Oldal: 1/28

P :
SZANDEKKAL

e TARSASAG A LAKASEPITESERT EGYESOLET
\)

Bérlakas épitési program

Bérlakasépités & Epitészet
programmodul alapjai

Szakmai javaslat

az Uj Széchenyi Terv vitairatahoz

Szerkesztette:

Tarsasag a Lakasépitésért Egyesiulet

2010.09.13.

A kiegyezés utani boldog békeid6k Budapestjét a megegyezéssel szlletett kdzberuhazasok
és az altaluk szabalyozott bérlakasépitések teremtették meg. Egy Ujrainduld bérlakas
épitési programnal nem tulzas a mult ismeretén és a szakmai alapokon nyugvo évszazados
el6retekintés, a fenntarthatd értékteremtés célkitlizése.

Bérlakasépités & Epitészet
Téarsasag a Lakasépitésért Egyesulet ¢ www.lakasepitesert.hu ¢ 2010.09.13.




Oldal: 2/ 28

Bérlakasépités & Epitészet, épitész munkacsoport:
Ertsey Attila, épitész  Magyar Epitész Kamara, alelndk
Finta Sandor, épitész HDC

Foldi Péter, épitész HDC

Gunther Zsolt, épitész HDC

Vajai Tamas, DLA épitész

Vancza Laszlé, épitész HDC

Bérlakasépités & Epitészet programmodul kidolgozasaban kézremiikodd szervezetek:

Roévid név: | A tanulméany kidolgozasaban A tanulmany Tisztség/beosztas:
k6ézremiikdodo szervezet kidolgozasaban
megnevezése: kézremiikodtek:
EMI Epitésiigyi Minéségellenérzé Banky Tamas, vezérigazgato,
Innovacids Nonprofit Kift. Matolcsy Karoly | kutatasi és vallalkozas-
fejlesztési
Botka Laszlo, féosztalyvezetd,
Licker Foris LID diviziévezetd,
Laszlo palyazati miszaki vezet6
EFEDOSZSZ | Epits-, Fa- és Epitéanyagipari Pallagi Gyula elndk
Dolgozék Szakszervezeteinek
Szdévetsége
HFMS Hungarian Facility Management Czerny Jozsef elndk
Society
Lakasvasar | Lakasvasar Médiacsoport Borsi Laszlo elndk
LOSZ LakasszOvetkezetek és Tarsashazak | Farkas Tamas elndk
Orszagos Szdvetsége
MALOSZ Magyar Lakasépiték Orszagos Varjasné elndk
Szbvetsége Székely Eva
MEK Magyar Epitész Kamara Ertsey Attila, alelnék,
Novak Agnes szakmapolitikai bizottsag
tagja
MIT Magyar Ingatlan Tanacs Sztranyak elnok,
Jozsef, ingatlan és
Merker Viktor varosmarketing szakért6
MMV Mozgalom a Magyar Vallalkozasokért | Mészarosné tarsalapitok
Gyérvari Bella,
Mészaros Attila,
Bandi Attila
TLE Tarsasag a Lakasépitésért Egyesulet | Dr. Maraczi Zsolt | Ggyvezet6 elndk

Véleményezé munkacsoportok:
,Unids pénzek bevonasa a bérlakasépitésekbe” TLE szakmai el6készitd csoport: Berky Tamas, Dr.
Pasztor Zsolt

Koordinator:
Tarsasag a Lakasépitésért Egyesiilet, Dr. Maraczi Zsolt igyvezet6 elndk

Bérlakasépités & Epitészet
Téarsasag a Lakasépitésért Egyesulet ¢ www.lakasepitesert.hu ¢ 2010.09.13.




Oldal: 3/28

Tartalom:
El6szo 4. oldal
1. A magyar lakasallomany jellemzéi 6. oldal
1.1. Magyar lakasallomany
1.2. Epilettipus szerinti megoszlas
1.3. Kormegoszlas
14. Lakasok minésége
1.5. Bérlakasok aranya
1.6. Lakasépitések szamanak alakulasa
2. Az orszag lakoteriileteinek altalanos jellemzéi 9. oldal
21. Nagy laks(riiséga, torténelmi varosi tertletek
2.2 Nagy laks(riiséga, ,lakételepes” beépitési terliletek
2.3. Alacsony laksUriiségU, a varos altal bekebelezett ipari, kereskedelmi és kozlekedési teruletek
2.4, Alacsony laks(rliségu, varosi — ,kiilvarosi”’, vagy kisvarosi teriiletek
2.5. Csaladi hazas beépités(i varosi terlletek
2.6. Agglomeracios 6vezetek belteriletté mindsitett Uj terlletei
2.7. Vidéki kistelepuilések, falvak lakoteriletei
3. Bérlakas épités épitészeti indokai, javasolt eszk6zok, megoldasok 12. oldal
3.1. Bérlakas épités épitészeti indokai
3.2. A direkt allami szerepvallalas indoka
3.3. Lehetséges épitészeti megoldasok
3.4 Komplex épitészeti kdvetelményrendszer
3.5. A mintaprojekt idébeli lefutasa
4. Komplex bérlakas épitési program volumene, célcsoport 14. oldal
5. Komplex bérlakas épitési program moduljai 14. oldal
5.1. Bérlakasépités & Finanszirozas
5.2. Bérlakasépités & Epitészet
5.3. Bérlakasépités & Szervezeti, jogi kérdések
5.4. Bérlakasépités & Szocialis szempontok, bérlékivalasztas
5.5. Bérlakasépités & Uzemeltetés
5.6. Bérlakasépités & Gazdasagfejlesztés
6. Kapcsolodas mas programokhoz 16. oldal
7. Bérlakas épitési pilot projekt lehetséges helyszinei 16. oldal
Mellékletek: 1.sz.: Fogalom meghatarozasok 17. oldal
2.sz.: Epitészeti javaslatok egy kézhasznu bérlakas épitési programhoz 19. oldal
(tablazatos 0sszegzés)
3.sz.: ,Hasznalt lakasokbdl bérlakas” program alapok 28.oldal

Bérlakasépités & Epitészet
Téarsasag a Lakasépitésért Egyesulet ¢ www.lakasepitesert.hu ¢ 2010.09.13.




Oldal: 4/ 28
El6sz6 — avagy

Epitészeti javaslatok az UJ SZECHENYlI TERV cimii ,VITAIRAT” bérlakasépitéssel
kapcsolatban kitiiz6tt céljaihoz.

A ,Bérlakasépités & Epitészet” programmodul célja

Az Uj Széchenyi Terv (USZT) részeként Kormanyzati program szilletik az otthonteremtés
tamogatasara! A jelen anyag épitészeti javaslatokat kivan adni a komplex feladat egyik legfontosabb
eleméhez, az ,allamilag 6sztdnzott bérlakasépités” gondolatahoz, bemutatva a bérlakasépitések
indokoltsagat is.

A mindségi, épitészeti hattér feldolgozas mellett az anyag (5. pont) kitekintést tesz a tobbi
programmodul (finanszirozas; szervezeti, jogi hattér; bérl6kijeldlés, szocialis szempontok;
Uzemeltetés; gazdasagfejlesztés) iranyaba is. Jelen anyagnak nem célja a tobbi programmodul
kifejtése. A bérl6i célcsoport a bérbdl-fizetésbél él5, alacsony jovedelmi réteg, ebben is kiemelten a
gyermeket vallalé fiatalok.

A 2. szamu mellékletben konkrét épitészeti javaslatok kerliinek meghatarozasra, bemutatva azok
indokait, az azokkal elérni kivant tarsadalmi, gazdasagi célokat.

A ,Bérlakasépités & Epitészet” programmodul kidolgozasanak elvi hattere

. --- A lakds az emberek dénté tébbségének a legfontosabb vagyontargya, egy élet munkajanak
eredménye, sokak szemében a létbiztonsag alapja. ... (USZT, 96. old.)”

Igen! Gondoljuk meg, hogy a tudatos otthonteremtés az ember legésibb tevékenysége. Otthon, ami
kapcsolat a természeti vilag és az ember kdz6tt, ami kapcsolat a k6zdsség és az egyén kozott, ami a
fogantatas, az eszmélés, a szorgos élet és a megpihenés kerete, valamint a leger6sebb emberi
kdézbsség - a csalad — élettere.

Az épitett kdrnyezet minden eleme — a tulajdonos személyétél fiiggetlenil — a nemzeti vagyon és a
nemzeti kultira része. A most feléplld éplletek, lakasok tébb évtizeden keresztlil meghatarozzak,
hogy milyen otthonokban, milyen kdrnyezetben, milyen minéségben lehet élni Magyarorszagon, akar
bérletrél, akar tulajdonrdl van szo.

. ... Egy fenntarthatd, kezelheté bérlakas rendszert épitéssel () lehet kialakitani. Az allamilag
Osztdnzott bérlakasépités egy olyan konjunktara-kiegyenlité eszkdéz lehetne az allam kezében,
amellyel kbzvetleniil tud hatni a lakasépitésekre. ... (USZT, 98. old.)” - Es sok egyébre!

Otthonaink és a tarsadalmi lét épitményei - egyitt — jelentik az épitett vilagot, amely évezredek
tavlataban rogziti a kora tudomanyos, technikai szinvonalat, tarsadalmi és kulturalis szokasait.
Otthonaink sora egyfajta orokség, amelynek értékérzé fejlesztése kotelesség!

- Orokség, amelynek minden hazai mutatéja és viszonyszama dramai képet mutat.

- Orékség, amely ma mar a tarsadalmi szegregécio taptalaja, a tervszerii telepiilésfejlesztés és
ertékbrzés akadalya.

- Ordkség, amelynek felmérése, szakszerii rendbetétele nem halogathatd!

A komplex otthonteremtési és lakasprogram kulcsa, az allam és a szakma kezében van!
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Téarsasag a Lakasépitésért Egyesulet ¢ www.lakasepitesert.hu ¢ 2010.09.13.




Oldal: 5/28

Mit tehet az allam a kitiizott cél érdekében?

Allami Otthonteremtési Programot alkot, ennek részeként bérlakas épitési programot indit. A bérlakas
épitési program 0Osztonzésére a lehetéségekhez képest forrast biztosit a kdzponti kdltségvetésbdl;
megtesz mindent annak érdekében, hogy az unios forrasok egy része felhasznalhaté legyen bérlakas
épitések céljara; a befektetdi épitésekhez tarsasagi addkedvezményt ad; a cafetéria rendszeren
keresztll lakbértamogatast biztosit; kialakitja a sziikséges szervezeti, jogi hatteret; lehetdvé teszi az
el6takarékossag felhasznalasat meghatarozott idére sz616 ,bérleti jog” megszerzéséhez.

Mit kap a kozosséq cserébe?

A bérlakas épitési program révén lehetéség nyilik szinvonalas, korszer(i, a kor kulturajat magas
szinten reprezentald épitészeti értékteremtésre. Az allami tdmogataseért cserébe kapunk tovabba e
program nélkil meg nem valdsulé koltségvetési bevételeket, munkahelyeket, m{kdédd ipart,
csaladtamogatast, és a régoéta hianyzé munkaeré mobilitast. Az allamilag 6sztonzott bérlakasépités
tehat minden tekintetben kézhasznu célkitiizés!

Milyen elvarasokat fogalmazzon meg az allam?

A bérlakas épitési rendszer javasolt alapelve, hogy az allam a tdmogatasért cserébe alapfeltételként
hatédrozza meg / irja el8:

- maximalt bérleti dijat,

- bérlé kivalasztas szempontjait,

- bérléi igénynek az épitést megel6z6 bizonyitasat,

- az életciklus-koltségek figyelembevételével meghatarozott
- maximalt kivitelezési koltséget,
- mindségi, épitészeti kovetelményeket,
- hasznalati, fenntartasi alapelveket.

Jelen anyag a bérlakas épitési rendszer minéségi, épitészeti hatterének alapjait dolgozza ki.

Mit tehet a szakma a kitiizott cél érdekében?

Allami és szakmai egyittm{ikédést ajanl, az allam tarsadalompolitikai feleléssége és a szakma
évezredes hivatasetikaja alapjan. Felel6s, atgondolt javaslattal kezdeményez! Javaslattal, munkaval
segit a k6zds cél érdekében, abban a meggy6z8désben, hogy ujra teremtheté a gazdaséagi, szakmai-
miszaki és szociolégiai egyensuly a lakaspiacon, otthonaink vilagaban!

Budapestet a kiegyezés utadn részben a bérlakas épitteték tették lakhatd, eurdpai févarossa, 6k
teremtették meg azt az épitett kdrnyezetet, amire ma is blszkék vagyunk. Egy indulé bérlakas épitési
programnal nem tulzas a szakmai alapokon nyugvo évszazados el6retekintés, értékteremtés kitlizése.

Gondoljuk at, vitassuk meg, tervezziink és épitstink!

Bérlakasépités & Epitészet,
Epitész munkacsoport
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1. A magyar lakasallomany jellemzdi
1.1. _ Magyar lakasallomany’

Magyarorszagon 2009. januar 1-jén 4,3 millié lakas volt.

1.2.  Epiilettipus szerinti megoszlas?

A magyar lakasallomanyban az 1-3 lakasos épllettipus a dominans: csaladi hazban, illetve
hagyomanyos paraszthazban talalhaté a lakasok csaknem kétharmada (64% - kozel 2,7 millié csaladi
haz). A lakasok egyodtdde lakotelepi (19% - kdzel 800 ezer iparositott technolégiaval épllt ,panel”
lakas), tovabbi 17% egyéb tdbblakasos épulet (t6bb mint 700 ezer hagyomanyos varosi bérhaz,
zoldbvezeti épuletek).

17% varosi bérhaz,
zbld6vezeti
tarsashaz, egyéb

64% csaladi
19% lakételepi haz
lakas

TLE 6sszefoglalé KSH adatok alapjan

Figyelemre méltd, hogy a lakételepi lakasok aranya nem a févarosban (35%), hanem a
megyeszékhelyeken a legmagasabb (43%), amire az 1970-es és 1980-as évek ide koncentralodd
lakotelep-épitése szolgal magyarazattal.

A 2000-es évek elején az épitett lakasok kozel 50%-a csaladi haz, és 34%-a tobb szintes, haromnal
tobb lakasos tarsashaz, a tovabbi 16%-ba tartoznak a csoporthazas, lakoparki, valamint a meglévd

lakasokban épitett Uj lakasok — pl. tetétér beépitések.

1.3. Kormegoszlas

Osszességében a lakasallomany 25 szazaléka szarmazik még az 1945 elétti id6kbdl, nagyjabol
kétharmada pedig a szocializmus 45 évének produktuma. A mai lakasallomany mintegy 13%-a épdlt a
rendszervaltas utan.’

' KSH adattabla
http://portal.ksh.hu/pls/ksh/docs/hun/xstadat/xstadat_eves/tabl2_03_01i.html

2 KSH Lakasviszonyok az ezredforduldn c. kiadvanya, 2005. 17.0.
http://portal.ksh.hu/pls/ksh/docs/hun/xftp/idoszaki/pdf/lakviszezr.pdf

® KSH Lakasviszonyok az ezredfordulén c. kiadvanya, 2005. 8. o.
http://portal.ksh.hu/pls/ksh/docs/hun/xftp/idoszaki/pdf/lakviszezr.pdf
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4 .3 M lakas
25% 62% 13%
~ 2,66 millié db lakas ~ 560 ezer db lakas
‘—
1845 1990 2008
ey
o
ebben az iddszakban a jelenlegi ebben az iddszakban a jelenlegi
lakasallomany 1,73%-a épult fel lakasallomany 0,72%-a epdlt fel
evente (59 ezer db lakas/av) evente (31 ezer db lakas/év)

TLE osszefoglalo KSH adatok alapjan

A varosi bérhazak, a hagyomanyos paraszthazak és a tanyaéplletek tébb mint fele a masodik
vilaghaboru elétt épult, uj alig van kdzo6ttlik, mig a tarsashazi lakdsoknak 11, a csaladi hazaknak pedig
15 szazaléka 1990 utan késziilt.*

1960 ota 2,73 millié lakas épdlt, ami azt jelenti, hogy a lakasallomanybdl kézel masfél millié lakas 50
évesnél 6regebb.’

Az 1960 elbtt épult, idésnek szamitd lakasok nagyobb aranya els6sorban Baranya, Somogy és Zala
megyében, az észak-magyarorszagi régié periférikus részein, valamint az Alféld egyes terlletein, igy
Hajdu-Biharban és Békés megye déli részén kiemelkedd. Baranya és Nograd megyében ez az érték a
42 szazalékot is meghaladja.®

1.4. Lakasok min6sége

A meglévd lakasokbol kozel félmillio az un. ,substandard” lakas, mely nem felel meg az alapveté
mindségi kovetelményeknek sem (nincs WC, fiirdészoba, alapozas nélkili, valyogfalu épiilet).
Hozzavetdleg 1,3 millié ember él ilyen lakasokban Magyarorszégon.7

A rendszervaltast kovetéen privatizalt bérlakasok allaga leromlott, a tulajdonosok sok helyen nem
tudtdk megszervezni a feltjitast. A varosi lakasallomany jelents része nem szerves fejl6dés utjan jott
létre: sok lakas régi villahdazak megosztdsanak, a polgari lakasok felszabdalasanak, illetve a
panelépitési démping eredménye. Az ujépitési lakasokkal kapcsolatban is kialakult egyfajta
bizalmatlansag, az eltind projektcégek, nem érvényesithet6 garancidlis igények, a minéségi helyett a
minél olcsobb épitdanyag valasztasa kézhelyek lettek.

A negativ elemek kozds jellemzbje, hogy ezek kialakulasakor nem a minbségi lakdkornyezet
megteremtése volt a vezérlbelv, hanem az aktualis kényszerhelyzet, vagy kizar6lag a gyors
profitszerzés. J6 mindségl, élhetd lakdhazak a szerves fejlédés idészakaban (l.: polgari lakasok)
alakultak ki.

*KSH Lakasviszonyok az ezredfordulon c. kiadvanya, 2005 30. o.
http://portal.ksh.hu/pls/ksh/docs/hun/xftp/idoszaki/pdf/lakviszezr.pdf

® KSH adattabla
http://statinfo.ksh.hu/Statinfo/haViewer.jsp

® KSH Lakasviszonyok az ezredfordulon c. kiadvanya, 2005 30. o.
http://portal.ksh.hu/pls/ksh/docs/hun/xftp/idoszaki/pdf/lakviszezr.pdf

" KSH Lakasviszonyok az ezredfordulén c. kiadvanya, 2005 23. o.
http://portal.ksh.hu/pls/ksh/docs/hun/xftp/idoszaki/pdf/lakviszezr.pdf
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1.5. Bérlakasok aranya

A lakasok 4-5%-a 6nkormanyzati tulajdonu ,szocialis” bérlakas, tovabbi 3-4%-a piaci bérlakas, tehat a
sajat tulajdonu lakasok aranya 91% korili, a bérlakasok szama 9% korili. Eurdpaban
Magyarorszagon a legalacsonyabb a bérlakasok aré\nya.8

Bérlakasallomany Kdzep-Kelet Eurdpaban és kivalasztott eurdpai orszagokban, 2002
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Szocialis bérlakas a terileti intézmeények, szdvetkezetek és kdzhasznl épitési egyesiletek tulajdonaban 1évd bérlakasok esetén
értendd.

Svajc esetében hianyoznak a magan és szocidlis bérlakas megkulonboztetésére szolgald adatok.

Forras: PRC Bougcentrum (2005), Czischke (2005), CH Szovetségi Statisztikai Hivatal

1.6. Lakasépitések szamanak alakulasa

Epitett lakasok szama éves 1960-2010 (db lakas)
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Forras: TLE adatsor KSH adatok alapjan, 2010: TLE prognézis

8 Eurdpai Otthonteremtési Program Kutatasi zarétanulmany http://www.lakasepitesert.hu/tanulmanyok/05-01.doc
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2. Az orszaq lakoteriileteinek altalanos jellemzéi

A bérlakasépités — ezen belll az allami eszkdzokkel tamogatott bérlakasépités — igen fontos, a
formalédo lakaspolitika nemzeti prioritasokhoz illeszthetd eleme! Ha komolyan vesszik, hogy az
otthon az emberi 1ét legfontosabb helyszine, akkor megkerllhetetlen kotelességlnk a kulturalis
folyamatossag, az értékdrzés és a fenntarthatdsag biztositasa.

A lakasigények eltéré karakter( és épitészeti kialakitasu épuletallomannyal elégithetéek ki az orszag
eltérd foldrajzi, vagy gazdasagi karakter( teriiletein. A szakma és a politika k6z0s felel6ssége a helyes
dontések sora, amelynek feltétele az eltéré karakter( lakoéterililetek szambavétele, jellemzése és a
tennivalék meghatarozasa.

Az alabbi csoportositas megfelel az orszag potencialis épitési vagy rekonstrukcios akcioterilet
tipusainak.

2.1. Nagy laksilriség, torténelmi varosi teruletek

Jellemzok:

- Eléregedett, avult, de legaldabb vegyes min6éségl lakasallomany, tulnyomédan
magantulajdonban.

- Felbomléban Iévd varosi szerkezet, beékel6dd idegen funkcidkkal.
lirodahazak, bevasarlékdzpontok, stb./

- Meglévd, de javitdsra, korszerisitésre varé kdzmdirendszerek.

- Megoldatlan parkolas, alapellatas.

- Nagyon rossz zoldterileti mutatok, rossz kérnyezeti értékek.

- A népesség folyamatos szegregacidja révén gettdsodas, szldmdsddés.

Orizend® értékek:
A terlleten talalhato épitészeti kultura, a varosi szdvet / tér-utca / és a védelemre méltd
épuletallomany.

Tennivalé:

Ertékdrzé, fenntarthatd varosrehabilitacid, bontassal, atépitéssel, a tdmbbelsdk
felértékelésével, bels6é rekonstrukcidval, kiegészité épitéssel. Varhatd eredmény: a megujult
utca és térhalézat mellett a feltarhaté tdmbbels6k gazdag, zdldteriletekkel kiegészuls vilaga
véltozatos (régi, uj, olcso-draga, kicsi-nagy) lakasallomany, valtozatos, egyitt él6 népesség.

Egy ilyen tipusu, valamint a 2.2 pontban emlitett mintaterlletre, két budapesti tdmbre készult
fenntarthatésagi tanulmany szerint egy fenntarthaté rehabilitacié varhaté eredményei:

- zoldfelUlet-ndvekedés: 0%-rél 30%

- fltési energia-megtakaritas: ~ 84%

- elektromos energia megtakaritas: ~75 %

- ivéviz-megtakaritas: ~40%

- szennyviz-emissziocsokkentés: 30-100%.°

2.2. Nagy lakslriiséql, ,lakotelepes” beépitésii terliletek

Jellemzdk:

- Iparositott, technolégiaval késziilt panelos, blokkos, stb. épiiletallomany a technolégia
kévetkezményeivel, részben eléregedett gépészettel, szakiparral, rossz hétechnikai
tulajdonsagokkal, zd6mmel magéntulajdonban.

- Sajatosan lakételepi” varosszerkezettel, magan (tarsashazi) tulajdonban [évé
uszotelekkel, kdztulajdonban Iévé koztes terlletekkel.

9 .
Autondém Varos tanulmany, Fuggetlen Okoldgiai Kézpont, 2004
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- Altalaban kell6 kapacitast, megfelelé mindségi kézmiihaldzattal.

- Megoldatlan, az egyébként kedvezb zoldtertlet aranyokat rontd parkolas.

- A hasonlé életkoru népesség kovetkezményeként kampanyszerlen megtelé és
kiurtld iskolakkal, 6vodakkal, altalaban elégtelen alapellatassal.

- Helyenként szIomosddési tendencias, szocialis, kdzbiztonsagi problémak.

Orizendb értékek:
Zoldterulet arany, a helyenként kialakult értékes vegetacio.

Tennivalo:
- Az iparositott technoldgia kdvetkezményeinek kompenzacidja
- varosépitészeti eszkdzokkel: a lakotelep ,varosiasitasa”, vegyes
Ovezetek létrehozasa, nagy lakotelepek feldarabolésa kisebb egységekre
(berlini példa)

- épitészeti eszkozokkel: bontassal, atépitéssel, kiegészité épitéssel, a
létezd lakasallomany gazdagitasa,

- ipari eszkdzokkel: az épuletfizikai tulajdonsagok javitasa, eléregedett
szerkezetek cseréje.

- Allami felmérés sziikséges az orszag panel épiileteinek tartdszerkezeti allapotardl.

- Eurépai szabvanyoknak megfelelés megvizsgalasa.

- Foéldrengés biztonsagi kdvetelmények megvizsgalasa.

- A panelos és blokkos épuletallomany humanizalasat, gazdagitasat, csdkkentését és
miszaki  feljavitdsat eredményezd  beavatkozasok, a fenntarthatésag
kovetelményeinek megfeleléen. A csak miszaki beavatkozasok, homlokzati és
belsé rekonstrukciok alkalmazasa sulyos hiba, mert konzervalja és ujratermeli a
.panelszindromat”. Kinalati piacot kell teremteni a megoldasok terén, és preferalni
kell
- a részleges bontasok,

- lakas és tér dsszenyitasok,

- kiegészité épitményrészek (kénnyl teraszok, vagy 2-3 szintes kiegészitd
traktusok,

- fold ala helyezett gépkocsi tarolok

megvaldsitasaval torténé, a mUlszaki, energetikai javitasokat is biztosito

rekonstrukcidkat. Varhatdé eredmeény: gazdagodé lakasvalaszték, visszaut a kivanatos

varosi életformahoz.

- Kialakitani a ,gazdasagos felljitas” szempontrendszerét, olyan felljitasi projektet
tamogatni allamilag, amelyek ennek megfeleltethetbek.

Egy ilyen tipusu, valamint a 2.1 pontban emlitett mintateriletre, két budapesti tombre készUlt
fenntarthatésagi tanulmany szerint egy fenntarthaté rehabilitacié varhaté eredményei:

- zOldfelllet nbvekedés: 9%-rol 71%

- fltési energia-megtakaritas: ~ 82%

- elektromos energia megtakaritas: ~70-75 %

- ivéviz-megtakaritas: ~50%

- szennyviz-emissziocsokkentés: 30-100%."°

Alacsony laksl(irliséqi, a varos altal bekebelezett ipari, kereskedelmi és kozlekedési teruletek

Jellemzdk:

- Eredeti funkcidit, gazdasagi jelentéségét veszitett gyarépuletekkel, hasznalaton kivdili,
vagy leértékelt kdzlekedési, vasuti terlletek, részben magantulajdonban.

- A hajdani funkciok koévetkezményeként a varos altal koril-nétten, j6 kozlekedési
kapcsolatokkal.

- Jelentéktelen, spekulacidos célokra "tovabbértékesitett” épiletalloméannyal, valtozd,
~eppen aktualis” funkciokkal.

0 N
Autoném Varos tanulmany, Fuggetlen Okoldgiai Kézpont, 2004; Solanova projekt, Dunaujvaros, monitorozott
tényadatok: 85% fiitési energiamegtakaritas
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Orizendé értékek:
Erdemben nincsenek! Varosfejlesztési szempontbdl stratégiai kincs a teriilet magal!

Egységes, szakmailag megalapozott varosfejlesztési tervek alapjan a spekulacios funkciok
kiszoritdsa, és a nyerhet6 akcioterlleteken a fenntarthaté varosrehabilitdcio és a
panelprogram kivalté lakasallomanyanak a megteremtése; bérlakasépitések.

2.4. Alacsony laks(r(iségi, varosi — ,kulvarosi”, vagy kisvarosi teriletek
Jellemzdk:
- Véltoz6 min8ségli, keretes beépitési, foldszintes épuletdllomany, a nagyvarosi

beépitésre jellemzé tdmb és telekosztassal, tuinyomoan magantulajdonban.
- Meglévé, javitasra, korszerUsitésre vard kozmUirendszerek.
- Stabil, egyltt él6 népesség, kialakult életformaval, lassu eléregedéssel és
elvandorlassal.

Orizend§ értékek:
A varosszerkezet karaktere, a népesség valtozatossaga, egyittélése.
Tennivalé:
A kialakult varosszerkezet belsé atstrukturalodasat serkentdé tamogatasok, korszerl nagy
s(rliségl épliletallomany elérése /sorhaz, atrium haz, csoporthaz stb./.
A nagyvarosi lakéterlletek és a csaladi hazas terlletek atmenetét megteremtd
beavatkozasok. Kivanatos nalunk is megteremteni az atriumhazas, szdvetszerli beépitések
révén a ,csoporthazak” kategériajat, ami Ujszerl halas program, mert a ,humanus otthon”
teremtését jelenti, jelentds kdzdsségi erd és a kodzdsségi 1ét elbnyeinek megtartasaval.
Véarhaté eredmény a kozvetlen kertkapcsolattal bird, jol lakhatd, individualis életforma,
gazdasagos terlleti és kdzml haszndlattal, a rendelkezésre allo, j6l kdzmivesitett kilvarosi
és kisvarosi terlletek karakterének megérzésével. A terlletre fenntarthatd fejlesztési-
rehabilitacios stratégia készitendé.

2.5. Csaladi hazas beépitést varosi teriletek
Orizend§ érték:
A zoldterUlet.
Varosépitészeti és épitésrendészeti eszkdzOkkel megakadalyozni a tulépitést, a belsd
varosrészek javuld kinalataval csOkkenteni a népesség kitelepllési szandékat. A terlletre
fenntarthato fejlesztési-rehabilitacios stratégia készitendé.

2.6. Agglomeraciés 6vezetek belteruletté mindsitett Uj tertletei

Jellemzdk:

- A varosi teruletek leépulésének, elégtelen fejlesztésének és a spekulacios
lakaskinalatnak a kdvetkezménye.

- A népesség folyamatos szegregacidjat eredményezi.

- A kitelepll6” de varosban dolgozé népesség napi mozgasa feleslegesen terheli a
kdzlekedési halozatot, felesleges infrastrukturalis beruhazasokat gerjeszt.

- Az infrastrukturalis szolgaltatasok gazdasagtalanul miikddnek (tdmegkdzlekedés,
csatorna, vizhalézat, utak karbantartasa, szemétgydijtés, stb.

- Minimalis koltség - maximalis profit elv, a valés piaci verseny hianya (referencia
projektek, vevék tajekoztatasa hianyzik).

- Tulépitett telkek, a még elfogadhatd, minimalis miszaki tartalomra térekvés.

- A garzonlakasok egészségtelen tulsulya.

- Nem lakdbarat alaprajzok, sokszor alacsony mindségi épitéanyag felhasznalasa.
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Orizends érték:
A mivelésbdl kivont fold.

Tennivaldk:

Ertelmes varosfejlesztéssel, értékes varosi kinalattal csdkkenteni kell az ilyen teriiletek iranti
igényt, 6sszehangolt teriletfejlesztési, munkaval k6zdsségi érdek alé kell rendelni a révidtava,
helyi gazdasagi elényt! A terlletre fenntarthaté fejlesztési-rehabilitacids stratégia készitendd.

Vidéki kistelepilések, falvak lakoteriletei

Jellemzdk:

- Epiletallomanya a dinamikusan Vvaltozé gazdasagnak, tarsadalmi izlésnek,
szokasnak, igazi vesztese, igy folyamatos a fizikai avulasa, elértéktelenedése.

- Rossz a kézm(i- és alapellatasa.

- A helyi gazdasagi fejlettség fliggvényében elszegényedd a népessége.

Orizendé érték:
A helyi épitészeti kultura hagyomanyai, emlékei, tdji, kérnyezeti adottsagok.

Tennivalo:

Stratégiai cél: autondom telepllések és kistérségek.

Hosszu tavu - integracios jovSképet és fenntarthatésagot is figyelembevevd - fejlesztési
tervekkel, értékérzést segitd féépitészi haldzattal segiteni a regionalis 0sszefliggések alapjan
kialakul6 betelepulést.

Bérlakas épités épitészeti indokai, javasolt eszk6zok, megoldasok

3.1.

Bérlakas épités épitészeti indokai

Egy atfogd allami lakasépitési program tobb tizezer ember szamara teremt U
munkalehetéséget, mégpedig a legveszélyeztetettebb tarsadalmi szférdban. A program
megvaldsitdsaban résztvevd vallalkozasok kizardlag a fehér gazdasagban miikddhetnek,
hiszen a kifizetések az allam altal ellenérzott moddon torténnek. Ez felfoghaté a
gazdasagélénkitési program részeként is.

Az elkdvetkezendd 4 év alatt latvanyos és kézzelfoghatd eredmény jOhet Iétre: az épitett
mindéség és kornyezet magasabb szinten valésul meg. A fenntarthatésag komplex maédon
értelmezendd, nemcsak egy-egy épllet energetikai mutatdi javulnanak, hanem a fejlesztési
munkalatokkal érintett terllet valna élhetébbé, atfogd hulladék-, viz, zéldfelllet-gazdalkodasi
és kozlekedési koncepciodja révén.

A rovid tava haszonra koncentrald, piaci preferenciakat hosszi tava gondolkozasméd,
nemzeti perfekcionizmus valtana fel. Cél olyan folyamat beinditasa, amely a lakékérnyezetet,
a tarsadalmat és a gazdasagot komplex maodon kivanja szolgalni. Ennek eszkdze a
.kO0zpénzbdl csak mindségi és hatékonyan fenntarthatoé lakasokat” elve.

Az allami bérlakas-épitési program megvaldsitasaval tartdos értéket hozunk létre, s ezzel
emeljik az alacsony miszaki szinvonali nemzeti lakasallomany 6sszesitett minéséget. Az
eléallitas koltsége, a piaci viszonyokhoz képest alacsony szinten tarthatd, hiszen a
strukturanak kdszoénhetben, a piaci szerepldk profit-orientacidja nem terheli a beruhazasokat.
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A direkt allami szerepvallalas indoka

3.3.

Eddig az allam kizardlag személyeket tamogatott szocpolon, kamat-tamogatott hiteleken
keresztll. Az allami 6sztdnzés a csaladi-hazak épitési gyakorlatat a kalakaban torténd
munkavégzés iranyaba tolta, ez (a gyakran szakszerlitlen munkavégzés mellett) a
szlrkegazdasag melegagyanak bizonyult. Varosszerkezeti hatasat vizsgalva megallapithatjuk,
hogy a folyamat hosszu tavon nem fenntarthatd, extenziv varosburjanzashoz, valamint
gyorsan amortizal6do, rossz éplletallomanyhoz vezetett. A cél olyan tdmogatasi forma
bevezetése, amely révén az allam ezutdan magat az épiiletet (az épiletnek a kozérdek
szamara legjobb mddon valé megvaldsulasat) tdamogatja, ezaltal rahatassal rendelkezzen
az épitett kdérnyezet minéségére és fenntarthatésagara. Az allami szerepvallalas révén, olyan
tartdos épitészeti- és tarsadalmi értékeket képviseld lakd egyittesek jonnek létre, melyek
pusztan jelenlétiikkel pozitiv referenciapontot tudnak jelenteni a piaci fejlesztéseknek.

A bérlakas létesités f6 célja a ,bérlakas szolgaltatas” létrehozasa és hatékony fenntartasa
mintegy 80 — 100 éven keresztll! Ennek az alapjait épitéssel, a tudas rendszerezésével és
szervezetfejlesztéssel kell létrehozni. Fontos dontés az éplletek tervezett ,gazdaséagi
élettartama”, amely nem azonos a ,technikai élettartammal”.

Lehetséges épitészeti megoldasok

3.4.

A lakdkérnyezet komplex fejlesztésére kidolgozott Bérlakasépités & Epitészet program
elsésorban varosi kdrnyezetben, un. barnamezés beruhazasban torténdé megvaldsitasa
célszer(l. Nagyvarosi kornyezetben az egyes Utemek 500-1500 lakas egyidejl kivitelezését
jelentenék. Az épitészet viszonylataban nagy sorozatnak tekinthetd példanyszam felveti a
tipizalas lehet6ségét, mely mind gazdasagi, mind miiszaki, mind épitett kdrnyezetlink kulturaja
szempontbdl driasi elénydket jelent. Korultekintéen el8készitett programalkotast feltételezve,
eléremutaté lakastipusok, tartés minéség, gazdag miszaki tartalom és élheté kornyezet
hozhato létre az allam jotékony kdzremiikddésének segitségével.

Komplex épitészeti kovetelményrendszer

3.5.

A javasolt bérlakas épitési program egyik fontos eleme, hogy az allam a beruhazasok
tamogatasat komplex épitészeti kovetelmény-rendszernek t6rténé megfeleléshez koti. A
fentiekben ismertetett célkitizések megvaldsulasahoz az allamnak és a programot iranyitéd
szervezetnek egy ,allami bérlakas-épitési kodexet” kell kidolgozni, amelyben az allam az
elvarasait rogziti. Ebben meg kell hatarozni a bérlék felé nyujtott szolgaltatasok alapvetd
jellemzéit is. Az ennek alapjaival kapcsolatos javaslatokat a 2. sz. melléklet tartalmazza.

A mintaprojekt id6beli lefutasa

Elétanulmany: Epitész munkacsoport (kiilénds tekintettel a projekt fenntarthatésagara, a
tarsadalmi, gazdasagi és o©kologiai szempontokra) el6tanulmanyt készit. Kivalasztasra és
meghatarozasra keriilnek olyan kérdések, mint a fejlesztésre kijelolt helyszin, a hozza
kapcsolodo terlleti szabalyozasok, szikséges eszkdz-, ill. intézkedésrendszerek,
infrastrukturalis adottsagok, ill. fejlesztések, lizemeltetési szabalyrendszer.

Id6sziikséglet: Allami dontést kdvetd 4-6 hdnap.

Tervezés: Részletes beépitési és koncepciodtervek, tipustervek, engedélyezési-, tender-, és
kiviteli tervek készitése.
Id&szikséglet: El6tanulmanyt kévetd 6-8 hénap.
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Kivitelezés: A tervezett mintaprojekt megvaldsitasa, az épuletallomany (egy tGtem 500-1500
lakas) valamint az esetleges kapcsolddé beruhazasok kivitelezése.
Tervezést kdvetd 12 - 15 honap.

Komplex bérlakas épitési program volumene, célcsoport

A kdvetkezd években évi 5-10 ezer bérlakas épitése lenne kivanatos Magyarorszagon. Ezt
indokolja a hazai bérlakds rendszer hianya, amit hatékonyan kialakitani és muikddtetni
épitésekkel lehet. Indokolja tovabba, hogy a hazai lakasépitési agazatban bekdvetkezett
negativ konjunktura ciklus részleges korrigaldsara egy allami részvétellel, tdmogatassal
mkddd bérlakas épitési rendszer lehet alkalmas. A bérlakas épité rendszer kialakitasakor
érdemes figyelembe venni a j6l mikdédd eurdopai megoldasokat, kilondsen a tarsadalmi,
gazdasagi fejlédésében a hazaihoz talan legkdzelebb allé orszagban, Ausztriaban mik6dé
modellt, ahol tartésan évi 10 ezer feletti bérlakas épuil.

A javasolt bérlakas épitési modellek koézponti eleme, hogy a keresetekhez mérten
medgfizetheté bérleti dijjal (brutté 1.000 Ft / nm / ho) torténtek a kalkulaciok. Ez a bérlakas
épitési modell a bérbdl, fizetésbél él6, alacsony vagy kbzepes keresettel rendelkezd,
gyermeket vallalé alkalmazotti, kdzalkalmazotti, kdztisztvisel6i réteget; kdzéposztalyt; a
nyugdijasokat; illetve az el6takarékossag beiktatasaval a palyakezd6 fiatalokat célozza meg
elsésorban (l.: 5.1. pont).

Komplex bérlakas épitési program moduljai

5.1.

Az allam altal feligyelt lakasépitési program megvaldsitasanak els6 lépése a szellemi hattér
megteremtése. A komplex probléma kezelése szakmai dsszefogast igényel. Az épitészek
koncepcionalis fétanacsadok, tervez6k és a kiviteli munkalatok iranyitéi. A programalkotas
kozos feladatat kozgazdaszok, jogaszok, szocioldgusok, szakpolitikusok, szakagi mérnokok,
az egyes célcsoportok képviseldi, valamint kdrnyezetvédelmi szakemberek végzik.

Jelen anyag egy komplex bérlakas épitési program épitészeti alapjainak a lerakasat tlzte ki
célul. Az alabbiakban bemutatjuk az altalunk javasolt el6készitési platformokat és azok
elbkészitettségének szintjét.

Ugy véljiik, hogy mindegyik platformra munkacsoportot kell létrehozni, amelyek egymasrol
tudva dolgoznak, az eredmények pedig 0sszegezésre kerllnek egy egységes koncepcioban.
Ezek a munkacsoportok feldolgozzak, egységes szerkezetbe foglaljak a kiindulasi alapnak
szant korabbi anyagokat, egységesitik a szakmai véleményeket és biztositjak az 6sszhangot a
jelenleg formalddoé egyéb szakmai programokkal is.

Az egyes teriileteken az alabbi elokésziiletek torténtek meg:

Bérlakasépités & Finanszirozas

Pénzigyi intézmények véleményének feldolgozasaval a Tarsasag a Lakasépitésért Egyesitlet
(TLE) el6készitett egy bérlakdas épitési kalkulatort, amely segitségével attekintd
modellszamitadsokat lehet végezni. Tébbek kdz6tt meg lehet becsilni egy adott modell épitési
koltségeit, allami tamogatasi szukségleteit, az allami bevételeket, finanszirozassal,
egységarakkal kapcsolatos részleteket. A szakért6i hattér rendelkezésre all.
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A TLE kidolgozott kiillonb6z6 modelleket, és ezek finanszirozasi alapjait: kamattamogatasos
modell, bérlétamogatasos modell, téketamogatasos modell, t6kebefektetési modell,
onkormanyzati modell, vegyes modell.

A tamogatasi és finanszirozasi eszkdzokkel kapcsolatban a 2010.04.14-én kozzétett
Otthonteremtési Program tartalmaz javaslatokat.

Megalakult az ,,Uniés pénzek bevonasa a bérlakasépitésekbe” TLE munkacsoport. A
munkacsoport el6készitett egy Utem- és feladattervet annak érdekében, hogy unids
forrasokat érdemi mértékben fel lehessen hasznalni bérlakasépitésekhez. Az érdemi
munka folytatasahoz szakminisztériumi egyuttmikodés szikséges.

Bérlakasépités & Epitészet

Megalakult a ,,Bérlakasépités & Epitészet” munkacsoport. A munkacsoport kiemelt célja
épitészeti ajanlasok megfogalmazasa, pilot projekt inditasa esetén a startra kész épitészeti
koncepcio biztositasa, bérlakas tipustervek megfogalmazasa, szakminisztériumokkal valo
egyeztetés, ezt kovetden nyilvanossag felé kommunikacié, pilot projekt végigkisérése,
monitorozas, ajanlasok megfogalmazasa.

Elkésziilt a ,,Bérlakasépités & Epitészet” szakmai el6készité anyag (jelen anyag).

Bérlakasépités & Szervezeti, jogi kérdések

5.4.

A TLE megbizasabdl 2006-ban készilt ,Kdézhaszni bérlakasszektor bevezetése
Magyarorszagon” megvaldsithatdésagi tanulmany bemutatja az osztrak bérlakas épitd, kezeld
rendszer alapvetd szervezeti Osszeflggéseit és javaslatot ad ennek a magyarorszagi
megvaldsitasara is. A tanulményt kovetéen is készlltek kiegészité munkaanyagok ezzel
kapcsolatban.

A TLE megbizasabdl kiinduld Osszegzés késziilt a bérlakas épitési program jogi
vonatkozasaival, lehetséges szervezeti rendszerével kapcsolatban. A szervezeti kérdések
tisztazasat és a rendszer (vagy pilot projekt) beinditasardl szolé dontéseket kovetben a jogi
munka kiterjed a szervezet felallasaval, mikodésével kapcsolatos dokumentumok, az ingatlan
nyilvantartassal kapcsolatos iratok, a tervezéssel, kivitelezéssel kapcsolatos dokumentumok,
a bérbeadassal, a fenntartassal, Uzemeltetéssel kapcsolatos dokumentumok el6készitésére
is. A jogi és szervezeti feladatokkal kapcsolatban a TLE munkacsoportot alakitott, a
szlUkséges szaktudas, személyi és targyi infrastruktira rendelkezésre all.

Bérlakasépités & Szocialis szempontok, bérlékivalasztas

A TLE megbizasabdl 2006-ban készilt ,Kdzhaszni bérlakasszektor bevezetése
Magyarorszagon” megvaldsithatosagi tanulmany adott bérléi célcsoport meghatarozast. A
tanulmanyt kovetéen is készultek kiegészité munkaanyagok ezzel kapcsolatban.

Felmerillt az épulé lakasok esetében a lakasszovetkezeti, illetve’tarstulajdonosi forma”
alkalmazésa is.

Tervezziik, hogy szocidlis szervezetek bevonasaval a TLE munkacsoportot alakit ennek a
munkarésznek a kidolgozasara.
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5.5. Bérlakasépités & Uzemeltetés

- Az Uzemeltetési modullal kapcsolatban munkacsoport alakult, amely részt vett a
Bérlakasépités & Epitészet modul véleményezésében.

5.6. Bérlakasépités & Gazdasagfejlesztés

- A gazdasagdfejlesztési, vidékfejlesztési szempontok érvényesilését a szaktércak és a szakmai
szervezetek részvétele biztositja.

6. Kapcsolédas mas programokhoz

A bérlakas épitési programnak dsszhangot kell talalnia az alabbi aktualis programokkal:

- Otthonteremtési Program javaslat (2010.04.14.),

- 2010 6szén varhatd Allami Otthonteremtési Program,

- Komplex Epliletenergetikai és Klimavédelmi (KEK) program (2010.04.06.),

- EMI-nél bérlakasépitéssel kapcsolatban rendelkezésre 4&ll6 monitoring eredmények,
megallapitasok felhasznalasa.

7. Bérlakas épitési pilot projekt lehetséges helyszinei

Egy bérlakas rendszert - bemutaté és kommunikacios célokat is szolgalo - pilot projektekkel célszeri
bevezetni, amelyet az érintett helyi 6nkormanyzattal és a gazdasagfejlesztési tervekkel egyeztetni kell.
A pilot projektek egyuttes, optimalis mérete egy legalabb 500 lakast megépitd, kezeld rendszer. Az
épités helyszine Budapest és egyes nagyvarosok lehetnének.

Mellékletek:

1. sz.: Fogalom meghatdrozasok
2.sz.: Epitészeti javaslatok egy kdzhasznu bérlakas épitési programhoz (tablazatos 6sszegzés)
3. sz.: ,Hasznalt lakasokbdl bérlakas” program alapok
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. sz. melléklet: Fogalom meghatarozasok

Alacsony energiaigényli haz: Magyarorszagon még nem szabvanyositott kategéria. A
standardok orszagonkeént eltérhetnek. Nagy-Britanniaban azokat a hazakat nevezik igy, amelyek
évente 58 kWh/m? fiitési primer energianal kevesebbet igényelnek, legfeljebb 22 kWh/m?
elektromos aramot és szén-dioxid kibocsatasuk kevesebb, mint 23 kg/mz. Németorszagban az
alacsony energiaigény haz évente 50 kWh/m?, Svajcban 43 kWh/m?  fiitési energianal
kevesebbet hasznal. Ez a gyakorlatban a passzivhaz utan kovetkez® lépcs6fok, melyet
hévisszanyer$ szellbztetés és leégtomor nyilaszarok nélkdl is lehet teljesiteni. Az EU 2019-t6l
bevezetend éplletenergetikai szabalyozdsa minimumkdvetelményként irja el az alacsony
energiaigény( hazat Uj épités esetén.

BauBioDatabank: épitbanyagok mindsitési adatbazisa.

C2C (Cradle to Cradle): Bolcs6tél a Bolcs6ig, életciklus-alapu design, illetve gyartasi szemlélet,
mely a tobbszords ujrahasznosithatosagot és az életciklus végén a termék kdérnyezetbe vald
visszaforgatasat célozza, minimalis kdrnyezetterheléssel.

BREEAM (BRE Environmental Assessment Method): kdérnyezeti minésitési rendszer
épuletekhez, mely kévetelményeket allit a fenntarthato épitészet legjobb gyakorlatahoz, és leirja
egy épulet kdrnyezeti teljesitményét.

CSA (Community Supported Agriculture): Kozosségi Tamogatasu Mezdgazdasag, alulrol
épitkezd, kozvetlen kereskedelmi halézat, mely a termelbket és a fogyasztdkat koti Ossze, a
kbzvetitéi kereskedelem arrését megtakaritva. Hazai legjelentésebb képviseléje a SZOVET
(Szdvetség az EI6 Tiszaért Egyesiilet).

EEC (Embodied Energy Content): beépitett energiatartalom, az épitéanyag gyartasakor és
helyszinre szallitasakor, beépitésekor felhasznalt energiamennyiség, melyre a fenntarthatésag
érdekében a szabalyozas kuszObértékeket allapithat meg. Az EEC-re vonatkozdéan
hozzaférhetéek adatbazisok, az épitbanyagok adataival.

Energiatanusitvany: az éplletek energiahatékonysagat, az alkalmazott gépészeti megoldasokat,
a megujulé energiahasznalatot, a szerkezetek hdatbocsatasat, stb. vizsgald komplex
szamitasmaod, mely alapjan az épiilet energiaosztalyba sorolhatd, G - A-ig, illetve A* és A"
kategoria is létezik.

Fenntarthatésag: A fenntarthatésaggal azok a megoldasok egyeztethetéek 6ssze, amelyek ugy
biztositjak a jelen szikségleteit, hogy kompromisszumok nélkil lehetévé teszik a j6vd generacidi
szukségleteinek a kielégitését is.

LCA (Life Cycle Assessment): Eletciklus alapu fenntarthatdsagi-kérnyezetterhelési értékelés,
mely kiterjedhet szamos aspektusra: energiafogyasztas, anyaghasznalat, CO,-emisszid, stb. Az
LCA szabvanyositasi hattere most van kialakuléban.

LCC (Life Cycle Cost Analysis): Az LCC az épilet teljes hasznélati idejét, bontasi,
Ujrahasznositasi koltségeit is figyelembe vevd koltségszamitas. Az LCC alkalmazasa lehetévé
teszi optimalis gazdasagi dontések meghozatalat, mivel nem csak az egyszeri beruhdzési
koltségeket veszi figyelembe, igy stratégia nemzetgazdasag dontéseknél alapvetd szerepet kell,
hogy kapjon. Az LCC mddszer hasznalatat kiterjedt szabvanyositasi hattér segiti.

LEED (Leadership in Energy & Environmental Design): nemzetkdzileg elismert zoldépulet
mindsitési rendszer, melyet az U.S. Green Building Council (USGBC) dolgozott ki.

Passzivhaz: olyan épulet, melynek flitési primer energiaigénye legfeljebb 15 kKWh/m?év. Ezt
szuper-h8szigeteléssel, haromrétegli Uvegezéssel, hdhidmentes, légtémoér szerkezetekkel és
hévisszanyerd szell6ztetéssel éri el, de ide tartozik a megfeleld napvédelem is. A mai
éplletallomany atlagosan 250-300 kozti értéket mutat. A passzivhaz tehat cca. 90 %-os
megtakaritast képes elérni. A fogalom onnan ered, hogy a technoldgia az energiaigény passziv
eszkdzokkel valo csokkentésére torekszik.

Sziirke szennyviz: a firdésbdl és mosasbdl szarmazd, enyhén szennyezett szennyviz. A fekete
szennyviz a konyhai mosogatobol és a WC-bdél szarmazé vizeket jelenti.

Varosi hésziget: a varosok szilard, burkolt fellleteinek felmelegedése kdvetkeztében kialakulo,
magas hdémérsékletli légréteg, ami a vérost boritia és kbzéppontjaban akar kilométeres
magassagig emelkedhet. Okai: a fellleti hémérséklet akar 80 Co-ig emelkedése, a parologtaté
feluletek hianya.

Vizhatékonysag: alacsony, fenntarthatd vizfogyasztds és szennyviz emisszid, mely kiulénb6zé
eszkdzOk kombinalt alkalmazasaval, pl. viztakarékos berendezésekkel, esbviz hasznositassal,
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illetve szirkeviz visszaforgatassal és a helyben tisztitott szennyviz Ujrahasznositasaval lehet
elérni.

Zéré CO, ill. Zéré Karbon épilet: az épulet mikddtetéséhez felhasznalt energia eléallitasakor
nem keletkezik tobblet CO,-emisszid. Ez alatt a biomassza, vagy bioszolar fiitési éplleteket értik,
ahol a felhasznalt biomassza CO,-semleges, azaz az elégetéskor annyi CO, szabadul fel,
amennyit a tizeléanyag megkotott életciklusa soran. A kifejezés akkor korrekt, ha a felhasznalt
elektromos energia is zdldarambdl szarmazik.
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Epitészeti javaslatok egy kézhasznu bérlakas épitési programhoz

Az alabbi tadblazat a bérlakas épitési rendszer épitészethez kozvetleniil, vagy kdzvetett médon
kapcsolddé javasolt kritériumait és ezek indokait mutatja be.

l. Nemzetgazdasagi, tarsadalmi szintli szempontok

Epitészeti javaslatok egy kdzhaszni bérlakas
épitési programhoz

A javaslatok indokai, elérni kivant célok

Konjunktura kiegyenlité eszkdz

Az dllami szerepvallalassal mikodé bérlakas
épitési rendszert a lakasépitések — eddig évek
kozott er6sen hullamzé - szamanak kiegyenlitd
eszko6zévé kell tenni.

A lakasépités terlletén a tdmegtermelés és a mély
recesszids idészakok helyett kiegyenlitett épitési
volumen kell. Ez az épitéipar és a tarsadalom
érdeke is, hiszen ez szolgalja a kapacitasok
tervezhet6ségét és kihasznalasat; ez szolgalja a
stabil munkahelyteremtést; ez ad kiszamithatébb
megrendelés allomanyt a hazai kivitelez6 és egyéb
beszallité kkv szektornak; ez segiti az épitési kultira
fennmaradasat, szerves fejlédését.

Evtizedes elSretekintéssel meg kell allapitani egy
éves lakasépitési célszamot. A lakasallomany
mennyiségi és mindségi megujitasahoz éves szinten
40-50 ezer Uj lakas épitése lenne szikséges.

2010 évben varhatdan 20 ezer alatti lakas épitése
kezd6dik meg. A lakasépitési szektor visszaesése
Magyarorszagon  extrém nagy, az allami
szerepvallalas ezért is indokolt.

problémakkal kiizd. Nincsen valasz a ~ 800 ezer
panellakas kozéptavu kivaltdsara, sorsara és a ~
500 ezer substandard lakas kivaltasara, valamint a
gazdasagosan nem felujithatd lakasok épitéssel
torténd potlasara.

Egy bérlakas épitési rendszer biztositja az allamnak
a lehet6séget, hogy az épitések szamat, és
feltételrendszerét az orszagos tarsadalmi és
gazdasagi fejlesztési célok érdekében bizonyos
mértékben befolyasolni tudja.

A javasolt bérlakas épitési volumen évi 5 - 10 ezer
bérlakas. Ezt ,piléta projekttel” szikséges
bevezetni. A javasolt volument fokozatosan célszer(i
elérni.

Hazai beszallitok, hattéripar és kkv fejlesztés

A bérlakasépitésekkel megrendelés allomanyt lehet
biztositani a hazai beszallitbknak (anyaggyartok,
kivitelez6k). Javasolt a bérlakas épitési rendszeren

keresztil a hazai megujuld energia—ipar, az
energiahatékony technoldgiat gyarto, a
létesitménygazdalkodd és  egyéb  hattéripar

fejlesztésére.

A bérlakasépitésekkel lehetségessé valik egy olyan
beszallitéi koér helyzetbe hozasa, ahol jo
referencidkkal rendelkez6, els6sorban hazai
anyaggyartok, kivitelezék, létesitménygazdalkodasi
szolgaltatok, egyéb hattéripari szereplék juthatnak
munkahoz. Lehetévé valik tovabba a hazai megujuld
energiahasznositasi, energiahatékonysagi hattéripar
megerdsitése,  fejlesztése, Uj  vallalkozasok
létrejottének segitése.

Kapcsolat a gazdasagfejlesztési tervekkel

A bérlakasok
gazdasagfejlesztési

épitését az orszag
tervével, munkaeré-igényes

Azok a munkahelyteremté fejlesztések, amelyeknél
a munkaerd lakhatasa a kdzelben optimalisan nem
megoldott, kiemelt célterllete lehet a
bérlakasépitéseknek.
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ipartelepitésekkel koordinalni sziikséges.

Munkaeré mobilitas

Az Uj bérlakas épitd rendszert javasolt a hazai
munkaerd mobilitas kialakitasanak egyik kiemelt
eszkozeként tekinteni.

A Dbérlakas épités hozzdajarul a munkaerd
mobilitasahoz, iparfejlesztésekhez, munkahelyek
létesitéséhez.

A korabbi id6szak mara funkciét vesztett
iparfejlesztései olyan terlleteken allitottak el6
nagyszamdu, mara magantulajdonba kerult
lakaséllomanyt, ami akadalyozza a népesség
mobilitasat.

Szakképzés

Az allami szerepvallalassal mikddé bérlakas
épitési rendszert javasolt 0©sszekapcsolni a
szakképzés ujraszervezésével.

A szakképzés jelenlegi rendszere oda vezet, hogy az
évtized kozepére akar 100 ezer képzett, hazai
szakmunkas fog hianyozni az épit6ipari agazatbdl.
Az allami szerepvallalassal mi{kddsé bérlakasépités
hozzajarulast jelenthet a ,dualis” szakmunkasképzés
kialakitasahoz, a létesitménygazdalkodasi agazat
mintaértéki fejlesztéséhez.

Munkahelyteremtés

A Dbérlakasépitést a munkahelyteremtés egyik
kiemelt eszkozévé kell tenni a kovetkezd
években.

Az épitéipari munkahelyek a szocialisan
leginkabb kiszolgaltatott tarsadalmi szféraban
teremtenek munkalehetdséget.

A lakasépitések az egyéb
infrastrukturafejlesztésekhez képest nagyobb
élémunka igénylek, jelentés beszallitéi hatteret
vesznek igénybe. 10 ezer lakas felépitése
hozzavetéleg 40 ezer embernek ad
munkalehetéséget.

Demografiai és szocioldgiai hatas

A bérlakas épitési rendszert célszerli 6sszekotni a
demografiai és szociologiai 0Osztonzéssel,
tervezéssel.

A csaladalapitas és az otthonteremtés jorészt
egymast feltételez6 fogalmak. Mind a népesedési,
mind a lakaspolitika hosszu tavu tervezést igényel.
Az allami lakasprogramnak valaszt kell adnia arra,
hogy milyen korilmények koézé szilessen a
kovetkezé generacié, kiszamithatosagot kell
biztositania a gyermeket vallalé csaladoknak. A
lakds nem kozOnséges aru, hanem ugyanolyan
elemi létsziikséglet, mint a kenyér. Alternativat kell
adni a ,kényszertulajdonos” statusz helyett.

Ertékteremtés, mintaadas

A bérlakasépitésekkel olyan lakas és kornyezeti
mindséget kell megcélozni, amely a jelenlegi
formaknal alacsonyabb bérleti dij mellett,
megbizhatd ingatlan kezeléssel, jobb
életminéséget biztosit az embereknek.

Cél, hogy az allami szerepvallalas révén, olyan tartés
épitészeti, okologiai és tarsadalmi értékeket
képvisel6 laké-egylttesek jojjenek létre, melyek
jelenlétikkel referencia-pontokat tudnak mutatni a
piaci fejlesztéseknek. A magas kdvetelményeket kit(izé
bérlakasépités példaértékii lehet a hazai épitSipar
fejlesztése, szerkezeti meguijitasa érdekében.

Min&séqi, legalis épitések

A bérlakasépitéseket példa értékiien 6ssze kell
kétni a mindségi, legalis épitésekkel. Ezeket az
allami tdmogatas alapfeltételévé kell tenni.

Olyan épitéseket célszeri tamogatni, amelyek
mindsitett  épitéanyagok és épitéstechnoldgia
felhasznalasaval, mindsitett kivitelezék
kozrem(ikodésével, tervezdéi mivezetés mellett
torténnek, betartva a szamlaadasi kotelezettséget,
és a munkajogi el6irasokat. Ez egyszerre szolgalna
a mindségi épitéseket, és a feketegazdasag
visszaszoritasat.

Lakasuigy a fejlesztéspolitikaban

Erdemben jelenjenek meg az uniés fejlesztési
pénzek a lakasugyben, ezen belil a bérlakas-
épités tdmogatasaban is.

Nemzeti koltségvetési tervnek legyen o6nallo

A lakasliigybe kevés uniés pénz jut, pedig a
lakdsugy az energetika, gazdasagfejlesztés, a
munkahelyteremtés, szocidlis kérdések, demografia
szinergia pontja. Az uniés forrasok kis részébél is
jelentés bérlakasépitések lennének
finanszirozhatéak, amelyek kedvezé bérleti dijjal,
alacsony Uzemeltetési koéltségek mellett, ~ 50%-os
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koltségvetési sora a  bérlakas  épitések

tamogatas intenzitds esetén akar tovabbi direkt

tamogatasa. allami tamogatasok nélkiil is mikddhetnének.
Az épitések bekerilésének hozzavetbleg 40%-a
megtériil (ado, jarulék) a koltségvetés szamara.
Il. Telepulés szintii szempontok
Epitészeti javaslatok egy kozhasznu A javaslatok indokai, elérni kivant célok

bérlakas épitési programhoz

Bérl6i igény feltarasa, igazolasa

A bérlakas fejlesztést - az 6nkormanyzat,
és a helyi gazdasagi szereplék
bevonasaval megtartott — igényfelmérésnek
kell megel6znie.

Cél a bérl6i igény (beleértve: gyermekszam, preferalt
lakdsméret, munkahely tavolsaga, stb.) felmérése, a
fejlesztés ennek valé megfeleltetése.

Az altalanos bérléi célcsoport a bérbdl, fizetésbol
él6, kozepes, vagy alacsony jovedelmi réteg,
vegyes korcsoport ~megoszlasban. A fiatal
korcsoporton  belll preferalva a palyakezdd,
gyermeket vallalé hazasparokat.

Barnamezds terlletek

A bérlakas fejlesztések  helyszinéll
elsésorban a varos hataran belll, un.
barnamezoés teriileteket célszer(i
valasztani.

Az utobbi években a lakossag sok esetben a
varosbol kikoltozést valasztotta, nem talalt
mindségi életteret a varos hatarain beliil, megnétt az
ingazok szama, sokak naponta o6rakat toltenek a
kozlekedési dugokban. A varosi barnamez@s
terlleteken és varosrész rehabilitacié keretében
véghezvitt minéségi  bérlakasépités vonzo
alternativaja lehet a varosbdl kikoltozésnek,
hozzajarulna a meglévé varosi infrastruktura
optimalis kihasznalasahoz.

Bérlakasépitések Osszhangja a
varosfejlesztési tervekkel

Az atomizalt ingatlanfejlesztések helyett
nagyobb léptékl fejlesztések a preferaltak,
varosrész szintl kitekintéssel.

A fejlesztések legyenek alatamasztva
Integralt Varosfejlesztési Stratégiaval.

ll/1.: Fejlesztések helyszine

A teleplilési 6nkormanyzatokkal egyeztetni
kell a bérlakasépitéseket, azok alapellatasi
igényét és a varosfejlesztést érintd kérdéseit

A kozosségi szerepvallalassal mikddé bérlakasépités
egyedi beleszolasi lehetdség, hogy a
lakasfejlesztések a kbzdsség szamara optimalis helyen
és modon torténjenek meg, valamint a varosfejlesztési
koncepcidk a tervezett formaban megvaldsitasra
keruljenek.

Varos rehabilitacios puffer lakasok

A feléplilé bérlakasok bizonyos hanyadaban
(min.: 10 %) az onkormanyzatok kapjanak
bérlé6 kijelolési jogot.

A bérl6kijelolési jog segithet az dnkormanyzatoknak,
hogy a szocialis célok megvaldsitasa mellett
varosfejlesztési programokat is tudjanak
szervezni, a rekonstrukcidkkal érintett épulletekben
lakdkat atmenetileg el tudjak helyezni.

A fejlesztések mérete

Nagyvarosi kornyezetben az egyes
fejlesztések 500 - 1.500 lakas kivitelezését
jelentenék, akar tébb Utemben torténd
megvalositassal.

Kisebb telepiiléseken a helyi adottsagok
fuggvényében hatarozhaté meg a fejlesztés
optimalis mérete.

Nagyvarosi kérnyezetben az ajanlott fejlesztési
nagysagrenddel lehet biztositani a varosfejlesztési
Iéptéktdl elvart pozitiv hatasokat (pl.: kozlekedési
kapcsolatok, kozOsségi terek, funkciok figyelembe
vétele).

A nagyobb léptékl épitések kedvezdbb egységarak
elérését teszik lehetévé. Lényeges a beszallitok
pontos kifizetése, ,biztosan fizet6 megrendel§”
image kialakitasa.
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Epitészeti javaslatok egy k6zhasznu
bérlakas épitési programhoz

A javaslatok indokai, elérni kivant célok

.. Infrastruktuira

2

Vizellatas, vizhatékonysag, szennyvizkezelés

Meg kell oldani az eséviz hasznositast és a
sziirkeszennyviz Ujrahasznositasat, tovabba
viztakarékos berendezéseket kell alkalmazni.

Az  es@viz-gazdalkodassal és a  szlrkeviz
Ujrahasznositasaval a program keretében
megvalosuld lakdegységek vizhasznalatat min. 50%-
kal az atlagos vezetékes vizigény ala kell szoritani
(napi 150 1/f6-rél 70 I/f6-re).

Megvizsgaland6 a  helyi, decentralizalt és
természetkozeli szennyviztisztitas és
Ujrahasznositas lehetésége.

Ezen megoldasok részben mérseéklik a
halozatfejlesztést, részben tehermentesitik a fennalld
halézatokat, valamint csokkentik a szennyviz-
emissziot és az tzemeltetési kbltségeket.

Energia

A fejlesztésekkel a 2019-ben életbe 1ép6 EU
energetikai  szabalyozast kell  kozeliteni
energiahatékonysag szempontjabol. Minimalis
cél az alacsony energiaigényii épiiletek
épitése, megengedve a passzivhazak (15
kWh/m?év) megvalésitasat is.

A fejlesztések fiitési energia ellatasat
dontéen megujulé forrasbol (biomassza,
geotermia, napenergia) kell biztositani. Az
adott projektnél az egyedi dontést az életciklus
koltségek elemzésre, valamint a helyi
adottsagokra tekintettel kell meghozni.

Az energiagazdalkodast mindig a helyi adottsagok
optimumara figyelemmel kell kialakitani.

Cél a hosszutavon is alacsony miikodési koltségek,
kézmidij arstabilitas biztositasa, az orszag energia
fliggéségének csdkkentése.
A rendszert folyamatosan meg kell feleltetni a
kormanyzati energetikai programokkal.

A jelenlegi és rovidtavon felfejlesztheté hazai gépészeti
technoldgiakkal alacsony energiaigényii épiletek és
passzivhazak létrehozasa is realis és lehetséges.

Az alacsony energiaigényl éplletek a jelenlegi
atlaghoz képest ~ 70%, a passzivhazak ~ 90% fltési
energia (féldgaz) megtakaritast jelentenének és
hozzajarulnak a COz-emisszio csokkentési
célkitlzések eléréséhez.

Kozlekedés

A bérlakasokat hatékony és j6 minbségl
tomegkozlekedés kozvetlen kornyezetében
kell épiteni, vagy ezt ki kell alakitani.

A napi ellatast biztositd szolgaltatasok
gyalogos és kerékparos elérhetésége
fontos (gyalogos, ill. kerékparos varos),
kerékparos Osszekottetés szikséges a
kozeli hangsulyos varosrészekkel, szokasos
célpontokkal.

A vegyes Ovezetek és a barnamezés hasznositas
megszinteti az alvévaros-jelleget, helyi
munkalehetéségek teremtésével csokkenti a
tomegkozlekedés volumenét (Berlini példak: 30-
40% csokkenés)
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Epitészeti javaslatok egy koézhasznu | A javaslatok indokai, elérni kivant célok
bérlakas épitési programhoz
Fdéldhasznalat, élévilag Ezek a zoldfeliletek biztositiak a  varosban
visszaszorult biodiverzitas erésodését, a levegd
A bérlakasok kérnyezetében gondoskodni kell | mindség javulasat.
a fenntarthaté foldhasznalatrél és élévilagrol. A
fasitott, cserjékkel boritott ligetek aranyat
f‘Q névelni kell.
c
S Zoldfeliiletek és klimatikus viszonyok Ezaltal mérsékelni lehet pl. a varosi hésziget
£ effektust. A hiitést tudatosan kitiltetett névényzettel
P A zoldfeliiletek intenzitasa révén klimatikus és passziv eszkdzokkel célszerlii megoldani, kivaltva
'S B ) ezzel az energiaigényes gépészeti megoldasokat.
‘5 | egyensulyt kell teremteni.
% A lakéhazak kozotti parkositas és zoldépitészeti
& | A beeépitési paraméterek meghatarozasakor | eszkozok  (zoldtets,  zoldhomlokzat)  nyari
- torekedni kell ra, hogy a fejlesztési terllet a | hdonapokban tébb (4-6) fokkal hlivésebb kornyezetet
2 | klimatikus egyensulyt 6rizze meg, vagy | tudnak biztositani.
allitsa helyre.
Hulladék Szelektiv hulladékgyjtéssel és tudatos életmoddal a
program  keretében megvalosuld lakoegységek
Meg kell oldani a szelektiv hulladékgyiijtést, | hulladék-emisszidjat min. 70%-kal az atlagos értékek
és komposztalast. ala kell szoritani.
Epitészeti javaslatok egy kézhasznu A javaslatok indokai, elérni kivant célok
bérlakas épitési programhoz
Helyi szolgaltatasok, k6z6sségi funkciok Az dtvenes években, az elsé modernista lakételepek
gyermekbetegségeit vizsgalva megallapitottak a
Ki kell alakitani a lakashoz kézvetlenil | SZ0ciologusok, hogy a lakas, mint élet-tevekenyseg,
kapcsolodo ellaté funkciokat, ezek céljara | MM fejezOdik be a bejarati ajtd kiszobénel. Az
s " . o w életminGséget a lakashoz kdzvetlenul kapcsolodd
szolgalo helyiségeket ~ (ovoda, ~ bolcsSde, | ygzterek és a hozzajuk kapcsoléds ellatd funkciok
o | fodrasz, kiub, egyéb szolgaltatasok). rendelkezésre  allasa  jelenti.  Ezeket az
© ,alkatrészeket” nevezzik k6zosségformalé
= Ki kell alakitani a lakashoz kozvetlendl | funkcidknak és tereknek. A lakok ezen elemek
§ kapcsolodd kozosségi és koztereket (pl.: | megléte esetén élhetik meg a minéségi lakhatas és
X | lakdegységen  belilli  kozosségi  terek, | €16t komplex élmenyét, melynek elérése és
D kézparkok, jatszéterek, stb.) blztpsnasa, (-ipltesgetl programunk célkitlizéseinek
= ’ ’ egyik alapvetd pontja.
Helyi gazdasag tamogatasa Ezzel a helyi koézosségek er6sodnek, a helyi
termeldk piacot kapnak. Ez lehet6séget teremt
Térekedni kell a helyben és kézelben termelt varosi gyUjtépontok kialakitasara (CSA 11rendszer).
aruk terjesztésére és fogyasztasara, ki kell
alakitani az ezzel kapcsolatos infrastrukturat
(pl.: bolt, zoldséges, helyi piac).

" Community Supported Agriculture
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lll. Lakéhaz, lakas szintli szempontok

Epitészeti javaslatok egy kozhasznu
bérlakas épitési programhoz

A javaslatok indokai, elérni kivant célok

Medfelel6 lakasvalaszték kialakitasa

A teleplilés- és tarsadalmi  szintl
igényfeltarashoz kapcsolédoéan sziikséges a
megfeleld lakasvalaszték  dsszeallitasa
(alapteriilet, funkcié meghatarozas).

A rugalmassagot nem feltétlenll a lakason
belili  atalakithatésaggal, hanem egy
nagyobb egységen belill, a lakasok kozotti
csere lehetéségével kell megteremteni.

Kilonb6zé  tarsadalmi  rétegek  harmonikus
egyuttélését egy korlltekintéen  Osszeallitott,
egészséges lakasvalaszték biztosithatja. A
megépitett lakasallomanynak ki kell szolgalnia a
fiatal, k6zépkoru és id6s generacié lakasmeérethez,
elosztashoz, miiszaki szinvonalhoz f(iz6d6 igényét.

Megfelel6 méretii lakasok

A kis alapterileti garzonlakasok aranyat
egy elfogadhaté minimumra kell csékkenteni

A lakasalaprajzok és szolgaltatasi  szintjuk
meghatarozasakor a hasznalati értékallésag
biztositasa érdekében évtizedekre el6remutato,
progressziv épitészeti koncepcié megvaldsitasa a

tarol6 helységeket kell kialakitani a
foldszinten, ahonnan az utcaszint
kozvetlenll, minél kevesebb Iépcsével
elérheté. A javasolt terilet ~ 0,7 nm / lako.

S | (lakds darabszam ~ 30%-a). A nagy cél.
R lakasok (80-130 nm) szadmat minimum
s értékként lenne célszerli el6irni (lakas
" darabszdm ~ 10%-a).
= Vegyes bérléi Osszetétel Cél a szegregacios folyamatok megfékezése,
szocialis, kdzbiztonsagi problémak megel6zése.
Torekedni kell ra, hogy a megépitett
bérlakds allomanyban vegyes jovedelmi
kategoridkba  es6k  kapjanak  bérleti
lehet&séget.
Akadalymentes lakasok A bérlakas épitési program keretén belll
megvalosulo lakasok aranyos részének a segitséggel
Az épild bérlakasok legalabb 20%-a élok részére is elérhetének kell lennitk.
akadalymentes lakas legyen.
Taroldk A lakas méretigényét nagyban befolyasolja a tarold
) ) ) kapacitasok kialakithatésaga. Erdemes a tarolé funkciét
Javasolt a lakasokhoz tartozo, legalabb 5 nm- | 5 |akasnal olcsobban kivitelezhets helységekben (kiilon
es taroldkat kialakitani. tarolokban) megoldani.
Epitészeti javaslatok egy k6zhasznu A javaslatok indokai, elérni kivant célok
bérlakas épitési programhoz
Kbzbsséqi terek I.: 11/4.: kK6zbsségi funkciok.
x Az egyes lakdegyseégek  méretéhez
5 léptékében igazodd, a kozdsségi életet
s kiszolgalo teriiletek létrehozasa.
0
:g K6z6s kerékpar, babakocsi tarold A kerékpar hasznalatot erdsiti a jol pozicionalt tarolas
2 és hozzaférés. Cél a kerékpar és csaladbarat
o Biztonsagosan zarhato, k6zds funkcionalis kdrnyezet megteremtése.
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Gépkocsi parkold

Hozzavetbleg 80% éplleten belili és 20%
éplleten kivili parkold létesitése javasolt
(100% = lakas darabszam).

Az épitészeti koncepcid kialakitasakor a parkolasi
rendszer meghatarozasanal figyelembe kell venni az
ott lakok érdekeit és kényelmét (sajat autd és
vendégparkold), valamint a szolgéaltatéegységek
Uzemelési rendjét.

Epitészeti javaslatok egy kozhasznu
bérlakas épitési programhoz

A javaslatok indokai, elérni kivant célok

1l/3.: Fenntarthatésag biztositadsanak miiszaki paraméterei

Fenntarthatésagi kbvetelményrendszer

Az egyedi projekteknél meg kell vizsgalni,
hogy az aldbbi szempontok kozil melyek
valosithatéak meg:

- éghajlatallo, lakhaté éplletek

- klimaszabalyozas, zéldfeliiletek

- zéro karbon épiiletek

- életciklus-koltségelemzés

- anyaghasznalat, min&sitések

- Ujrahasznositas, hulladék-minimalizalas
- természetes szell6zés
- passziv hités

- légkomfort

- vizhatékonysag:
hasznositas,
visszaforgatas

- arviz és foldrengés elleni védelem

- természetes megvilagitas, napvédelem

- passziv fités

- hétarolo témeg

- megujuldk: geotermia, nap, biomassza,
szél

- zOldtetdk, zoldépitészet

- hulladékgazdalkodas

- zajvédelem, akusztika

- akadalymentesség

- varosi kdrnyezet

- kdzlekedés

- Uzemeltetés

esOviz, szlrkeviz
szennyvizkezelés-

A kozpénzek felhasznalasat oOssze kell kotni a

fenntarthatésag kévetelmeényével.

A fenntarthatésagot komplex modon értelmezziik,

nemcsak egy-egy épllet energetikai mutatoi
javulnanak, hanem a fejlesztési munkalatokkal
érintett  teriilet valna élhetobbé, atfogé

varoseépitészeti, infrastrukturalis, hulladék-, viz,
zéldfelllet-gazdalkodasi és kdzlekedési koncepcidja
révén.

Lakohazak esetében megfeleld napvédelem és
passziv eszkozok alkalmazasa esetén nincs
sziikség gépi hiitésre.

A szigeteléest a hoétarolas fogalmaval ki kell
egésziteni. A javasolt irdny az alacsony
energiafelhasznalasu épiletek és ezek megujuléd
energiaval (hészivattyus f(ités, napenergia, stb.)
torténé kiszolgalasa. Az optimalis épitéanyag

kivalasztasanal figyelemmel kell lenni a helyi
klimatikus  viszonyokra is. A hagyomanyos
modszerek, pl.  helyiségek, tet6 tajolasa,

arnyékolas, természetes szell6zés is alkalmazando.

A kizardlag hészigetelésre koncentrald szemléletet
a szakmai szerepl6k altal elfogadott olyan komplex
mutatészamra kell cserélni, ami az
energiakOltségeket, a hoéérzetet, a komfortos
lakoérzetet, egészségi és  kornyezetvédelmi
szempontokat egyarant kezeli.
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Epitéanyagok min&sitése

Alapfeltétel, hogy az épitésekhez mindsitett
épitéanyagokat kell felhasznaini.

A preferencia alapja az életciklus-alapu
mindsités (LCA) illetve koltségszamitas
(LCC), és a beépitett energiatartalom
korlatozasa (EEC).

Sziikséges az allami mindsitd intézmények
(EMI) mellett mas mindsité rendszereket is
figyelembe venni (LEED, BREEAM,
BauBioDatabank).

A tervezés és megvaldsitas soran a C2C
(Cradle to Cradle) szemléletet kell
alkalmazni, a felhasznalt anyagok teljes
életciklusat tekintetbe véve a hulladék
minimalizalasa érdekében.

Rendkivil fontos az épitéanyagok kornyezetbarat
szempontu mindsitése. Olyan épitéanyagokat kell
preferalni, amelyek eléallitasuk, felhasznalasuk soran,
és a lebontasat kovetéen sem szennyezik a
kornyezetet, nem jelentenek veszélyt az emberi
egészségre. A kivalasztasnal értékelni kell az adott
épitbanyag élettartamat, d&sszevetve a lakéépulet
megcélzott élettartamaval. A késébbi hulladékkezelés
(lerakas, artalmatlanitas, feldolgozas) kéltségeit mar
az épitéanyag beépités tamogatasakor is értékelni
kell. Az ezzel 8sszekapcsolddod kézérdeknek meg kell
jelennie az épitéanyag, technolégia kivalasztasakor.

A lakasok szigetelése soran figyelmet kell ra forditani,
hogy a jobb hdészigetel6 képesség mellett a megfelel
légkomfort, egészségbarat levegbztetés megoldott
legyen.

Fontos az Uj anyagok, innovacidk felkarolasa, de
csak a megfelel§ tesztelés utan szabad az allamnak

II/4.: Tervezési szakasz

az ilyen anyagokbdl valé6 témeges épitést
tamogatni.
Epitészeti javaslatok egy kozhasznu A javaslatok indokai, elérni kivant célok
bérlakas épitési programhoz
Komplex megkdzelités Korultekinté és progressziv tervezési program

Az épitészeti koncepcié tovabbi
részletezéséhez sziikséges a
tarstudomanyok bevonasa.

megalkotasahoz tarsadalomtudosok,
szocioldgusok, pszicholégusok, kdérnyezetvédelmi
szakemberek, gazdasagelemz&k, varostervezok,
létesitménygazdalkodasi, kdzlekedési szakemberek
és a mérnoki tudomanyok képvisel6i sziikségesek.
Cél a programalkotas eredményeit hasznosito,
mindségi épitészeti koncepcio kialakitasa.

Az é&llami részvétellel torténd bérlakas-épitési
program egy komplex tarsadalmi, gazdasagi
problémara nyujt megoldasi javaslatot, a
felmeriild kérdésekre épitészeti alapokon nyugvd, a
tarstudomanyok elveit is értékel6 valasz adhaté.

Tervezés (szabvanyok)

Az eléremutaté szabvanyok alkalmazasa
célszerli akkor is, ha ezt a magyar
szabdlyozasi kérnyezet még nem irja elé.
(Pl.: NB4.)

A gyorsasag kedvéért a meglévé hazai szabalyok
modositasat nem célszerl eléfeltételnek tenni, ahol
a szabalyzas erre lehet6séget ad, az el6remutatd
eurépai, egyéb szabvanyok alkalmazasat meg kell
fontolni.

Tervezés (energetika és vizhaztartas)

A tervezett épuletek miiszaki paraméterei és
energetikai mutatoi tekintetében
eléremutatonak kell lennilk. Révidtavon cél
az A+ energetikai kategoria elérése, a
hdészigetel6 képesség javitas lehetéségének
biztositasa. Ezt egyrészt alacsony
hosziikséglettel, masrészt minél nagyobb
aranyu megujulé energiaforras
hasznositasaval lehet biztositani.

Az alacsony rezsivel miikodé lakasok révén a
lakossag adossagcsapdaja felszamolhato, ez a
segélyre szorulok korét szikiti.

Az alacsonyabb Ulzemeltetési koltség magasabb
bérleti dijat tesz lehetévé, ez csOkkenti a sziikséges
allami tamogatas mértékét.

Tervezés (lUzemeltetési szempontok)

Mar a tervezésnél messzemendkig értékelni
kell az lizemeltetési elveket.

Cél a hatékonyan, olcsén lizemeltethetd, értékorzo
lakasok épitése, ezek hosszutavon torténé hatékony
fenntartasa.
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Tervezés (életciklus elemzés)

Sziikséges egy a szakmai szereplék és az
allam altal is elfogadott szamitasi modell
meghatarozasa, amely az életciklus
elemzések alapja lehet. Ebben az EMI-nél
foly6d kutatas javaslatait célszerli beépiteni,
illetve a tervezésbe bevonhatéak az EMI
szakeértoi.

Cél az osszemérhetéség, egységes szemlélet
megteremtése. Az életciklus-elemzés (LCA - Life
Cycle Assessment) az alkalmazott anyagok és
berendezések kdrnyezetterhelését minimalizalja. Az
életciklus-koltségelemzés (LCC - Life Cycle Cost
Analyses) az épulet (mint szolgaltatas) szolgaltatasi
szintiei és a varhatd koltségek 0Osszefliggését
optimalizalja, amely alapjan a megtérilés
nemzetgazdasagi szinten is szamolhato.

Epitészeti javaslatok egy kozhasznu A javaslatok indokai, elérni kivant célok
bérlakas épitési programhoz
:g Tervezdi miivezetés Cél a ,bérlakas épitési kdédexben” lefektetett
= alapelveket betartasa és betartatasa. A jelen anyag
“‘—°“ B | A Dbérlakas épitési program mindségi | ennek a kodexnek az alapjait, kiinduldo pontjat
% % megvalodsitasanak  épitészeti  feltétele a | kivanja megadni.
g N | kivitelezés teljes id6szakara biztositott teljes | Az allam e garanciaval biztosithatja hosszd tava
b kori mérndoki feliigyelet. céljainak megvaldsulasat.
Epitészeti javaslatok egy k6zhasznu A javaslatok indokai, elérni kivant célok
bérlakas épitési programhoz
Ha az épittetd a késdbbi (hosszu tavu) tulajdonos és
N Kézmiiszolgaltatasok Uzemeltetd, akkor érdek az értéktarté megvalositas és
@ a hatékony Uzemeltethetéség.
= Célszerii az energiaellatast és | Ha a lakék (bérl6k vagy szovetkezeti lakas-
» kézmiszolgaltatast kozosségi tulajdonu | tulajdonosok) is tulajdonosok, alapvetd érdekiik az
E (szbvetkezeti vagy nonprofit kft) vallalkozasba | energia- és kézmidijak alacsony szinten tartasa és a
E (osztrak és német példak: faluftémiivek, | kifogastalan miikodtetés, nem a tékekivonas.
g szélerémi-szbévetkezetek, etc.), vagy
8 maganfejlesztés esetén a tulajdonos
2D | lizemeltetésébe adni.
©
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3. sz. melléklet: »Hasznalt lakasokbol bérlakas” program alapok

A hasznalt lakasok bérlakassa alakitasanak feldolgozasa nem célja a jelen anyagnak. Az aldbbiakban
csupan egy épitészeti szempontbdl lehetséges csoportositas keril bemutatasra:

Kategorizalas épulet tipus szerint:

- .Panel-rekonstrukci¢” — els@sorban épitészeti eszkdzokkel, lakas és éplletkorszerlsitéssel,
energiatudatos miiszaki rekonstrukcidval, a panellakdsok felvasarlasaval lehet kialakitani. A
korabbi tulajdonosoknak a tovabblépés lehetéségét biztositani kell (pl.: Ujlakas vasarlas, bérlet
jobb mindségl lakasokban, ezek eléréséhez elétakarékossagi program). A programnak
figyelemmel kell lenni a bérl6i motivacidkra, vegyes tulajdonu épiletekben lakdk
egylttélésére, az allagmegovasra (pl.. kaucidé eldirasa). Felvetdédik lakasszévetkezet
alapitasa, illetve olyan forma is, ahol az energetikai feltjitas teljes koltségét az allam fizeti,
cserébe tulajdoni hanyadot szerez, amit a lakd a rezsi megtakaritasabdl visszavasarolhat.

- Lvegyes lakasallomany”’, amely a bed6lt banki hitelekkel kapcsolatban jonne Iétre. Iit
finanszirozasi okokbdl a korabbi tulajdonos bérléként lakik tovabb a lakasaban. A lakasok
tulajdonosa az allami eszkdzkezel6 tarsasag. A lakasok vegyes életkoruak, meéretiiek,
mindséglek, szétszértan helyezkednek el. A kezelés meglehetésen nehézkes és draga.

- Vidéki bérlakas programra példa, hogy Tapszentmikos Onkormanyzata az iskola és az 6voda
megmentésére, a gyermekszdm nodvelése érdekében Ures hézakat vasarol, felljittatja,
lakhatéva teszi ezeket és nagycsaladosokat koltoztetett bele bérl6ként. A bérleti dij a piaci
arak alatt van. A gyermekek utan kdzponti kéltségvetési tamogatas jar az énkormanyzatnak,
ami segiti a helyi intézményfenntartast.
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