolásnak, az épületek műszaki állagának, 
esztétikai megjelenésének stb., általában műszaki, gazdasági, funkcionális és 
esztétikai megfontolásoknak. E négyváltozós függvénynek annyi megoldása 
lehetséges, hogy azok még csak megközelítő felsorolása is meghaladja ezen 
tanulmány kereteit, hiszen főként a gondolatébresztés, nem pedig a minden 
részletre való kitérés lehet csak a célja. 
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6 — 7. ábra. L a k á s k o r s z e r ű s í t é s ö s s z e v o n á s s a l . 
( K o r s z e r ű s í t é s e l ő t t i é s u t á n i a l a p r a j z ) 

A lehetőségek még egy fajtájára kívánok rámutatni. Nevezetesen arra, 
hogy a kitisztított tömbbelsőkben új épületek vagy épületszárnyak létesítésére 
is mód nyílik. Ha pedig a bontott téglaanyagot a helyszínen egy törő- és keverő-
berendezéssel téglatörmelékbetonná dolgozzák fel, az új ház pedig akár öntöt t 
eljárással, akár helyszínen gyártott blokkokból épül, gazdasági mutatói ked-
vezőek lehetnek. 

* 

Korszerűsített tömbünkben azonban a légtérarány és a benapozás biz-
tosítása a szükséges követelményeknek csak egyik, bár kétségkívül primér 
tényezője. H a ennek alapján egyes szárnyak lebontása, másoknak pedig a meg-
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tar tása elhatározást is nyer, nyitott még a kérdés, kialakíthatók-e korszerű 
lakások a mai szoba-konyhák helyén? 

Csak a jelenlegi traktusokban és szinteken gondolkodva nem. Elvileg 
elképzelhető lenne u g y a n két-három lakás területéből egyet képezni, a helyi-
ségek azonban csak e g y m á s mellé, sorba lennének fűzhetők, mivel az egyetlen, 
á l talában amúgy sem mély menet más kombinációra nem ad módot. I lyen 
koncepcióban egyet len megoldás lehetséges csak: egyszobás, összkomfortos 
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8 —11. ábra. L a k á s k o r s z e r ű s í t é s k é t s z i n t e s l a k á s o k k a l 
( K o r s z e r ű s í t é s e l ő t t i é s u t á n i a l a p r a j z o k , m e t s z e t ) 

lakások kialakítása. Három ilyen lakás létesítéséhez általában négy korábbi 
szoba-konyhás lakás alapterülete szükséges (lásd 6. - 7 . ábra). A lakószoba 
e lő t t húzódó függőfo lyosó azonban kétségessé teszi ezek értékét. 

Az egymenetes szárnyak hasznosítására ezért más utakat kell keresni; a 
korszerűsítés komplex módon való kezelése lehetőséget is nyújt erre. Az egyik 
megoldást a kétsz intes lakások kialakítása jelentheti. Jóllehet hazánkban a 
kétszintes lakások híveinek egyelőre nincs nagy tábora, jó lenne ezt az igen 
kedvező lakóértékű, praktikus típust elterjeszteni. 

Minden második függőfolyosó elbontása után kitűnően el lehet helyezni 
kétszintes lakásokat a jelenlegi traktusokban. A függőfolyosók szintjére kerül-
hetnek a bejáratok, konyhák, fürdőszobák, kamrák, wc-k, míg fölöttük két 
szoba jól kialakítható. Egymás fölötti két szoba-konyhás lakás területe általá-
ban egy kétszobás, összkomfortos lakássá építhető ki, méghozzá úgy, bogy a 

460 



lakószobák előtt a függőfolyosók megszűnnek. Mivel házaink zöme négyszintes, 
ez a megoldás emeletráépítés nélkül kivitelezhető, a bejáratok a földszintre és a 
jelenlegi II. emeletre, a lakószobák az I. és III . emeletre jutnak. A függőfolyo-
sók árnyékoló, légtérarányt rontó hatása csökken, bár ez inkább a mellékhelyi-
ségek szintjében hoz javulást , nem pedig a lakószobáknál, ahol pedig előnyö-
sebb lenne. A két szintet összekapcsoló belső lépcsők könnyű szerkezettel, 
előregyártva kivitelezhetők és célszerűen haránt irányban, egv gerendaközben 
helyezhetők el. A két szoba közül a kisebbik (a hajdani konyha), vagy a másikon 
keresztül közelíthető meg, vagy a lépcső érkezésénél kis előtér kialakíásával, 
külön bejáratúvá is tehető. (8- -11. ábra). 

Két szomszédos, ma még különálló ház tűzfalukkal csatlakozó traktusai-
nak összekapcsolása is módot nyújt korszerű lakások kialakítására. Ennek azon-
ban az az előfeltétele, hogy padlószintjeik között ne legyen jelentős eltérés. 
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12—13. ábra. L a k á s k o r s z e r ű s í t é s k é t s z o m s z é d o s t r a k t u s e g y b e k a p c s o l á s á v a l 
( K o r s z e r ű s í t é s e l ő t t i é s u t á n i a l a p r a j z ) 

Ha ez a követelmény biztosítva van, a rosszabb tájolású oldalra kerülhet vala-
mennyi mellékhelyiség, a másikra a lakószobák sora. Ezen az oldalon a függő-
folyosók, mint teljesen feleslegesek, elbontandók, vagy egy részük erkélyként 
megtartható. A kettős tűzfalban beépített szekrények képezhetők ki. Ez a 
kialakításmód viszonylag nagy szabadságot biztosít a tervezőnek, kisebb-
nagyobb lakások létesítésére. Erre szükség is van, hiszen az egymással bizo-
nyára nem tengelyben fekvő homlokzati nyílások és harántirányú válaszfalak 
bizonyos játékosságot amúgy is meghatároznak. Elvileg a kétszintes meg-
oldáshoz hasonlóan — két szoba-konyhás lakásból nyerhetünk egy új kétszobás 
összkomfortosat. (12 13. ábra). 

Ismét más lehetőséget biztosít a csatlakozó két szárny közül az egyiknek a 
lebontása. Ezáltal kiküszöbölhető a 7. ábrán bemutatott eset fő hibája, a 
szoba előtt elvonuló függőfolyosó, az ablakok ugyanis a szabaddáváló másik 
oldalra nyithatók. Még alkalmasabbnak látszik azonban ez az eset kolektív-
házak létesítésére. Egy-egy garzonlakás elfér a korábbi szoba-konyha helyén. 
Ez viszonylag sok átalakítást sem igényel, így a megoldás bizonyára gazdasági-
lag előnyös. 
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Az utcai épületszárnyak lakásainak korszerűsítésére általános érvényű 
elvek vagy javaslatok nehezebben foglalhatók össze. Már vol t róla szó, hogy e 
lakások általában komfortosak, kialakításuk pedig sokkal változatosabb, mint 
az udvariaké. Az utca felé tájoltak a szobák, a mellékhelyiségek pedig az udvar-
ra néznek. Korszerűsítésüket egyedileg dönthetjük csak el, sok esetben erre 
egyáltalán nincs is szükség. Igen gyakori korszerűtlen elemnek az ún. cseléd-
fülke további sorsát kell meghatározni. Ez azonban általában kis átalakítással 
jól felhasználható garderobe-szobának. Kéttraktusos lakóházaink utcai lakásai-
nak még egy általános hibája van: a traktusmélységű, túl hosszú előszoba. 
Korrekciója azonban rendszerint akkora átalakítást igényelne, hogy célszerű 
attól inkább eltekinteni, hiszen nem volna reális minden szempontból tökéletes 
lakásokra törekedni. 

Az utcai lakások egy másik t ípusa túlzott méretei miatt igényli a korszerű-
sítést. Jóllehet, hogy az elmúlt két évtizedben e korábbi luxuslakások nagyré-
szét már megosztották, ajánlatos a komplex korszerűsítés során a többit is a ma 
igényelt méretekre redukálni. Ez ismét olyan problémakör, melyre általános 
szabályokat nem lehet kidolgozni, hiszen éppen a nagy, luxusigényű lakások 
esetében törekedtek az építtetők és az építészek sablonmentességre, egyéni 
megoldásokra. 

Teljesen újszerű feladat az épület azon sarkainak kialakítása, ahol a 
keresztszárnyak csatlakozásánál jelenleg sötét zugok vannak, rendszerint lég-
udvarokkal sűrűn perforálva. A keresztszárnyak lebontása után ezek nap-
fényhez, szabad levegőhöz jutnak, ami nemcsak homlokzattervezési feladat, 
hanem mód nyílik itt is a korszerűsítésre, a légudvarok esetleges megszűn-
tetésére, jobb lakások kialakítására. 

Célszerű a rekonstrukció során emeletráépítést végezni mindenütt , 
ahol ez műszakilag lehetséges, gazdaságos, a légtérarányok és a városkép szem-
pontjából pedig előnyös. Ebben a vonatkozásban főként az utcai szárnyak 
kerülhetnek szóba. 

E fejezet befejezéséül hangsúlyozandó, hogy a komplex korszerűsítés 
nemcsak a tervezési munkában szakít az épületjavítások eddigi menetével, de 
új gyakorlatot kíván a lakásbérletekkel kapcsolatban is. Jelenleg a felújítás 
sem lakásszámot, sem bérleményhatárokat nem változtathat , így a lakók vagy 
maradnak lakásaikban, vagy (födémcsere esetén) ismét visszaköltözködnek 
oda. A rekonstrukció során azonban nemcsak a bérlemények száma csökken, 
de a korszerűsítés érdekében határaikat is gyakran meg kell változtatni. 
Ezért már a tervezés során el kell készíteni a terület lakásbérleti térképét, 
amelyből megállapítható, mely lakókat kell máshol elhelyezni, kik jutnak 
nagyobb lakáshoz, kik azok, akiknek kisebb jut stb. Amennyiben a bérlemé-
nyek elosztása kiutalásos alapon és nem szabad lakásválasztás szerint törté-
nik — márpedig erre néhány évtizeden belül aligha kerül sor — a lakásügyi 
szerveknek is úgy kell tekinteniük a korszerűsített területet, mintha új lakó-
telepről lenne szó. Természetes, hogy a korszerűsített lakások új bérmegálla-
pítás alá esnek, így a rekonsrukció lakásbérleti kérdései több jogi vonatkozás-
ban tisztázást igényelnek. 

7. Közművesítés, épületgépészet, épületszerkezetek, kivitelezés 

A komplex korszerűsítés új helyzetet kíván, i l letve teremt a lakóház-
rekonstrukció minden műszaki vonatkozásában. Az új lakónegyedekhez hason-
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lóan intézményesen meg kell oldani a hőellátást. Új, a fenntartási munkákhoz 
alkalmazkodó épületszerkezetekre, építési gépekre van szükség. Másrészt viszont 
nem kétséges, hogy a meglevő épületállomány fenntartását csak így lehet iparo-
sított, nagyüzemű módon szervezni, (lásd: 14—15. ábra). 

E tanulmány keretében nincs lehetőség a komplex korszerűsítés közmű és 
épületgépészeti, szerkezeti és kivitelezési kérdéseit sorra venni, akár csak érin-
tőlegesen is. Ezért helyesebbnek véltem inkább mellőzni tárgyalásukat, mint-
sem hézagos, hiányos képet tárni az olvasó elé. 

gerenda 

műanyag padló 

feszített rb. palló 

tapéta 

14. ábra. L a k ó h á z a k komplex korszerűsítési m u n k á i h o z javasol t e lőregyár to t t , f esz í te t t 
vasbeton födém elvi váz l a t a 
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15. ábra. L a k ó t ö m b komplex korszerűsí tésének organizáció ja 
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8. Műemlék-lakóházak, műemléki városközpontok 

A műemléki értékkel bíró lakóházaknak sajátos korszerűsítési kérdései 
vannak, melyek abból erednek, hogy a műemlék nemcsak anyagi-, hanem 
kulturális érték is. Az elkülönítetten való tárgyalás ezért feltétlenül indokolt, 
de szükséges is, nehogy a komplex korszerűsítés mechanikus alkalmazása pótol-
hatatlan kulturális károkat okozzon. 

A műemlékek—lé te s í t é sük idejekor — épületeknek, építményeknek 
készültek és hosszú időn keresztül annak is szolgáltak. Az évszázadok során 
egy részük azonban annyira elpusztult, hogy ma már nincs használati értékük, 
funkciójukat elvesztették és csak romként maradtak fenn. Ezeket a műemlé-
keket holtaknak szoktuk nevezni. Jellegzetességük, hogv értékük csak kulturá-
lis, eszmei, nem mérhető forintban, légköbméter árban. A műemlékek másik 
nagy csoportja ma is épület, meghatározott rendeltetéssel, következésképpen 
valóságos, pénzben kifejezhető értékkel. A műemlékek ezen második fajtája 
közgazdaságilag összetettebb, árnyaltabb az elsőnél, a valóságos és kulturális 
érték együttes megjelenése, mégis eltérő volta a velük kapcsolatos műveleteket 
is bonyolulttá teszi. 

A lakóházak természetesen ez utóbbi csoportba, az élő műemlékek közé 
tartoznak. A műemléki védelem alatt álló lakóházak egyedül Budapesten 2,5 
milliárd forint értéket képviselnek, kereken 8000 lakást tartalmaznak, amellett 
történelmünk, múltunk pótolhatatlan, felmérhetetlen kincsét képezik. Nem-
zeti vagyon és kulturális érték: ez ötvöződik az élő műemlékek, köztük a lakó-
házak esetében. 

Ez a kettősség a műemlékhelyreállítások folyamatának jellegében is fel-
lelhető. A műemléki kivitelezés — módszereit, technológiáját, anyagait ille-
tően — építőipari tevékenység. Jellege, politikai gazdaságtani tartalma azon-
ban eltérő: a holt műemlékek helyreállítása tisztán és kizárólag kulturális 
tevékenység. Új érték, használati érték nem jön létre, tehát közgazdasági 
értelemben vett termelésről sem beszélhetünk. Elő műemlékek esetében a 
kulturális jelleg termelővel párosul: a történeti érték megóvása mellett 
értéktermelésre (pl. lakások újraelőállítására) is sor kerül. S minthogy a kul-
turális munka a nemzeti jövedelmet fogyasztja, a termelő pedig növeli azt, élő 
műemlékek helyreállítását bizonyos vonatkozásban termelő, másban a nemzeti 
jövedelmet fogyasztó tevékenységnek kell tekinteni. 

A műemlékhelyreállítások ket tős jellege a kivitelezés egész fo lyamán 
érződik, és gondosan kell ügyelni arra, nehogy egyik a másik rovására menjen, 
í g y pl. a minőség kérdése műemlékek esetében egészen élesen jelentkezik. 
A szokvány építőipari gyakorlattal szemben a minőségi hiba nem javítható ki. 
H a a középkori vakolatot leverik, a köveket összetörik : a történetiség kára nem 
hozható többé helyre. A műemlékhelyreállításokban tehát a minőség nem gaz-
dasági kérdés, hanem a dolog lényege. H a ezt megsértik, az egész kulturális 
tevékenység értelmét veszti. Ha viszont kizárólag e műemléki szakszerűségre 
ügyelnek, és nem fordítanak gondot a kivitelezés termelő oldalára, a gazda-
ságosságot elhanyagolják: az okozott népgazdasági kárt legfeljebb némileg 
enyhít i a kulturális érték megóvásának tudata. 

A műemléki érték természetesen nem abszolút, hanem épületenként 
eltérő mértékű, ezt hivatottak kifejezni a felsorolt kategóriák. Ennek megfele-
lően sokkal nagyobb a tudományos igényesség jelentősége egy középkori lakó-
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háznál, mint pl. egy X I X . század véginél, ahol esetleg csak a homlokzat jómi-
nőségű helyreállítására szorítkozik. 

A műemléki védettség fokozatai az épület fenntartásával kapcsolatban 
feltett kérdésekre is választ adnak. A műemlékek mint múltunk, építésze-
tünk kiemelkedő emlékei — feltétlenül fenntartandók, mérlegelésnek sem 
gazdasági, sem városrendezési szempontból nincs helye. A műemlékjellegű 
épületeket viszont csak addig kell megőrizni és felújítani, ameddig az gazdasá-
gos, v a g y a városrendezési érdekek valóraváltását nem akadályozza. Ugyanez 
fokozottabban vonatkozik a városképi jelentőségű épületekre. 

A védett műemléki épületek száma viszonylag kicsi. Amint az a 9. táblá-
zatból kitűnik, a budapest i lakásállománynak csak egy töredékét képezi. 

9. táblázat 

összesen 
Védettség alatt áll 

összesen 
műemlék műemlékjel l . városképi jel. összesen 

db db о/ /о db % db % db % 

L a k ó h á z a k s z á m a 
L a k á s o k s z á m a 

1 4 8 3 0 1 
5 3 2 5 6 8 

1 5 8 
2 4 1 2 

0 , 1 1 
0 , 4 5 

2 3 7 
5 3 3 3 

0 , 1 6 
1 , 0 0 

9 
2 4 2 

0 , 0 1 
0 , 0 5 

4 0 4 
7 9 8 7 

0 , 2 7 
1 , 5 0 

Ebből a körülményből az a következtetés vonható le, hogy az abszolút 
értékben és a külföldi gyakorlathoz v iszonyítva is egyaránt kevés műemlékileg 
védett lakóház esetében a gazdaságosság vagy gazdaságtalanság fogalmát 
más számértékkel kell azonosítani, mint a közönséges lakóépületeknél. S mint-
hogy hazai gyakorlatunkban általában az újraelőállítási összeg 40%-áig szokás 
gazdaságosnak tekinteni a felújítást, műemlékjellegű épületek esetében -
annak kulturális értékét figyelembe véve - indokolt a felső határt 50 — 60%-ig 
kiterjeszteni.37 

* 

A komplex korszerűsítés keretében természetesen a műemlékileg védett 
épületeket is az egész részeként kell kezelni és helyreállítani. A műemlék fel-
újítása — hacsak az korábban meg nem történt — a lakónegyed rekonstrukció-
jával együtt történik, a különleges igények pedig az alábbiakban foglalhatók 
össze: 

a fenntartás eldöntése műemlék esetében nem lehet kétséges, műem-
lékjellegű épületeknél pedig az előzőknek megfelelően mérlegelendő; 
a tervezés során különösen nagyjelentőségű a történeti értékek meg-
mentésének, a mai lakásigények kielégítésének és a gazdaságosságnak 
az összeegyeztetése. Esetenként, ha arra szükség van, és a műemléki 
hatóság megkívánja, a tervezés előtt tudományos feltárás is végzendő; 

3 7 A m ű e m l é k h e l y r e á l l l t á s k ö z g a z d a s á g i k é r d é s e i r ő l l á s d b ő v e b b e n s z e r z ő a l á b b i 
t a n u l m á n y a i t : M ű e m l é k e k h e l y r e á l l í t á s i m u n k á i ( É p í t é s ü g y i S z e m l e , L!)(i4. é v i 1. s z . ) ; 
M ű e m l é k i m u n k á k k i v i t e l i k é r d é s e i é s s z e r v e z e t e ( N e m z e t k ö z i m ű e m l é k v é d e l m i m u n k a -
é r t e k e z l e t e k é z i r a t o s a n y a g a , B u d a p e s t , 1 9 6 4 . M T A k i a d v á n y a ) ; A m ű e m l é k h e l y r e á l l í t á -
s o k t e c h n i k a i s z í n v o n a l a ( M a g y a r M ű e m l é k v é d e l e m 1 9 6 1 — 6 3 . A k a d é m i a i K i a d ó , B u d a -
p e s t , 1 9 6 7 . ) 



— a kivitelezésnek biztosítania kell nemcsak a jó minőséget, de a műem-
léki szakszerűség követelményeit is. 

Műemlék-lakóházak helyreállításának tervezése nagy szakmai hozzá-
értést igénylő, sokrétű feladat. Mérlegelni kell, hogy az épület esetleg több 
periódusa közül melyiket tartsák meg, az eredeti alaprajzból és szerkezetekből 
mennyi hagyandó v a g y hagyható meg, a választott megoldás nem túlságosan 
drága-e stb. A történetiség fenntartása érdekében elvileg az épület minden 
részét és szerkezetét konzerválni kellene, az alaprajzi és szerkezeti avulás követ-
keztében azonban bontásokra, átalakításokra, szerkezeti cserékre van szükség. 
A tervező feladata, hogy a két egymásnak ellentmondó igény legkedvezőbb 
közös pontját megkeresse. 

A lakások korszerűségéről műemlék-lakóházak esetében sem lehet lemon-
dani. Ellenkezőleg, a műemlék értékét éppen az jelenti, hogy kora társadalmi, 
műszaki és esztétikai igényeit fejezi ki, a helyreállítás igényének sem szabad 
tehát alacsonyabbnak lennie a jelen színvonalánál. És mivel a műemlék fogalma 
egyben rangot is jelent, ellentmondás lenne ilyen épületben rossz, korszerűtlen, 
e lavult lakásokat véglegesíteni. Az alaprajz korszerűsítése érdekében ezért 
gyakran komoly műemléki engedményeket kell tenni, ami zsúfolt, szűk beépítés 
esetén a kevésbé értékes hátsó szárnyak lebontásáig is terjedhet. 

Az eredeti, v a g y az idők során kialakult lakásalaprajzok általában nem 
tarthatók fenn. A korszerű lakások létesítése érdekében az épületbelsőket gyak-
ran jelentősen meg kell változtatni, ennek során — azok értékétől függően —a 
kapualjak, lépcsőházak, előcsarnokok, a boltozati, s tukkóval vagy falképpel 
díszí tett helyiségek lehetőleg megtartandók. Mivel a földszinteken gyakran 
nehéz egészséges lakóhelyiségeket kialakítani, jól beváltak e helyeken a két-
szintes lakások, az emeleteken elhelyezett szobákkal. 

A bérleményszám csökkenésének ellensúlyozása érdekében emeletráépí-
tések és tetőtérbeépítések is megengedhetők, főként műemlék jellegű épületek-
nél. Mivel az utcai homlokzatokon az új szintek megjelenése általában nem 
kívánatos , a ráépítés inkább az udvar fele néző traktusokat érintse. A házak-
nak általában óriási, kihasználatlan tetőterük van, ezért a manzardszerű 
beépítés többnyire nemcsak formailag, de gazdaságilag is előnyösebb, mint az 
emeletráépítés. 

A műemlék lakóházak korszerűsítésével kapcsolatban külön szólni kell 
egy sajátos problémakörről, a műemléki jelentőségű területek rekonstrukciójáról. 
A komplex korszerűsítés módszerei e történelmi becsű városrészekben csak 
bizonyos módosításokkal alkalmazhatók. 

Műemléki jelentőségűnek nyi lvání tot t terület 13 van.3 8 Ezek a követke-
zők: Budapest , budai Várnegyed; Eger, belváros; Esztergom, Széchenyi tér és 
Béke tér környéke; Győr, belváros; Kőszeg, belváros; Pápa, belváros; Pécs, 
belváros; Sárospatak, várfalon belüli negyed; Sopron, belváros; Székesfehérvár 
belváros; Szombathely, Berzsenyi tér környéke; Vác, Béke tér és Constantin 
tér környéke; Veszprém, Vár és környéke. A területek nagyságát a 10. táblázat 
adatai érzékelik. 

38 F o l y a m a t b a n v a n e z e n k í v ü l t ö b b n é p i j e l l e g ű m ű e m l é k i j e l e n t ő s é g ű t e r ü l e t 
k i j e l ö l é s e ( H o l l ó k ő , T i h a n y , S z i g l i g e t , C á k , V i l l á n y k ö v e s d , S z á n t ó d , A l s ó ő r s , F e r t ő s z é p l a k , 
N e m e s v i t a , B a l a t o n g y ö r ö k - B e c e h e g y s t b . ) A z é r t e k e z é s t é m á j a s z e m p o n t j á b ó l a z o n b a n 
e z e k f i g y e l m e n k í v ü l h a g y h a t ó k . 
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10. táblázat 

Terület Lakóházak száma 

ha ossz. M MJ VK 

B u d a p e s t 4 2 , 4 1 4 6 6 7 4 2 
E g e r 1 8 , 6 2 7 7 2 0 5 0 — 

E s z t e r g o m 2 9 , 7 4 7 5 1 9 1 
G y ő r 2 3 , 8 4 3 0 3 0 7 6 6 9 
K ő s z e g 1 3 , 4 1 9 9 2 0 2 4 3 
P á p a 1 4 , 6 8 5 1 0 2 0 — 

P é c s 8 4 , 0 2 3 8 8 1 5 6 9 1 2 
S á r o s p a t a k 1 5 , 4 4 8 — 2 1 
S o p r o n 2 9 , 2 9 8 5 9 8 1 3 6 
S z é k e s f e h é r v á r 2 5 , 9 1 9 3 1 0 4 4 4 
S z o m b a t h e l y 9 , 3 1 3 1 — 3 
V á c 9 , 8 3 9 4 1 1 4 
V e s z p r é m 1 5 , 5 1 0 4 6 1 0 5 

E területeken nemcsak a műemlékeket, vagy az egyedileg védett épülete-
ket kell adottságként tekinteni, hanem az utcahálózatot, beépítési módot, az 
általános szintszámot, az utcaképeket stb. A rekonstrukció során így sokkal 
több kötöttséggel kell számolni, mint másutt . Bár a terület általános fellazítá-
sáról itt sem szabad lemondani és a korszerű lakások létesítése feltétlen köve-
te lmény, a belső szárnyak lebontásával, átalakításával és összekapcsolásával, 
az utcaképek megváltoztatásával, emeletráépítéssel nem lehet olvan szabadon 
számolni, mint műemléki és történeti szempontból semleges környezetben. 

A műemléki jelentőségű területeken a korszerűsítés nagyüzemi módszerei 
általában nem alkalmazhatók. A nagyszámú műemlék egyedi elbánást, műem-
léki szakszerűséget igényel, ami különösen a középkori eredetű épületeket is 
tartalmazó városokban szembetűnő (Buda, Sopron, Kőszeg, a többiben csak 
elvétve) . A nagy gondot és aprólékosságot kívánó egyedi tervezés, az azt meg-
előző, de gyakran a kivitelezésbe is szükségszerűen belenyúló tudományos fel-
tárás, a kivitelezés során megkövetelt különleges igények a tömbméretű, 
egyidőben történő felújítást nem teszik lehetővé. A rekonstrukció módszere itt 
nem haladhatja meg az egyedi, egyenkénti felújítások mértékét, így a korszerű-
ségnek a lakások alaprajzi kialakításában, az alkalmazott szerkezetek műszaki 
színvonalában kell érvényesülnie. Tagadhatatlan, hogy az eként felújított és 
korszerűsített régi városközpontok fajlagos költségei magasabbak lesznek az 
átlagosnál, e negyedek rekonstrukcióját azonban nem is a gazdaságosság dik-
tálja, hanem történelmünk, múltunk tisztelete és a helyreállított műemlékek 
eszmei, kulturális hasznát kézzelfoghatóan realizáló idegenforgalom. 

Eltérő a helyzet a tulajdonviszonyokat tekintve is. Bár a korábbiakban 
megállapítást nyert, hogy komplex korszerűsítést csak ott lehet végezni, ahol 
az épületek zöme állami tulajdonban van, a műemléki jelentőségű területek 
esetében kivételt kell tenni. A különleges történeti értékre való tekintettel a 
rekonstrukciót el kell végezni, holott hasonló tulajdonviszonyok, beépítés és 
avultság esetén másutt bizonyára a szanálás lenne célszerűbb. 

Figyelemre méltó, hogy a műemléki jelentőségű területek éppen a 
nagy történelmi érték és az idegenforgalmi szempontok méltánylásaként — a 
felújítás előrehaladottabb fokán állnak, mint az a városi lakóterületekre álta-
lában jellemző. í g y Budapesten az állami tulajdonban levő házaknak mintegy 
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29%-a került felújításra az utolsó tíz évben, a Várnegyed felújítása viszont 
befejezés alatt áll, méghozzá sokkal jelentékenyebb mérvű lakáskorszerűsítések-
kel, mint másutt. A vidéki városokban a felújítás mértéke sajnos messze elma-
rad a főváros mögöt t , így a soproni műemléki belváros rekonstrukciójának kb. 
50%-os készültségi foka egyedülálló eredménynek számít. Kielégítő ütemben 
halad a győri, kőszegi , székesfehérvári és pécsi városközpontok épületeinek 
felújítása is. 

A műemléki jelentőségű területeknek a várostestben betöltött szerepe 
gyakran megváltozott . Míg a középkorban, majd a későbbiek során is, a váro-
sok közigazgatási és kereskedelmi központ jai voltak, ez a szerepük ma már nem 
minden esetben maradt meg. A budai Várnegyednél f igyelhető meg leginkább a 
városközpont elvándorlásának jelensége, hasonló a helyzet Sárospatakon is. 
Szombathely és Veszprém esetében csak a közigazgatási központ maradt meg a 
v é d e t t területen, a kereskedelem nem, Győrött viszont éppen fordított a hely-
zet . Ilyen körülmények között felmerül a kérdés, mi legyen ezeknek a törté-
nelmi városmagvaknak a jövőben betöltött szerepe ? 

Jelentős Szaktekintélyek véleménye szerint a védett városközpontok 
adminisztratív, társadalmi-politikai és gazdasági jellegét kell kidomborítani, 
a lakásfunkció pedig a lehetőségekhez mérten megszüntetendő. Ezen álláspont 
szerint a műemléki jelentőségű területek régi, elavult épületei nem alkalmasak 
korszerű lakások céljára, az említett rendeltetés viszont akkor is a város élő 
részeként tartja f enn a régi központokat, ha a közigazgatási centrum át is 
helyeződött.3 9 

Megítélésem szerint ez a vé lemény még további megfontolásokat igényel. 
A budai Várnegyedben, Sopronban, Kőszegen végrehajtott műemlékhelyreállí-
tások, lakóházfelújítások azt igazolják, hogy a történelmi városközpontok 
régi épületeiben is kialakíthatók korszerű, a mai igényeknek mindenben meg-
felelő lakások, melyekhez lakóik ragaszkodnak és amikből még egy teljesen 
modern lakás kedvéért sem szívesen költöznének el. Mérlegelendőnek tartom 
azt is, hogy az adminisztratív, gazdasági funkció — azaz hivatalok, vállalati 
központok — szempontjából miért alkalmasabbak ezek a házak, mint lakás 
céljára? A hivatalokban napi 8 órát tartózkodnak az emberek, még hozzá 
nappal: a napfény, levegő, higiénia és korszerű életforma iránti igényük sem-
mivel sem kisebb, mint lakásukkal kapcsolatban. A hivatallá való átalakítás 
költségei magasabbak, mint a lakáskorszerűsítésé, amellett a boltozat, nagy-
méretű helyiségekben jól funkcionáló irodákat, folyosórendszereket csak nehe-
zen lehet kialakítani. Kérdésesnek tartom azt is, hogy pl. egy olyan nagykiter-
jedésű városközpont esetében, mint a pécsi, van-e akkora hivataligény, mely e 
lakóházakat megtö l tené ? Ez okokból úgy vélem, a műemléki jelentőségű terüle-
tek lakónegyed jellege továbbra is fenntartható, illetve a lakóházak, irodák és 
középületek együt te s megjelenése életteli, a városszerkezetbe jól illő funkciót 
tud biztosítani. 

9. A lakóliázkorszeríísítés és felújítás jövőbeni kérdései 
Az előző fejezetben a szerkezeti vagy funkcionális szempontból (legtöbb-

ször mindkét vonatkozásban) elavult lakóépületek korszerűsítésének kérdéseiről 
vo l t szó, mint ahogy arra a tanulmány címe is utal. A teljesség kedvéért szük-

3 9 E v é l e m é n y k i f e j t é s é t l á s d a z O M F B 7 9 1 / 1 9 6 4 . s z . t a n u l m á n y á b a n : A v á r o s i 
r e k o n s t r u k c i ó m ű s z a k i - g a z d a s á g i e l v e i n e k k i a l a k í t á s a . 
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ségesnek tartom a jövőben avulttá váló épületek korszerűsítéséről is szólni, 
kitérve arra is, hogy a ma, vagv jövőben épülő lakóházak tervezésekor a maj-
dani felújítási igényeket hogyan kell mérlegelni. 

A tömeges lakásépítés hazánkban 1953-ban kezdődött. Az első évek lakó-
házait a személyi kultusz által az építészetre erőszakolt historizáló, retrográd 
törekvések jellemezték, ami nemcsak a homlokzatokat aggatta tele meanderek-
kel és fesztonokkal, de a minden korszerűtől való tudatos idegenkedésből ere-
dően már eleve túlhaladott beépítési módot, alaprajzokat, szerkezeteket, 
technológiát alkalmazott. A felelőtlenül, minden műszaki bázis nélkül tervbe-
vet t és propagált lakásszámok teljesítésének megkísérlése céljából tömegesen 
épültek az úgynevezett Cs-lakások, szomorú igazolásául annak, hogy ezekben 
az években a „legfőbb érték az ember" elv csak jelszó volt , valójában olyan 
lakások jutottak az uralkodó munkásosztálynak, mint amilyent évtizedekkel 
korábban a tőkések építettek a proletariátus részére. 

A dogmatikus hibákkal való leszámolás a lakásépítésben is fordulatot 
hozott. Bár a lakótelepépítések hosszú átfutási ideje vontatot tá tette a kor-
szerűre való átállást, 1957-től kezdve fokozatosan modernebbekké váltak az 
épületek, nem épült t öbb Cs-lakás, majd 1960 körül szerkezeti és technológiai 
téren is a régi fölé kerekedett az új építési mód. Ma már állnak az első ház-
gyári lakótelepek, melyekre jogos büszkeséggel tekinthetünk - még ha mennyi-
ségileg nem is enyhítették számottevően a lakáshiányt. 

Az 1953 óta épült lakóházak felújítási ciklusa tíz év múlva kezd lejárni, 
így bőséges idő áll a korszerűsítés előkészítésének rendelkezésre. Mint a régi 
épületeknél, jelen esetben is alaprajzi (és homlokzati), épületgépészeti és szer-
kezeti feladatokat kell végrehajtani, bár a korszak első és második felében 
épült házak más-más jellegéből eredően ezek mértéke eltérő. A korábbiak erkölcsi 
kopása jelentős (már építésükkor is korszerűtlenek voltak!) a későbbieknél 
viszont feltehetően szerkezeti problémák jelentkeznek inkább. 

A funkcionális avulás legmarkánsabban a már említett Cs-lakásokat 
érinti. Ezek egyszobás, főzőfülkével és zuhanyozóval el látott bérlemények, 
melyeket nemcsak a szükséges helyiségek egy részének hiánya, de a rossz alap-
rajz is jellemez. Az Üllői úti és N a g y Lajos király úti lakótelepeken pl. száz-
számra épültek olyan lakások, melyeknél a zuhanyozó a főzőfülkéből, ez pedig 
csak a szobából közelíthető meg. A Cs-lakások függőfolyosós típusa valamivel 
kedvezőbb volt, itt a csökkent jelleget inkább csak a fürdőszoba hiánya je-
lentette. 

A korszerűsítésnek két változata lehetséges: vagv párosával összevonva 
két, és fél-szobás lakásokat létrehozni, vagv érintetlenül hagyni azokat és az 
épületeket kollektív-házakká alakítani. A két megoldás közül esetenként kell 
eldönteni, melyik választandó. A fogatolt elrendezésű Cs-lakásoknál az átala-
kítás viszonylag egyszerűen végrehajtható, az előbb említett torzszülöttek 
esetében pedig feltétlenül el is végzendő, mert azokat nem szabad tartósan 
fenntartani. A függőfolyosós épületeknél a garzonház kialakítása célszerűbb, 
egyedülálló személyek vagy gyermektelen családok részére az egyébként jól 
használható kislakások fürdőszoba nélkül is elképzelhetők. A kollektív ház 
közösségi helyiségeit kell a korszerűsítés alkalmával megtervezni és létrehozni, 
ahol a speciális adottságokból eredően a szolgáltatások közé a központilag 
üzemeltetett fürdőszobák használatát is be kell iktatni, (lásd: 16 17. ábra). 

A nem Cs-lakások vonatkozásában a korszerűsítés nehezebb feladat. 
Különösen a legelső lakótelepeken (Albertfalva, Nagy Lajos király út I. ütem) 
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sok kétszobás, összkomfortos lakást építettek egymenetes elrendezésben, zsák-
szobákkal. Ezeknek a lakásoknak a használhatósága olyan rossz, hogy a tapasz-
ta la t szerint alig haladja meg az egyszobásokét. A korszerűsítés során ezeket is 
jól funkcionálóvá kell tenni, még ha azzal az áldozattal is jár, hogy a négy-
fogatú szekciók háromfogatúra csökkennek, (lásd: 18—19. ábra). 

16 — 17. ábra. C s - l a k á s o k k o r s z e r ű s í t é s e 
( K o r s z e r ű s í t é s e l ő t t i é s u t á n i a l a p r a j z ) 

r 

0 12 3 15т 
18—19. ábra. 1 9 5 2 — 1 9 5 6 . é v e k b e n é p ü l t e g y t r a k t u s o s l a k á s o k k o r s z e r ű s í t é s e 

( K o r s z e r ű s í t é s e l ő t t i é s u t á n i a l a p r a j z ) 
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A historizálás korszakában nemcsak az egyes lakások alaprajzai voltak 
eleve korszerűtlenek, hanem maga a beépítés is. Mesterkélt axisok és szimmet-
riák kedvéért merev, a tájolást semmibevevő tömbök létesültek, ahol az ebből 
adódó sivárságot az egymáshoz szinte vég nélkül csatlakozó szekciók sűrű 
derékszögű megtörésével igyekeztek feloldani. A beépítés a dominójáték ismert 
rajzolataihoz volt hasonlatos, minek folytán nagyon sok sötét, csak 
rossz alaprajzú lakásokkal kitölthető épületsarok keletkezett . A majdani kor-
szerűsítéskor ezeken a helyeken áttöréseket lesz célszerű végrehajtani. Ezáltal 
megszűnnek az amúgvis legrosszabb lakások, jobb megvilágításhoz jutnak a 
többiek és a túlságosan zárt udvarok is megfelelőbb átszellőzést nyernek. 

Nehéz probléma lesz a sok ízléstelen „díszítő" e lemmel felcicomázott 
homlokzatok megjavítása. H a a gipszdíszek, timpanonok, tortivocskák és osz-
loprendek eltávolításra kerülnek, ugyanaz a helyzet áll elő, mint az 1900 körül 
épült lakóházak homlokzatainak „lecsendesítése"-kor: az architektonikus 
elemeket nélkülöző, rossz fal-nyílás arányú épületek börtönszerűvé, elviselhe-
tetlenül unalmassá válnak. Ezt az architektúrát csak egészen nagymérvű bea-
vatkozással, a sivár, plasztikátlan síkok megmozgatásával lehetne meg-
javítani. Ezért talán még attól sem kell visszariadni, hogy jelenlegi formájában 
hagyjuk, mintegy mementóként: hova vezet az építészet, ha a szocializmus 
legfőbb törvényszerűségeit erőszakosan megsértik. 

* 

A múlt, a régmúlt és közelmúlt lakóépületeinek korszerűsítési és fel-
újítási problémái után a jövőben épülő lakóházaival kívánom a gondolatmene-
tet lezárni. 

Szocialista társadalomban, tervgazdálkodásban élünk. A városok jövőjét 
népgazdasági, regionális és városrendezési tervek szabályozzák, melyekből a 
fejlődés üteme és mértéke előre megállapítható. Jól átgondolt tervek és kon-
cepciók alapján épülnek a lakótelepek, a település- és építéstudomány mai fej-
lettségi fokának megfelelően, ideológiai eredetű torzításoktól mentesen. 

A lakóházak építésekor természetesen elsősorban csak a ma ismert igé-
nyeket lehet alapul venni. Lakásaink a ma életformájához igazodnak, a m a 
emberének igyekeznek kényelmes ot thont teremteni. R ö g t ö n hozzátehetjük: 
ez a törekvés általában sikeres, az épülő lakások nem luxusszintűek ugvan, de az 
általános színvonaltól nem maradnak el. Ki tudja azonban: 20, 30, vagy 100 év 
múlva milyen lesz az emberek életszínvonala, igénye? Olyan kérdés ez, amire 
nem tudunk válaszolni, így azt sem tudhatjuk, milyen lesz a ma korszerűnek 
elismert lakótelepek erkölcsi kopása, másszóval mikorra válnak avulttá ma 
modern házaink. S mivel a kopás mértéke nemcsak funkcionális szempont-
ból, de a korszerű szerkezeti rendszerű épületeknél szerkezetileg is talányos, 
teljes bizonytalanságra vagyunk utalva: elfogadja-e a következő generáció 
lakóhelyéül az általunk épített házakat, vagy ugyanúgy korszerűsíteni, sőt 
lebontani akarja, mint mi tesszük azt a régiekkel ? 

K é t tényezőt mindenesetre f igyelembe kell venni. Az egvik az, hogy a fej-
lődés és vele együtt az igények jogos növekedésének üteme egyre gyorsabb, 
í g y valószínű, hogy míg régebben évszázadok alatt, nemrég pedig már évtize-
deken belül elavult egy-egy alaprajz, mai lakástípusaink még ennyi időt sem 
érnek meg és már túlhaladottá, kényelmetlenné válnak. A másik szempont 
szerint viszont a mai korszerű technológiájú lakóházak — a dinamikus fejlő 
déssel éppen e l lentétesen— sokkal statikusabbak, sokkal kevésbé átalakíthatók, 
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m i n t a hagyományos szerkezetűek, így későbbi modernizálásukkal, az erkölcsi 
k o p á s helyreállításával (legalábbis mai ismereteink és fantáziánk alapján) nem 
számolhatunk. 

Mindez azt involválja, hogy a jelenlegi lakóházak építésekor nem évszá-
zadokra, de még évt izedekben számolva is csak rövid időre tanácsos gondolni. 
A m a épülő lakóházak néhány évtized múlva feltehetően egyszerre kerülnek 
lebontásra azokkal a régiekkel, melyek komplex korszerűsítését ezen tanul-
mányban szorgalmazom, hogy helyet adjanak a mi lakóházfogalmunktól talán 
egészen távolálló újaknak. A mai lakóépületek terén ezért sokkal inkább lehet 
úgyszólván ideiglenességre, de mindenesetre csak rövid ideig való tartósságra 
tervezni , mint a történelem során valaha. 

Bármely termék esetében a várható élettartam jelentősen befolyásolja az 
önköltséget. A hosszú időre, vagy korlátlan élettartamra tervezett termékek 
gyártási költsége lényegesen magasabb, mint azoké, amelyeket meghatározott, 
rövidebb ideig kívánnak csak használni. S míg az előző magasabb árához idő-
szakonkénti felújítás is járul, rövid időre való tervezéskor ehelyett ismét meg 
i s m é t az újat kell megfizetni . Az általános fejlődés ebbe a második irányba 
m u t a t : a 20 évig hordott drága angol szövetruhák, rámán varrott, évenként 
megtalpalt erős cipők ideje lejárt, ma egy szezonra veszünk olcsó, ragasztott-
ta lpú lábbelit, mely ha elszakad (márpedig gyorsan elszakad), eldobjuk. A ja-
v í t ó iparágak világszerte sorvadnak, feleslegessé tette őket a dinamikus, olcsó 
tömeggyártás. A cipő és ruha javítása m a már lassan anakronizmussá válik és 
az lesz majdan a gépkocsi- és lakóház javítás sorsa is. 

Rá kell térni t ehát a lakóházépítkezésben is a meghatározott , rövid időre 
v a l ó tervezésre. E z a kezdeti beruházási költségeket igen nagymértékben 
csökkenti , egyben feleslegessé teszi az időszakonkénti nagyjavításokat is, vagy 
legalább azok egy részét. A földrengés járta országokban, pl. Japánban, régóta 
általános a könnyű szerkezetekkel történő olcsó építési mód, hiszen túlságosan 
tar tós igénnyel a gyakori pusztulások miat t úgysem érdemes építkezni. H a 
n e m is földrengés miat t , de a funkcionális igények gyors vál tozása miatt hasonló 
gyakorlatra célszerű nálunk is rátérni: olyan könnyű, olcsó házakat kell 
emelni , melyek néhány évtizedig állnak, hosszabb időre nem alkalmasak, de ez az 
igény fel sem merül. A meghatározott , viszonylag rövid időre való tervezés 
gazdasági célszerűsége a szocialista országok közgazdaságtanában ma már 
ismert és elfogadott fogalom az építési beruházások tekintetében is.40 

Űgv vélem, nem a jelen tanulmány keretébe tartozik annak részletes 
taglalása, hogy a korszerű technológiával épülő lakóházak egyes szerkezeteit 
hogyan kell megtervezni a vázolt elveknek megfelelően. í g y csupán az 
általános tézisnek a leszögezésére szorítkozom, hogy a funkcionális és szer-
kezet i avulás szempontjából egyaránt a nem tartós igénnyel , korlátozott élet-
tartamra tervezett lakóházak építése kívánatos.4 1 

10 L á s d K . U r b a n e k : A z é p ü l e t e k é l e t t a r t a m á v a l k a p c s o l a t o s a l a p v e t ő k é r d é s e k . 
( A r c h i t e k t ú r a Ö S S R . 19G3. é v i 3. s z . , f o r d í t á s : O M K D K 2 0 1 6 2 6 s z . ) 

41 E t a n u l m á n y s z e r z ő a z o n o s c í m ű k a n d i d á t u s i é r t e k e z é s é n e k r ö v i d í t e t t s z ö v e g e . 
A z é r t e k e z é s 1 9 6 5 - b e n k é s z ü l t . 
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