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A munkahelyteremto kistelepiilési

lakasépités jelentosége

A kistelepilések — mas telepllésekkel 6sszefogva is — csak akkor
képesek a szakképzett fiatalokat megtartani, ha van olyan
orszagos program, amely egy rendszerbe foglalja az
otthonteremt6 bérlakdsépitést és a helyi foglalkoztatast, a
kisteleplilések  élomunkaer6-tartalékainak, helyi  anyagai
bdségének figyelembevételével. Természetesen a foglalkoztatas
nem korlatozédhat a helyi lakasépitésre.

A helyi kert-gazdalkodas, helyi piac és idegenforgalom
foglalkoztatasi programjainak kapcsolédnia kell az otthon- és
munkahelyteremtd programhoz. Parhuzamosan, de mas moddon
szervezddhet meg a mély-szegénységben él6ok lakas- és

foglalkoztatasi programja.

Kormanyzati
videkfejlesztési
stratégiai déntés

Szakrl;ee%zt:trttaf?at Aok Szakképzett fatalok kisteleplsi parhu,zar,nos prograrn:
eteleniléseken foglalkoztatasi programja Roma felzarkoztatas! programra
3 NSep alapozott istelepilési
bérlakas program
o, nonprofit bérlakaseépites
turizmus € programhoz kapcsol6do mezbgazdasag és
stolgaltates foglalkoztatas termékfeldolgozds
(fenntarthatdsag: helyi anyag,

minimalis iizemeltetés)
kézmunka jellegii
foglalkoztatassal kiegészitve

1. dbra: Az elvart kormanyzati stratégiai dontés és a feladatok lebontasa



A program megvaldsitasa érdekében cikkek sorat fogalmaztam
meg, néhany meg is jelent. A kovetkez6kben kozel két évnyi
kisérletezés dokumentumait adom el6 idében visszafelé halado
sorrendben. Ez a kobzeljovében megjelend pamflet-szoveggel
zarul a sor. A kétségbeesésen tuli jelzés arrdl, hogy a magara
hagyott vidék bajat hogyan tetézik az otthonra vagyokat

félrevezet6 rekldamok, altudomanyos ismertetok, konferenciak.

1.
A periféria hallgat

Monoldg a kézeljévobeli hazai bérlakasépitésrél
Debrecen, 2010. december 10.

Azt mondod, segiteni probalsz a lakasnak nem nevezhetd
bodékban, komfort nélkali lyukakban osszezsufolodo
csalddoknak. Ugy véled, hogy emberi kériilményeket, és ha csak
25 négyzetméteren is, de villanyt, vizet kell biztositani a
sokgyermekes csaladoknak, a szlkségbdl onkényes
lakasfoglaloknak. Azt mondod, itt helyben, varosi szinten a
hatranyos helyzetl csaladok részére lakashoz jutast elGsegitd
programot szervezel. Mert az ilyen programokat helyben, nem a
nagy politikdra varva lehet megszervezni és végigvinni. Nem
foglalkozol erdidet meghaladdé problémakkal, igy példaul olyan
foglalkoztatast is generald orszagos bérlakasépitési programmal,
amely a kisteleplilési szakemberek, fiatalok helyben tartdsat
segitené. Eleve nem hiszed, hogy egy unalmas porfészekben
fiatalokat helyben lehet tartani bérlakassal. Hiszen még rendes
internet sincs. Igaz, ez a probléma megoldhatd, de a
mindennapokban egy értelmiségi szellemének frissen tartasara

szerinted nincs esély.



Harom civil szervez6dés dsszefogasaval helyi kisérleti programot
szervezel. Egy intézeti gyerekek lakashoz jutasat elOsegitd és
egy szellemileg visszamaradtakat tamogatd egyesilet mellett
egy lakasfoglalé csaldadokat tamogatd, azokat kozdsségbe
integralo civil szervezet egyltt fog palyazni. A tobbségében roma
csaladokban van munkahellyel rendelkez6 csaladtag, rendezett
életvitelre képesek. 20-25 négyzetméteres készhaz-lakasokat,
téglafalas hazakat kell velik és szamukra létrehozni.

El6adom, hogy ez a kezdeményezés kormanyzati lakas- és
foglalkoztataspolitika nélkiil halalra itélt. Csak a
kormanyzati politika véderny6je alatt erésdodhet meg a helyi
elszantsag.

Gyors és tartos valtozast az hozna, ha legalabb néhany
évre szolo onkormanyzati megallapodasok
sziilethetnének - lakasbiztositas mellett - szakemberek
~bérlésére”. Ok lennének hivatottak a helyi foglalkoztatast
biztosit6  gazdalkodas megszervezésére, de példaul a
kisteleplilési természettudomanyos oktatdas szinvonaldnak
feljavitasara is.

A kistelepilési polgarmesterek azonban ma kényelmesen
hatrad6lhetnek: ha lenne tamogatas, épitenének bérlakasokat,
de ,szerencsére” a nagyvarosi nagyvallalkozék arnyékaban a
kisteleplilések semmit nem fognak kapni. Budapest tokéletesen
érzéketlen, veszni hagyja a kistelepliléseket, majd utdlag lesz
haborgas latva az elnéptelenedd6 vidéken kialakulé hatalmas
latifundiumokat, a vidéki népesség foldonfutéva valasat.

Ugy tiinik hogy a magyar értelmiségi elit szinte egésze lebénult.
Ezt cafolndk az elmult évtizedekben megjelent és hidbavaldnak
bizonyult kialtvanyok, dokumentumok, ha lennének.
Aggddasban jartas fél tucat megélhetési kesergd sopankodik, és

ugy altaldaban nagy-a-baijt kialt.



Azt mondod, hja, az urbanizaldédds miatt az elnéptelenedési
folyamat természetes és megallithatatlan. Hogyan is érezné jol
magat néhany értelmiségi a falvakban elzarva? Miért kellene
szamukra Uj koltségtakarékos lakast épiteni, van elég Ulresen
allé haz.

Ellene vetem: nem csoda, ha azok nem kellenek, mert e lakasok
kérnyezetében egyre tobb lakast szanaszét szednek az dnkényes
bekoltozok.

Azt kérded, hogyan képzelem, hogy néhany lakas felépitésével
megindulhat a tartds foglalkoztatas?

A valaszom: kistérségi szinten évente kellene vagy tiz lakas, és
ott a rengeteg karbantartasi-feltjitdsi munka, a helyi
mezdgazdasagi termékfeldolgozds, helyi piac is. Olyan
lakasokat terveztiink, amelyek fenntartasi koltsége a

nagyvarosi lizemeltetési koltségeknek a felét sem érné el.

A hazai lakashelyzet-elemzések alapjan szinte
nyilvanvald, hogy harom élesen kiilonb6z6 programot kell
egységes stratégia keretébe foglalni. Harom parhuzamos
program kormanyzati szintii koordinacidja sziikséges.
Torvényi alatdmasztassal, rendeletekben kifejtetten.

Mindhdrom eléréséhez a legels6 I|épés a nagyvarosi
profitorientalt, tébbszaz lakdsos bérlakas-egylttest épiték allami
és esetleges unids tamogatasanak mértékre fogdsa, hiszen a
tamogatasok elsdsorban a kistelepiilési foglalkoztatas-
szervezO szakemberek részére, onkormanyzati bérlakasok
létesitésére kellenek. Tamogatas hianyaban a helyi
szakemberek végleg eltiinnek az orszag teriiletének kozel
kétharmadarol! Az épités, mezogazdasagi feldolgozas,
turizmus foglalkoztatas-szervezo helyi szakemberei

nélkiil a kistelepiilések leromlasa megallithatatlan lesz.



A legelso feladat tehat a kistelepiilési szakemberek
menekiilésének megfékezése munkahelygeneralassal,
kiemelten barlakasépitéssel és oOnkormanyzati intézmények
felGjitasaval-korszer(sitésével, részben helyi anyagokkal és
foglalkoztatdssal, mezdgazdasagi alapanyag-feldolgozassal.

A masodik, bevallottan atmeneti program
koltségtakarékos, de minimalis komforttal rendelkezo
lakdegységek laza szovetének kialakitasat célozza, cca.
tizenot éven beliil garantalt bontassal. Valamennyi
lakasegységhez fél-6nellatasra alkalmas kertek kivanatosak. A
gyermekek gondos iskolaztatasa, szakképzése a kozeljévOben
|ényegesebb, mint olyan lakasok épitése, amelyekbdl hamarosan
minden mozdithatét elad a csalddok harmada-negyede.

A varosok sokgyermekes romacsaladjai és a tartds foglalkoztatas
keretébe Onhibajukon kivil nem integralhatdék részére is ez a
lakdslehet6ség a kivanatos, a tartds szegregalddasnak és az
értékes varosrészek leromlasanak megel6zésére. Alapveto
szempont: a lakasok alapteriiletének radikalis novelése
sziikséges, de a lakasok nagy részén a belmagassagot,
ezzel a flitendo légteret jelentdosen csokkenteni kell a
pihenotereknél és tarolétereknél j rendszerii, az allandé
épiiletekre kitalalt épitési eloirasoktol eltéro

megoldasokkal.

A harmadik program: a devians lakossag eldl elmenekiilok
felhagyott hazaiba és a kihalas miatt liresen all6
lakasokba minimalis komfortositas mellett mélyszegény,
jellemzoen tobbnyire roma csaladokat kell koltoztetni
szabalyozott folyamat keretében.

Nyilvanvalé, hogy mindharom program igényli a
kormanyzati torvényi és rendeleti szintli koordinaciét. A

helyi kisérleteket megfojtja az a kockazat, hogy egy
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eredményes, sikeres helyi program teljesithetetlen elvarasokat
general, mert torvényi-rendeleti szinten hianyoznak a korlatok. A
sikeres helyekre razudulnak a reménytelen helyzetben maradod
csaladok.

A helyi kisérletek alkalmatlanok arra, hogy a harom eltéro
programot egyilittesen sikerre vigyék. Ha csupan a
masodikat nézzik: a jelenlegitél radikalisan eltéré lakd- és
taroléteres ideiglenes lakasok kifejlesztése egy vagy néhany
helyi kisérlet keretében nem oldhaté meg. Valtozatok soranak
kidolgozasa, elemzése, eurdpai teleplilési keretek kozé illesztése
szlikséges. Nem adaptalhatok mas foldrészek sziikséglakas-
megoldasai sem.

Eufemisztikus homalyositassal sikertilt elérni, hogy a
kisteleplilések roma teleplilésrészeit nem tartjuk szamon roma-
telepként, olyan teriletként, amely mindség tekintetében szinte
semmiben nem kulénbézik mas hulladékokbdl takolt telepektdl.
Igy aztdn megszintetésik sziikségessége sem vetédik fel.
Hatasuk pedig kozismert: a kozelikben fekvd utcakbdl a nem
roma lakok elmenekilnek, vagy az idG6sek kihaldsa utan
onkényesen elfoglaljdk azok hazait. A Kkiliriilé6 lakasok
rendezett hasznositasa, az oOnkényes lakasfoglalok
eltavolitasa és ideiglenes lakhelyek tomegének biztositasa
helyi kisérletekkel nem oldhaté meg.

Egyaltaldan, miért kell a fenti, nyilvanvald dolgokat
agyonmagyarazni? A kormanyzati foglalkoztatas- és lakaspolitika
muvel6it mi akadalyozza a szikséges programok akar tobb

valtozatanak kimunkalasaban?



2.

Kinek érdeke az allami bérlakasépités?
A kistelepiilési bérlakasépités esélyei
Debrecen-Budapest, 2010. november 2.

Térsszerz8: K6szeghy Eva okl. épitészmérnok
Megjelent: Orszagépit6, 2010/4 64-66 o.

A kistelepllések kétharmadabdl meneklilnek a szakemberek.
Lakasaikat fillérekért sem tudjdk eladni. Ha lenne hova
elkoltozniik, még tobben tlnnének el a vesztes régidkbal.
Ezrével allnak Uresen a harminc-negyven éve épllt, pocsék
alaprajzu, felljitdsra érett lakdsok. A lakossdg szama pedig
csOkken a roma lakossag gyors szaporodasa ellenére is. Elég
bizarrnak tlinik a kezdeményezés, hogy bérlakasokat épitslink
allami és uniés tamogatdssal e rohamosan hanyatld
kistelepliléseken.

Erdekes, hogy az nem vitatott, hogy a nagyvarosokban kellenek-
e bérlakasok. Holott Budapest és a nagyvarosok legtobbjének
lakossaga is csokken, rengeteg lakas all Gresen, kilondsen a
fovarosban, ahol tobb tizezer lakas albérlokkel, bérlakasként
mukddik. A lakasok ugyan nyomott aron, de eladhatok. Amikor a
média-hirek naponta sugalljak, hogy a fovarosban kell épiteni
Otszaz lakasos vagy még nagyobb egylttesekben bérlakasokat
(aligha csupa foldszintes lakast a telekarak ismeretében), akkor
nyilvanvalé, hogy nem a kaldkaban otthont épitdk
hangoskodnak, hanem az épitéanyagot gyartdk és az ingatlan-
bizniszben utazok. Ezernyi Kkistelepiilésen néhany
onkormanyzati bérlakast épiteni - ez évente legfeljebb
haromezer lakast jelent, nem nagy iligy, de ebben semmi

profit nincs.
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Valéjaban a fdvarosban tizedannyira sem égeté a bérlakas-
hiany, mint a szellemi potencidl nélklil maradé kistelepiléseken.
Ahol maganlakast épiteni bizarr otlet, hiszen a kész haz a felét
sem éri annak, mint amennyiért szokdsos, nagyvarosi épitési
megoldassal létrehoztak.

De oOnkormanyzati bérlakasoknak lenne realitdsa helyi
anyagokkal, helyi munkaer6re épitve, rendkivil koltségtakarékos
mukoddtetéssel, tagas kertekkel. Olyan fiataloknak, akik képesek
értelmes munkara fogni a kevéssé képzettek sokasagat.
Magaban a bérlakasépitésben, de az 6énkormanyzati intézmény-
és lakas-karbantartdsban, a mezdgazdasagi termékfel-
dolgozasban, a turisztikai programokban is.

A teleplilésvezetOk Oridsi tobbsége hallgat. Azt hihetnénk, hogy
még orvendeznek is a fiatalok, szakemberek elvandorlasa felett,
hiszen kevesebb rivdlissal kell a polgarmesteri posztért
megkizdenitk. Valdjaban azonban semmi esélyt nem latnak
arra, hogy egy-egy kistelepiilés évi harom-négy bérlakas
épitésére kapjon tamogatast. Hiaba vallalnak, hogy helyi és
kistérségi  fiatal munkanélklliek értékteremté  munkajat
megszervezik. Hidba fogna 0Ossze o6t telepiilés, hiszen ezekben
O0sszesen évente ha tiz bérlakas épitése lenne kivanatos, tiz-
tizenketté szakember részére. Hol van ez a szdm a nagyvarosi
nagyvallalkozék altal profitszerzésre optimalis, egy tombben
felépitett 500-1000 darab bérlakas szamtdl?

Es van-e esély az épitkezéseknél helyi anyagok felhasznaldsara?
Ma az utolsé nadfeldolgozdk is tonkremennek. Az (j és bontott
helyi épitdanyagok haszndlatanak tilalmat Ggyesen elérték a
nemzetkdzi épitéanyag-gyartok és forgalmazok.

Evek ota gbzerével folyik a nagyvallalatok, koztik a
legjelentésebb kilféldi tulajdond épit6éanyag-gyartok politika-
befolydsold ,haboruja” az allami és unids pénzekért. Ha nem lesz

elegend6 fékez6 erd, ismét a nagyvarosokban fognak tomegével
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bérhazakat épiteni. Azt hinnénk, hogy a f6 hangaddk a
bérlakasok igényléi, azok szervezddései. Valéjaban
profitorientalt nagyvallalatok ,aggoédnak” kiilonb6z6,
lakastulajdon szerzésére esélytelen, szerény jovedelmii
tarsadalmi csoportokért. Most éppen az Ugynevezett
kozéposztdly - ténylegesen hitelfelvételre még ravehetbk -
becserkészése folyik. Nyugat-eurdpai példakat emlegetnek.

Nem vitatott, hogy a kis lakasokban él6, ilyen lakasokba
beleragadt fiatalok kevés gyermeket vallalnak. Az egyitt él6k
kozotti konfliktus is gyakoribb, mint a nagyobb lakdsokban. Az is
ismert, hogy a nagyvarosokban a kislakasok aranya tulzott. A
fiatalok kérében elképesztden magas mértékd a
munkanélklliség, még a kislakdsok fenntartasa is Oriasi
nehézséget okoz.

A profitorientalt vallalkozék ilyen helyzetben sajat
érdekeik szerint ésszeriien kis alapteriiletii bérlakasok
ezreivel arasztanak el a nagyvarosokat. Most vigadjunk,
hiszen wugrasra készen allnak az uUgynevezett készhazak,
konnylszerkezetes hazak épit6i foldszintes, néhany emeletes
~lakoparkok” épitésére. A lakohdazak (zemeltetését s
megszervezik, hiszen az legaldbb akkora biznisz lehet, mint az
épités.

A Dbérlakasépitésre esélytelen telepiiléseken hamisan
hangzanak a nagyvarosi bérlakasépitok jajkialtasai.
Bizonyosra veszik, hogy megint a nagyvarosok és a
nagyvallalkozok nyernek. Hiszen a politikusok beddlnek a
csabos szirénhangoknak. Egyszer(ibb néhany lakotelep-épitdvel
megallapodni, mint ezernyi kis helyi akciot megszervezni. A
korrupcidés jatékok tekintetében is, bar erre gondolni sem
merink. A kistelepilések hallgatasa pedig ugy értelmezhetd:

vezetbik képtelenek 6sszefogni.
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Tobb tucatnyi médiahir teszi nyilvanvaléva, hogy a vidéki
dnkormanyzatok megkérdezése nélkal, févarosi
bérlakasépitésért harcold kilonds egyesiletek sugallataval
készil az allami bérlakasépitési koncepcido, amely unids
tamogatassal is kalkuldl. Minden jel arra mutat, hogy néhany
nagy épitési vallalkozo és épitéanyag-gyarté alakithatja a
kormany lakasépitési koncepciojat. Alternativ lehetoségek
fel sem meriilnek? A vidék, kiilonosen a kistelepiilések
kétségbeejté helyzete iranti érzékenységnek nyoma
nincs. A nagyvallalatok ,klubja” érzékelteti, hogy a vidéknek

ebbe a jatékba beleszoélasa nem lesz.

Bizonyara hangosabban kellene jelezni, hogy a kisteleptilésekrdl
elmenekllok leromlott lakdasai nem alkalmasak korszerl, de
rendkivil olcsén Uzemeltetheto kistelepulési lakasok
kialakitdsara, arrél nem szélva, hogy ezeknek a lakasoknak a
nagy részét a kornyez6 lakoterliletek sokgyermekes
munkanélkili képzetlenjei szlikségbdl birtokba fogjak venni.

A Dbérlakasépités ,harci jatékanak” a fentiekhez hasonldan
fortélyos hadieszkozeit, masként a félinformaciok és
megtévesztések sokasagat vonultatjak fel az ingatlanbiznisz
konnylszerkezetes, gyorshazas, téglahazas, O0kohazas,
passzivhazas megoldasokban utazé nagyvallalkozéi. A helyi
anyagokbdl téredék aron torténd, nonprofit épités esélyeit sem
ezek, sem a bizarr szalmahazas épit6 akcidk nem javitjak. Ideje
napirendre venni olyan lakasépitési megoldasokat, amelyek kivl
esnek a profitra torOk latdszogén és az épittetdk pénzén torténd

O0koépitd kisérleteken.

A kistelepllési bérlakasépités komolyan vételéhez célszeri
azokat az alapveté elveket megfogalmazni, amelyekkel a

kisteleplilések szervezOdései a nagyvallalati érdekérvényesiték
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egyenrangu partnereiként jelenhetnek meg az épitéspolitikai
szinpadon. Segitheti a partnerré valas folyamatat, ha az épitési
koltségek minimalizalasaval a vidéki lakdsok piaci értékét
képesek megkozeliteni az Uj épitésd lakasok. Ha raadasul az
Uzemeltetési koltség a varosi lakasokénak a felét sem éri el, és a
telepillések telkein létesithetd 2-4 bérlakashoz méretes kert is
tartozik, valamint a bérlék foglalkoztatast is szervezd
szakemberek, nyilvanvald, hogy teleplilési és orszagos gazdasagi

szinten ésszer(i program alakithato ki.

A laikusok szamara tdbb olyan lakds-sémat fogalmaztunk meg,
amelyek  hazilag tovabbfejlesztheték, engedély  nélkdl
megvaldsithatd tetdtér-beépitéssel. A lakasok kezdetben 40
négyzetméteren, masfél szobas kialakitassal miikédnek, és
barmilyen technoldgidval megépithetok. Az alaprajzi megoldasok
lényegi jellemzdje, hogy gaz és radiatoros vagy padlofiités nélkil
is jol mikodni képesek. Egy kdzponti elhelyezésl, hagyomanyos
faf(itésd kalyhaval biztosithatd a f(ités. A tet6téri szinten a
levegb hémérsékletét a felvezetett meleg levegd temperalja.

Az altalunk javasolt alaprajzok szamos valtozat alapjan tisztultak
le. Kettd, az engedélyezéshez sziikséges minimalis alaprajzi
méretekkel készilt, és szabadon felhasznalhatd tet6térbeépitéss
lehet6ségét érzékelteto, egyetlen kalyhaval flthet6

lakasalaprajzot kdzreadok.

2010. oktdber 26. Magyar Nemzet: ,Evi negyvenezer lakas réazna
fel a piacot. (..) érdemes lenne elgondolkodni azon, hogy
bérlakas-épitési programmal erOsitsék a kilabalast. (..) Az
egészséges fejlddést jelz6 minimum az lenne, ha évente
legkevesebb 40 ezer lakas éplilne az orszagban.” Vajon hany

kistelepllési bérlakas épitésérdl gondolkodtak a piacfelrazok?
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ALAPRAJZ 1. jel(i valtozat

1. nappali, étkezd
2.szoba

3. firdészoba

4. el6tér

ALAPRAJZ 2. jelii valtozat

1. nappali, étkez6
2. szoba

3. furd6szoba

4. el6tér

2. &bra: Javasolt alaprajzok. Abra: Oldh Mérton

Lakaspolitikai széljegyzet

Négy eltéro jelleg(i lakasépitési és fenntartartdsi nehézséggel
kell megbirkdzni Magyarorszagon a kdvetkez6 években:

1. Az elnéptelenedb térségekben tobbezer (évi cca. 5-7000)
csaladihaz jellegli bérlakas létesitése halaszthatatlan. A helyi

épités, helyi termékfeldolgozas, helyi kereskedelem és turizmus
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teriletén a hatékony foglalkoztatas szakembereinek
megtartasara és fogadasara csak kistérségi lakasépitési-

kozintézmeényfelujitd foglalkoztatasi program alapjan van esély.

2. Az atmeneti és sziikséglakasok Iétesitési és
iizemeltetési formainak ujrafogalmazasa sziikséges.

- A sulyosan hatranyos helyzet( lakossag részére nagyszamdu
atmeneti lakds kialakitdsa szlkséges (évi cca. 10-20 ezer),
onellatast segitd kertekkel.

- Az elszlom0osod6 teleplilésrészek mellett felhagyott lakasok
szlikség-bérlakasként hasznositdsa részleges felljitast kivan, a
minimalis kozterhet jelenté lakasm(ikoédtetés Iehet6ségét
biztositva. A bérl6 munkajaval torleszthesse a bérleti és
mukddtetési dijakat.

- Foldszintes, alagsoros (hiités hianyaban tetGtérbeépités nélkdli,
legfeljebb alagsoros!) mobil és koénnylszerkezetes ideiglenes,
atmeneti lakasok létrehozasanak torvényesen megfogalmazott
minimal-kovetelményei biztositdsaval kellene megvaldsulnia évi
5-10 ezer lakasnak a kis jovedelem(, de rendezett életvitelt
folytatd, pl. munkavallaldas érdekében U(j telepilésbe kolt6zo

csaladok atmeneti bérlakasaként.

3. Hosszu tavra sz6lé éplletfeljavitasok vonatkozasaban:

- A lakék magantulajdonaba adott egykori allami bérhazak és a
tarsashazak felljitdsara a koézos koltségek minimumanak
torvényi szabdlyozdsa sziikséges. gy ezek az épiiletek a
kovetkez6 évtizedben felldjithatéva valnak. A fenntartashoz
szlikséges minimum-koltségeket vallalni nem tuddk alacsonyabb
fenntartds mellett Uzemeld lakasra kotelesek  cserélni
ingatlanukat, ha a hatralék eléri a lakas piaci értékének 20-25
%-at. A koltségeket vallalni képtelenek szama ériasi marad, és

helyzetlik két-harom éven belll csak ritkdn fog javulni. A kisebb
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lakdsokba koltozetetés kapcsan is felmerllnek a
konnylszerkezetes atmeneti lakasok iranti igények.

- Az elavult, energiapazarlon m(kodo lakasok ablakainak
feljavitdasa csak hoOvisszanyer6s szell6ztetés tamogatasaval
legyen megvaldsithatd a nem szI6mosodo térségek lakasai
kérében. Ellenkez0 esetben a lakasok nagy része egészségre

karos gombasodassal lesz terhelt.

4, Kivanatos, hogy a profitorientalt épito- és
épitéanyagipari, épitbanyag-nagykereskedelmi vallalkoza-
sok csak a nagy alapteriiletii bérlakasok épitésére
kapjanak tamogatast, ne kis alaptertiletd (ma is tul nagy
aranyban jelen 1év8) varosi bérlakdsok épitésére. igy ha nem is
nagy szamban, de korszer(isitésre érdemes kbdzepes méretl

bérlakasok szabadulnak fel.

Kllonosen a bérlakas-valaszték kialakitdsahoz lIényeges a leend6
bérlék bérlakasokkal kapcsolatos ismereteinek bdvitése. A tégla-
és hdszigetel6-gyartok, éplletgépészeti oriascégek,
kéményjaviték legyenek kotelesek sajat koltségikon elvégezni
azokat a vizsgalatokat, amelyek hidnyaban nem bizonyitott
allitasaikkal félrevezethetik a lakossagot, de a szakemberek
széles korét is. A helyi épitési anyagok mindsitésének
koltségeire kapjanak koltségvetési tamogatast a

kisvallalkozasok!
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3. Politikusbarat épitési cslicsragadozok

készenlétben
Debrecen, 2010. szeptember 17.

2010 szeptember kozepén jarunk. Szamos épitéanyag-gyartd és
épitd nagyvallalat a "Tarsasdg a Lakasépitésért Egyesilet”
formacioba tomorllt néhany éve. Most harcba indultak a csekély
allami lakasépitési forrasok megszerzésére. A készhazat igérbék
és a konnyliszerkezetes hazépitok hasonléan. A kis- és
kozépvallalkozOk ezrei és a  koltségtakarékos  épitési
lehet6ségektdl megfosztott polgarok pedig boldogan

rabszolgalhatjak az épitési csucsragadozokat.

Lesz varosi bérhazépités, vagy tizezer bérlakds keletkezik
évente. Azt, hogy hol, melyik maximalis profitot igérd
lakashalmazban kell gondolkodni, gy vélhetjik, egyes
politikusoknak mar hénapokkal ezel6tt lediktalhattak.

Helyi anyag, helyi vallakozdk, helyi foglalkoztatds, minimalis
szallitasi koltség, onkormanyzati nonprofit programok - ugyan,
ez nem id8szerl, kicsi az AFA-tartalom és a kormdnyzatnak
szallitott add. Az ugye id6szer(i, hogy az allam mondjon le az
épitSipari termékek forgalmazdsabdl eredd AFA-bevétel nagy
részér6l - ahogy elvarjak a nagyvallalati sirdnkozok. Igaz, hogy
igy az oriasvallalatok termékei nem hoznak az allamnak
lényegesen tobb bevételt, mint az esetleg AFA-mentes vagy
bontott helyi anyagokbdl torténé épités. A nagyvallalatok
kovetel6dzhetnek. Nincs rivalisuk. Csak nehogy utdnanézzen
valaki a PPP és hasonld feliratu vallalkozéi szamoldogépek
mukddésének. Gyorsan kiderlilne, hogy a nagyvallalkozéi kor

kihagyasaval a kistelepiiléseken vagy kétszer annyi lakast
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tudnanak Ilétesiteni, mint a nagyvarosi bérhazakban.
Amugy rengeteg lakastulajdonos szedegeti be addzas nélkil a
bérleti dijakat, csak ez nem szerepel a statisztikdkban. Ahogyan
az sem, hogy a févarosban, de mas nagyvarosokban is hany
ezer lakdas var Uresen olyan bérbeadas-szabalyozasra, ami
garantalja, hogy a nem fizet6ket el lehet tavolitani.

A kisteleplléseken - ugy tlinik - nem is kell bérlakasokat
épiteni, a kisteleplilésekrol elmenekilok és a kihaltak fillérekért
megszerezhetd lakasokat hagynak maguk utan. A nagyvarosok
diplomadsai, szakembereit a hatranyos térségek doglédd
kisvallalkozasai varjdk magas tudasszintet megkoveteld
munkahelyekkel, hiszen be lehet koéltézni a falvak tresen allg,
komforthidanyos, lelakott, de statisztikailag lakasként elkdnyvelt
épitményeibe. Vagy inkdbb Ugy Ilehet, hogy esély sincs
munkahelyre, és alig lesz olyan elszant szakember, aki egy Uj
lakds araért és pocsék hitellehetéségekkel lakhatéva tenne egy
kistelepUllési olcsd, de lerobbant lakast? Vagy inkabb épitenek (j
hdzat? Erdemes épiteni, hiszen amit ma felépitenek, holnap
fabatkat sem ér. Csak szinesiti a helyi életet, ha 6tddjére lopjak
le a badogcsatornat a helyi fémkedvelOk, és leverik a diét az
udvaran, igy azzal sincs gond.

A kormany a helyén van. Igen, a helyén, Budapesten, és varja a
lakaspolitikai Otleteket. Adott is az otletelésre egy hetet. Hiszen
formasag az egész. A gyanutlan és kényelmes falusi népek
mar rég Ilemondtak arrél, hogy sajat programmal
jelentkezzenek. A kisteleplilések nem hangoskodnak févarosi
sajtékonferencidkon. Polgarmestereik nem is sejtik, milyen
sulyos a feleldsségiik abban, hogy nem fogtak 6ssze érdekeik
érvényesitésére. A csUcsragadozok pedig feltehetéen mar

megtették az ajanlatukat.
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Nem kétséges, hogy a profitorientdlt nagyvallalkozdk,
nemzetkdzi épitdbanyaggyartd cégek is fontos szereplbi az épitési
piacnak. Bizonyosan ezt a kort is mar-mar tonkretették az elmult
évtized vildggazdasagi és hazai torténései. Nem nekik szdl,
hanem a politikusoknak: a szlikos lakasépités-tamogatasi
forrasok nagyobbik felével a kistelepiilések
szakembereinek megtartasat kell segiteni, hogy legyen,
aki képes helyi vallalkozasokat szervezni, helyi embereket
foglalkoztatni.

(még hanyszor kell ezt elismételni?)

A kormany bérlakasépitési programjahoz tehat otleteket var.
Otleteket, hiszen aligha gondolhatja, hogy bérlakdsépitési
koncepcidk készliltek gratisz orszagszerte, csupan eld kell hizni
azokat.

Van egy kellemetlen hirem: van vidéki lakasprogram, és van, aki
évek oOta figyeli az épitési csucsragadozok bérlakasépitési
készlilodését. Az egyeldore esélytelenek nyugalmaval lehet
eléadni a keleti periférian szerzett tapasztalatokat és
javaslatokat.

Két vidéki lakasmenté program kisérlet utdn, szamos
kisteleplilés polgarmesterének bénultsagat megtapasztalva, az
olcsd lakasépités és olcsd lakasizemeltetés visszassagait szamba
véve kidolgoztuk a vidéki bérlakasépités és Uzemeltetés redlis
mUszaki és pénzigyi jellemzéit. De ki hallja meg ezt az (zenetet

az épitési csucsragadozok bérlakasépitésért zajongasa kézben?

Lehetne tiltakozds a cslUcsragadozd megjelolés miatt, példaul
igy: ,Azért az durva, hogy épitési cslucsragadozék vagyunk.
Nem latszunk civil szervezetnek, amely a lakdsra vagyé varosi,
~kO0zéposztalybeli” fiatalok érdekeit képviseli? Még csak az
hianyzik, hogy nyilvanvalé legyen: profitra utazé

épitdanyaggyartok és nagyvallalkozok vagyunk. Most kell
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harcba indulnunk a csekély allami lakasépitési forrasok
megszerzésére. Mondjuk el, ahol csak lehet, hogy nekiink van
am allami bérlakasépitési programunk. Es lesznek politikusok,
akik véletleniil ezt a programot talaljak a legjobbnak
abbol az egybdl. Ahogyan a készhazat igér6ék és a
kénny(liszerkezetes hazépitbk is megtalaljak partfogdikat. A kis-
és kozépvallalkozdk ezrei és a koltségtakarékos épitési
lehetbségektdl megfosztott polgarok pedig boldogan
rabszolgalhatnak benninket, hogy ne mondjuk, az épitési
csucsragadozokat.

Szerencsére a kistelepilések vezetOi, képvisel6i hallgatnak.
Varjak a kormanyzati segitséget. Kérdezd meg, hogyan akarjak
a fiatal szakembereket megtartani. Készen a valasz: nincs mit
tenni, nincs munkahely, sajnos sokan elmennek. Az meg éppen
nem hianyzik, hogy egy vagy tobb jol képzett, kreativ fiatal a
kézelbe sodrédjon. Hogy a kistelepilési bérlakasépités és
éplletfenntartas tartds foglalkoztatasi lehet6séget jelenthet?
Féleg, ha foglalkoznank a mezdgazdasagi termékek
feldolgozasaval? Csak a bajok szaporodnanak.

Amig a kisteleplléseken siri csend van, addig kell megszerezni
azt a csekély, par ezer lakasra vald unids és allami pénzt.

A kozéposztalybeliek ne akarjanak sajat lakast, hiszen nem
tudhatjak, mikor, hol fognak dolgozni. Ha bérlakasban élnek,
nem fognak bebetonozdédni egy helyre, egy nehezen eladhaté
ingatlanba.

Az a lényeg, hogy a varosokban épitstink allami és uniés pénzbdl
bérlakasokat, kis helyen jé sokat. Dehogy megylnk a
kisteleplilésekre, egy-két kis Onkormanyzati bérlakassal
vacakolni. Minek oda (j allami bérlakas, ahol azt elkészilte
pillanatdban sem lehet még félaron sem eladni! Nehogy szdba
keriljon, hogy az efféle lakasokat nem nagyvallalatoknak,

hanem helyi mestereknek, és nem nemzetk6zi cégek
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épitdanyagaibdl, hanem helyi anyagokbdl kell felépiteni fele

aron, mint ami nekink dukal.”

4. Uj kormanyzati vidékpolitikat varnak a
kistelepiilések
Debrecen, 2010. junius 25.

Legalabb a jegyz6nek és patikusnak bérlakast kell épiteni a
kistelepliléseken - olvashattuk a minap egy bérlakasépitési
programban a vidéknek - az orszdag kétharmadanak, de
rigorézus szemlélettel is legalabb a felének - szant javaslatként,
ami inkabb hatott kdnydradomanyként.

A Tarsasag a Lakasépitésért Egyesilet alig leplezetten tor a
sz(ikOs lakasépitési allami tamogatdsi forrdsok megszerzésére.
Nem ennek a nagyvallalkozdkbdl 6sszedllt csapatnak a feladata
megfogalmazni és érvényre juttatni a rettenetes tempodban
hanyatld, szakképzett polgarait elvesztd vidéki kétharmad
orszagrész helyzetének stabilizalasi programjat. Kormanyzati
feladat olyan orszagos koncepcio kidolgozasa, amely nem
hagyja veszni a kistelepiilések lehet6 legnagyobb részét,
és elegendden bator a visszafordithatatlan
elnéptelenedéssel is szamolni.

Ilyen programra ma csekély az esély. Az orszagmentének
alcazott épitési és épitdbanyaggyartd-kereskedd nagyvallalkozdk
egyoldall nyomulasa esetén a vidék hanyatldsa mindenféle
unidés tamogatas ellenére felgyorsulhat. Ki kell mondani: a
Tarsasag a Lakasépitésért Egyesiilet programjanak
elfogadasa azt ellensilyozo, a szakképzettek
megtartasara iranyulé vidékmenté program nélkiil
hazaarulasnal rosszabb, hiszen az orszag torvényesen

elkovetheto elveszejtésére vezet.
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A vidéki szakemberek kére nem korlatozhatd a jogalkalmazdk és
a gyodgyszerarusitok esetleg korzeti orvosokkal ,kitagitott”
korére. A bonyolult miszaki és gazdalkodasi folyamatok helyi
alkoté szakemberei hidnyaban a vidék jovotlen, s6t oriasi
térségekben  maris  életképtelen. A még mentheto
kistelepiilések megerdsitése (1j szemléletet kovetel. Ossze
kell kapcsolodnia a munkahelyteremtési, lakasépitési és
gazdalkodasi programokat. Ez pedig mar haromezres
kisteleplilések korében is évente Ilegaldbb 4-6 bérlakas
épitésével, vagyis évente tObbezer kistelepllési bérlakas
|étesitésével valdsithatd meg. Tobbszaz helyen kell megszervezni
a kis nyereséget igér6 bérlakasépité munkat, ami a varosi
bérhazakhoz, millidrdos épitkezésekhez szokott nagyvallalkozdk
szamara aligha vonzo feladat. Vajon az aprdé programok
szazainak tdmogatasara leginkabb raszoruld, nagypolitikatdl igen
tavoli  kistelepllések képesek lesznek-e érdekeiket a
nagyvallalkozéihoz hasonld lobbierdvel, dsszehangoltan

képviselni?

5. A nagyvallalkozéi bérlakasépités

kistelepiilési néz6szogbol
Debrecen, 2010. 06. 20.

Egyre gyakrabban olvasunk, hallunk arrél, hogy a kbézhasznu
bérlakasépités terliletén szikség lenne un. lakasépito,
lakaskezel6 tarsasagok (Kft., Rt.) létrehozdsara. Ezeket az
alabbiak jellemeznék:

korlatozott tevékenységi kor: lakasépitéssel, lakaskezeléssel
kapcsolatban tevékenykedhetnek,

nagy volumend épités, kezelés
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hatékony mikodés (kedvezd finanszirozas, alacsony épitési
koltségek)

kedvezményes addzas

hatékony adminisztracio (pl.: tamogatasok kezelése, jogosultak
kivalasztasa)

a hatékony m(ikodés feltétele (nyereség érdekeltség) biztositott,
osztalék: jegyzett tOke max. 10%-a (szerény hozamelvaras),

a fennmarado nyereséget lakasfejlesztésre kell forditani,
ellendrzés és allami felligyelet alatt allnak,

az allam ellen6rzi a bérleti dij mértékét, a hatékony
gazdalkodast,

- alapitasuk allami engedélyt kivan,

meg vannak hatarozva a bérleti dij képzésének a szabalyai,

az éplleteknek magas mindségi kovetelményeknek kell
megfelelnilk, jegyzett toke: kb. 250 M HUF

potencidlis tulajdonosok: bank, biztositd, szakszervezet, part,
onkormanyzat, stb.

bérlok kivalasztasa szabalyozva van

A bérlakasépitési kezdeményezések mogott allé nagyvallalati
épitdanyaggyartd és épitd szervezetek sajatos mddon értelmezik
a kozhasznu lakasépités megvaldsitasat. Mivel nyilvanvaldéan sok
szaz  kisvaros, kozség oOnkormanyzati lGzeme, helyi
kisvallalkozasa is képes évente néhany csaladi hazat felépiteni,
és még a nagyvarosokban is lakasok sokasagat adjak ma is
bérbe mindenféle profitorientalt tarsasagok nélkil, valamivel
csak meg kell indokolni, miért kellenek a lakasépito-
kezel6 mega-tarsasagok.

Indok lehet, hogy mivel a lakasépitéssel foglalkozé cégek a
szegény allamnak megeldlegezik a lakasépités koltségeinek egy
részét, a hianyzo profitot az lGizemeltetés soran szerzik meg. A

hitellel megépitett lakasok bérleti dijaban visszakapjak nem
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csupan a kamattal felvett épitési hitel Osszegét, hanem a
lakaskezeléssel busas profitot is szereznek.
Ha sikerll a bérlakasok épitési koltségének felét-harmadat
koltségvetési és unids pénzekbdl biztositani, akkor kiilondsen
nyereséges lehet az akcid a lakasépito-kezel6 szervezetek
tulajdonosai részére.

Ha ezeknek az épit6-lizemeltetd tarsasagoknak minimum 250
millié forint jegyzett tokével kell rendelkeznilk (ahogyan a fent
emlitett elképzelésben megfogalmazddik), akkor 50-100 lakasos
beépitésekrdl vagy tobbszintes bérhazak |étesitésérdl-kezelésérdl
lehet szd. A legvaldszinlbb tulajdonosok - Ugy sejtheté - az
Uzemeltetd tarsasagok hatterében allé6 spekulansok, és jo
esetben az onkormanyzatok. A kisteleplilési onkormanyzatok
azonban jol elboldogulnanak helyi vagy kistérségi, akar privat
kisvallalkozassal is megszervezhetd bérlakas-kezeléssel.

A nagyvallalkozok altal elképzelt lakasépito-kezel6 tarsasagok
|ényegében jogi eszkozokkel kiducolt ~monopol-helyzetet
kivannak szerezni, mikézben a jo mukddés elemi biztositékai
hianyoznak.

A hatékony, nyereséges muikoddés feltétele biztositott? Miféle
biztositékai vannak? A fennmaradd nyereséget lakasfejlesztésre
forditjdk? Nem lehetséges, hogy példaul alfeldjitgatasokkal
eltintetik?

Az allam miféle szervezete jogosult ellendrizni egy 6nallé magan-
vallalkozds hatékonysagat? De még ha megtenné is, bintetni
hogyan fogja a profiteltiintetd pazarlast? A privatizalt
kozszolgaltatok ellenGrzése aligha jelent biztato példat.

Az éplletek miliszaki mindségére vonatkozd kovetelmények
akistelepilési életviteli szokasok ismeretére iranyuld helyi
elvarasok hidnyaban semmiféle garanciat nem jelentenek arra,

hogy a bérlakdsok vonzoak és kivaldéan lakhatdk lesznek.
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Nagy volumenu épitést és épiletkezelést tartanak kivanatosnak,
kétségtelendl igy olcsébb. Nem véletlenidl térekedtek a
spekulacids épitések vallalkozdéi mindenkor ilyen |éptékd épitési
akciék megvalositasara. Azonban ez csak nagyvarosokban realis,
holott az igazan dramai bérlakashiany a kisvarosokban és
kozségekben jellemz6. Ha tehat a lakaskezel6 tarsasagok
részesiilnek kormanyzati tdmogatasban, a kistelepiilések
sokkal szerényebb koltségszinten megvalodsithato,
telepiilésenként néhany lakasos bérhaz-programjait
lehetetlenné teszik.

A lakasépités kormanyzati tdmogatdsanak és a lakdk szocialis
tamogatdsanak kezelése nagy tomeg(i bérlakas-egylitteseknél
kényelmesebb.. A lakasra jogosult bérlék kivalasztasa soran
azonban a korabbi évtizedek gyakorlata nem hasznalhatd, egy Uj
kivalasztasi rendszer kiépitése pedig id6t, tapasztalatot, és
allami illetve 6nkormanyzati forrasokat is igényel.

A kisteleplilések koérében a kivalasztasi kritériumok és a sorrend
meghatarozasa lényegesen egyszer(ibb.

A Dbérlakas-épit6 és  lzemeltetd  elképzeléseknek a
leghomalyosabb teriilete a munkanélkili és o6t-tiz éven belll
munkalehetdséget nem taldlé vagy nem keres6 roma lakossag
lakhatasi lehetOségeinek tisztdzdsa. Marpedig a rohamosan
novekvo szamu fiatal roma népesség kedvez6
szocializalédasaban bizva mar néhany éven belldl tobb ezer,
foként kistelepilési atmeneti, fejleszthetd-bdvithetd bérlakas
épitésével, a meglév6, az elmenekilé korabbi lakossag
lakasainak felUjitdsaval kialakithatd bérlakdasok létesitésével is
szamolni kell. Ezek komoly kormanyzati tamogatasokat
igényelnek, még akkor is, ha e lakaskialakitasok tamogatdsa a
nagyvarosiaknak csupan negyede lenne.

Nem lehet eléggé hangsilyozni: ha a nagyvarosi tomeges

bérlakasépitésben érdekeltek lobbierejiikkel elviszik a
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lakastamogatasi forrasok zomét, akkor mind a vidéki
elnéptelenedés, mind a roma szegregacié folyamata

folytatodik, és helyrehozhatatlan pusztulas felé vezet.

6. Nagyvarosi bérlakasépitok otthonvédo

alarcban

Debrecen, 2010. marcius ho

Van néhany olyan gazdasagi szektor, ahol pocsék vagy koézepes
mindségli termékekkel jékora profitot lehet kaszalni. Példaul a
kozszolgaltatasok és kllondsen a lakasépités ilyen.

A nagy épitési vallalkozok koérében bbséges a konnyontas,
aggodalom, hogy ne folytatdédjanak a kilakoltatasok, kapjanak
allami vagy Onkormanyzati mentéévet a hiteleiket és
Uzemeltetési koltségeiket fizetni képtelen csaladok.

A bankok és nagy épitési vallalkozasok egyarant érdekeltek ilyen
megoldasokban. Miért is? Képzeljik el, hogy ha tdbb tizezer
csaladot utcara raknak, mi térténik a lakasaikkal? Igen, azokat el
kell adni, csakhogy jelent6s részikre nem lesz vevl. A bankok
profitjdért aggodo politikusok elérhetik, hogy a szabad piacon
nem értékesithetd lakasokat szocidlis lakasként vegyék - allami
tamogatas mellett - onkormanyzati tulajdonba, ha van ra
pénzik. Ma példaul nincs.

Ami néhany éve elképzelhetetlen volt, a kistelepllések
onkormanyzatai inkabb kivannak bérlakasokat épiteni, mintsem
a lakasigénylok magantulajdonhoz jutdsat segiteni. A bérlakasok
feletti rendelkezési jogukkal meg tudjak akadalyozni, hogy a
teleplilések leromlott hazait tulajdonba vevé aszocidlis elemek

gettova tegyenek egész teleplilésrészeket. Egy csalad képes
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utcasornyi csalddot menekillésre késztetni, igy jo néhany
onkényes bekoltozonek lakast ,|étrehozni”.

A régi lemez szerint az elit megy igényesebb lakasba, kertes
hazba, a feltorekvok pedig elvileg megkaphatjdk a kisebb,
kézponti helyen |év6 tarsashazi és volt allami tulajdonu
lakasokat. Csakhogy az Uj lemez mas: a munkanélkulivé vald és
alulképzett fizetésképtelenek hétvégi és lelakott hazakba
menekilnek, a helyikre pedig alig jobb jovedelmiek
koltozhetnek. Egész teleplilésnegyedek valnak romosoddéva
néhany év alatt, hiszen aki teheti, megprobal megszabadulni a
Uj, kozos felljitasi feladatokra fizetésképtelen csaladok miatt
leromlo tarsashazaktél, barmilyen alacsony eladasi ar mellett is.

Ennek a folyamatnak a felgyorsulasa elkerllhetetlen.

Az ,6nzetlen otthonvéd6” vallalkozék szamara a nem kivanatos
kovetkezmény: rengeteg olcsd lakas a piacon, a viszonylag olcsé
bérlakas vonzereje megn6, és az ,otthonvédok” altal épitett
olcso bérlakasok iranti igény megnd.

A luxuslakasok épiti cca. 2004-ig belaktdk a 2002-ig
kedvezményes hitellel megépitett lakasaikat. Palotaépitésre
vagyd csemetéik szama véges. A gazdasagi elit réteg
lakasigénye évente csupan néhany szdz lakds. A
vallalkozasorientalt fiatalok elébb vallalkozasaikat épitik fel,
gyakran nem is ebben az orszagban, és csak késdbb fognak
sajat lakast szerezni. (Farkas, 2010)

Az épitési vallalkozdk azonban kiméletlenll és eszkozokben nem
valogatva, mostanaban éppen otthonvédo alarcban
megszerezhetik a politikai tamogatast ahhoz, hogy kis
alapterileti bérlakasokat épithessenek. Ha tehetnék, PPP
konstrukciéban, és felvallalva az altaluk épitett bérlakasok

Uzemeltetését is. Hiszen az igazi profit ott lapul.
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Csakhogy semmi nem indokolja ezt a fajta kislakas-épitést. 50-
60 m?-es lakads rengeteg van a nagyvarosokban, lizemeltetési
koltségik pedig a jovoben nem olcsébb, hanem jelentdsen
dragabb lesz. Ha a csalddok meg akarnak szabadulni ezektdl a
lakasoktdl, akkor olyan csaladihaz jellegl épuletekbe probalnak
koltozni, ahol az Uzemeltetési koltség csokkentésére
lehet6ségeik vannak.

A csaladihdaz jellegl, kertes lakdasok a varosok peremén, de
leginkabb a kozeli kisebb telepliléseken lennének létrehozhatok.
Helyi kisvallalkozok és helyi munkaerd, helyi anyag minél
nagyobb aranyu alkalmazdasaval. Csakhogy a helyi kisvallalkozék
jo  része  nagyvallalkozok  kifizetetlen  alvallalkozdiként
tonkrement, és a helyi munkaer6 munkara foghatdsaga is
kétséges. A kisteleplilések eléregedd lakosai temetdbe kertlilnek,
jorészt elavult lakdsaik pedig olcsobban megszerezhetfk, mint

az Uj lakasok épitéanyag-ara.

A lakaspolitikai megnyilvanulasokban, de a kbdzbeszédben sincs
jelen a felismerés: a helyi szakember-elit megtartasa a
vidékfejlesztés kulcsa. Ma még kész tényként kezelik az
orszag kétharmadan sullyedd jovedelemmel él6k, hogy az orszag
e leszakadd orszagrészeiben, kilonésen a huszezer f6 alatti
kisvarosokban a szakemberek, kilontsen a mUiszaki képzettségl
fiatalok szama brutadlisan csokken. Marpedig e réteg hidnyaban
nincs helyi szinten megszervezett épitd tevékenység, de
élelmiszer-feldolgozé program sem bontakozhat ki. A nagy
vidékfejleszto elgondolasokat a vidéki elit gyengesége és
hianya miatt képtelenség megvalodsitani. Sulyosbitja a
helyzetet, hogy az onkormanyzatok vezet6i és képviseldi nagy
tobbséglikben nem  érdekeltek kis helyi vallalkozasok

tamogatdsaban, mindaddig, amig biztositottnak latjak sajat és
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kézel hozzatartozéik csekély, de biztos jovedelmét az
onkormanyzati kotelezd feladatokat végz6 intézményekben.
Nehéz megértetni: hogy nem tarthatd fenn a rendszervaltozas
elétt bevalt recept, hogy mutassuk magunkat minél
szerencsétlenebbnek, hatranyosabbnak, tdmogatasra szoruldnak
(Vagi, 1982)

Nyilvanvalé, hogy az elmult évtizedek nagyvallalkozdinak
bérhazépitési torekvései - kiléndsen PPP konstrukcido mellett -
ellentétesek az orszag legalapvetobb érdekeivel. De miféle
érdekérvényesité er6 képes mértékre fogni a nagyvallalkozoi
terveket? Kiléndsen bizarr a nagyvarosi és fovarosi bérhazépités
szorgalmazasa, ha azt is figyelembe vessziik, hogy a szinte
szamtalan kifizetetlen kisvallalkozé tonkremenetele utan a
néhany f0s, elegans székhazakban pozold épitési fovallalkozd
kénytelen lesz kllféldrél hozni munkavezetOket. Ahogyan tették
azt a németek a kilencvenes években, lengyel és magyar

szakemberek ,beszerzésével”.

Megjelennek kilonféle szamok arrdl, hogy mar alig van Uj lres
lakas Budapesten, de a vidéki nagyvarosokban is. De hol van
tisztességes elemzés arrdl, hogy hany olyan lakas all Gresen,
amely az elmult évtizedekben épilt? Hogyan alakulna a
lakaspiac, ha végre nem az Uj lakasépitésre, hanem - a sokkal
nagyobb szervezést igényl6 - komplex lakasfeltjitas felé
fordulnanak az elkényelmesedett, de tdmogatas-kijarasban most
is feltin6en aktiv nagyvallalkozdk. Ismert, hogy a nyugateurdpai
épitési piac kozel nyolcvan szazalékban lakasok feldjitasa-
korszer(sitése terlletén tevékenykedik. Kétségtelen, hogy olyan
szakcégek tartés egylttmikddésével, amelyek a piaci szerepl6k
kozotti bizalom nélkil nem létezhetnek.

Fentiek alapjan megfogalmazhato:
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nagyvallalatok éplletfenntartasra-feltjitdsra orientalédasa,
radikalis profilvaltasa elkerilhetetlen, ha nem kivanjak
megvarni, hogy a szomszédos orszagok gyorsabban ébred6 nagy
cégei uraljdk e piacot. A profilvaltas soran élesen elkilonil a
nagyvarosi korszer( felszereltségre iranyuld, automatika- és
technoldgiaigényes  kiegészit6  szolgdltatasokat kivitelezd,
nagyvallalkozéi szintli Osszehangolast is igényld feladatok
szakemberigénye a helyi kisvallalkozdkra szervezett csaladihazas

jellegl lakasépités szakember-igényétdl.

- A vidéki lakasépitésben - legel6szor a helyi fiatal szakemberek

megtartasa érdekében - olyan kislépték( épitési akciok tomegét
szlkséges kormanyzati tamogatassal megerGsiteni, amely
akciokra a megerodsitett helyi vallalkozasok alkalmasabbak, mint
azok a nagyvallalkozasok, amelyek eddig olyan
kisvallalkozasoknak adtak tovabb a feladatokat, amelyek
teljesitésére felkészilltségik, tamogatdsuk nem volt, igy
tomegével mentek tonkre. Ugyanakkor a vidéki lakasépitésben

kivaldan a helylkre talalhatnak.

Hivatkozasok:

Vagi Gabor 1982. Versengés a fejlesztési forrasokért. Kozgazdasagi, Bp.
Farkas Tibor 2010. A kozéposztalyt akarjdk megerdsiteni. www. Ingatlan.net
2010.szept. 13.

7. Ki koltozzon az aj magyar bérlakasokba?

Kitéréként Kovacs Daniel hg.hu cimen 2010.06.10-én kelt online
cikkének kivonata kévetkezik:

»A kormanyzati lakasépitési programrdl nem tudni pontosan, mely rétegeket
célozza meg. Ez azért probléma, mert ma Magyarorszdgon 1,2 milli6 ember ¢l
elfogadhatatlan mindségii, 1,3 milli6 pedig tulzsafolt lakdsokban — 4ll a Habitat
for Humanity tanulmanyaban. Problémaikra az allamilag tdmogatott lakéasépités
nem jelent feltétleniil megoldast — ezek az otthonok ugyanis elérhetetlenek a
népesseg jelentds része szamara, akik nem rendelkeznek a véasarlashoz sziikséges
onerdvel, stabil keresettel vagy pénzz¢ tehetd ingdsaggal. Az allami tAmogatéssal
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torténd lakasvasarlds ugyanakkor roghdz koti a munkaerdt, €s akadalyozza a
mobilitast — szogezi le a Habitat.”

,»Az 1) lakasok sem jelentenek feltétleniil megoldast, hiszen szdmtalan felajitasra
varo, de nem lebonthat6 ingatlanban €16 ember szolgalna segitségre. A Habitat for
Humanity ezért a jelenlegi lakasallomany bevondsat javasolja a
bérlakasprogramba. Erre is ismeriink kiilfoldi példat, tobbek kozott frorszagbol,
ahol a lakok tulajdondban maradd lakasok szocialis bérlakasként valo
iizemeltetésére is van precedens. (...) Az egyik legkomolyabb problémat a
Habitat szerint az energiaszegénység jelenti. Magyarorszagon ¢épp a
legszegényebb réteg lakik a legrosszabb energiahatékonysagii lakdsokban: a
jovedelmi rata also tizedébe tartozd csaladok havi bevételének akar 35-45%-at is
kitehetik . Ez azt jelenti, hogy telente 1,5 milli6 ember fagyoskodik otthonaban,
mert nem tudja azt kifiiteni. Az eddig alkalmazott modszerek azonban — mutat ra
a Habitat tanulmanya — csak részben jelentettek megoldast. A tulfogyasztast
0sztonzd gazar-tamogatast példaul nem vehette igénybe hatszdzezer nem gazzal
fiitd, de tipikusan rossz helyzetii haztartas.”

Masik oldalrol kozelit a kérdéshez a Tarsasdg a Lakdsépitésért. A hazai
bérlakasallomany 99%-a jelenleg szocidlis céllal, a legszegényebbeknek épiil, mig
tollink nyugatra ezek az otthonok a kdzépréteg szamara kindlnak alternativat —
szogezi le 2010 aprilisaban nyilvanossagra hozott programjaban az egyesiilet. A
szervezet évente 40 ezer 01 lakast, valamint tizezer bérlakast épittetne, némiképp
0sszhangban a korabbi fideszes tervekkel. Az 50-90 négyzetméteres bérlakéasokat
a lakok késobb akar meg is vasarolhatndk; a bérleti dijnak azonban
nagysagrenddel a tulajdonszerzés torleszto részlete alatt kell lennie.

(A megvasarolhat6 bérlakasokra szinte mar torténelmi példa a Nagy-Britanniaban
a Thatcher-kormanyzat altal inditott ,,Right to Buy” program, amelynek keretében
1980-1998 kozott hozzavetblegesen kétmillid Onkormanyzati lakas keriilt
magantulajdonba.) A Tarsasag a Lakasépitésért az allami bérlakas-épitési
program beizzitasara egy ezerlakdsos ,pilot project” elinditasat javasolja,
valamint az unids forrasok bevonasat (az EU jelenleg sem a lakasfelujitast, sem a
bérlakasépitést nem tdmogatja). A kozhasznu bérlakasok épitésében és
kezelésében Ausztria szolgdlhatna mintaként, ahol magantarsasagok épitenek
onkormanyzati bérhazakat, limitalt haszonnal (1d. beszdmolonkat).”

»Mig a Habitat programjaban a szocidlis, addig a Tarsasag a Lakasépitésért
elképzeléser kozott a gazdasdgi tényezOk dominalnak. A jelen helyzetben
mindkettére érdemes hangsulyt fektetni. Az allamilag 6sztonzott lakasépitések és
felajitasok, valamint a bérlakasprogram beinditdsa kiutat jelenthet a vergddd
épitdipar szamdra a valsagbol, és hozzajarulhat az igért egymillio (1j munkahely
teremtésehez. A valddi megoldashoz azonban ezeknek a lakdsoknak nem a sziikds
¢s a létbizonytalansag hatardn egyensulyozo kozéposztaly, hanem a szegényebb
rétegek szdmara is megoldast kell kindlnia, akar a megfizethetd 0j lakasokkal,
akar a meglévo allomany felajitasaval vagy 0j fenntartoi viszonyok kialakitasaval.
A szocialis bérlakéashalozat kiépitése, azaz a feleldsségteljes lakaspolitika lehetne
az egyik eszkoz, amely megallithatja és megfordithatja a magyarorszagi régidk
egyre novekvo gazdasagi kiilonbozdéségét, a fokozddo szegregaciot. ,,
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8. Perifériak lakaslétesitési-korszerusitési

igénye, orszagos szintre kitekintéssel
Debrecen, 2010. majus 10-22

A lakdaslétesitési igények és lehetOségek, foglalkoztatasi
lehet6ségek érzékelésére a teleplilések statisztikai alapadatain
tul olyan jellemzbket is szamitasba kell venni, amelyekre
szamadatok nincsenek, illetve amelyek egy-egy telepilés
mukodési keretén tulmutatnak. Ha egy fejlesztési program
egyszerre akar mind a lakasépitési torekvésekkel, mind a
foglalkoztatas lehetOségeivel foglalkozni, akkor figyelembe kell
vennie a varosokbdl kikoltdézés, akar szomszédos orszagbeli
varosbdl atkoltozés szempontjait (pl. Nagykereki, Kismarija,
Derecske telepliléseknél), és a lakdhelyen kivili munkavallalas
lehet6ségeit, kllondsen a varosi munkahelyek felé mozgast, a
gyermekek varosi iskolaztatasanak szempontjait, de szamos
gazdalkodasi, természeti, torténeti, tarsaséleti vonzerét is.

A kistelepilések lakossagmegtartd, kilondsen értelmiség-
megtartd képességében meghatarozoé szerepe van egy vagy tobb
nagyobb varos kozelségének. Kozel azonos sullyal jelenik meg
utobbi tekintetében a roma lakossag aranya, az a tendencia,
hogy 15-20 év mulva aranyuk 60-70 szazalék is lehet (Mezbcsat,
Zajk, Tuzsér). A varoshidnyos térségekben egy-egy nagyobb
ipari vallalkozas lassithatja a telepllések lakossagszamanak
csOkkenését, de kiemelkedd oktatasi és szolgaltatasi szinvonalat
biztosité értelmiségi szigetek kialakuldsara nem kinal esélyt (ld.

Téglas, Hajdusagi Iparmivek szerepét).
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Sziikséglet-szamitas

A sziikséges és a realis lakaslétesités-korszerlsités f6 iranyait,
aranyait orszagos léptékben viszonylag jol meg lehet becslilni,
azonban az igy korvonalazott adatokhoz képest a mar emlitett
valtozok miatt jelentds eltérések lehetnek.

Az a célom, hogy a vidéki lakasépitésen beliil a
kistelepiilések sajatos lakasépitési igényeit és
lehetoségeit megallapitsam, és ennek alapjan a jelentés
érdekérvényesito erovel rendelkez6 nagyvarosi épitési
vallalkozasok ellenében megfogalmazzam a vidéki elitet
megtartd és munkahelyeket biztosité lakaspolitikai
feltételeket. Ehhez a problémafelvetd és javaslattevé munka
fontosabb lehet, mint az egyes szamszer( adatok pontossaga.
Mar maga az is vitathatd, hogy mely telepllések képezik a
kisteleplilések korét. Nincs valamiféle torvényszerliséggel
megerdsitett szam, mindségi jellemz6 arra, hogy milyen
telepilések kertlhetnek be ebbe a koérbe.

Az aldbbiakban a Debreceni Egyetem épitész- és épitdmérnok
hallgatdinak kistelepllési telepllésfejlesztés targyu féléves
dolgozatai (130 dolgozat) alapjan korvonalaztam egy minta-
készletet, ahol a telepliléseket elsGsorban nem lakossagszamuk,
hanem lakossagmegtartd torekvéseik tekintetében, és még
inkabb fejlesztési programjaik hitelessége tekintetében (milyen
moddon vettek részt a szakérték és a lakossag a fejlesztési
elképzelések meghatarozasaban) valamint a roma-problémahoz
vald viszonyulasuk tekintetében csoportositottam.

Mivel a lakossag-szam 1000 és 5000 kozott valtozo, a lakasokkal
kapcsolatos becsléseket 1000 ,atlaglakosra” vonatkozodan
probaltam megfogalmazni.

A hazai lakdasonkénti lakosszamok alapjan ugy szamoltam, hogy
a bennlinket els6sorban érdekl6 periféridak kiskozségeiben - a

sokgyermekes cigany lakossag névekvé aranyat figyelembe véve
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- az orszagos atlagnal tébb, 300 lakasban kerekitve 1000 f6
lakik. A 300 lakasbdl annak 20%-a jelenleg bontasra érett,
tobbnyire valyog épulet. Elavult, feltjitdsra nem tervezett 30%,
ez 50 éves életkoruk és elmaradt id6kozi feltjitasuk alapjan
vehetl figyelembe.

A kovetkez6 10 évben idedlis esetben legaldbb ezek 50%-a
bontasra kerlilne, redlisan csak ennek a harmada, azaz 50 lakas
szlinhet meg, azaz a kistelepiilési atlag-lakdsszam 16-17%-a.

A lakossagszam csOkkenése ugyanebben az idében cca. 10%, de
a lakasszam-igény lényegében valtozatlan, mivel az egy
lakasban lakék szama kissé csokkenni fog.

A lakaspétlas keretei: realisan létesll 50 Uj lakds, ennek 30%-a
bérlakds (a  kovetkezd  évtizedben jellemz6  alacsony
jovedelmekre és nem csokkené lakasarakra tekintettel), a tobbi
magantulajdonu uj lakas.

Halasztott bontasok aranya: 100 lakas, ezek magantulajdonban
vannak.

A bontasra ér6, de el nem bontott lakdsok 50% a roma
lak6zénak mellett alakul ki, atmeneti és sziikséglakasként
ezek cca. 50%-a atmeleti, majdnem sziikséglakas

jelleggel onkormanyzati bérlakassa alakulhat.

Egy Gjabb 10 éves ciklusban ezeknek a mar bontasra érett
épiileteknek a bontasa mar nem halaszthaté. A
bekovetkez6 bontasok zome e roma lakézéonaknal

jelentkezik.

Bérhazépitési dimenziok orszagos kitekintéssel

A 176 kistérség kisvarosi és kistelepllési zonajanak lakossaga
atlag 30 ezer f6 esetén 5 280 000 f6 (a statisztikai atlagszam
lényegesen magasabb). A kistelepllések kozil a nagyobb

varosok kozelében I|év6k lakossagnovekedése és lakhatasi
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lehetdségei radikalisan kilénbozik a periféridkon 1évd, varosoktdl
tavolabbi (cca. 20km-en tuli) teleplilések lakossag- és

lakashelyzetétal.

Egy harmincezer fo6s kistérségi kistelepiilési zodnara

vonatkozo jellemzok:
Varoskozeli zona

lakosszama: atlagosan a kistérségi lakossagszam 20%-a,
lakdasszam max. 2000, lakossag szama kismértékben no.

Mlszaki okbdl redlis lakaspétlds 10 évre az atlag 16-17%-nal
kissé kedvezdbb, 20% lehet, igy: 1500x0,2 = 300 lakas, évi 30,
ennek cca. a harmada lehet bérlakas, azaz évi 10 lakas.

Varosbdl kiteleplilék és helyi képzett fiatalok bérlakassal
fogadasara:

onkormanyzati munkahelygeneralé és képzési igények feldl
max. évi 8-10 lakas.

Tovabbi atmeneti bérlakasok Onkormanyzat altal biztositando
szama atlag évi 3-5 lakas, szilikséglakdas atlag évi 5 lakas,
felkészit6 programok nyoman. Uj, tartds gondozédsra esélyes
szocialis bérlakasok l|étesitése a kovetkezd 10 éves idGszakra
javasolt. Tehat a kovetkez6 10 évben csak felljitasok jellemzbek
ebben a zéndaban.

Perifériak csokkeno lakossagu zonaja

Lakosszam: atlagosan 80%, lakasszam cca. 8000 lakas,
lakaspotlas 10 évre redlisan: 15%, azaz 1200 lakas, kevesebb a
kistérségi atlagos 16-17%-nal,

igy évi 120 lakas, ennek legalabb 30%-a bérlakas kell legyen az

elnéptelenedés lassitdsa érdekében, azaz évi 36 lakas, ez
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azonban egy-egy telepllésen csak 4-8 lakast, kistelepillésnél
esetenként csak 2 lakast jelent.

Ugyanebben a periféria zondban a roma lakossag jelentésebb
aranya figyelembevételével nagyszamid atmeneti bérlakast
szllkséges biztositani az o©nkormanyzatoknak a kovetkezd
évtizedben, felljitott és leértékelddés miatt elhagyott lakasok
felhasznalasaval. Itt is felkészitd programok nyoman indulhat (j,
tartés gondozasra esélyes szocidlis bérlakasok létesitése a
kovetkezd 10 éves id6szakban. Tehat a kévetkezd 10 évben itt is
csak felujitasok jellemzdek ebben a zénaban. Varhatdéan a roma
lakossdg aranya meghaladja az 0Osszlakossag 20 %-at, a
varoskozeli zonaban jellemzd felljitassal |étrehozott atmeneti
bérlakas arany kétszerese szlikséges, évi 36-40 lakas.
Osszességében a kévetkezé évtizedben a kistelepiilési
csaladihaz jellegii (sajat udvarral, kerttel rendelkezé) uj
bérlakasok évenként létesitendd szama:

Kistérségek szama x ( varoskdzeli + perifériabeli éves
lakdsszam) = 176 x (10 + 36) = 8096 bérlakas.

Ugyanebben az id6szakban a roma lakézénak tervezett bovitése
szlikséges, meglresedl lakasok feltjitasaval

176 x 40 = 7040 felujitassal létrehozott atmeneti bérlakas.

10 év alatt |étesilhet annyi kistelepUllési bérlakas, amennyi lakas
a nyolcvanas években egy év alatt hazgyari szerkezettel létesiilt.
A lakasépitd nagyvarosi vallalkozasok az elmult évtizedben a
kistelepllési igények tobbszorosét teljesitették.

A kistelepllési lakasépitésre alkalmatlanok a kis terileten nagy
mennyiségl lakast épitd varosi nagyvallalkozasok. Ugyanakkor a
kistelepulési lakdsok szakszer( és koltségtakarékos létesitésének

elokészitésére sem torténtek Iépések.
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Arszintek

A févarosban létesiilé bérhazak atlagos m?-ara 300-350 ezer Ft-
ra becslilhetd, a vidéki varosokban ennek 70-80%-a jellemz6. A
konny(liszerkezetes és un. gyorshazas épitések jellemz6 nettd
lakds-m? &ra tisztdzatlan berendezés-jellemz8k mellett 200-250
ezer Ft/m% A nyari klimatizalds koltségigénye homalyos,
bérhazlétesitésnél a gipszkartonos épités fenntartasi-javitasi

igénye és koltségei jelentdsek lehetnek.

A periféridkon a 15-20 éve létesllt viszonylag jo allagu lakasok
eladasi ara m?-ként 50-60 ezer Ft, felljitdsuk Utemezhetd,
halaszthato, részben hazilag torténhet. Semmiféle
technoldgiaval nem allithaték elé6 hasonlé arszinten Gj
lakasok. Ugyanakkor ezeknek a Ilakasoknak az
lizemeltetési koltsége a nagyvarosi lakasokéhoz hasonlé.
A varoskozeli kisteleplléseken a hasznalt lakasok ara a varosi
lakdsokéhoz képest 50-70%, tehat 130-200 ezer Ft/m2. Ebben a
z6naban azonnal indithaték olyan oOnkormanyzati - esetleg
vallalkozéi — bérhazépitési akcidk, amelyek soran létrehozhatdok
koltségtakarékosan Gzemeltethet6, 110-130 ezer Ft/m2
koltséggel létrehozott csaladihdzas jellegli bérlakdsok, 35-40m2
induld, bekoltozheté alapterilettel, hazilagos tet6térbeépitéssel
65-70 m?-re bévithetben.

A lakasok létrehozdsdhoz sziikséges allami tamogatas aranya
toredéke lehet a nagyvarosi lakaslétesités altal igényelt
tamogatashoz képest.

A periféridkon létesitendé bérlakasoknak csak akkor van
értelme, ha érdemben el6segitik a szakképzett és felsofoku
végzettségli lakossag megtartasat. Ezért 1000 lakosonként a
minimalis javasolt bérlakdsszam legalabb 5, és azokban a

telepiilésekben javasolt, ahol kistérségi szinten és
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onerobol torténtek mar lakossagmegtarto és
foglalkoztatasi kisérletek. Kiilontsen lényeges, hogy csak ott
indokolt a tamogatas, ahol az onkormanyzat eddig is
felvallalt érdemi gazdasagi eredményt hozé
foglalkoztatasi programokat. Mivel az ilyen telepllések
szama csekély, ezek kiemelt tamogatasa lehetséges. Ez azt
jelenti, hogy a javasolt koltségtakarékos bérlakasok létesitését —
a leend6 bérldk kozrem(ikodése mellett - annak teljes koltségéig

tamogathatja a kormanyzat.

Foglalkoztatasi hatasok

Csak orszagos léptékben megfogalmazott program keretében,
orszaggyllési-kormanyzati  elszantsaggal, a ,perifériak
ombudsmanja” jogositvannyal lehet a nagy épitési
vallalkozasok érdekérvényesitése mellett a kistelepllési kis
volumen( helyi épitési tevékenység kereteit kialakitani és
fenntartani.

A kisvallalkozasok onfejlesztd képessége és tamogatasfogado
képessége nem ismert. Belsdé piaci mozgasterik tagitdsa az
onkormanyzatok kistérségi atmeneti, vallalkozasi betanuldast
segitd nonprofit gazdasagi tevékenysége nélkil nem valdsulhat
meg. A belsd piac mellett fel kell késziteni a kistelepilési
vallalkozasokat is a hataron tuli piacokon torténé mikodésre. Az
onerobol 8-10 fot foglalkoztato kistelepiilési szolgaltato-
gyarto vallalkozasok azonnali tamogatasa sziikséges. Az
Osszes vallalkozas kevesebb mint 5 %-a tartozik ebbe a
korbe, megsziinésiik  helyrehozhatatlan kovetkez-

ményekkel jar a kistelepiilések gazdalkodasa korében.
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3. abra: a T4TERV Iroda beépitési vazlatai (1)
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9. Vidékfejlesztési kisérlet lakasépitésre

alapozott munkahelyteremtéssel
Disputa, 2009. szeptember, 34-37 o.

Gyorsuld lakossagelvandorlas

Magyarorszag legelmaradottabb periféridin a kisteleptllések
lakossaganak elvandorlasa az elmult évtizedben felgyorsult. Az
okok kozott els6sorban a munkahelyhianyt, az ellatas, a
szolgaltatasok alacsony szinvonalat és a megélhetési b(intzés
terjedését tartjdk szamon. Az elvandorlasnak, klléndsen a
mentdprogram adhat esélyt. Kormanyzati 0sszehangoléas
hianyaban egy-egy kisteleplilés nem érhet el tartds valtozast, de
egylttm(kodé telepllések és kistérségek kezdeményezd
szigeteinek megszervezése sem. De a hasonlé problémakkal
bajléddd kistelepilések tartds egylttmikodése, érdekszovetsége
legalabb esélyt ad arra, hogy a kormanyzati politika szintjén
megjelenjen a kistelepilések elnéptelenedésének dramaja.

Az elmult évtizedek tapasztalatai azt mutatjak, hogy a kis- és
kozépvarosok nem mutattak elkotelezettséget perifériaik
megerdsitése irant. SOt: a kozépvarosok a tOlik elvandorldk
potlasat még ma is a kisteleplilések fiataljainak betelepitésével
remélik megoldani.

A  kisteleplilések leépillése és megsziinése még a
térségfejlesztéssel foglalkozok szamara is szlkségszerlinek
tlinhet, s6t néhany évtizede a telepiléshalozat-fejlesztés szamos
szakért6je egyenesen pozitiv fejleményként értékelte a tulzottan
elaprozott telepilésszerkezet helyébe |ép6, nagyobb egységekre

szervezett orszagos telepllésrendszert.
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A 90-es évektdl az Eurdpai Unid szinte minden orszagaban Uj
vidékfejlesztési politika alapjan probaltak fokozni a periféridk
népességmegtartd erejét, megakadalyozni a kistelepilések
elnéptelenedését. Ez tobbek kozott azt jelentette, hogy - a
mezOgazdasagi innovacidra korlatozott tamogatdsok rendszerét
kibOvitve - kitagitottdk a fejlesztési terlleteket. A hazai
vidékfejlesztési politika azonban nem volt képes komolyan venni
ezeket a kitagitott lehet6ségeket, amiben szerepet jatszott a
nagyvarosok  ko6zombossége vagy ellenérdekeltsége, a
mezO6gazdasagi lobbi-er6k  tobb  évtizedes forraselszivé
onérvényesitd gyakorlata, a kistelepilések 6nismereti problémai
és a sajat szellemi bazis gyengesége. De a meghatdrozd
tényez6 az alacsony termelékenységli vidéki termel6 aktivitas

.kormanyzati ciklusokon ativel6” brutalis leépitése.

Vidékfejlesztési lehet6ségek a hazai perifériakon

A kisteleplilések 6nkormanyzati fejlesztési aktivitasanak,
fejlesztésekre felkészliltségének vizsgalata alapjan allapithato
meg, hogy egyaltaldan hol lehet szadmolni olyan energidkkal,
amelyek mozgdsitdsaval kormanyzati politikai témava tehetd
fejlesztések fogalmazhatok meg. A kistelepllések fejlesztési
alkalmassaganak megitéléséhez tobb hattéranyag is kinalkozik.
Példaul Hajda-Bihar megye terlletrendezési terve statisztikai
adatok és kiegészitd helyszini vizsgalatok alapjan prébalta meg
korilhatarolni, hogy a megye mely telepliléseinek van fejlesztési
potencidlja, kuléndsen szellemi kapacitdsa. A kistérség-
fejlesztési programok készitése két évtizedes multra tekint
vissza. Millidrdos palyazati pénzek folytak el erre anélkil, hogy
ezeket a programokat valaha is hasznaltdak, egyaltalan
hasznalhattak volna. A kézelmultban uniés mintara megindult az
integralt varosfejlesztési stratégiak (IVS) keészitése, tobbek

kozott azzal a céllal, hogy ezek alapjan lehet majd megitélni,
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milyen fenntarthaté eredmény és multiplikdtorhatas varhaté az
unids fejlesztési tamogatasok felhasznalasatdl. Az IVS-ek
készitésére ugyanazok a sablonszbvegeket 0sszeoll6zé
palyazatir6 csoportok ugrottak ra, amelyek egykor a
hasznalhatatlan kistérségi programokat lapatoltak 0Ossze. Mas
uton szerencsére arnyaltabb képet lehetett szerezni a

kistelepulési fejlesztd aktivitasrol. De leginkabb

10.

Kistelepiilési bérlakasépités-program
javasolt épiiletkialakitas-valtozatai
2009. augusztus 5.

Tobb tucat alaprajzi és beépitési valtozat elemzése utan, a
legtakarékosabb kivitelezés és (lizemeltetés szempontjait

érvényesitve épiilet-valtozatokra adtunk javaslatot.
Alapteriileti jellemzok meghatarozasa

A lakasok két Utemben készlilnek, de mar az els6 Utemben
hasznalatbavételi engedéllyel bekdltdzhetd 25-40 m3-es féldszinti
részik. A masodik rész szerkezete is készen van, bels6 kialakitas
nélkial, de igy is hasznadlhaté. A masodik Utemben hazilagos
kialakitassal 20-40 m2 fels6 szinti lakasterilet Iétesil. A varhaté
felmelegedés miatt alagsor vagy pince készilhet, hogy ne kelljen
nyaron klima. De a koltségelemzéseknél jelentkez6 tobbletkoltségek
és kivitelezési nehézségek alapjan, illetve a ,pincelakas”

mellékzéngék miatt a kdzeljovoben ezek |étesitése nem javasolt.
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Nem késziil méregdraga fiitési rendszer, egyetlen nagy
kalyhaval lehet a lakas teljes légteret f(iteni. A lehetb6leg tagas

alapterilet mellett a minimalis belmagassagra térekedtink.

Telepités

Az éplleteket lehet egyenként is telepiteni, mivel olcséd
hoszigeteléssel korbeburkolhaték, de nyilvan koltségkimélébb, ha
legaldbb egy kozos fal van. Négy lakast egymashoz képest hattal
telepitve a négy homlokfalbdl kettd lehet k6z0s. Ez azonban a
tajolas szempontjabdl némileg kedvezé6tlenebb.

Az elnéptelenedl teleplilések belsé részein sok nagyméret(i Ures
telek van. Ezek hasznositasa a legcélszer(ibb, mivel legalabb részben
kozmlvesitettek, burkolt utak mentén vannak. Ilyen telkeken a ma
szokdasos sorhazas elrendezéssel is lehet lakast épiteni, de a javasolt
elrendezés a nagy telkek kedvezdbb kihaszndlasa mellett a
hagyomanyos beépitéshez jobban illeszkedik.

Mivel a telek és kozmulvesités, Ut koltségei az onkormanyzatokat
terhelik, ez a telepllés f6 tdmogatasi lehetésége. El6nyds, hogy egy-
egy lakas I|étesitéséhez csak a telkenkénti telekar negyede

szlikséges.

Milyen pénzforrasok sziikségesek ahhoz, hogy a lakasok
bekoltozhetéen atadhatdok legyenek?

Ott, ahol a lakasok épitési aranak a felét sem éri el az eladasi ar,
nehéz rdvenni barkit, hogy sajat tulajdont létesitsen. Tehat az
onkormanyzati bérlakasok létesitése lehet a fiatalokat megtartd, a
magas hitelek és lzemeltetési koltség eldl vidékre telepil6k részére

szolgald valamint a magasan képzettek megtartasara redlis eszkoz.

Olyan  koltségtakarékos miiszaki megoldasokat kell
alkalmazni, hogy a négyzetméter ar kozel legyen az igen
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alacsony eladasi arakhoz, ugyanakkor vallalhaté komfortot
biztositson, kiilonosen az alacsony lizemeltetési koltség és a
minimalis hitel vonzerejével.

A hatranyos helyzeti roma «csalddok és mas sulyosan
jovedelemhianyos tarsadalmi csoportok lakashelyzetének tartds
javitasara egy atmeneti lakdsokra alapozott, fentiektdl eltér6
program sziikséges. Az oktatastdl a felnottképzésig terjedd intenziv
és személyes életmddformald, gazdalkodasi alapismereti programnak
kell megalapoznia a lakashoz jutds el6segitését. Jogilag kezelhetd
minimalis alkalmassagi kritériumok - koztlik a leend6 lakok legalabb
segédmunkaval torténé kdzremilikodése - adhat garanciat arra, hogy

a lakashoz jutasi tdmogatasok tartés eredménnyel jarnak.

A lakasok Ilétrehozasa négy eltéré forrasfelhasznalasal

torténik:

- Piaci forgalomban Iév6 termékek megvasarlasa

- Vallalkozo illetve alkalmazott szakemberek dijazasa

- Helyi, piacon értékesitésre nem keril6, nem tartdszerkezetként
hasznalt dsvanyi és organikus anyagok

- Munkanélkilieket a munka vildgaba visszavezet6, allamilag
tamogatott, helyileg szervezett foglalkoztatds forrasai

A tervezett megoldasok éldmunka igénye az els6 épitési item végéig
kereken 1400 drara becslilhetd, ebbdl a tamogatott foglalkoztatassal
elvégezhet6 munkak cca. 30%-ot tesznek ki.

A teljes épitési koltség a javasolt egyszerl szerkezeti megoldasok
mellett maximum 100 ezer Ft/m2+AFA. A csupdn szerkezetkész
allapotig kialakitott épuletrész fél aron kalkuldlhaté. igy egy 60 m2-
es lakas 30x100 +30x50 = 4 500 e Ft+AFA aron valésulhat meg,
75m2 Osszalapteriilet esetén pedig 5 600 e Ft+ AFA 6sszegbdl 2010-
es arszinten. De csak akkor, ha az épitési munkakat nem

profitorientalt vallalkozdsokra bizzak. Ugyanakkor a helyi vallalkozék
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bevondsa és tartds foglalkoztatasuk megszervezése 6nkormanyzati
nonprofit kft-k irdnyitdsa mellett |étfontossagu a helyi foglalkoztatas
és épitési tevékenység tartds folyamatta alakulasa érdekében.

Fentiek alapjan az éplletek létrehozasahoz feltétlenil sziikséges
legalabb kedvezményes hitel biztositdsa. Szerz6déses garanciakkal
biztositani lehet, hogy a szakember vallalkozdok dijazdsa - a sajnos
amugy is redlis gyakorlathoz hasonléan, de nagyobb biztonsaggal -
néhany honapos késleltetéssel torténjen meg, ezzel jelent6s banki

hitelkamat hanyad megtakarithato.

Az épitbanyag-gyartok és kereskeddk legalabb az épitési folyamat
elsé éveiben termékeiket akcids aron kinalhatjak, annal is inkabb,
mert piacuk jelent6sen besz(kult. Piaci termékként szlikséges
beszerezni cca. négyszazezer Ft érték(i épitdanyagot, klilondsen
koltségtakarékos megoldassal azonban ez az 0sszeg
haromszazoétvenezer forintig csokken 60 m2-es lakasméretnél.
Utobbi esetben kettd, az UGzemeltetésnél Iényeges miUszaki
megoldast, a melegviz-szolgdltatd napkollektorok beépitését (a
beépitésre  alkalmas  hdécserélével ellatott  melegviz-taroldk
alapszolgaltatasként biztositasa mellett) és a szlirkeviz rendszer
(mosd- és mosddviz WC-6blitéként haszndlata) beépitését kilon
palydzati formaban utdlag valdsithatjdk meg a lakok bérleti dij

kedvezmény kiséretében.

Mivel az 6nkormanyzatok eleve komoly tamogatdéi a programnak a
telkek az at és a kils6 kézmU biztositdsaval, a tovabbiakban el6re
meghatarozott feltételek alapjan legfeljebb lakasonként 1,5-2,0 millié
Ft hitel felvételét vallaljak. Bérlakas létrehozasa esetén pl. bérl6i jog
szerzése jogalappal 1,2-1,5 millid6 Ft bérl6i hozzajarulas allapithatd
meg, amelynek felét a bérl6k a lakasbérleti dij megfelezése révén

lelakhatjak. Erzékelhetd, hogy a bérlék korének kivalasztasanal a
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program biztonsagos megvalodsitasahoz tébb szempontnak kell
érvényesllnie.

A legfontosabb a fiatalok elvandorlasanak lelassitasa. Mivel szamos
fiatal nem a lakashidany, hanem a foglalkoztatds hidnya miatt
kénytelen elvandorolni, a tartdés foglalkoztatds megalapozasa a
lakasépitéssel parhuzamosan sziikséges. Ehhez feltétlentl sziikséges
a helyi és térségi piaci lehet0ségekre szervezett épitési-fenntartasi
tevékenység, amely szakképzett fiatalok letelepedésére ad
lehet6séget. Azok a helyi szakemberek, akik nem igényelnek
lakaslétesitéshez tamogatast, igényelhetik a helyi nonprofit
szervezetben foglalkoztatottakkal és helyi anyaggal megvaldsithatd
hasonlé értékl fejlesztéseket akar lakasuk, akar vallalkozasuk

teriletén.

A varosokban lakasukat onhibajukon kivil elvesztok korébdl azok
juthatnak lakashoz, akik - mas feltételek fennalldasa mellett - a bérl6i
hozzajarulds befizetésére képesek. Ugyanakkor azok a kozép- és
fels6foku képzettségl szakemberek, akik referencidkkal megerdsitve
a helyi épitési és anyag-elOkészit6 munkak szervezli, iranyitdi
lehetnek, az ©Onkormanyzattdl tovabbi, legfeljebb 1,0millié Ft -
kamatmentes - tdmogatast kaphatnak.

Természetesen lesznek olyan szakemberek, akik a mezdgazdasagi
termékfeldolgozas, a turizmus vagy az oktatas terlletén képesek

megszervezni kevéssé képzettek foglalkoztatasat.

A fenti vazlatos javaslatok arra szolgalnak, hogy el6segitsék jogilag
jol formalt lakashoz jutasi szerz6dések és garanciak meghatarozasat,
amelyeket aztan a kis telepllések oOnkormanyzatai koézel azonos
feltételekkel fogadnak el.

Az dnkormanyzatok részére ez képezheti az alapot olyan tamogatasi

palyadzatokhoz, amelyek az el6készitési és az épitési 6nkormanyzati

47



fejlesztési forrasok biztositasara vezetnek, egyben (j helyi

foglalkoztatasi formakat is megalapoznak.

Valyog és fafodém

Rossz idok jarnak a valyogtéglaért lelkesedOkre.

Még néhany arviz, és tobb évi bértonnel lesz bliintetendd a valyog szo
emlitése is. Felejtsik el, hogy alapozas nélkili, tobbnyire szaz éves
épulletek aztak szét sulyos arvizvédelmi hibak miatt.

Irodank kétszazhusz éves valyogfalas éplilet Debrecen belvarosaban.
~Alapozdsa” egy réteg vékony kdélap. A haznak semmi baja. Sajat
tapasztalatom is arra sarkall, hogy a valyogfelhaszndlast a
szokadsosnal sokkal szélesebb koérben javasoljam. Igy pl. nem
kotelez6 az aljzatbeton a pincepadld szigetelés alatt, hanem ott
valyogtégla vagy bontott tégla anyag kaphat helyet, a koérilszigetelt
pincefalak - esetleg erGsit6 téglapillérekkel - és a szigetelésvédo fal
is lehet valyogbodl. A valaszfalak is valyogbol késziiljenek, specidlis
fellletkiképzéssel, pl. kétoldali HERATEKTA halés (kivald

vakolattarto) felliletképzéssel.

A fodémek rétegzodésénél a javasolt megoldastdl nem érdemes
eltérni, itt feltétlenll szikséges 4-5 cm vasalt vb. fodémlemez a
gerendakhoz csavarokkal és szegekkel kapcsolva, 6szvértartéként.
Kivalé, nem recseg és olcsd. Nem kell lakdson bellli mindenféle
Usztatott réteg, de a fagerendak mérete mellett a gerenddk tetejére
helyezett polifoam rétegen Usztatas is megfelel statikailag, bar igy a

fodém teherbirasa kisebb.
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11. Onkormanyzati fejlesztési aktivitas a
helyi épitoanyag eloallitashoz és
hasznositashoz valod viszony tiikrében

A ,Vidék- és Otthonment6 program 2010” elOkészitése
2009. aprilis 15-20

A program és az onkormanyzatok

A programkialakitdé egyuttmikodési lehet6ségekrol a Kelet-
Magyarorszagi régié telepllési onkormanyzatai - egyetemi
hallgatdi megkeresések alapjan viszonylag széles korben, de
nem teljes korlien érteslltek. Ezért célszerli, hogy a tovabbi
egylttm(ik6dé onkormanyzatok bevonasaval olyan
mozgalomként induljon Utjara a vidék- és otthonment6 program,
amelyben mindazon telepllések részt vesznek, amelyeket
korabbi sajat kezdeményezési kisérletek hitelesitenek, igy alkotd
résztvevli lesznek egy tartds vidéki népességmegtartd

folyamatnak.

Az Onkormanyzatok iranyité szerepét mas szervezddések,
példaul térségi palyazatkiiré és értékeld irodak, vallalkozasok
nem vehetik at. Olyan az Onkormanyzatok szamara fontos
szempontoktdl idegen érdekek torzithatjak el a programot,
amely altal a program a telepllések kozossége szamara
k6z6mbdssé valhat.

A Debreceni Egyetem épitész hallgatéi 2008-2009-ben tébb mint
szaz teleplilés vezetdit keresték meg annak kitapintasara, hogy
hol milyen hajlandésag van helyi nonprofit kft mikodtetésére,
példaul  épitéipari termékek kistérségi piacra  torténd

eldallitdsara, épitésre és karbantartdsi munkakra, a
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népességcsokkenést fékez6 human fejlesztésekre. A hallgatdi
dolgozatokban idézett vélemények Osszesitése alapjan levonhato
kovetkeztetések mélységes 06sszhangban allnak azokkal a
tapasztalatokkal, amelyeket 1995-ben a PHARE kisérleti program
igazgatdja foglalt 6ssze A PHARE Regionalis Program 1991-95
felelése, Horcher Ferencné tapasztalatait a Vezetéstudomany
folydiratban fogalmazta meg. Ugy itélte meg, hogy a legtébb
nehézséget a szemléleti kiilénbségek, illetve az emberi tényezbék
okozzak. Példaképp kiemelt néhanyat ezek kozil: a valtozassal
szembeni rezisztenciat, a tanulas sziikségességének tagadasat,
a kisérlettel szembeni értetlenséget, a vezetdi oneléglltséget,
hidsagot. a kommunikacios zavarokat, ahol nem a kozos szoétar

hianyzik, hanem a k6z6s gondolkodasmad. (Hércher, 1995).

Munkahelyteremtoé lakasépités

kistelepiilések kialakult telepiilésstrukturajaban

A program-készlet tobb eleme ismert. A prioritasi sorrend
azonban tisztazasra var.

1. El kell érni, hogy abszolat prioritasa legyen a vidéki
szakember-bazis megtartasanak és erdsitésének az épitési
és fenntartdsi munkdkban toértén6é folyamatos foglalkoztatas
megszervezésére és térségi programok miikodtetésére képes
szellemi kapacitas kialakitasaval

- az 6nkormanyzati nonprofit szektor radikalis megerdsitésével
-a roma szakképzett réteg megerO0sodéséig a képzetlenek
hatékonyabb foglalkoztatasara lehet6séget adva

2. A helyi piacra termel6 kert-gazdalkodas feltételeinek
megteremtésének kapcsolédnia kell az otthon- és

munkahelyteremtés programhoz
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-a kistelepliléseken a folyamatos foglalkoztatas kereteit
dnmagaban az épitési tevékenység nem képes biztositani

- a folyamatos foglalkoztatas és az értelmiségi életkeretet kinald
szakember-bdzis - akar ,gyarmati stilusi” 5-10 éves
szerzOdéses letelepitéssel - legalabb kistérségi szinten,
értelmiségi szigetek kialakitasaval valdosulhat meg.

- A szbvetkezetesités pl. dan mintara térténd, piacképes
Uzemméretek  megszervezésére  felkésziilés, ,lzemeltetd
szakemberek”  kilféldi  tanulmanydtjainak  tamogatasaval
(Kordsvolgyi, 1996)

- A mezdgazdasagi élémunkaigényes programok terlleteit (a
jelenlegi zoldség-gylimolcs termelési terililetek tobbszordsét)
magantulajdonu terilleteken a képzetlenek épitési-karbantartasi
foglalkoztatdsaval egylttes rendszerben, sajatos érdekeltségi
rendszerrel kell 1étrehozni.

-a kistelepllések szamara hatarozott kormanyzati
bérlakasépités- tamogatasi lehetdséggel kell biztositani, hogy a
sz(ikos tamogatasi forrasok ne felesleges varosi
tarsashazépitésekre forgacsolddjanak el, és rendelkezési joga
legyen az o©onkormanyzatoknak ahhoz, hogy e lakdsokat

megvédjék az aszocialis elemektol.

3. A halmozottan hatranyos helyzeti csaladok lakas-és
jovedelemviszonyait javitéo tamogatasok elofeltételekhez
kotése sziikséges (ahogyan a szakképzettek részére torténd
bérlakasbiztositas esetén is)

- Orszagos szinten érvényeslld, felhagyott lakasok felljitdsara
iranyuld atmeneti bérlakas-programokkal

Csaladfelkészit6 programok inditdsanak el kell indulnia a
szakképzetlen feln6ttekkel kialakult csalddok csaladtervezésére

és gyermekeik képzési helyzetének javitasara.
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- orszagos szinten érvényesild programok inditasa cca. 3 millids,
ebbdl legaldabb kétmilliés vidéken él6, kozel fele részben
szakképzetlen felnéttekkel kialakult csalddok csaladtervezési és
gyermekeik képzési helyzetének radikdlis javitasara (pl.
JKésleltetett” gyermekszilés esetén tanittatdas koltségeinek
atvallalasa...) A vallalkozéi roma lakasépités jellegd programok
és a nagyvarosi bérhazépit6 illetve készhazépitd vallalkozasok
tamogatasat minimalizalni, informacids manipulaciodikat
szankcionalni szlikséges.

4. A helyi kézszolgaltatasok Onkormanyzati vagy regionalis
kormanyzati tulajdonban tartasa, alkotmanyos garanciakkal,
eladdsitas esetén mas regionalis Onkormanyzati tulajdonba
atadassal mindaddig, amig a privatizdldas eddig tapasztalt
hatranyainak kivédése nem biztositott.

5. A szbvetkezetesités pl. dan mintara térténd, piacképes
Uzemméretek  megszervezésére  felkészilés, ,lzemeltetd
szakemberek” kilféldi tanulmanyutjainak tdmogatasaval
Nyilvanvald, hogy az elsé két program-elem megvaldsitasa az
alap a tovabbi miveletekhez. Hiszen pl. a helyi kdzszolgaltatasok
szakember-gardajanak megerbsitése és a  halmozottan
hatranyos csalddok szocializdlasa, specidlis, kis csoportos
képzési programjai is jelentds szamu olyan képzett szakembert
igényelnek, amelyek fogadasara jelenleg a kistelepilések nem

képesek.

A személyes kommunikacié ad képet arrdl, hogy a teleplilések
onkormanyzatai keretében megfogalmazott fejlesztési elvarasok
illeszkednek-e a  teleplilésszerkezeti és helyi human
adottsagokhoz, lehet0ségekhez. Azt a benyomast, hogy
hihetelen mértékben nem illeszkednek, er0siti, hogy a
rendszervaltas utani fejlesztési programokban foglaltakbdl ritka

kivétellel semmi nem valdsult meg.
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A 2000 utani unids vidékfejlesztési politika - ha alarendelten is -
tamogathatdénak tartja a falvak természeti értékeinek, térténelmi
emlékeinek gondozasat. De a vidéki telepllések évszazadok
soran kialakult utca- és térszerkezetének, beépitési formainak,
kilonésen a finomabb részletekben megnyilvanuld épitészeti
karakterének, a meglévl telepilésarculathoz a jelen épitési
kultira eszkoztaraval illeszkedés értelmezése még a turisztikai
szempontu fejlesztési tervekben is alig jelenik meg.

A fiatalok és a varosokbodl kiteleplld szakképzettek szamara
jelentés vonzer6 az otthonossagot nyudjté harmonikus
telepliléskép, Uj épitések esetében pedig a helyi
hagyomanyokhoz illeszkedés érvényesililése. A  kisvarosi
beépitési formak a hagyomanyos utcas beépitéssel és a
csaladegységek életteréhez illesztett, kisebb tombokre vald
bontassal érvényesilhetnek. Telkenként harom-négy
lakasegységnél tobb  lakast tartalmazd beépités esetén az
épllettombok idegen testekként jelennek meg a kistelepilések
lakdéplleteihez  viszonyitva, az egymast nem zavaré
udvarhasznalat sem valdsulhat meg.

A kisteleplilések belsd teriiletén lenne lehet6ség illeszkedd
beépitésre a kilresedd6 lakohdazak helyén vagy azokhoz

hozzaépitéssel.

A megkérdezett Onkormanyzati vezetbk megfontolando
véleménye volt, hogy a telepllésbelsOk fenntarthatd megujulasa
érdekében el6szér meg kell erdsiteni a helyi szellemi bazist, de e
bazis megtartasara kevés egy lakasépitési program, és
kiilonosen esélytelen, ha parhuzamosan nem sziiletik
olyan orszagos érvényii stratégia, amelynek része a roma
lakossag feltételekhez kotott helyi tarsadalomba

integralasa.
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7. abra: A T4TERV Iroda beépitési vazlatai (2)

Ennek kapcsan fogalmazédott meg, hogy bérlakdsok létesitése
esetén bizonyos életviteli minimumkovetelmények érvényesitése
szlikséges, aminek elOzetes garancidja az Onkormanyzati
bérlékivalasztas lehet.

Kistelepiilési bérlakasépités-program

A magyarorszagi periféridk kistelepllésein, amelyek 0Osszesen
mintegy kétmillié lakost szamldlnak, a fofoglalkozasq,
mezdgazdasagban tevékenykedOk szama 120 és 140 ezer
kozotti. Hasonld szamban vannak az  6nkormanyzati
foglalkoztatottak. A rendszeres jovedelmet szerz6, feketén
foglalkoztatottak szadma legfeljebb 60-70 ezer. Osszességében
tehat a rendszeres munkajovedelemmel nem rendelkezOk szama
a munkaképes koruaknak legalabb a felére, vagyis cca. 500 ezer

fore tehet6. Szamolva azzal, hogy a tartdsan segélyezésre
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berendezkedettek aranya akar 50% is lehet, még mindig
legaldabb 250 ezer olyan munkaképes korl, tobbségében
alacsony szakképzettségl lakos van, akik szdmara csak az
elvandorlds tlnhet tulélési programnak. Csakhogy ebben a
népességben mar csupan legfeljebb 10-15% a fiatalok aranya,
és akar 50% is lehet a rendszervaltds utan 10-15 évvel
munkahelyiiket vesztett, 40-50 év kozottiek ardnya. Ovatos
becslések szerint ez utdbbi csoportban az alkoholfliggdk aranya
legaldbb 20%, a fiatalok korében pedig az alkoholistdak és
kabitdszerezOk szama emelkedhet néhany éven bellil akar 10%-
ig.

Az Osszkép egyes elemei ugyan durva becsléseken alapulnak, de
egylttesen adjak azt a képet, amely érzékelteti: a periféridkon
tartés jovedelemszerzésre orientalhatok szama 200 ezerre
tehet6. Ha a vizsgaldédas arra iranyul, hogy a kovetkezd
évtizedben hanyan mozgodsithatdk tartds jovedelemszerzésre, és
ezek milyen moddon tarthatdk a kisteleplléseken, akkor két
kulcselemet kell alaposabban értelmezni, illetve a
programokkal kezelni. Az els6 a lakasigény, a masodik a
szaktudas mint jovedelemforras. A fiatalok elvandorlasanak
okai kozo6tt ugyanis els6 helyen all az a remény, hogy a varosban
legalabb ©6nallé lakasuk lesz; ennek helyi biztositdsa tehat a
minimalis feltétele annak, hogy ez a réteg egyaltalan
elkezdhessen azon t(inddni, mit kezdjen kisteleptlési lakohelyén.
A masodik ok az a vélekedés, hogy bar elvileg jobb

jovedelemszerzési lehet6ségeik vannak, ha szakképzettséget

szereznek, azonban a szakképzettséget igénylo
onkormanyzati munkahelyek legalabb harmadat

alulképzettek vagy alkalmatlanok foglaljak el, és ennek a
helyzetnek a megvaltoztatasara halvany elképzelés sincs.
A szikséges valtozasok kritikus |éptékét bemérve nyilvanvald

lesz, hogy van viszonylag koltségtakarékos megoldas tartés
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valtozasok elérésére. Ahhoz, hogy a foglalkoztatasi
szerkezet radikalis valtozasa megtorténjen, a telepililések
bels6 atalakité képessége elégtelen. A csekély szamu, még
kisteleplilésen él6 és szakképzettség megszerzése felé haladé
fiatalok, valamint a varosok korében felkutathatd, kisszamu
kivald6 szakember szamara o©Onkormanyzati és kistérségi
garanciakkal foglalkoztatast biztositd programok egylttesét kell
kialakitani, termék-eldallitasra, szolgaltatdsokra alapozva. E
programok gerincét a helyi anyagokra alapozott,
koltségtakarékosan Uzemeltethetd bérlakasok épitése, az
onkormanyzati intézmények helyi Uzemeltetésére is kiterjedd
karabantartasi-felUjitdsi munkalehet6ségek adjak. Feltétlendl
kapcsolddnia kell e program-szegmenshez a helyi piacnak és
helyi termékfeldolgozasnak, a helyi szolgaltatdsok kistérségi

szint(i, a képzetlenek foglalkoztatasara alkalmas programjainak.

Hivatkozas:

Horcher Ferencné: (1995): Szakmai tapasztalatok a PHARE Partnership-

program kapcsan. Vezetéstudomany, 1. 5-8 0.

12. Mese a harom hazépito kismalacrol
2010. karacsony

Hol volt, hol nem volt, tan igaz is volt-van harom hazépitési
vallalkozé-kismalac. A harom kismalacban egyarant benne van a
profitéhes falank. Van még a klimatikus, éplletgépészeti se fiile
se farkas.

Minden épittetdben egy Napkiraly rejtdézik, a legjobb hazat
akarja. Jon az épittetd, és kérdezi, melyik kismalacot valasszam?
Az els6 vallalkozé-kismalac a szalmabalds. Megmagyarazza,

miért jo a szalmahaz valyoggal tapaszolva, és mint Tom Sawyer
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a keritésfestést, engedi a balga épittetének, hogy szakadjon le a
karja a valyogtapasztastdl, néhany évenként ismételheti is.
Vallalkoz6-malacunk félkészig 6sszedobja a szalmabaldkat, aztan
tanacsokat oszt, és ingyen tlicsokzenét igér. Kar, hogy a ticsok
kijarat és falszell6zés hianyaban a balaba beleddglik. A falon at a
bels6 terekbdl ugyanis j6, ha egy szazalék levegd képes
kiszivarogni. Tobb, mint semmi. Az ablakokat ne tessék tul
passzosra gyartani, mert akkor elfogyhat az oxigén, és a
kalyhabol vagy kandallébdl esetleg visszaaramlik a flst. De
biztosan visszaaramlik, ha lesz olyan hocseréld, amelyiken at
kimegy a hideg levegd és bejon a meleg vagy forditva. Akarhogy
is, egy ilyen hdcserél6 mit sem ér, ha benn is meleg, kinn is
meleg a leveg6. Kell a klima is gyenge tobbszazezerért. A
hocseréld araval egyltt tetemes koltség. De a hozza tartozd
temetés is koltséges lesz, ha a hé6cseréld buzgodsagaban
kiszippantja a fatlizeléses kalyhabol a flsttel egyltt a
szénmonoxidot.

Arviz utadn, amikor sorra ddlnek az alap nélkil és arviz nélkil
kétszaz évig all6 valyoghazak, a szalmahdzas kismalac
portékajarél rekldm-m(sort kivan tartani a kocsmaban.
Szerencséje, hogy baratja figyelmezteti: futdécipdjében menjen.
A masodik vallalkozd kismalac készhazat, gyorshazat,
konnylszerkezetes hazat kinal. Célszerlen szintén arviz esetén.
Neki is van baratja, aki figyelmezteti, hogy a kocsmaba
futécip6ben menjen.

A hdz alapja egyezik a valyoghdzakéval, vagyis nincs neki,
legaldbbis nincs a hagyomanyos értelemben. Van egy vékony
vasbeton lemez, aztan kész. Van egy - a szines nyomtatott és
internetes tajékoztatdk szerint - sokszadz évig tartds vézna
vasvaz, vagy deszkakbdl, pallékbol kombinalt favaz. Papundekli-
haz? Gyanakszik az épittet6. Dehogy, bazi er6s a centiméter

vastagsagnal is vastagabb faforgacslemez, rajta fehér
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muUlanyaghab és milanyagos vakolat. Beldl hallatlanul tartds és
erds, majdnem masfél centi vastag a gipszkarton. Van sok
k6zetgyapot hoszigetelés a falban, tetében. Hogy az a
k6zetgyapotnak nevezett valami (Gveggyapot? Nyugodjon meg,
ez nem olyan artalmas, mint az azbeszt. Hogy éppen a
napokban jelentek meg kutatasi anyagok az (veggyapot
veszélyeir6l?  (Itt elfogultsdg miatt hallgatok, a nagynéném
lanya Gveggyapottal dolgozott, mar nem dolgozik...)

Vannak fafejd épittetdk, akik a hdarom kismalac mesén
szocializalodtak, és hat ez a tobbség. Ok nem atallanak
ragaszkodni a téglaval falazott falakhoz. A legravaszabb
vallalkozé kismalac bebizonyitja, hogy a hagyomanyos haz csak
lassan melegszik fel, és lassan is h(l ki. Azt mar a gyerekek sem
veszik be, hogy a homlokzati falak jol szell6znek. Mert nem
teszik.

A jol zar6é ablakok a tégla és gipszkartonos falakkal egyutt
bezarjak a lakdsokba a parat, vagyis kell a paratlanito készilék.
A szalmahazas itt felkurjanthat: az 6 haza jol tlri a parat, mert
beissza és nem penészednek a falsarkok. Ahogy a
valyoghdazaknal is, ahol a fal egyenesen felzabdlja a parat.
Valdjaban - szemben a rekldam vallalkozéi malac-mesékkel - ez
a fal sem tud szell6zni.

Es szinre 1ép az éplletgépész. Falflités-falh(ités, képszeg és
faleldzas. Plusz padloflités. HOszivattyu kell, mas néven épitteto-
szivatas. Na igen, nagy hidegben jé, ha van egy gazkazan is,
gyakran mar minusz 6t foknal nagy a hideg... Ja, és az egész mit
sem ér, ha nincs hdcserél6. Olyant vegyenek, amelyik ha
bekapcsol, egyuttal eloltja a kandalléban a tizet.

Ha pedig passziv hazat taldl épiteni az aldozat, csbvezze be az
egész hazat befuvoval és elszivéval is. A dohanyzasrdél biztosan
le fog szokni, legalabbis ha a manapsag bérhazépitésre utazd

nagyvallalkozéi programnak beddl.

61



Amig a nagyvallalkozé kismalacok kimarjdk egymas szemét,
elaruljuk, hogy szanalmas a nagy igyekezet az allami bérlakas-
tamogatds megszerzésére, mert ha kétezer Csipkerdzsika-almat
alvd kistelepuilési polgarmester fel taldl ébredni, és észreveszik,
hogyan épitik 0Otszazas csomagokban a nagyvarosi, jorészt
felesleges szalma-deszka-tégla bérhdzakat, akkor annyi a
méregdraga automata épitéanyag-gyartésorok amortizaciéjanak.
Mi lesz, hogy a kistelepliléseken a helyi kisvallalkozasok épitenek
teleplilésenként néhany hazat a helyi szakemberek helyben
tartdsara, sOt, tobb teleplilés megszervezi ugyanezekkel az
épitokkel intézményeinek a felljitasat, és igy tovabb.

Baj lesz, hiszen a tdkeerds nagyvarosi vallalkozok nem tudnak
unids palyazatokbdl munkaskéz-helyettesit6 munkanélkiliség-
generatorokat venni. Ugy mondjak majd a lenézett vidéki népek,
mar aki még nem menekilt el, hogy igen, itt helyben
maradhatunk, van otthonunk, van munkank.

A harom vallalkoz6-kismalac most még koértancot lejt, mert agy
érzi, jol megvezették a kormany okoskait, azok a tenyerikbdl
fognak enni. J&l kitalaltak, hogy 6k egy emberbarati tarsasag a
lakdsépitésért. Epitenek nekink - itt vidéken csak lestink -
tenger sok fenntarthatd hazat, deszkabdl, itt-ott téglabdl is,
hogy fenntartsa 6ket még egy kicsit, hogy a palyazatokon nyert
épitdgépeik amortizalédjanak. Mert kllénben igaza van
Sorosnak, jobb mostanaban aranyat venni.

Kedves almos kistelepiilési polgarmesterek, ébreszto,

kiilonben ennek a mesének szamotokra nem lesz jo vége.
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8. abra: Kisteleplilési sarokhaz. Roma csalad épitette Ujra
példasan, bontott anyagokkal, amikor még nem tiltattak be

~Ccsucsragadozoink” a bontott anyag Ujrahasznositasat.
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