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ABSZTRAKT: A f8varos lakdsainak kézel egyharmadat kitevd szocialista lakételepek a
lakasalloméany leghomogénebb részét képezik. A presztizsiik kozti kiilonbségiiket jorészt
csak vérosfsldrajzi jellemz8kkel - elsésorban az elhelyezkedésiikkel - szoktdk indokolni.
Tanulmdnyunkban mégis arra keressiik a valaszt, hogy van-e olyan, az elhelyezkedés
mellett més fizikai szempont is, mely relevans lakdspiaci kiildnbségeket eredményez.
Ehhez a szocialista lakételepekre jellemzd hat épitészeti archetipus legtobbszor haszndlt
mintatervének Budapesten megvaldsult hazait vizsgéljuk lakdspiaci helyzetiik alapjan.
Ezen tdbbszintes tarsashdzi mintaterveket a legvdltozatosabb nagysdgu és fekvés(i
lakételepeken épitették fel tobb évtizeden 4t, igy a vizsgélat is e fizikai és tertileti
jellemz8k hatdsét elemzi. A kutatds arra keresi a vélaszt, hogy az egyes mintahdzak, az
tjabb és régebbi tipusok, az épitések éve, a hazak magassdga és a lakételepek nagysaga
kozti kiilonbségek milyen fontossédggal birnak a lakdsarak alakuldséban.

A fajlagos lakdsdrak statisztikai elemzése ramutat az elhelyezkedés szinte mindent
feliiliré szerepére, mindemellett egyéb fizikai tényez8k hatdsa is megmutatkozik: az
épliletmagassag, vagy épp maga a mintaterv épitészeti kialakitdsa. Megfigyelhetd az
egyes tipusok tartéssdga, azaz az avuldsnak semmilyen negativ hatdsa nem jelenik meg a
lakdspiacon. Kimutathaté a lakételepek belsé heterogenitdsa is, az épiilettipusok
presztizse kdzti kiilonbség elsésorban a nagyobb lakdtelepeken figyelhetd meg.
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ABSTRACT: The state-socialist housing estates, which account for nearly one-third of the dwellings
in Budapest, represent the most homogeneous segment of the housing stock. Differences in their

prestige are predominantly explained by urban geographical characteristics - primarily their
location. However, the study focuses on whether there are other physical and spatial factors that
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might lead to significant differences in the housing market. For this purpose, the most frequently
used prototype design of six architectural archetypes were examined in Budapest. These multi-
story condominium designs were implemented over several decades in housing estates of varying
sizes and locations, which gives the possibility of analysing the impact of physical and spatial
characteristics. The research focuses on the significance of differences between individual
prototype houses, including the newer and older types, period of construction, building height, and
the size of the housing estate, which effect the housing prices.

A statistical analysis of housing prices per square meters highlights the overriding
importance of location, although the influence of other factors is also significant. While differences
between the prototype houses are not significant, and no type is consistently more expensive than
the others, the height of the buildings has an effect. Between houses with the same physical urban
form (e.g., point, slab, structural), the high-rise buildings are generally slightly cheaper than low-
rise ones. The construction period does not have significant impact on the value of flats. There is
no evidence that either older or newer prototypes are more expensive, nor the older or newer
buildings of the same prototypes. The residential environment namely the location in certain type
of urban zones has no strong effect on the market value of the prototypes. A special characteristic
of residential environment, the size of the housing estate (and, by extension, the availability or lack
of infrastructure) has no significant effect on housing prices.

In order to excluding the role of location within the city, we compared different prototypes
within certain housing estates. There was no clear connection between housing types and market
prices, thought there were some differences between them. One of these is the location within the
estate, residential buildings in less favourable parts are cheaper than others. Further research is
needed to explain the differences within the housing estates, as the physical and architectural
characteristics of residential buildings are not the main factors.

Bevezetés

Jelen kutatds témdja a budapesti szocialista lakdtelepek épitészeti és tarsadalmi
kiilonbségei kozotti dsszefliggések feltarasa. Mindkét diszciplina hazai szakiro-
dalmaban b8ségesen talalhaték relevans kutatasi eredmények, dm dolgozatunk
egy Uj szemszdgbdl, a tipus- és mintahdzakon keresztiil kozelit a témahoz. Kozis-
mert, hogy telepszer(i lakdsépités szinte csak tipustervek alapjan valdsult meg a
szocializmus évei alatt, mégsem sziiletett eddig olyan kutatds, mely a kiilonbsz8
tipusterveket hasonlitotta dssze, vagy egy-egy lakdtelepen beliil vizsgélta az elté-
ré épitészeti archetipusok tarsadalmi kiilonbségeit. A tanulmany célja e hidny
pétldsa. Vajon az épitészeti tipizalds - s ezaltal az épitészeti és varosépitészeti
dontések - milyen mértékben hatdrozza meg egy-egy telepszer(i beépités jelenle-
gi lakasdrait? E kérdés megvalaszoldsdhoz hat kiilonbdz8 épitészeti archetipust
megtestesitd mintahdzak adatait vizsgéljuk, melyek nagy szdmosségban taldlha-
ték meg Budapest legvéltozatosabb lakéteriiletein.

A tanulmdny egy elméleti bevezetével kezdddik. Els6ként az épitészeti tipi-
zalas (haztipus, mintahdz, tipushaz) jellemz&it mutatjuk be és e tipusok szocialis-
ta éraban betoltott jelentSségét targyaljuk. Ezt kbvetSen a févarosi lakédtelepek
f8bb, elsGsorban fizikai jellemz8it ismertetjiik, valamint ezek &sszefiiggéseit a la-
késarakkal korabbi tanulményok alapjan. A mddszertan ismertetését koveten a
hat vizsgdlt tipushdz & jellemzgit mutatjuk be. Az eredmények taglaldsa a
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meghatdrozé tényez8k mentén torténik, mint maga az épitészeti kialakitds (arche-
tipus és magassdg), a lakStelep mérete (heterogén kis- és homogén nagylaké-
telep), elhelyezkedése (varosrész), valamint az éptiletek épitési ideje.

Epitészeti tipizalas a szocializmus témeges
lakasépitéseinek korszakaban

Az azonos technoldgidval épiilt, megegyez§ alaprajzzal, térszervezéssel és hom-
lokzatkiosztéssal rendelkezd hdzak egyid8sek az épitészettel. Mandoki (2024) és
Szende (2021) frdsaikban ezen 4llit4st tucatnyi példdval szemléltetik a legkiilon-
b6z8bb korokbdl: kezdve a jurtaépitészettdl a tdjegységekre jellemz§ falusi pa-
raszthdzakon 4t olyan kortdrs beruhdzdsokig, mint a devecseri vordsiszap-
kérosultak hazai vagy a 2021-es Nemzeti Mintaterv Kataldgusa. Az azonossag
mértéke szerint hdrom részre csoportosithatjuk az éptileteket: haztipusokra,
mintahdzakra és tipushdzakra. A legtdgabb kifejezés a haztipus, melynek elemei
hasonlé beépitési méddal, térszervezéssel és tomeggel rendelkeznek: példdul
ponthdzak, sdvhazak, gangos bérhazak (Meggyesi 2009; Urban 2012). A minta-
hézak esetében az alaprajz logikdja, a hdz technoldgidja és a homlokzatképzés
egységesebb, de nem kotott. Mintahdzak legtobbszor konkrét helyszint nem
tartalmazé mintatervek alapjan késziiltek, igy a helyszinre valé alkalmazéskor
akdr nagyobb véltozasokat is lehetett eszkozdlni. Mintatervek késziiltek a két
vilaghdboru kozott Balaton-parti (Wettstein 2021) és vidéki telepiilésekre is: ide
sorolhaték az ONCSA-hdzak (Perényi 2016) és a XX. szdzad mésodik felének
csalddi hdz épitészetét meghatdrozé Kadar-kockdk is (Tamdska 2021). A leg-
kotottebb rendszerrel a tipushazak rendelkeznek: itt egységes az alaprajz, a
homlokzat, a technoldgia és az anyaghasznélat. Bizonyos 1épték( eltérés az egyes
épiiletek kozott itt is lehetséges, 4m ennek mértékét az 1/1969. (1.8.) EVM
rendelet szovege jél szemlélteti: 10. § (2) Az adaptdld a tipusterv részmegolddsaitdl a
sziikséges mértékben eltérhet, ha az eltérés a terv alapvetd miiszaki és funkciondlis
megolddsdt, a betervezett gydrtmdnyok alkalmazdsdt, az épitéstechnoldgidt, a hatdsdgi
el6irdsokat nem érinti, és mindségromldst nem eredményez.

E kotottség miatt kiilon tipushdzat jelent a kiilonbsz8 szintszdmmal (példul
hérom- vagy négyemeletes), szekcidhosszal (példdul hdrom vagy 6t szekcid),
foldszinti alaprajzzal (lakdsok, térolék vagy gardzsok), technoldgidval (példdul
kisméret(i tégla vagy kohéhabsalak kézépblokkos falazat), f(itéssel (gdzos vagy
szilard tlizelésti), pincével rendelkezd vagy anélkiili épiiletek. Az ilyen kis el-
térésekkel rendelkezd tipustervek Osszességét nevezziik tipusterv-sorozatnak,
vagy mintatervnek (1. dbra).
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1. 4bra: Egy mintaterv (loggids, pdremeletes, négyfogatt kockahéz) &t tipusterv-véltozata
Variations of a prototype design (loggia-style, mid-rise, cube house) across five versions
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Forrds: MOT 1960, MOT 1966, TTI 1966, TTI 1976

Tipushdzak ugyan megjelentek mdr a masodik vilaghdbora elétt is, példdul a
Wekerle-telepen (Vilimi 2022), 4m tdmegessé a szocialista korszakban véltak. A
tomeges, tervezett és kozpontositott lakdsépités magdval hozta a tipustervekbdl
Osszedlld telepszer(i beépitéseket. Az ideoldgiai (,,egyenl8ség” és egységesités) és
a gazdasdgi (tervgazdasdg, iparositds) kotottségek az épitészeti tipizdlds korat
hozték el (Bord4s 2017). Mdar az 1950-es években kételez8vé valt az 4llami beru-
hazésokndl a tipustervek hasznalata (EM 1960), melyeket a Magyar Orsz4gos Ti-
pustervek Katalégusa (MOT) gyUjtotte dssze. Az 1950-es MOT bevezetdje igy
fogalmaz: Az Epitésiigyi Minisztérium VII. (Tervezési) Féosztalydnak 9/1950. sz.
korrendeletébdl: 1. A felsorolt épiiletekkel azonos rendeltetés(i éptiletek tervezé-
sét, illetve épitkezéseit nem tipustervek (illetve tipus-szekcidk) szerint késziteni
az Epftésiigyi Minisztérium (VII. F8osztély) kiilon engedélye nélkiil tilos.

A MOT a lakéépiiletek, melléképiiletek, kozosségi éptiletek, példaul iskola-
éptiletek (Lantos 2014), ipari éptiletek (Simon 2012), mez8gazdasagi 1étesitmé-
nyek, kozlekedési 1étesitmények és vizi épitmények tipusterveit egyarant eld-
irdnyozta. A 45/1961. (XI1.9.) korményrendelet a beruhdzasok jelent8s részének
tipusterv alapjan torténd megvaldsitasat rendelte el, mig az 1964. évi IIL. térvény
az épitésiigyrdl 43. § (2) bekezdése az éllami szervek esetében kitelez6vé, mig
mas épitkezék esetén elrendelhet6vé tette a tipustervek hasznélatat. Hatalyat
csak az 1980-as években veszitette el (1985. évi 10. tdrvényerejl rendelet), 4m az
Uj gazdasdgi mechanizmus kihirdetésével lazitottdk a kereteket, s felmentésért
lehetett folyamodni (1/1969. (1.8.) EVM rendelet 9. §) a tipustervek elhagydsahoz
és egyedi tervek hasznalatdhoz. Am ez a kivitelezés kétdttsége miatt a nagyobb
lakdtelepek esetében nem hozott véltozést. A hdzgyéarakat és paneliizemeket is
birtokld kivitelezd vallalatok csak a sajat kotelez8 tipusterveik alapjan épitettek
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egészen a nyolcvanas évek kozepéig (Schéry 2001). A tipusterveket kezdetben az
egyes allami tervezdvallalatok iroddi készitették (példaul Lakdterv Tipusiroda) az
EM feliigyelete alatt, mignem az 1961-es megalakuldsatdl egészen a rendszer-
valtasig a Tervezésfejlesztési és Tipustervez8 Intézet (TTI) latta el a kisérleti,
prototipus épiiletek és tipusterv-sorozatok tervezését (Schéry 2001).

A szocializmus évtizedeiben tehdt az épitkezések, kivéltképp a tomeges
lakdsépités (dllami, szovetkezeti és magdnerds tobblakdsos telepszer(i beépitések)
eszkdztarat a mintahdzak és tipustervek képezték. A negyven év sordn épitett
budapesti lakételepeken tobb szdz kiilonboz8 tipusterv alapjan épiiltek fel
tarsashdzak, melyekbdl egy-egy ,.kzkedvelt” mintahaz a véros legkiilonbz3bb
helyszinein, tobb mint hisz lakételepen megtaldlhatd.

A lakételepek lakaspiaci helyzetét meghatarozé tényezék

Budapest lakdsdllomanydnak egyharmadat a szocializmus alatt épiilt lakételepek
képezik (Egedy 2001). Ez az ardny az tjabb épitkezések hatdséra folyamatosan, de
csak lassan csokken, ugyanis szemben Nyugat-Eurdpa szdmos nagyvarosaval
(Bolt 2018), itt nem bontottak el lakételepeket. Ennek jérészt az az oka, hogy a la-
kasprivatizacid sordn a lakdtelepi lakdsok dontd tobbsége magantulajdonba ke-
riilt (Kovéacs 1992), igy a bontdssal jaré rehabilitacié rendkiviil kéltséges lenne.

A kutatdk figyelme mar az 1990-es években a szocialista lakételepekre ira-
nyult (Ivdn 1996; Egedy 2003). A vizsgélatok feltarték a lakStelepek tarsadalma-
nak rendkiviil heterogén mivoltat, amely miatt nehezen hasonlithatdk dssze a
nyugaton jellemz§ szocidlis lakdsokbdl 4116 lakételepekkel (Hess, Tammaru, van
Ham 2018). A 2000-es évek lakdsépitési hulliméanak idején, részben az akkor épiilt
laképarkokkal val6 hasonlésdgok miatt kertiltek ismét a fékuszba (Csizmady 2008;
Kdrner, Nagy 2006). 1990-t6l lassan, de folyamatosan nétt a kiildnbség az egyes
lakételepek kozott. Piaci helyzetiiket kordbban épitési idejiik (ami magaban fog-
lalta a komfort és a miiszaki dllapot mellett az adott korszak lakdspolitikdjat is) és
a varoson beliili elhelyezkedésiik hatdrozta meg (Csizmady 2003). A varos mds
Ovezeteivel egybevetve - mint a belvdros vagy az egykori rozsdadvezet - a lakéte-
lepek épiiletdllomanya viszonylag keveset valtozott, a lakdsépitések elkeriilték
8ket, zoldfeliileteik jérészt megmaradtak (Benkd, Balla, Hory 2018). Taldn a leg-
fontosabb valtozast a mar a 2000-es években meginduld, de a 2010-es években je-
lentdssé valé épiiletfeldjitdsok okoztdk (Szabd, Bene 2019). Ezek hatédsa érezhetd
ugyan a lakételepek egy részénél, de nincs egyértelmti és jelentds arkiilonbség a
feltjitott és a fel nem djitott lakételepi hdzak kozott. A felujitas hatdsa elsésorban
a hazgyari panelépiileteknél jelentkezik, de csak bizonyos id§ elteltével, és sok
esetben tobb mds tényez8 (példdul az elhelyezkedés) is feliilirja. A lakételepek
tarsadalmi Gsszetétele tovdbbra is vegyesnek mondhaté, ezzel egyiitt megfigyel-
hetd, hogy a 2000-es évektdl egyre inkdbb az als6-kozéprétegek lakdhelyévé kez-
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denek vélni (Kovécs, Egedy, Szabd 2018). Ez részben annak kévetkezménye, hogy
a tehet8sebbek elkoltéznek onnan, mig a legszegényebb rétegek tovabbra sem
tudnak itt belépni a lakdspiacra.

A lakételep-kutatdsokban kevés figyelem fordult a lakételepek belsé hetero-
genitdsara, hiszen az épiiletek monotonitdsa és a lakdsallomdny csekély véltoza-
tossdga miatt sokszor ugy kezelik a lakdtelepeket, mintha nem lennének a
telepeken beliili kiilonbségek. Pedig a nagyobb lakételepek gyakran tobb évtize-
den keresztiil épiiltek, mikdzben valtozott a technoldgia, a tipushdzak vagy a
beépités jellege, ezért teljes homogenitasrdl kevés esetben lehet beszélni. A
lakételepen beliili kiildnbségek leginkdbb a magas és alacsony (parszintes) tér-
sashdzak kozti kiilonbségre korldtozddnak. Az elébbi 9-15 szintes és az utdbbi
hdrom-stszintes lakéépiiletek kozotti 6 kiilonbség a lift megléte/hidnya. Buda-
pesten a lakdtelepi hdzak harmadik emeletétdl felfelé csokken a lakdsar, és a
magashdzak legfels§ emeletein vannak a legolcsébb lakdsok, feltehetéen miiszaki
(példéul a tet8szigetelés hidnya) problémdak miatt (Kovécs, Székely, Szabd 2022). A
vertikdlis szegregacid a lakételepek esetében gyengébb, mint mas varosrészek-
ben, ezzel egyiitt létezését tobb (szegedi és f6varosi) esetben kimutattdk (Vamos,
Nagy 2024). Am ez nem Magyarorszag-specifikus jelenség: a lakdtelepek problé-
maja gyakran a toronyhdzak és a magas savhazak monoton beépitésére vezethe-
t& vissza. Nem véletlen, hogy nyugaton ezek bontdsaval kezd8dstt tobb laks-
telep-rehabilitdcié (Turkington, van Kempen, Wassenberg 2004). A probléma
egyik forrdsat az alultervezett fizikai jellemz8k jelentik: az épiilet mérete (az egy
épiiletben €18 lakdk nagy szdma), a monoton lakdskiosztds (az azonos lakds-
alaprajzok), valamint a m{iszaki elhanyagoltsdg (kiilondsen a lifteké) mellett a
lakételepek tilzé nagysaga.

Kevéssé kutatott téma a lakdtelepek nagysdganak hatdsa a lakdsarakra. Mig
a nagylakételep kritikai vizsgdlata kdzismert (Balla 2022), addig a kislakételepek
megjelenése a szakirodalomban jelentéktelennek mondhaté (Bene 2023, 2024).
Pedig méar az elsd jelent8s lakStelepkutatds (Szelényi, Konrdd 1969) a kisebb
telepek ,injektaldsdban” - vagyis a meglévd varosszovetbe valf beillesztésében -
vélte biztosithaténak a szerves vérosfejlédést. A kislakételepek 1éptékiik és valto-
zatos kornyezetiitk miatt heterogénebb kozeget alkothatnak a zoldmezd8s nagy
lakételepek homogén egységével szemben.

Kutatasi kérdések és médszertan

Jelen tanulmany célja, hogy bizonyos mintahdzak vizsgalataval valaszt kapjunk
arra a kérdésre, hogy az épitészeti tipizalds - s ezaltal az épitészeti és varosépité-
szeti dontések — milyen mértékben hatdrozza meg egy-egy telepszer(i beépités
tarsadalmi statuszat. A tarsadalmi statusz vizsgalatdra a lakdsarat hasznaljuk mu-
tatdként, egyrészt mert erre van elérhetd adat az utébbi tiz évre vonatkozdan,
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mdsrészt mert terlleti bontdsu tdrsadalmi mutatdkat csak a népszamlalas méri
tizévente, Ugyanakkor épiiletszinten a népszdmlalasi adatok nem hozzaférhe-
ték (illetve csak nagyon nagy adatveszteség aran). Egy-egy lakételep preszti-
zsének mérésére a lakdsar alkalmas eszkoz, hiszen a lakételepeken mar 35 éve a
magéntulajdon domindl, és a budapesti lakdspiac kozel egyharmadaét a lakétele-
pek adjék.

A vizsgalatra hat mintatervet vélasztottunk ki, a kévetkez§ szempontok
alapjan:

- tobbszintes tarsashdz mintaterve legyen, melyet tartalmaz valamely

MOT-kataldgus;

- minimum négy kertiletben felépiilt egyazon mintaterv hazai;

- jelent8sen kiilonbsz8 lakételepeken fordulnak el8 az egyes mintahazak:
felépitették magas és alacsony presztizsii varosrészben, heterogén épitett
kdrnyezetben (kislakételepen) és homogén nagylakételepen egyarant;

- az egyes mintatervek egymashoz képest kiilonboz8 épitészeti archetipu-
sokat (héztipusokat) testesitenek meg (parszintes ponthdz, parszintes
sdvhdz és pérszintes strukturdlis beépités, illetve magas ponthdz, magas
savhdz, magas strukturdlis beépités).

Ezen szempontok alapjan a legtobb helyen el8forduld, a legtobbszor felépi-
tett egy-egy mintahdzra sz(ikitettiik vizsgalatunkat tgy, hogy egy-egy héztipus-
hoz egy-egy mintahdz tartozzon (1. tébl4zat).

Vizsgéalatunkban ezen hat mintaterv megvaldsult épiileteinek, és az ezeket
tartalmazé lakételepek és varosrészek lakasdrait elemezziik. Az adatbdzist a
KSH lakasosztélya készitette el a kutatds részére, és a lakdsarak a tisztitott NAV-
adatbazisbdl szarmaznak. A kordbban hasznélt (Szabd, Bene 2019) lakételep-
adatbdzis képezte a kutatds alapjat, melynek egy kisebb részét vizsgaljuk ebben
a kutatdsban. Miutdn nem célunk a lakdsarak idébeli valtozdsdnak vizsgélata,
ezért a 2013-2023 kozotti évekre vonatkozd, a lakdspiaci drindex értékével kor-
rigélt lakdsarakat Gsszesitve elemeztiik. 2013-2023 k6z6tt a vizsgalt lakdépiile-
tekben tébb mint 12 000 lakdseladdsra keriilt sor, ami a lakdtelepi lakdsoknak
(100 ezer tranzakcid) tobb mint 10 szdzalékat teszi ki, ami megfelel mennyiség
a mintahdzak vizsgélatara.

A vizsgalt mintatervek épiiletei 59 kiilonboz8 lakStelepen taldlhatok meg,
vagyis a 12 000 tranzakci6 adatait e lakételepek egyéb lakdsainak tranzakcidja-
val (23 000) vetjiik dssze. Az 59 lakételepbdl nyolcban csak az dltalunk vizsgalt
mintahdzak taldlhaték meg, ezek nem vethet8k 6ssze mas épiiletek adataival.
A legjellemz8bb azonban az, hogy egy-egy mintahdz mas lakShézakkal kdz6sen
alkot egy telepet. Nagyobb lakdtelepek esetében pedig tobb vizsgalt mintaterv
is eléfordul (4ltaldban kettd, de két esetben ennél tébb is), {gy a mintahdzak
lakdsainak arét a fekvésbdl adédé kiilonbségek mell6zésével is meg tudjuk
vizsgdlni.
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1. tabl4zat: A kivalasztott hat mintaterv tipustervei
The six selected groups of prototype designs

Tipusterv Néhdny budapesti helyszin
N MOT.1.1-104/58 9. ker. J6zsef Attila ltp.
E MOT.1.1-122/61 11. ker. Dayka Gabor tt
[}
g 2 MOT.L1. - 148/60 15. ker. Epres sor
8 -
: aqé MOT.L.-149/60 18. ker. Szent Lrinc-telep
% MOT.L.1-164/61
= MOT.L.-58-104/65.
. MOT.L.1-167/61 4. ker. Viéroskapu
R
é’: E\ 11. ker. Lagymanyos
: ;g 18. ker. Lakatos ltp.
20. ker. Helsinki ut
MOT.L.1-154/61 10. ker. Ohegy
N
%’ MOT.1.1-155/61 14. ker. Kacséh Pongréc tt
3
é p MOT.L.1-156/61 20. ker. KISZ ltp.
» £ MOT.L.1-157/61 22. ker. Barték Béla ltp.
§ MOT.1.1-160/61
MOT.1.1-161/61
MOT I1. 58-283/76-K 9. ker. Ttizolts u.
é; g 8 MOTIL 58-284/76-K 10. ker. Ujhegy
s =
: =g 13. ker. Vizafogd
20. ker. Viéroskozpont
S Wimpey alapterv 2. ker. Ozgida u.
ST P . 1
é g g Pt 3. ker. Kiscelli kéz
N R £ o4
; £ =% 12. ker. Fiilemile u.
& 8 °
” 21. ker. Vizmi ltp
o MOT.1.58-287/76-K 8. ker. Orczy Gt
=} %)
é’: = é % 10. ker. Gyakorlé u.
[_‘ 2] ~ ~ -
< §° 2 E 15. ker. Enekes u.
= 21. ker. Erd8alja

Forrds: a szerz6k szerkesztése
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A hat mintatervet, jellemzésiiket kdvet8en négy vizsgalati szempont alapjan
elemezzik:

- Els8ként az egyes haztipusok épitészeti (archetipus) és fizikai (magassig)
jellemz8inek hatdsara keressiik a vélaszt. Kimutathaté-e kiilonbség a
pont- és szalaghdzak, valamint a strukturalt beépitésii lakéépiiletek ko-
z6tt? Az épiiletmagassdg szempontjabdl (miutdn az egyes tipusok kiilén-
bdz8 magassagiak) azt vizsgéljuk, hogy kimutathatdk-e a magas épiiletek
alacsonyabb lakésdrai.

- Masodikként a mintahdzak kdrnyezetének és elhelyezkedésének hatdsat
hatdrozzuk meg az 6vezeti és varosrészi besorolasok segitségével. Vajon
az egyes mintahdzak eltérd lakokornyezetben teljesen més presztizstiek,
vagy belsd adottsdgaik miatt egymdshoz hasonlitanak?

- Harmadikként a lakételepek nagysdganak hatdsara keressiik a vélaszt. Vajon
ugyanazon mintahdz egy-egy nagy lakételepen ugyanuigy , viselkedik”-e, mint-
ha egy tarsashdzi 6vezetbe beépitett kislakdtelepen taldlhaté?

- Végezetiil az épités idejének jelent8ségét vizsgéljuk. Ha ugyanazon min-
tahdzat tobb évtizeden 4t épitették, akkor az tjabb tipushazak lakdsara
mennyiben tér el a korabbiaktdl?

A fenti kérdésekre a vélaszt két mddszert haszndlva kerestiik. Egyrészt
dsszehasonlitottuk a vizsgélati szempontok alapjan csoportositott (példdul hazti-
pus vagy épités éve alapjin szétvalogatott) elemek dtlagos lakdsérait, masrészt
varianciaanalizis (ANOVA) segitségével szdmszer(sitettiik, hogy mennyire erds a
vizsgélt indikdtor lakdsdrakra gyakorolt hatdsa. A kapcsolat szorossagat az jelz,
hogy az Eta szorossagi mutatd értéke hol helyezkedik el a 0 és 1 kdzstti skdlan. Az
Eta-négyzet értékei azt mutatjak meg, hogy a fiiggetlen véltozé (haztipus, épités
éve stb.) hdny szdzalékban hatdrozza meg a lakésarat.

A vizsgalt mintatervek jellemz6i

A hat mintaterv hat épitészeti archetipust testesit meg (2. és 3. dbra). A legtsbb
helyen felépiilt mintatervek a parszintes kockahdzak (1. tipus) és sdvhdzak
(3. tipus), melyek véltozatos foldszinti zonéjuk, szintszdmuk és épiiletszerkeze-
tiik miatt tobb tipustervet is magukba foglalnak. Ezzel ellentétben a magas
ponthéz (2. tipus) és a strukturdlis beépités épiiletei (6. tipus) csak egy-egy
tipustervbdl 4llnak, nem késziiltek hozzajuk kiilsnbsz8 véaltozatok. A magas
savhéz (4. tipus) egy mintaterv kiilénbdz8 tipusszekcidit (kdzépsd és szélsd
szekcid) 6sszegzi, mig a parszintes strukturdlis beépités (5. tipus) egy alapterv
(Wimpey) szekcidinak kiilonbsz8képp torténd helyszinre adaptaldsat foglal-
ja magéba.
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2. dbra: A vizsgalt hdrom pérszintes mintaterv
The three examined mid-rise prototype designs

o LTiPUS o 3TiPUS, ) 5.TIPUS | o
PARSZINTES KOCKAHAZ PARSZINTES SAVHAZ PARSZINTES STRUKTURALIS BEEPITES
Kisméreti tégla, kiizépblokkos vagy Kohohabsalak, kozépblokkos, 4-5 szintes, Zizotkoves zsaluzott falazatd, 3-4 szintes,

nagyblokkos falazatd, 3-5 szintes, 4 fogati 3 vagy 4 fogatii savhiz 2 vagy 3 vagy 4 fogati kockahaz
kockahiz 10-17 lakis / szekei6 6-16 lakas / szekeid
12-19 lakds

Forrds: MOT 1967, TTI 1966, TTI 1977

3. dbra: A vizsgalt hdrom magas mintaterv
The three examined high-rise prototype designs
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TORONYHAZ MAGAS SAVHAZ MAGAS STRUKTURALIS BEEPITI
Kilencemeletes ontéitt 4 fogati ponthdz Tizemeletes panelos 4 fogatt (,.gangos”) lakoépiilet Tizemeletes panel, 4 fogat toronyhaz
37 lakas 43 lakas / szekeio 64 lakas / szekei6

Forrds: MOT 1966, TTI 1976
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Bér e mintatervek merdben kiildnbdznek, lakdsaik elrendezése igen hason-
18. Atlagosan 45-55 m? nagysagl, két- vagy mésfélszobds, erkélyes (vagy loggids),
kiilén gardrébbal és WC-vel rendelkez8 ingatlanokat tartalmaznak. A pontha-
zak (1. és 2. tipus) és a sdvhazak (3. és 4. tipus) 1épcs6haza északra téjolt, meg-
nyitdsaik f6képp a napos déli homlokzat felé fordulnak. A strukturélis beépi-
téseknél (5. és 6. tipus) két homlokzatra is nyité kdzépfolyosé taldlhatd, mely a
magas mintatervnél K-NY tédjolast, mig parszintes tarsanal két oldalra néz8, at-
szelléztethetd lakdsokat, ezaltal szabadon t4jolhaté beépitést eredményezett. At-
szell§ztetett lakdsokkal még a magas sdvhaznal taldlkozhatunk, ahol a két lakdsra
jutd kézos loggidk (kiiltéri oldalfolyos6k) teszik ezt lehetévé. Ez a kialakitds ebben
az esetben is szabadabb tajolast és beépitést eredményezett. Rdadasul ez a terv
tartalmazza a legnagyobb lakdsokat is (65 m2-en hdrom szoba), {gy Ssszességében
e két mintaterv (4. és 5. tipus) rendelkezik a legjobb lak4sokkal. Erdekes megoldés
a parszintes sdvhaz 1épcs6hdzzal szembeni részének kialakitasa: mig egyes tipus-
terveknél egy (kb. 50 m2-es) erkély nélkiili lakdssal taldlkozhatunk, addig mas
valtozatainal két garzonlakdssa lett szétszedve. Mig a parszintes kockahdz és sav-
héz falazatdnak kialakitdsa véltozatos (tégla, k6zép- vagy nagyblokkos), addig a
pérszintes strukturdlis beépités éptiletei és a toronyhdz zsaluzott és helyszinen
ontott (zazott kéves/beton) technoldgidval késziilt. A magas savhdz és strukturd-
lis beépités hazai hdzgyéri panelekbdl allnak.

A lakdkornyezeti jellemz8k dsszefoglald mutatéjaként a Magyar Nemzeti At-
laszban (emna.hu) szerepl8 funkciondlis 6vezeteket hasznaljuk, mely besorolds
alapjan a févaros nyolc Gvezetre oszthatd. Ezekben meglehetdsen egyenlétlentil
fordulnak el§ a vizsgalt mintahdzak (4. dbra): a kordton beliili belvarosban egydl-
taldn nincsenek, és az azt koriilvevd belsd lakédvben és kiilsd tadrsashdzas Svben
is kivételesnek szdmitanak. Ez utébbiakban mindéssze harom-harom vizsgalt la-
kételep taldlhatd: a belsé lakéovben ezek a 1970-es évek szandldsai eredménye-
ként 1étrejétt Orczy uti (6. tipus) és Haller utcai (3. és 4. tipus) beépitések, mig a
kiils@ tarsashdzas 6vben az Ujvidék tér (1. és 3. tipus), egy zugldi foghijbeépités
(1. tipus) és egy Wekerle-telepi lakételep (1. tipus). A funkciondlis vezetek koziil
a lakdtelepek kiilon dvezetet tesznek ki, melyben - nem meglepd médon - a min-
tahdzak dontd része, az 59 helyszin fele (29) taldlhatd. A magas ponthéz (2. tipus)
és a magas savhdaz (4. tipus) egy-egy kivételtdl eltekintve csak lakételepi Svezet-
ben épiilt fel. Ezzel szemben a pérszintes strukturdlis beépités (5. tipus) hazait
csak a budai villanegyedben és az ipari dtmeneti 6vben lelhetjiik fel.

Az egyes mintatervek el&forduldsdnak sokasdga kihat kérnyezetiik diverzi-
tasara is (5. dbra). Mig az 5. tipus csak 1 000 lakds alatti lakételepen taldlhatd, a
négy helyszinbdl hdromszor a magas presztizs(i budai villanegyedben, addig a
3. tipus felépiilt budai (Dayka Gabor u.) és pesti (pesterzsébeti KISZ) kislakétele-
pen csaladi hdzas kornyezetben, az dtmeneti z6naban kozepes nagysaga lakétele-
pen tarsashézi kérnyezetben (Ujvidék tér) vagy egy kiilsd keriilet 4j varoskoz-
pontjanak nagylakételepén (Pesterzsébet, Budafok). Osszesen 23 kislakételeprdl,
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4, dbra: A kutatdsban vizsgalt lakételepek Budapest funkciondlis vezeti térképén
Housing estates examined in the study on Budapest's functional zoning map

® Vizsgilthelyszin
W Belviros

W Belso lakoov
W Lakotelep

[ Kils térsashazas 6v
[ Ipari atmeneti 6v
[ Budaivillanegyed
[] Csaladi hazas ov

Forrds: a szerz6k szerkesztése

18 darab 501-2 000 lakds kozotti, 14 darab 2 001-5 000 lakas kozotti lakételeprdl,
és négy nagylakételeprdl van adatunk.

A hat mintahdz tipustervei kiilonbdz8 évtizedekben jelentek meg, hasznéla-
tuk 10-20 évig is elhizédhatott, igy Gsszességében lefedik az egész Kadar-korsza-
kot. Mér az 1960-as MOT tartalmazza, a parszintes ponthéz (1. tipus) és a par-
szintes sdvhaz (3. tipus) egyes tipusterveit, melyek alapjan még az 1980-as évek-
ben is épitkeztek. Nem nagyon van mds olyan mintaterv vagy tipushdz, mely
25-30 éven 4t ennyire kétott forméban valdsult volna meg a véros (s6t, az orszag)
kiilonbsz8 helyszinein. A toronyhdz (2. tipus) az 1966-as MOT-ban lelhetd fel, de
mar az 1960-as évek elején haszndlték. A tobbi mintaterv az j gazdasdgi mecha-
nizmus utén sziiletett. Az eléregyértott paneles tipusterveket (4. és 6. tipus) a TTI
1976-as katalégusa, mig a Wimpey zsaluzatot hasznalé 5. tipustervet a BFL iratai
(TTI 1975) tartalmazzék. Ez az id8beni ,,elcsiszas” az egyes tervek kozott hatdssal
van épiiletszerkezetiikre (téglabdl hdzgydri falpanel), beépitésiikre (az Gjabb min-
tah4zak véltozatosabban sorolhatdk) és a lakdsok alaprajzara (az Gjabb mintah4-
zakban tobb és jobb lakasfajta talalhaté egy szinten).
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5. abra: A vizsgélt lakStelepek Budapesten, mintaterv és lakdsszdm alapjan csoportositva
Housing estates examined in Budapest by prototype design and size of the housing estates

MINTATERV

1. tipus
2. tipus
3. tipus.
4.tipus
5. tipus.
6. tipus.

000000
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KJ) 5000 folote
O 2001-5000
O
501-2000
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Forrds: a szerzGk szerkesztése

Az épitészeti kialakitas hatasa a lakdsarra

Noha a hat mintaterv lakasdrai kozott jelentds kiilonbség taldlhatd, egy tipus az,
mely nagyon eltér a tobbit8l. Am a mintaterv alacsony elemszdma miatt nincs
szoros Osszefliggés a tipus és a lakdsar kozott. Az ANOVA-elemzés sordn kapott
variancia-hdnyados (Eta-négyzet) szerint a hdzak épitészeti kialakitdsa minddssze
16 szazalékban hatdrozza meg a lakdsédrat, ami kdzepesnél (vagyis 50 szdzaléknal)
jéval gyengébb kapcsolatot feltételez. Vagyis barmilyen jelentds is a kiilonbség a
mintatervek mint épitészeti archetipusok kozott, ezek a jellemz8k Snmagukban
nem gyakorolnak dontd hatést a lakdsdrakra (2. tablazat).

A tobbi lakételepi lakds draval vald dsszevetés csak az 5. tipus (pérszintes
strukturdlis beépités) esetében mutat jelentds kiilonbséget. Az itt elért négyzet-
méterdr mésfélszerese az 4ltalunk vizsgdlt épiiletek atlagos 4rszintjének. Am az
5. tipus hazcsoportjai egy kivételtdl eltekintve a budai z6ldévezetben helyezked-
nek el, mely 6nmagaban mér indokolja a jéval magasabb lakdsarakat. Az egyetlen
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2. téblazat: Az eladott lakdsok szdma és négyzetméterdra a vizsgalt mintahdzakban
Number of purchased dwellings and prices (sqm) in the examined prototype buildings

Mintahdzak Egyéb szomszédos lakdtelepi Egyéb tdrsashdzak a

ingatlan mintahdzak vdrosrészeibél

Tranzakcid Atlagos Tranzakcié Atlagos Tranzakcié Atlagos
szdm (db) m? dr (Ft) szdm (db) m? dr (Ft) szdm (db) m? dr (Ft)
1. tipus 1430 774 657 6 895 790 436 16 658 1036 483
2. tipus 623 696 916 3106 785 824 2 855 845 322
3. tipus 3680 744 172 15126 741 402 23330 993 273
4. tipus 3772 711776 8 282 749 937 8 355 1050588
5. tipus 67 1197575 188 1187929 6777 1287721
6. tipus 2658 749 087 10 238 741 488 6 457 961 234

Forrds: a szerz8k szerkesztése a NAV 2013-2023 kézétti lakdsdradataibdl

kivétel az egyik legperiférikusabb lakdtelep, a Csepeli Vizmti lakédtelep, ahol egy-
részt nagyon alacsony tranzakciészam (hdrom a tiz év alatt), masrészt az eladott
lakdsok 4tlagara is nagyon eltér a tipusra jellemz6tdl. Ezen csoporton beliil a
legnagyobb a kiilonbség két lakételep kozott, hiszen a XIL. kertileti Flilemiile utcai
lakételepen kdzel kétszer akkora a lakdsér (1 339 ezer Ft/m?2), mint a csepeli tele-
pen (657 ezer Ft/m2). Noha ez a tipus az, ahol a lakdsok dént8 része a budai villa-
negyedben fekszik, hasonlé arkiilonbségekre latunk példat més hizakndl is ott,
ahol vannak budai tipushdzak. Ilyen a Virdnyos varosrészbe épiilt 1. tipusu héz,
ahol kétszer olyan draga egy lakds, mint Csepel-Kertvarosban. Magas ponthdzak
(2. tipus) esetén némileg kisebbek a kiilonbségek, de egy erzsébetfalvai lakds dra
még igy is 58 szdzaléka egy lagymanyosi lakételepi lakdsnak. A legkisebb eltérés a
6. tipus esetében lathatd, ott harmadaval alacsonyabb a legolcsébb varosrészben
1évé lakds dra a legdragdbbhoz képest.

Ha Osszevetjiikk a mintahdzak és a kdrnyékbeli tarsashdzak lakasérait, akkor
nagyon ritka az, hogy az el8bbiek felillmulnak az utébbiakat. Ilyenre leginkabb az
5. tipus esetében taldlunk példat, illetve néhdny esetben az 1. és 3. tipusndl, de a
kiildnbség minimdlis (5% alatti). Az viszont mindhdrom magashaz esetében lat-
hatd, hogy j6val olcsébbak a kornyék hazainal. Ezen adatok illeszkednek kordbbi
kutatdsok eredményeihez, amelyek a magashazak alacsonyabb drait jelezték
(Kovécs, Székely, Szabé 2022).

Mivel egy-egy lakdtelepen tobb mintahdz is megtaldlhatd, lehet8ség nyilik
az egyes mintatervek kozotti kiilonbségek legtisztdbb Gsszevetésére. Erre a célra
kilongsen a Jézsef Attila lakdtelep és Pesterzsébet Varoskozpont alkalmas, ahol
négy, illetve hdrom mintaterv van jelen. A Jézsef Attila esetében az lathatd, hogy
mind a négy mintaterv lakdsai olcsébbak az egyéb lakételepi hazakban 1év6knél,
ugyanakkor a négy mintaterv kozotti kiilonbség nem jelentds. A négyzetméter
drak 718 és 784 ezer Ft/m2kozdtt mozognak, a legdragdbbak az 1. tipus, a legol-
csébbak pedig a 4. tipus lakdsai. Az utébbiak szalaghdzak, a telep hdzaindl jéval
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kés8bb és mér hdzgydri technoldgidval, az 1980-as években épiiltek az Ulldi ut
mentén. Pesterzsébeten mds a helyzet, ott nem a 4. tipusi magas sdvhdzakban a
legalacsonyabbak az drak, hanem a 2. tipusti magas ponthazakban, amelyek ha-
sonléan kedvezdtlen helyen, a Helsinki Gt mentén allnak. Ebbél az lathatd, hogy a
fekvésnek nem csak lakdtelepek kozott, hanem a nagy lakételepeken belil is fon-
tos, akdr a tipusok kozotti kiilonbségeket is feliilirandé szerepe van.

A dont6 tényezd: az elhelyezkedés

A tipusok kozti kiilonbségbdl is jol 1athatd, hogy az elhelyezkedés mennyire meg-
hatérozza az rat, ezért a lakSkdrnyezet kdz3s jellemz8it magdban foglald funkci-
ondlis dvezetekre is érdemes megnézni a lakdsdrat. A funkciondlis 6vezetek
hatésa nem jelent6s, a szorossagi mutatd szerint az draknak minddssze 10 szaza-
1ékat magyardzza. Ennek donté részben eloszlasi oka van: a mintahdzak tulnyomé
tobbsége egy-egy kizepes vagy nagyobb lakételep része, melyek a lakételepi
Ovezetben vannak.

Nem meglepd, hogy a budai villanegyedekben éptilt lakételepek messze a
legdragabbak, melyet a kiils§ tarsashdzi és a belsd lak§sv kovet (3. tdblazat). Fi-
gyelemre mélts, hogy nem a lakételepi Gvezetben 1év8 mintahdzak a legol-
csébbak, hanem az ipari, valamint a kiils§ csalddi hdzas 6vezetben elhelyezkeddk.
Az utébbiakndl a kiilonbség is jelentds, lakdsaik 10 szazalékkal olcsébbak a nagy la-
kételepeken beliil taldlhatéknal, és 16 szdzalékkal az ebben az dvezetben 1év4 egyéb
lakételepi lakdsokndl. Péld4ul a XVI. keriileti Koronafiirt utcai lakételep parszintes
ponthdzai (1. tipus) az adott mintaterv épiiletei koziil a kdzepesen dragdk kozé tar-
toznak (788 ezer Ft/m?), az 4r viszont igy is elmarad kdrnyezete dtlagatdl.

Az egykori ipari teriilet, a barnadv (Tolnai 2012) taldn a legheterogénebb va-
rosGvezet, hiszen itt rengeteg épitkezés zajlott az elmilt negyedszazadban. Az itt
épiilt mintahdzak az esetek nagy részében a legolcsébbak kozé tartoznak, ami a
kedvezétlen fekvéssel magyarazhatd, akdr példaul a kébanyai lakételepek eseté-
ben. Vannak azonban kivételek viszonylag dragabb lakasokkal, ilyen példdul a IX.
keriileti Vag6hid utca (1. tipus), amelynek kdrnyéke jelent8sen atépiilt az utbbi
husz évben. Hasonlé a X. keriileti Bihari-Z4grabi uti lakdtelep esete, melynek a
teljesen feldjitott, 6. tipusba tartozé hdzaiban részben a megtijulé lakdksrnyezet-
nek koszonhet8en dragdbbak a lakdsok a tipus dtlaganal.

Az egyes mintahdzak dra kozotti legnagyobb kiilonbség a belsd lakévben
taldlhatd, az Orczy tti toronyhdzak (6. tipus) és a Haller utcai parszintes sdvhazak
(3. tipus) kozott. Noha kozlekedési adottsagaik kdzott nincs lényeges kiilonbség
(Nagyvdrad tértél 10 percre talalhatdk), az Orczy ut a legolcsébbak (698 ezer Ft/m?),
mig a Haller utcai hézak a drégdbbak kozé (883 ezer Ft/m?) tartoznak. Lathatd, hogy
a belsd lakésvon beliil is van kiilonbség a szomszédos varosrészek presztizsében.
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Miutdn énmagaban a lakékornyezetnek, vagyis a varosGvezeti besoroldsnak
nincs erés magyarazd ereje, ezért ezt kiegészitjiik a tagabb, varoson beliili elhe-
lyezkedés hatdsanak elemzésével. Ehhez a févaros 152, viszonylag homogén be-
épitésli negyedét (varosrészét) haszndljuk, melyben a legtdbb nagy, és tobb
kozepes lakételep is 6ndlld egységet képez. A 152 varosrészbdl 49-ben taldlhatd
valamely vizsgélt mintahdz. Az ANOVA mutaté szerint ez mdr 36 szdzalékban ma-
gyarazza a lakdsarat, vagyis a kapcsolat a kdzepesnél valamivel gyengébbnek
mondhatd. Az egyes dvezeteken beliili homogenitds nem egyforma. Leginkabb
csak a budai villanegyedrdl mondhaté el, hogy a kiilonboz8 tipusok drai kozott
nincs jelentds kiilonbség, sem egymdshoz, sem a tobbi tarsashdzéhoz viszonyitva.
A t3bbi laké6vben azonban igen jelents hatdsa van a lakdsok varosrészen beliili
elhelyezkedésének.

T&bb olyan varosrész is van, amelyben tobb kiilonbozd lakdtelepen is meg-
talalhaté ugyanaz a mintahaz. Esetikben az drkiilonbség nem szamottevd
(zugléban és K8banya Ohegyen), a vérosrészek kozti kiilénbségek azonban annél
jelent8sebbek. Ezek a kiilonbségek azt mutatjdk, csak szofisztikdltabban, amit az
ovezeti kiillonbségek. Mig a magas presztizsi varosrészekben a mintahdzak kozott
nagyobbak a kiilonbségek (914 ezertl 1 millié 300 ezerig), addig az ipari és kiilsé
dvezetben nem tudnak egy bizonyos drszintet 4tlépni (590 ezer és 780 ezer kozot-
ti tlagdrak taldlhatdk).

A lakételep méretének hatasa

A lakételepek méretének nincs er8s magyardzdereje a lakdsarakra (10% alatti
ANOVA). Még egy viszonylag egyszer( felosztds esetében is lathatd, hogy még az
sem igaz, hogy 4ltaldban a legkisebb lakételepek tipushdzai a legdragdbbak
(4. téblazat). Ez ugyanis csak a ponthdzakra jelenthetd ki, 4m itt is egyértelmiien
az a dontd szempont, hogy a kisebb lakdtelepek a magas presztizs(i varosrészek-
ben épiiltek. Az 500-2 000 kozotti lakdtelepek csoportjdban a zugléi lakételepek
miatt magas az alacsony szalaghdzak (3. tipus) 4tlagra, mig a 2 000-5 000 kdzotti
telepek esetében az angyalfsldi lakStelepek stlya a meghatarozé a 4. tipuson be-
liil. Még olyan eset is akad (6. tipus), ahol a legnagyobb lakételepeken magasabb
a lakdsar, mint a legkisebbeken. De ez is azon mulik, hogy a J6zsef Attila lakdtelep
magasabb presztizsd, mint a legkisebb telepek, ahol ez a tipus megtalalhat.

Erdekesség, hogy minél kisebb egy lakételep, dgy csékken a lakételepen ta-
lalhat6 kiildnbozé8 tipust hdzak kozstti kiilonbség is. A kisebb lakételepeken beliil
a tipusok kozti kiilonbségek rendre 5% alattiak. Ez aldl csak két kivétel van: egy-
egy kozepes méret(i XI11. és XVIIL keriileti lakdtelep. EIGbbiben a magas szalag-
hdéz, utébbiban a magas ponthdz az olcsébb. Lathatd, hogy a lakételepen beliili
heterogenitést, annak okait elssorban a nagyobb lakételepeken beliil érde-
mes keresni.



133

7

A szocialista lakételepek mintahdzainak jellemz6i és helyiik a lakdspiacon

19QIDIDPDAPSDYD] 133020Y §20Z-ET0Z AVN D 25912521078 Y0Z42ZS D :SP.AIO]

uepgedur

bob €Ll 9L9T 65V 6SL  TPOT  66698L  VL6LZ  TL66STT LSS 657 8.8 LL6 062 908 8¢ 1daja103e] qA33

6719c9 PSS SevvLL 99 €61 28 1961 8¢V 869 LL sndp3 -9

sy € 0162221  ¥9 sndpy °g

L8€9L9 €99 ¢ LT0CEL 60T sndp 'y

b8 989 VST 889259  TIIT LSV 8EL  89TE  9SZTHEOT 8¢ 877 998 [ZA8 €vL €88 s¢ sndp3 ‘¢

€8 0¥9 LS %95 20L 99§ sndn 'z

b 899 LLT IS8 69 ¥SL97L SvL 08L€S0T 661 761 8€8 ovT sndp T
(d)4pew  (qp)upzs  (1d)4p i (Qp)uipzs (1) 4p . (Qp)wpzs () 4p g (Qp)uipzs () 4p e (Qp)wipzs  (34)4pu (qp) wipzs
sobopy  ouypzuvil  sobvpy  oYpzUbil  sobvjyy  opypzubdl  sobopy  o1ypzuvil  sobopy  oYpzUDAL  SOBDPY  OIYDZUDLL

A9 SDZDY 1pD[DS) 49 naudwp 1vd] dajaioyny pakbaupyjia wpng AQ SDZPYSDSID] OS] A00xD] 9s]og

sajpisa buisnoy ay o
az1s ay3 £q sburpying ad£3030.4d pauruupxa ay3 u (wbs) saorid puv sbuijamp pasvyoind fo saquinN
Jurrazs e3esA3eu dojojoyey e
UBQYEZRYRJUTW J[ESSZIA B BIRI0)9W)ZASIU s BUIRZS YOSEYe[ 1JOPE[ ZV :Jeze[qe) '



134  Bene Bence, Szabd Baldzs

A nagylakételepek esetében a mintahdzak kozétti kiilonbségekre mar kordb-
ban felfigyeltiink a Jozsef Attila lakételep és a Pesterzsébet Varoskszpont példa-
jan keresztil. Ez ugyanugy igaz K6banya dGjhegyi nagylakételepre is, ahol a magas
szalaghdz (4. tipus) és magas ponthdzak (2. tipus) koz6tt 15 szdzalékos drkiilonb-
ség taldlhaté. A szalaghdzak teszik ki az eladott lakdsok 94 szdzalékat, és ezek ko-
z6tt taldlhatdk a kozintézmények is, mig a hat ponthdz a telep szélén taldlhatd,
tehdt szemben a IX. és XX. kertileti példakkal, itt még a lakStelepen beliili fekvés-
sel, és az abbdl adédé kedvezStlen adottsdgokkal (magas zajszint) sem magyaraz-
hatdk a kiilonbségek.

Az épitési id6 szerepe

Noha sszességében az épitési idének sincs er8s magyardzd ereje (az ANOVA 10
szdzalékot mutat), a minta lehetéséget ad két kiilénb6z8 szempont vizsgélatara
is. Egyrészt vannak olyan tipusok, amelyek tbb évtizeden keresztiik épiiltek, igy
pusztdn az épitési id8 valtozdsat mérhetjitkk azonos tipuson beliil, masrészt az
Ujabb tipusd hdzak lakdsarait is 6sszevethetjiik a legkordbbi tipusokéval.

A mintahazakon kiviili lakételepi lakdsok arai az épitési id§ fuiggvényében
egy ivet frnak le. Az 1960-as évektdl az 1970-es évek végéig csokkend lakdsdr
figyelhet8 meg, mely az 1980-as években Gjra emelkedni kezd (5. tdbl4zat). Ez
egybevig kordbbi kutatdsok eredményeivel, melyek azt mutatjak, hogy az 1970-es
évek végi lakdtelepek presztizse alacsonyabb, mint a kordbban és késébb épiilte-
ké (Csizmady 2003; Szabd, Bene 2019). Az egyes mintahdzak azonban tobb esetben
eltér8en viselkednek. Az 1. és 3. tipus épiilt a leghosszabb ideig, s mindkét eset-
ben az lathaté, hogy éppen az 1970-es évek végi épiiletek lakdsai joval értékeseb-
bek a tobbinél. Itt is az a magyardzat, mint sok mds esetben, hogy ha egy
magasabb presztizs(i (jobb helyen 1év8) lakételep épiilt az adott id8szakban, ak-
kor az lesz meghatdrozé az drban. Ez igy van mindkét esetben, ugyanis ebben az
id8szakban épiiltek a példakban szerepld XI. és XIV. kertileti lakdtelepek. Az 1. ti-
pus esetében ennél csak a legkordbban épiilt lakdsok dragdbbak, melyek a budai
villanegyedekben és a Jozsef Attildn épiiltek. Vagyis ugyanazon tipuson beliil az
épitési id6t feliilirja a fekvés.

Elvben elképzelhetd volna, hogy ha egy tipust késSbb kezdtek épiteni (4. és
6. tipus), Ggy annak a lakdsai dragdbbak a kordbbiakndl, 4m nincs ilyen kapcsolat.
A 4. tipus esetében arrdl van sz6, hogy a legkordbbi hazak Ujhegyen épiiltek,
ezért a lakdsaik jéval olcsdbbak, mint az utdna épiilt, kézponti fekvést XIII. kerii-
leti lakételepeken levék, az 1980-as években épiilt pesterzsébeti hdzak lakésai pe-
dig a kett8 kozotti drazdstak. A legutoljara bevezetett 6. tipus lakdsainak dra
els8sorban azért 4tlag alatti, mert ezek a hdzak az olcsébb lakételepeken (K8ba-
nya, Jézsefvaros) épiiltek fel, igy a korukbdl semmi elényiik nem szarmazik.
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136 Bene Bence, Szabd Baldzs
Osszegzés

Kutatdsunkban a szocialista lakételepek presztizsének jellemz8it épitészeti irdny-
bdl kozelitettiik, arra keresve a vélaszt, hogy milyen hatdssal van az egyes laké-
telepek lakdsdraira az épitészeti kialakitas, az elhelyezkedés, a lakdtelep nagysaga
és az épitési id6. Ehhez a szocialista lakdtelepekre jellemzd hat épitészeti archeti-
pus legtobbszor hasznélt mintatervének Budapesten megvaldsult hézait vizsgal-
tuk lakaspiaci helyzetiik alapjan.

A hat kiilonbdz8 mintaterv hdzainak elemzése sordn azt taldltuk, hogy
ugyanazon beépitési karakterrel rendelkez8 (ponthdz, sdvhéz, strukturdlis beépi-
tés), de eltérd magassagu mintahdzak koziil a magashazak mindig olcsébbak vala-
mivel, mint a parszintes épiiletek. Am 8sszességében a mintahazak kézti kiilénb-
ségek nem jelentdsek. Nincs olyan tipus, ami minden esetben dragébb a tobbinél.
Az egyes tipusok kozti kiilonbséget az épitési id§ nem mélyiti tovabb. Sem arrdl
nincs szd, hogy a régebbi vagy djabb tipusok dragdbbak lennének, sem pedig
arrdl, hogy egy-egy tobb évtizeden keresztiil hasznalt mintaterv megvaldsult
épiiletei kozott barmelyik irdnyba mutaté kiilonbség lenne. Sem a régebbi
lakésok, sem a régebbi tipusok nem olcsébbak az Gjabbaknal.

Anndl fontosabb tényezd a lakételepek varoson beliili fekvése. Ez az, ami
elsGsorban meghatdrozza a lakdsarat, és minden més szempontot felilir. Itt nem
pusztan arrdl van szd, hogy milyen a kozvetlen lakékornyezet, mert a pesti
kiilvarosban vagy az egykori ipari 6vezet egyes teriiletein beliil is igen jelentds
kiilonbségek észlelhetSk az egyes telepek kozott. Az elérhetéség, a varosrész
presztizse a legfontosabb szempont, a lakételepi hdzak ebben teljesen hasonléan
viselkednek a nem lakdételepi tarsashdzakkal. Kiilon esetként vizsgaltuk, hogy a
mintahdzak lakételepi kdrnyezetének nagysaga (s igy a lakételepi infrastruktira
megléte/hidnya) milyen hatdssal van a lakdsarakra, de ez sem bizonyult relevansnak.

A véroson beliili elhelyezkedés szerepének kizdrdsaval, vagyis az egyes
lakételepeken beliili kiilonbségek vizsgalataval az deriilt ki, hogy 1étezik eltérés
az egyes tipusok kozott. De ezek a kiilonbségek sem mutatnak egy irdnyba, a
lakdsar itt sem mozdul el egyik tipus javdra sem. Részben magyardzat erre a
lakételepek egyik-madsik részének kedvez8tlen adottsdga (példdul a zajos Gt menti
hézak alacsonyabb 4rszintje), de mindenre ez sem ad magyardzatot. Tovabbi
kutatdsok sziikségesek a nagylakdtelepeken beliili kiilonbségek feltdrdsdhoz,
hiszen vannak olyan tényez8k, amelyek nem az épiiletek fizikai jellemz8ibgl
kovetkeznek.

A kutatds els@sorban a vérosi 1éptékii és fizikai jellegli kiilonbségekre és
mintdzatokra fékuszalt, 4m hasznos lenne a vizsgélatot folytatni egyéb (tarsa-
dalmi, gazdasagi) tényez8k bevondsaval, netdn az adatbazis (egy-egy mintaterv
megépiilt hzai) orszdgos szint( kiterjesztésével vagy tjabb épitészeti archetipu-
sok (példdul csalddi hdzas mintatervek) beemelésével.
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