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Napjainkban egyre siirgetébb kérdéss¢ valik a lakdegységeink milkodésének
atgondolasa. Altalanos probléma a lakéasarak és bérleti dijak ugrasszeri dragulasa, a
lakéashiany, a nem megfeleld kdzbiztonsagu lakotelepek és az ezzel jard szocialis problémak
kezelése. Ezek mellett tovabbi probléma, hogy a varosban megjelent a lakdk elidegenedése a
kornyezetikkel és a lakotarsaikkal szemben. A tarsashazak lakoi egymas mellett élnek, nincs
interakcio, szocialis felelsség vallalas.

Jane Jacobs, amerikai-kanadai Ujsagir6 és urbanista szerint a varost vizsgalva nem

hagyatkozhatunk pusztan statisztikai mérészamokra és szakpolitikara, ugyanis a varosok és
kiilondsen a nagyvarosok lényegi jellemz6éi a megszamlalhatatlan spontan tevékenységek
kozotti kdlcsonhatason alapszanak.
Dolgozatunkban ezen koélcsonhatasok lakdkra vonatkoztatott hatdsai mellett vizsgaljuk meg
az épitett kornyezet befolydsat a kdzosség dinamikajara. A kutatds szempontjabdl a vérosi
lak&sallomany vizsgalatat leszikitettik a munkastelepek elemzésére. Azért esett a
valasztasunk ezekre a lakastipusokra, mert ezek az elsé koloniak, melyek az 1900-as évek
elején nem pusztan lakasokat hoztak Iétre egymas mellett, hanem fontosnak tartottak a lakok
kdzotti 6kologikus egyttélést.

Kutatasunkat a késébbiekben szeretnénk Kkiterjeszteni mas teriiletekre is, de jelen

tanulmany keretei kozott csak a munkastelepeket vizsgaljuk.

MUNKASTELEPEK TORTENETI HATTERE

A szazadfordul6 és az 1920-as évek vége kozott kialakultak ki a munkéslakételepek.
A korra jellemz6 iparosodassal egyiitt jart a munkasok fovarosba dramlasa. Elhelyezésiikrdl
az 6ket alkalmazé vallalatok killén erre a célra létrehozott telepekkel gondoskodtak. Altalanos
jellemzoként emlithetjik a munkahelytdl valéo kis tavolsagot, kozdsségi funkcidval
ellatottsagot és a kdzosség formald beépitést. Wekerle Sandorhoz kotheté a munkastelepek
létrehozasanak Otlete, valamint megjelent a jogi hattere és szabalyozdsa az ilyen
épuletegyuttesek létrejottéhez.
Az elsé ilyen jellegii épiiletegyiittes a Jozsefvarosban talalhato TisztviselStelep', mely 1895-
ben épiilt a Hazépitdk Egyesiiletének megrendelésére. Telepitése szabadabb a tobbi hasonlo
telephez képest, amely abbdl kdvetkezik, hogy nem fizikai munkasokat helyeztek el, hanem

magasabb beosztasu tisztviseloket.

! http://lasdbudapestet.blogspot.hu/2014/01/tisztviselotelep-jozsefvaroshan-1.html, 2015.10.15.


http://lasdbudapestet.blogspot.hu/2014/01/tisztviselotelep-jozsefvarosban-1.html

Budapesten beliil a VIII. keriilet peremeén csoportosul a legtébb hasonl6 tipusu lakételep, ami
arra vezethetd vissza/azzal magyarazhato, hogy a nagy allami véllatok - mint a Ganz-
MAVAG és a MAYV - itt hoztak létre nagy gyaraikat. Az egyik legismertebb és legeredetibb
forméaban megmaradt példa erre a dr. Lipték Pal altal tervezett Kolénia? mely 1910-re késziilt
el. A lakasokhoz valtozatos kulturalis kdzfunkcidk tartoztak, mint kozfiirdé, miivel6dési haz,
kaszino, vagy konyvtar. Mindezek - a kdz6s munkahely mellett - jelentds kozosségformald
erdvel birtak a munkéssag korében.

A Vasttarsasaghoz tovabbi harom munkéstelep kotheté a Ferencvérosban®, Kébanyan®,
Rékospalotan®. A Gyali Gt mentén létrejott 1X. kerileti lakoegység 1895-ben épiilt,
jellemzdéen kétféle épiilettipussal: nagy befogadoképességli haromemeletes tarsashdzak és
szabadon all6 csaladi hazak. Hasonl6an a fentebb emlitett példakhoz, itt sem feledkeztek meg
a kozépiiletek épitésérol. Iskola, 6voda €s kulturhaz nyujtott lehetéséget a kikapcsolodasra.
Ko6banyan ehhez nagyon hasonlé a MAV Eszaki Fémithely Lakotelepe, mely 1894 és 96
kdzott valdsult meg. A Hungéria kérat menti tébbszintes éplletekben a tiszteket szallasoltak
el, mig a ferencvarosi példahoz hasonld csaladi hazas dvezetben a magasabb rangl
beosztottakat helyezték el. Rakospalotan, akkor még a varoshataron kivil 1907-ben jott 1étre
szintén a MAV megrendelésére egy hasonld telep. Itt mar nagyobb léptékii, tobbszintes
hazakat épitettek, viszont a kis konyhakertek megmaradtak és minden lakashoz tartozott egy
sufni is.

Az egyik legismertebb budapesti telep a Wekerle telep®. 1908-ban, Wekerle Séandor
megbizasabol jott létre, Kos Karoly és munkatérsai tervezték a teljes beépitést és az 6nallo
lakoegységeket is a szdzadforduld nemzeti épitészetre torekvd stilusaban. A tobbi példatol
eltéréen viszonylag jo allapotban maradt fenn, melynek magyardzata az eltéré6 miikodési
modellben rejlik. A korabban mar bemutatott telepektdl eltéréen nem egy gyar munkasainak
épllt, hanem a korabeli id6szakra jellemz6 altaldnos lakashiany megsegitésére jott létre ez a
telep. A gyarak megsziinése és atalakulasa ezért nem érintette negativan a kdzosség és a telep
életét. Ma is létezik a telepi identitas, kozosseguk osszetart, és egyltt Ovjak az épitett és
természeti kornyezetet.

A Vasuttarsasdg mellett a Gazgyar hozott létre a fenti sorba illesztheté munkaslakotelepet.

2 http://lasdbudapestet.blogspot.hu/2014/01/idosikok-jozsefvarosi-koloniaban.html, 2015.10.16.

% http://lasdbudapestet.blogspot.hu/2013/06/mezeskalacshazak-sinek-menten-ii.html, 2015.10.15.

* http://lasdbudapestet.blogspot.hu/2013/06/mezeskalacshazak-sinek-menten-iii.ntml, 2015.10.15.
> http://epiteszforum.hu/a-rakospalotai-mav-telep-rehabilitacioja-mentoallomas-terve, 2015.10.16.
¢ https://hu.wikipedia.org/wiki/Wekerletelep, 2015.10.15.
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OBUDAI GAZGYAR TORTENETI HATTERE

Az 1910-es évek’ végén Budapest addigi gazellatasa nem bizonyult elegendének, ezért 1j
gazgyar épitését kezdeményezte a févaros. Problémat jelentett, hogy az erGs varosiasodasi
folyamatok megakadalyoztak az akkori gazgyarak terlleti terjeszkedését, igy Uj teruletet
kellett keresni, amivel szemben tobb elvaras is megfogalmazodott:

o szikségessé valt egy elegendéen nagy kiterjedésii teriilet, ahol az ©sszes raktar,
kiszolgalo épulet helyet kaphatott, illetve a jovobeli terjeszkedés lehetOségét is
biztositani lehetett

e fontos volt a kdzat menti fekvés, a gyartasi folyamatokhoz megfelelé mennyiségl viz
jelenléte, a keletkezett gaz végtermékeinek megfeleld elvezetése és a kiépitett
vasUthaldzat.

Végul tobb elénye miatt az Aquincumnal talalhatdo Duna parti teriiletre esett a valasztas, tobb
elénye miatt: megfeleld vasuti csatlakozassal rendelkezett, a Duna révén pedig biztositva volt
mind a megfeleld vizellatas, mind a vizi szallitas lehetdsége is. Igy a févaros tandcsa 1908-
ban tervpalyazatot irt ki Budapest Uj gazgyaranak terveire. A gyar terveit végil Weiss Albert,
Bernauer Izidor légszesztarsulat muszaki igazgatojaval és Schon Gy6zé {lizemvezetd
mérndkkel 1910-ben, 40 millié koronas koltsegvetéssel kezdte el a tervezést.

Az akkori rendeletek szerint az ott dogozoknak széllaslehetéséget kellett létesiteni,
amit az is indokolt, hogy Budapest beépitettségenek hatara ezt a terlletet még nem foglalta
magaban, a gyar megkozelitése tal sok id6t és energiat vett volna igénybe a munkasok
szamara.
1911-ben Almési Balogh Ldérand és Reichl Kalman tervei alapjan megkezd6dott a
munkasoknak helyet ado lakotelep ¢€s a tisztviseldtelep épitése.

A kolonia mind a munkasok, mind a tisztviselok szamdara lakhatast kinalt. A fels6
vezetdségnek 9 lakohazban 17 lakast biztositottak®. Minden lakashoz tartozott kiilon
fiirdészoba és mosokonyha. Ezen feliil a gyar kisegitd személyzetet biztositott: hazicselédet,
kertészt, tovabba egyéb rekreacios lehetdségeket, mint teniszpalya, sportpalya. A kiilso telep -
ami a gyar munkasainak épult - 100 lakést foglalt magaba, szintén korszerli és gondosan

tervezett volt. Minden szobaban volt viz, gaz ¢és villany, sajat flirddszobaval azonban csak 3

" http://www.vgfszaklap.hu/lapszamok/2011/marcius/az-obudai-gazgyar-tortenete-i , 2015.10.18.

8 Tanulmanyok Budapest multjabél XXV111., Budapest 1999, Varosi atalakulas kérdései és szinterei, Gergely
Katalin, Lakohely és életminGség a szazadfordulon, lakasépitési modellek az 1910-es évek budapestjén, 2.
Obudai gazgyar koldnia, 296 - 297.0.



lakas  rendelkezett, a  tobbihez  kozos  fiirdd és  mosdkonyha  tartozott.
A telep érdekessége, hogy egy-egy lakdegység sajat elkeritett Kiskertet is magaba, amiket az
ott lakok szabadon miivelhettek. Fontos volt, hogy a telep biztositsa a k6zdsség mindennapi
életéhez sziikséges szocialis ellatast, ezért a kiilsé telepen vendéglé, filiszeriizlet,
¢élelmiszeriizlet, borbélymiihely, orvosi rendel6 (ingyenes orvosi ellatassal), legényszallo és
Ovoda is épilt.

A telep a kiils6 vilag felé egységet képviselt, felépitése és belsé mitkodése azonban

tikrozte a lakosok gyari hierarchidban betdltott pozicidit. A gyarvezetdk és a munkéasok
lak6hazaitol valo tavolsag, a lakasok alaptertilete és felszereltségének szintjei a beosztasuktol
fliggden valtozoak voltak. Ezt erdsiti a kiilsé formaképzés €s anyaghasznalat is. A foldszintes
hazak sarga, az emeletes lakohazak ¢s a gyarvezetdk hazai voros téglaval diszitettek.
Ez a hierarchikus rendszer azonban nem tiikr6z0dott a lakotelep hétkdznapi miikodésében. Az
ott lakok elmondésai alapjan® tarsadalmi statusztol fiiggetleniil jott 1étre erds lakokozosség. A
balokon, hetente megrendezett programokon, munkasszinjatékokon a gyar vezetdsége és
munkasai is reszt vettek.

A gyéar gondoskodott dolgozéirdl, tobb plusz juttatdsban is részesiltek. A lakasért
szinte semmit nem kellett fizetnilik, tovabba ingyen kaptak a vizet, illetve ha barmilyen
berendezés elromlott, a gyar allta a cserének, javitasnak a koltségeit. A cég fontosnak tartotta
a lakok szocidlis helyzetének konnyitését a habor( idején is. Onhibajukon Kiviil nehéz
helyzetbe keriilt dolgozoéit jelentds Osszegekkel tamogattak, kamatmentes fizetési eldleget is
igényelhettek.

A habora soran®™ tébb bombatalélat is érte a telepet, ezeket kijavitottak, majd 1950-
ben egy ujabb atépitést kovetéen helyreallt a miikodés. 1970-re azonban a kemencék allapota
nagy mértékben romlott, 1987. &prilis 14-én pedig megsziint a gazkiszallitas Obudan. A
lakételep a fovaros kezébe keriilt. Ezzel megsziint a lakok szocialis timogatasa, a tisztviseld
lakotelep épiileteit tovabbi lakdsokra bontottak és dnkormanyzati bérlakasokkd mindsitették.
Az épuletallomany allaga azonban jelenleg is fokozatosan romlik, az dnkorméanyzatnak nincs
pénze megfeleléen karbantartani, az ott lakok pedig - a régi gazgyari munkasok - havi
nyugdijukbdl képtelenek erre. A lakdk a lakdsok bérleti dijat nehezen termelik ki, a szocialis
intézmények az 6vodan kiviil megsziintek. Budapest az évek folyamén terjeszkedett,
korbedlelve a telepet, igy annak teriileti szeparaltsiga megsziint. A telep életében valtozast

hozott az Auchan hipermarket megjelenése is. A kiskereskedelmi (zletek bezartak, nem

% http://hvg.hu/kultura/20130517_obudai_gazgyari_lakotelep_riport, 2015.10.17.
19 http:/Awvww.vgfszaklap.hu/lapszamok/2011/marcius/az-obudai-gazgyar-tortenete-iii, 2015.10.18.



tudtdk felvenni a versenyt a nyomott arakkal. Az ©6nkormanyzat napjainkban probalja
felélénkiteni a kornyék kulturalis életét, elsé 1épésként létrehoztak egy idések klubjat'!, hogy
Ujrateremtse a csaladias Iégkort és azon keresztll kdnnyebben elérhetévé tegye a sziikséges
szocialis és egészségugyi szolgéltatasokat. Ezen fellll az dnkorményzat a terlleten talalhat6
ASR Gazgyar sporttelep fejlesztését is fontosnak tartja, hogy a kornyékbeli fiataloknak
lehetdséget teremtsen k6z0sségi programokra. A telep életének felélénkitése azonban ezeknél
a fejlesztéseknél tébbet igényel. Kiemelten fontos lenne az épiiletallomany megfeleld
felujitasa, karbantartésa, illetve a lakossag frissitése.

Felvetddik a kérdés, hogy mindez milyen intézkedések mentén johet létre, hogyan
lehet az amtgy megfeleléen kialakitott lakdtelep miikddését olyannd alakitani, hogy
megfeleld alternativat nyujtson, vonzova és elérhetévé valjon akar kisgyermekes csaladok

szamara is.

HELY ES IDENTITAS

A terlleten kialakult, mintaként értelmezett erés kozosségi és szocialis
feleldsségvallalas alapjat kétségkiviill meghatarozta a gazgyar patronald szerepe (identités,
gondoskodas) és a lakoteriilet elszigetelt jellege. Ez a két tényezé mara elveszett vagy
atalakult, igy sziikségesse valt a tertlet feltlvizsgalata és Ujraertelmezése.

Erdemes megvizsgalni, hogy mik azok a tényezSk, amik erds érzelmi szalakat fiiznek az
emberek és kornyezetiik, lakhelyiik kézétt. McAndrew Domes and astroturf *? cimii kényve
szerint az ezzel kapcsolatos legtavolabbi fogalom a helydependencia, amely szerint az
emberek ¢és kornyezetilk kozt pusztan annak tulajdonsagai alapjan keriilnek fliggdségi
viszonyba. Eszerint a helydependencia nem egy adott helyre vonatkozik, hanem a kedvelt
kornyezet jellemzdire. Amikor a helyhez szocidlis jelentést is tarsitunk, azaz egy adott
varoshoz, varosrészhez vald kotddést értlink, akkor foldrajzi helydependenciardl beszéliink.
Ezt a fogalmat tovabb sziikiti, ha a kotédés szociokulturdlis természetii. Ekkor
helyidentitasrél beszéliink. Ilyenkor elsddlegesek a helyhez fiiz6d6 érzelmek, személyes
tapasztalatok, emlékek.

A térhez valod kotddést, annak otthonos jellegét, az élet hétkdznapi, repetativ folyamatai

" http://obuda.hu/hirek/kozossegi-elet-a-gazgyari-lakotelepen/, 2015.10.15.
2 Dall Andrea (2000) Helyek, targyak, viselkedés; Kérnyezetpszicholdgiai tanulmanyok, 1.7. Az otthon
koérnyezetpszichol6giaja, 1.1.1.7.1.1 A lakasformak



alapozzak meg. Janowitz és Kasarda®® szerint a kozosségi kapcsolatoknak harom alapeleme
van: a valakihez, vagy valamihez valO tartozas érzése, a kozos érdek, és a kornyezet
elhagyéasaval kapcsolatos érzelmek. Ezzel szembenall Riger és Lavrakas elmélete, miszerint a
kotédés alapjat az ott eltoltott idé képezi. Ez a fajta kotddés 1étrejohet a szocialis €letbe vald
integralddassal illetve szubjektiv érzelmekkel.

Az egyén és kornyezete kozotti kapcsolat kialakuldsanak folyamata életkoronként

valtoz6. A gyermekek esetében 6 éves korig a legmeghatarozobb az otthoni kdzeg. Ebben az
idészakban a kozvetlen kdrnyezet szerepe csupan kdzvetett modon van jelen. Ezek a hatdsok
fokozatosan feloldodnak, az egyén elkezdi 6nmagéat kdrnyezetéhez viszonyitani.
A felnéttek helyidentitasat jelentosen befolydsolja az adott helyen elt6ltott idétartam. Krupat
(1985) négy fazist kiilonit el az identitas kialakulasaban. Az elsé fazis meghatdrozo eleme a
kornyek. Ekkor a lakdk felszines kapcsolatban &llnak egymassal és a kdrnyékkel, ismeretiik
hidnyos. A masodik szakasz a formalédd kozosseg és védett kornyék, amikor a kialakuld
kapcsolatok nem feltétleniil pozitiv élményeken, hanem kényszeriiségen alapulnak, példaul
valtozik a kornyék fizikai struktdraja. A harmadik fazisban ezzel szemben a lakdk kdzott
létrejon a pozitiv dnszervezédés, ami elvezet a negyedik fazishoz, a kialakult kozosséghez,
helyidentitashoz. Ilyenkor alakul ki a kotodés érzete, ami meghatarozza az ott lakok
identitasat is. Ennek a folyamatnak koszonhetd, hogy a helyhez valdé kotddés akkor is
megmarad, ha az eredeti kdrnyezet megvaltozott, vagy a lakok elkdltozésre kényszeriltek.

Mivel a telepiek most €16 generaciojanal a fent emlitett elsd két fazis kimaradt, ezért a
helynek kiilonosen erés az identitast képzo ereje. Itt jartak ovodaba, itt tanitottdk be Oket a
gazgyari munkara, és a gyartdl mentek nyugdijba. Ez még ma is érezteti hatasat, jelenleg
Facebook oldalt Gzemeltetnek, ahol felidézik kdzos élményeiket, felkeresik egymast, régi

képeket toltenek fel.

LAKASSZOVETKEZETEK BERLINBEN

A gazgyari lakotelep jovojét vizsgdlva nyugat-europai peldakat kezdtiink elemezni,
mert azok a magyar munkastelepekkel ellentétben eredeti rendszeriikben megmaradtak.
Ezek a hazai példakkal parhuzamosan alakultak ki hasonlo céllal, felépitéssel és épitészeti

kialakitassal. Az iparosodassal megjelend munkaeré lakashidnyat kezdetben alacsony

3 Dall Andrea (2000) Helyek, targyak, viselkedés; Kérnyezetpszicholdgiai tanulmanyok, 1.8.1.7.8.1.
Szomszédok és egyéb tarsas aktorok szerepe a fontos helyek jelentésében



komforth, rossz bevilagitasi és nehezen szelldztethetd épiiletallomannyal kezelték. Ezek
negativ hatisat felmérve valdsultak meg a munkaslakotelepek, melyekbdl legtobbet, a
magyarorszagi példadkhoz hasonléan a német vasati dolgozoknak épitett a Deutsche
Reichsbahn®®. Epiiletallomanyuk tobbségében kertvarosi hazakbdl &ll, sajat kiskerttel és a
lakasbiztositas mellett a dolgozék szellemi épiilésének és kdzosségi életének is helyet
nyujtottak. Ezen telepek egy része ma is a Deutsche Bahn tulajdona, és vagyonkezel
tarsasdgokat hoztak létre az épuletdllomany gondozasara €s a lakasbérleti rendszer
koordinalasara. Egy ilyen példa a mar 1919-ben létrehozott és azdta is miikodé Frankfurter
Eisenbahsiedlungsverint  (FESV™). A szovetkezet foglalkozik a lakésalloméany
karbantartasaval, palyazatok irasaval, modernizalassal és a tarsasagi élet fejlesztésével.

A munkaéslakotelepek varosszéli helyzetli kolonidi mellett a belvarosi lakasallomanyt
is fejleszteni kellett. Ezek vizsgélata soran jutottunk el a berlini modern lakotelepekhez.
(Siedlungen der Berliner Moderne) *°Ez a kifejezés hat lakételep dsszefoglalé neve, melyek
1913 és 1934 kozott éplltek es 2008 jaliusa ota a az UNESCO vilagorokség részet kepezik.
Az épitkezés két vezetéje Bruno Taut és Martin Wagner voltak. Ugyanakkor a telepek
tervezésébe tovabbi épitészeket vontak be a kor vezetd tervezdi koziil tigy, mint Hans
Scharount, Walter Gropiust, Otto Rudolf Salvisberget, Hugo Haringet. A telepek tervezésénél
a f6 szempont a lehetd legjobb mindségii lakas 1étrehozdsa megfizethetd arak mellett. Ennek
egyik ttord példaja a Rotterdamban megvalésult Kiefhoek'’ telep, melyet Jacobus Johannes
Pieter Oud tervezett 1925-ben. Ezen telepek eredeti formaban fennmaradasahoz hozzajarultak
az ingatlanokat gondozé szovetkezetek megalakuldsa, melyek a mai napig fennmaradtak.

A ma Berline Gjra lakashiannyal néz szembe. Az urbanizacids folyamatok és a
bevandorlas mértékének drasztikus emelkedése hasonld helyzetet eredményezett, mint a
szazadfordulo idején megjelené munkasréteg lakashianya. Ugyanakkor itt is megfigyelhetd a
bérleti dijak nemzetkozi trendekkel parhuzamos novekedése. A belsé keriiletekbe torténd
intenziv bekoltdzés miatt a kiadhatd lakasok szama csokken, a maganpiacon pedig a jelenlegi
szabalyozas a bérlét védi: 6t évig nem lehet a bérleti dijat emelni és a bérlés hosszabitisa
sordn elényt élvez az ott lakd. A bérbeaddk a jobb tarsadalmi helyzetli bérldket részesitik
elényben, ennek hatasara a szerényebb anyagi helyzetli csaladok, mint példaul a torok
bevandorlok egyre jobban kiszorulnak a bels6bb keriiletekb6él. A helyiek kiszorulasa a

varosbol és a fiatalok szamara egyre nagyobb terhet jelentd lakésvasarlds okozta problémak

“ https://de.wikipedia.org/wiki/Eisenbahnersiedlung, 2015.10.18.

> http://www.fesv.de/, 2015.10.18.

16 https://de.wikipedia.org/wiki/Siedlungen_der_Berliner_Moderne, 2015.10.18.
7 https://nl.wikipedia.org/wiki/Kiefhoek, 2015.10.18.
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megoldasara 2012-ben hozott létre a berlini varosfejlesztesi tarsasag egy szOvetkezetet,
melynek neve: Biindnis fiir soziale Wohnungspolitik und bezahlbare Mieten. ®A szovetkezet
harom f6 célja: 2016-ig legalabb 30.000 lakéas létesitése, olyan bérleti rendszer létrehozasa,
melyben biztonsagosan és kdnnyen megujithatéak a bérleti szerzédések, ezzel dsztondzve a
lakaskeresOket a vasarlas helyett a bérlésre és a bérleti dijak bevételekhez torténd igazitasat,
igy kikeriilve a piaci bérleti rendszer hirtelen arvaltozésait. A programalkotas eldtt
elemzéseket készitettek a hat varosi lakoszovetkezeti tarsasaggal egylittmiikkodve a lakaspiac
aktualis allapotéardl. Az egyik problémat a belvarosi lakéshiany miatt kialakuld arnévekedés
okozza, ugyanis egyre tobben kéltdznek a belvérosha és a lakossag 54%-a*° egyediil él a
lakasokban. Ugy kell meghatarozni a bérleti dijakat, hogy a nettd jovedelem bizonyos
hanyadanal ne lehessen magasabb, tovabba a hirtelen arndvekedéssel szemben védve
legyenek a bérlok, ezzel nagyobb biztonsadgérzetet nyujtva. Tovabbi fontos torekvés a varos
tarsadalmi soksziniiségének fenntartasa, kiilonds tekintettel a Kiezekre”, hogy eredeti
karaktertikben fennmaradjanak. Korunk nagy problémaéja a globalis felmelegedés, és az egyik
legnagyobb koérnyezetszennyezd agazat az épitdipar és a lakasfenntartas. Ezért a berlini
laké&sallomanyt a lehetdségekhez mérten aktualizalni kell a kor energetikai kovetelményeinek
megfelelden. A varosfejlesztések mindig negyedekre koncentralnak, ezek azok a méreti
egységek, melyeknek identitasképzo ereje lehet a varosvezetés szerint.

A varosfejlesztés néhany elemét kiemellink és azokat ismertetjik. Berlinben 7 varosi
lakoszovetkezet talalhato:

. degewo (1924)

. GESOBAU (1900)

. Gewobag (1919)

. HOWOGE (1990)

. STADT UND LAND (1924)

. WBM (1990)

. BBU (1897)

Ezek a szovetkezetek végzik az ingatlanfejlesztést, a karbantartast, modernizaciét és a bérleti
rendszer mikodtetését. Alapitasuk datumabol jol latszik, hogy tobbségiik mar a korai telepek

1étrejottekor miikodtek, ezért nagy ralatasuk van erre az iparagra. Az aktualis problémakra

18 http://www.stadtentwicklung.berlin.de/wohnen/wohnungsbau/de/mietenbuendnis/, 2015.10.19.
Yhttp://www.stadtentwicklung.berlin.de/wohnen/wohnungsbau/download/mietenbuendnis/mietenbuendnis_beric
ht2014.pdf, 2015.10.19.

20 https://de.wikipedia.org/wiki/Kiez, 2015.10.19
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reagalva tobb terlletet atfogd intézkedeseket hoztak az elszabaduld ingatlandrak

megfékezésére, a tarsadalom soksziniiségének megtartasara ¢s a kozosségek épitésére.

eddig a lakbér a haztartasok bevételének 30%-a lehetett, ezt csokkentették most 27-re,
ezzel segitve az alacsonyabb bevételll csaladok helyzetét.

megteremtették a lakascsere feltételeit: a lakok mobilizalasaval jobban tudnak
gazdalkodni a lakasportfolioval, és minden csalald olyan lakashoz juthat, ami
legjobban megfelel a sziikségleteinek. Egy éven beliil minden lakénak lehetdsége van
egyszer lakast cserélni nagyobbrol kisebb teriiletiire. (a kiilonbség minimum 10 m2) A
felszabadul6 nagylakasokat a csalddok kapjak, a kislakasokat pedig az egyedulallok
kaphatjak meg. A lehetdségrdl prospektusokban, lakogyliléseken és az interneten is
tajékozodhatnak a bérlok. (Unternehmen Umzugsbeauftragte)

a fejlesztések mindig varosnegyednyi léptékben zajlanak. Ekkora teriletnél lehet még
a kozosséget épiteni a nem tul nagy tavolsagok és a meglévo kiszolgald infrastruktira
miatt. Pontos adatokkal rendelkeznek a lakok nemzetiségérdl, anyagi hatterérdl, ezért
lehetséges a kiilonbozd hétter(i csoportok vegyitése. Igy elkeriilhetd a dzsentrifikacio
kiszoritd hatasa.

a piaci araktol kedvezobb feltételekkel tudjak kinalni a lakasokat. Egy 2012-es
felmérés szerint a piaci ar négyzetmeterenként 6,11 eurd volt, mig a szOvetkezeti
lakasoknal ez az ar 5,5 eur0 volt négyzetméterenként

a lakasépitéssel munkahelyeket teremtenek, mellyel a gazdasagot is porgetik

a lakasok korszerusitésénél az épiiletallomanynak megfeleld energetikai megujitasokat
végeznek. A régi muemlékjelleghh épiileteknél nincs lehetdség a homlokzati
hészigetelésre, ezért ott a flitéskorszerlisitéssel probaljak csokkenteni a flitési
energiasziikségletet. Egyre tobb lakést kapcsolnak tavhoellatasra és megjelentek a
CHP kazanok, melyek a hulladékhdt elektromos aramma alakitjak at, ezzel csokkentve
az energiaigényt

a lakokozossegek kialakulasat tamogatjak a szovetkezetek is. Eldadasokat tartanak az
aktualis problémakrol, segitik a kisebbségek integracidjat. Ezaltal sikeresebben
miikodhetnek a kozosségek és az ilyen csoportok jobban megbecsiilik a kornyezetiiket
is, mert a sajatjukénak érzik azt. Kozosségi kertek nyilnak, melyek nyarikonyhaval

kiegésziilve mindségi talalkozohelyekké valnak. A Maerkisches Viertel kdzpontjaban
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létrehoztak egy BOX?'-ot, ahol koncerteket szerveznek, kavézét lizemeltetnek a
helyiek és kozosségi kerékparszervizt rendeztek be.

. kiilonos figyelmet forditnak a veszélyeztett helyzetli csaladok életkoriilményeinek
javitésara. Szociélis munkésok keresik fel ezeket a csaladokat, tanacsadast nyujtanak.
Lehetoség van bércsokkentést kérni, vészhelyzetek esetén akar a lakbért is
elengedhetik a raszoruloknak.

. Gyermekegyetemet szerveznek nyarra, ahol jatékosan tanulhatnak a fiatalok. A
Kinderuni Lichtenberg 2?8 éves kor feletti gyerekek szamara nyujt ingyenes iskola
utani foglalkoztatast. Felhivjak a fiatalok figyelmét az egészséges taplalkozas

fontossagara, melyre a csaladon belul mar a gyerekek mesélhetnek a sziileiknek

LAKASSZOVETKEZETEK MUKODESENEK JOGI SZABALYOZASA
MAGYARORSZAGON

Magyarorszagon mar a XX. szdzad elején alakultak lakasszovetkezetek, &m ezek a
jogszabalyi héattér baratsagtalansaga és az el6z6 rendszerben negativ jelentéstartalommal biro
fogalomvaltozasa jelentGsen csokkentette ezek ismertségét és mennyiségét. 1904-ben a Dozsa
Gyorgy uton épiilt fel az elso ilyen jellegli lakokdzosség.

A szovetkezeti rendszer kialakuldsa: 1844-ben, Anglidban Zjott 1étre az elsd
szovetkezet a kereskedelem teriiletén. A szovetkezet tagjai szamara megadta a lehetdséget az
Onszabalyozasra, demokratikus dontéshozasra és kis tékével is beléphettek a piaci versenybe,
ahol szervezettségiikkel elényt élvezhettek a tobbi versenytarsukkal szemben. Ezt a pozitiv,
onszervez6d6  jelleget ma is  megtapasztalhatjuk a  kortars  nyugat-eudrpai
lakésszbvetkezeteknél.

Ma hazankban a teljes lakasallomany 7,5%-a 2* szovetkezeti tulajdonban van, tehét jelenleg
750-800.000 ember ¢l ilyen lakastipusban. A rendszervaltast kdvetden a tarsashazak épitése
keriilt el6térbe a szovetkezetivel szemben, ezért az elmult 10-15 évben nem ¢épiilt ilyen jellegi
haz. Hasonldan gatold tényezd volt a fennmaraddsuknak a lakasprivatizaci6 tarsashazjellegii
atalakulasok eldtérbe helyezése. A tarsashazakkal szemben szigoribb jogi hattér vonatkozik a

szovetkezetekre: nyilvantartasuk és beszamolasi kotelezettségiik szigord szabalyozas alatt all.

2! http://www.mein-maerkisches-viertel.de/maerkisches-viertel/, 2015.10.19.

22 http://kinderuni-lichtenberg.de/, 2015.10.19.

2 http://kozossegbenelni.blogspot.hu/2013/12/a-lakasszovetkezetek-es-tarsashazak-mai.html, 2015.10.19.
*4 http://kozossegbenelni.blogspot.hu/2013/12/a-lakasszovetkezetek-es-tarsashazak-mai.html.,2015.10.19.
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A szovetkezetek megalakuldsat és miikddését jelenleg a 2011. évi LXXVI. térvény 2

szabalyozza. Ebben a lakasszdvetkezet fogalmat igy hatarozzak meg:

A lakasszovetkezet fogalma 2. § (1) A lakasszOvetkezet a lakoépiletek épitésére és
fenntartdsara létrejott gazdalkodo szervezet. A lakasszOvetkezet jogi személy. (2) A
lakésszOvetkezetnek természetes és jogi személyek, valamint jogi személyiséggel nem
rendelkezo gazdasagi tarsasagok lehetnek a tagjai. Kiilfoldi személy akkor lehet a
lakasszovetkezet tagja, ha a lakds tulajdonjogat, vagy az dllando, illetoleg az idoleges
hasznalati jogot megszerezte. (3) E térvény alkalmazasa szempontjabol lakasszovetkezet:
a lakas, a nyugdijashdzi, az iidiilo, a személygépkocsi-tarolo, a mithely, vagy
uzlethelyiség-épité és - fenntartd szvetkezet (a tovabbiakban egy(tt: lakasszovetkezet).
(4) E torvénynek a lakdsszovetkezetekre és az ilyen épiiletekben 1évo lakasokra vonatkozo
rendelkezéseit - ha a térvény maskeént nem rendelkezik - a nyugdijashazakra, a bennik
lévo lakdsokra, illetdleg az iidiilo, a személygépkocsi-tarolo, illetoleg a miihely, vagy
lizlethelyiseg épitését és fenntartasat végzo szovetkezetekre és az ilyen épiiletekben léevo
onallo nem lakas céljara szolgalo helyisegekre is megfelelden alkalmazni kell. (5) A
lakasszOvetkezet tevékenységét a sajat részere, tagjai, tovabba a nem tag tulajdonosok
részére végzi, amellyel kapcsolatban nyereségszerzesre nem torekszik. (6) A
lakésszOvetkezet a tevékenysegének ellatdsa céljabol - e torveny rendelkezéseinek
figyelembevételével - vallalkozasi tevékenységet is folytathat. A lakasszdvetkezetnek az
altala iizletszeriien végzett tarsashdzkezeloi, illetoleg ingatlankezeldi tevékenység esetén,
a tarsashdzakrol szolo kiilon térvény erre vonatkozo rendelkezéseit megfeleléen

alkalmaznia kell.

A torvény altal megszabott legfobb dontéshozdi szerv a szovetkezetekben a
kozgytilés.(15. § (1)) Itt hataroznak a legfobb kérdésekrdl, mint a tagsagi dijrol, a szovetkezet
tulajdonaban 4llo épiiletrészek kezelésérdl, jogalapja van felujitasi alapot 1étrehozni, a bevétel
felhasznalasanak meghatarozasa, stb. A tarsashazakkal ellentétben (ahol a tulajdonosi hanyad
alapjan hatarozzak meg a szavazat értékét) a lakasszdvetkezetekben minden tag egyetlen
szavazattal rendelkezik, ezzel egy horizontalis, demokratikus doéntéshozatal johet létre.

Tovéabbi eldény a tarsashazi rendszerrel szemben, hogy a milkddés és a gazdalkodas

%5 http://www.tarjand.hu/pdf/2011_evi_LXXVI_torveny.pdf, 2015.10.20.
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teljeskoriien szabalyozott a kozvetlen dontéshozatal miatt. Az 6nrendelkezés alappillére, hogy
a tisztségviseldk is a kozosségen beliilrdl keriilnek ki. Tagjait titkos szavazason vélasztjak és a
kozgytlés akar anyagi juttatdsokat is meghatarozhat résziikre. (29. §(1)) Kiilsé partnerekkel
Osszefiiggd tUgyintézésben a kozgyiilés altal valasztott elndk, vagy igazgatosagi tagok
képviselik a szdvetkezet érdekeit. (7. § (1)) Kotelezd felallitani a fékek és ellensulyok
megléténck érdekében egy feliilgyeldbizottsagot is, amely nem kaphat semmilyen fizetést,
ezzel biztositva partatlansagukat. (25. § (1)) A tagokra vonatkozé kotelezettségek is pontosan
meghatarozottak: (41. 8) minden lakénak joga van belesz6lni azonos sullyal a
dontéshozatalba, azonos aranyban kell kivennie a részét a teherviselésbdl és azonos
mértékben részesiilnek az esetlegesen befolyd nyereségekbdl valamint joga van hozza, hogy
tisztséget toltson be, ezzel is a kozosségen belilli egyenldséget erdsitve. Ebben a
paragrafusban hataroznak a k6zos értékek hasznalatarol, a belsd tdjékoztatds menetérdl és az
informéciokérés jogardl. A szovetkezet gazdasagi miikodésérdl a jogszabaly VII. fejezete
foglalkozik. A tagokat tagdijbefizetésre kotelezheti, és ha egy varatlan kiadast a vagyonabol
nem tudna kigazdalkodni, vethet ki potbért. (46. 8 (1)) Ha egy tag hatraléka hat honapnyi
bérrel ér fel a kozgylilés jelzalogosithatja a tulajdonat. (47. § (1))

A berlini és a magyar igazgatds kozti legnagyobb kilonbség, hogy Berlinben a
lakasszovetkezet tagjai nem jutnak tulajdonjoghoz, igy a rendszer mobilisabb, aktivan tud
reagalni a felmeriild problémékra. A modell a bérleti dij Osszegét a haztartds nettd
arbevételének bizonyos szazalékdban hatdrozza meg, illetve lehetdséget biztosit a bérleti dijak
csokkentésére, indokolt esetben fel is fliggesztheti azt. Ezen felll gondot fordit a lakdk kozotti
kozosség kiépitésére, a szocialis interakciokra. A magyar rendszerbdl hianyzik a szocialis

halé megléte, igy a lakoszovetkezet pusztan korlatozott jogi lehetdség marad.

LAKASSZOVETKEZETEK A GYAKORLATBAN

e Dreieck, Ziirich®®
Zirich belvarosaban az 1970-es években a régi éplletdllomany szanalasaval varosi
autopalyat akartak létrehozni, azonban a lakossag tiltakozasa miatt ez meghiusult. A
terlilet régi bérhazait ehelyett bontanddénak itélték és helyére egy Uj driasblokkot
terveztek létrehozni. A civilek a kezdeti tiltakozasok utan konstruktiv otlettel alltak
eld: 1996-ban létrehoztak egy lakasszOvetkezetet, melynek tisztan meghataroztak

%8 http://www.dasdreieck.ch/index.php?id=18, 2015.10.19.
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céljait: megtartani a meglévo épiiletallomanyt, szinvonalas lakasallomanyt l1étrehozni
és az eddig ottlakok maradhassanak a teriileten. Kidolgozott tzleti modellel alltak az
onkormanyzat elé, amely végll belement a teriilet atadasaba. Ez azért fontos, mert
csak gazdaségilag megtériilé alternativa fejében mondott le a teriiletr6l a varos. 1998-
ban kaptak meg a terlilethasznalati jogot és el is kezdték a blokk rehabilitacidjat. A
Dreieck sajat épitdkozosséget hozott 1étre, igy a lakok sajatkeziileg vehettek részt a
bontasban és a kevesebb szaktudast igényld épitdipari tevékenységben, ezzel pénzt
sporolva, valamint igy még jobban magukénak érezhetik az elkészilt eredményt. A
fenntarthatosag ¢és okologia megkeriilhetetlen egy ilyen atalakulas soran. A lehetd
legkevesebb terhet szerették volna a kornyezetre roni, igy minden felhasznalhato
elbontott épitdanyagot uUjrahasznositottak ¢és a flitéskorszerlisitésnél hdszivattylit

telepitettek, valamint a tetdkon napelemeket helyeztek el.

o Kollektiv haz, Miskolc*
A szovetkezeti, alulrél jové (bottom up) vallalkozadsok szamtalan pozitiv
tulajdonsaggal birnak. Kialakuldsuk elsésorban a fejlett, részvételi demokracidhoz
kozelall6 kultardkban jott létre konnyen. Ugyanakkor a szocializmusban
Magyarorszagon is 1étrejott egy hasonld Onszervezd lakokozosség, melynek terveit
Bodonyi Csaba készitette el. A Kollektiv haz*® Miskolcon. Golda Jénos miskolci
kollégaival hoztak létre maguk szdmara 1979-ben. Az epitési torvény merevsége miatt
nagyelemes szerkezeti épiiletegylittes jott 1étre. A privat helyiségekhez nagyméretii
tarsalgo tartozott, kozos konyhaval és itt alltak a tervezdasztalok is. A szocializmusban
szokatlan téregyiittes kedvezett egy fliggetlen mivészeti tarsadalmi diskurzus

kialakulasnak.

A gazgyari lakotelep jelenlegi mitkodése nem fenntarthatd. A lakossag eldregedett és
az onkormanyzatnak nincsenek anyagi forrésai a telep karbantartasara. A dolgozatunkban
megvizsgalt rendszerek alkalmasak lehetnek arra, hogy revitalizaljak az egykori pezsgd
szociélis életet.

Erdemes megvizsgalni a jelenlegi teriiletben rejlé rendelkezésre 4&llo aktualis

potencialt, mint a Graphisoft park, ami rendelkezhet olyan anyagi potenciallal és érdekelt

27 http://epiteszforum.hu/harminc-eves-a-kollektiv-haz, 2015.10.20.
%8 http://epiteszforum.hu/harminc-eves-a-kollektiv-haz, 2015.10.20.
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lehet abban, hogy a régi mikodés helyredlljon, mivel jelenleg is probléma a park
munkatarsainak lakhelyet talalni és kézenfekvé valasz volna a meglévé infrastruktira
hasznalata.

A lakasszovetkezetek kiilfoldi pozitiv példajabol okulva Magyarorszagon is lenne lehetéség
ezek alkalmazasara, ujra megjelenhetne a lakok kolcsonds feleldsségvallalasa egymas és a
kornyezet felé. A k6zos dontéshozas és fenntartds kozosséget erdsitd ereje a meglévo hazak
nyUjtotta lehetéségekkel jol miikodo kozosség kialakulasanak kedvezhet. Fontos, hogy a
jelenleg is itt €16 egykori gazgyari munkatdrsak megtarthassak helyiiket a telepen, viszont
fiatalabb generaciok idetelepiilésével segitsiik életmindségiiket. A sokszinii kozosségek
hatékonyabban mitkodhetnek: tobbféle szempont érvényesiil a problémamegoldasban,
valtozatos mindségli interakciok jonnek 1étre. A bérleti dijak 6nkorméanyzathoz dramlasa
helyett a kozosség sajat maga gazdalkodhatna a vagyonnal, lehetéség lenne hitelfelvételre, ha
nagyobb beruhazasokat kellene végrehajtani. Ennek feltétele kell, hogy legyen a jogi
kornyezet lakasszovetkezeteket érint6 szigoranak enyhitése és a nyugati példaknal tapasztalt
felel6sségtudat kialakulasa, biztonsagot nyujtod szocialis haldo megléte. Tovabbi megoldas
lehet nagy szOvetkezeti vallalatok létrehozéasa, mert igy az 6nkormanyzatra sem ro terhet a

mukodtetés.
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