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-ban jelent meg ,Ingatlanfejlesztés anno”

cimd kiskonyvsorozatunk elsé kotete, amely

a Lanchid torténetét foglalta dssze. Ezt kove-
t6en a Budapesti Kdzponti Véasarcsarnok, a Budapesti bérhazépités
aranykora, a Szabadsag tér, a Vaci uti irodasugardt, a Szent Gellért
Gyoqyfiirdd és Széllo, majd a magyar Bauhaus, valamint a févérosi
kdrhazépliletek torténetét dolgoztuk fel. 2021-ben a magyar
panelépitészet, 2022-ben a Budapest székesfévaros fejlddésében
jelentds szerepet jatsz6 lakchely- és lakdtelepfejlesztések torténeti
példainak a bemutatasara vallalkoztunk. 2023-ban — févarosunk
[étrejottének 150. évforduldjara tekintettel — Budapest varosrendezési
(épitési) szabalyzataibdl a rendszervaltastdl napjainkig feldolgozott
fejezetet jelentettiik meg a sorozat 12. koteteként. Ezt 2024-ben a
févarosunk legjelentdsebb ipari miemlékérdl sz16 kotet kovette.



Az idei évben, régi adéssagunkat torlesztve, dr. Hajnal Istvan
hianypdtld gazdasagtorténeti munkajat tessziik kdzkincesé,

a rendszervaltas el6tti, tervgazdalkodasi idészak ingatlanfejlesz-
tésérdl. Szerz6nk munkdjat megkdszonve, eztiton kivanok jé olvasast
és kellG figyelmet a napjainkban zajlé beruhazasokkal kapcsolatos
hasonldsagok felismeréséhez, valamint a modern hazai ingatlan-
fejlesztés torténelmi el6zményeinek a megismeréséhez!

Budapest, 2025. november 20.

—~

\__ dr. Takédcs Erné
elnok,
Ingatlanfejlesztdi
Kerekasztal Egyestilet



Bevezetés

INGATLANFEJLESZTES A TERVGAZDALKODAS KORABAN

(=3}

alan megengedhetd, hogy a Brian élete cim( filmbdl (1979,
rendezte Terry Jones) feltegyik a jol ismert kérdést: ,Mégis,
mit adtak nekiink a rémaiak?” A filmben elhangzé folytatas
pedig: ,Na j6, de eltekintve a csatorndtdl, gydgyaszattdl, oktatdstdl,
bortdl, kozrendtdl, ontozéstdl, utaktdl, vizvezeték-halozattol, mit
tettek értlink a rdmaiak?” Valahogy igy van ez a szocializmussal is.
Mit adott a szocializmus a hazai ingatlanszegmensnek? Rengeteg
épiiletet, ugyebar. A piac és a piaci érték alapjait. Fogyasztoi és
szakérti magatartasformat. Modszertant. Széval egy igazan nagy
csomagot, amelyet akarva-akaratlanul, de évtizedekkel a rendszer-
valtas utan is magunkkal cipeliink. Ennek a csomagnak vannak
pozitiv elemei — és akad egy sor negativuma is: elmaradt felujita-
sok, a transzparencia hidnya, értelmetlenil burjanzé birokra-
cia, és igy tovabb.
Az ingatlanfejlesztd szemével, a mai dllapotok attekintésével
foglaljuk most 6ssze, hogy mit 6rokoltiink ebbdl a négy szocialista
évtizedbdl, a tervgazdalkodas iddszakabdl. Igaz, finomitani kell
az ,0rokség” gondolaton: egyes dolgok, attit(idok hosszabb
torténelmi el6zményekkel rendelkeztek, mas tigyek pedig éppen
csak gyokeresedni kezdtek a szocializmusban, de a hatasaik
a kovetkez6 évtizedekben burjanzottak el. Nem ragaszkodunk ahhoz
az dllitdshoz, hogy az ingatlanszakmdban minden jénak, minden
rossznak, 0sszességében mindennek a forrdsa a szocializmus —
és megprobdljuk a kovetkezd oldalakon ezt drnyaltabban kifejteni.
Akorall épiti a vazat, és a hatalmas koralltelepen a vazanyaghdl
|étrehozott valtozatos formakat hol megtélti élettel, hol diresen
hagyja 6ket. Ezt a képet hasznalta Hajnal Istvdn' a tarsadalmi formdk
valtozasainak a l4ttatasara (Hajnal, 1939). gy tortént és térténik
az ingatlanszektor fejlddése is (Hajnal, 2025). Hasznalhatjuk ezt
a képet a szocializmus évei ingatlanszektoranak a leirasara.



Mit hagyott rank ez az id6szak? Elsdsorban a lathato korallvazat,
nagyjat a mai épitett kornyezetiinknek. S6t némi képzavarral a vaz
vazat, az épitési szabalyozas keretrendszerét. Az orszagos és

a helyi terlletrendezési tervek ebbdl az iddszakbdl szarmaznak.
Ezek [ényegesen atalakitottdk a kiil- és belteriletek telek-
strukturdjanak a kordbbi évszazadok alatt kialakult finom halgjat.

A szabalyozashan a nagy iparfejlesztések, a szocialista varosok,

a lakételepek, a meghatdrozd infrastrukturak kijelolése lezajlott;

0j varosok, Uj varoskdzpontok, Uj életterek keriltek a szabdlyozasi
tervlapokra. llyen atfogd, nagy Iéptéki dtalakitds azdéta sem volt,

és nem is varhatd a jovGben. Azoknak a varosalapitd isteneknek,
akikrdl Konrdd Gyérgy irt A vdrosalapitd cim( regényében, mara
ledldozott: sem akarat, sem er6forras nincsen efféle ] teriiletfejlesz-
tésre és az azt megalapozd szabalyozas létrehozasara.

Epitett kdrnyezetiink Iétezé elemei, a ma ismert épiiletallomany
jelentds része, mintegy 40 szazaléka a szocializmus évei alatt
keletkezett. Létrejottek emblematikus kdzépiiletek és hatalmas
lakdtelepek, dridsi ipari csarnokok, megépiilt majdnem kétmillid
lakas — ezek mind-mind a szocializmus id6szakdnak a termékei.

A fokozott iparositas elsd id6szakaban rengeteg olyan, elsésorban
ipari épilet is megvaldsult, amelyet mara felhagytak, és az Ggyneve-
zett ,rozsdadvezet” vagy masképpen ,barnamezé” maradt utdnuk.
Az ipariingatlanok felhagydsanak, a barnamezék létrejottének

a folyamatai 6sszefliggnek a gazdasagi rendszervaltas, a vallalatok
privatizacidjanak a torténetével. Ezeknek a hajdani ipartelepeknek

a helyén Uj épiletek, uj varosrészek létesiiltek vagy létestilhetnek

a jov8ben. Az iparteriileteken tul egy sor specidlisan a szocializmus-
hoz kéthet6 éplilet, teriilet tartozik a tagan értelmezett ,barnamezd”
kategdriaba: ilyen Gresen hagyott korallvazelemek példaul a szovjet
és a magyar honvédségi laktanyak éplletei vagy a katonai hasznosi-
tasu, mara felhagyott teriiletek, mint repiiléterek vagy harcaszati
gyakorldterek. Az Ujraformalas, az életre keltés hol tobb,
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hol kevesebb sikerrel ment végbe. Az Ujraélesztés egyes eseteiben
a szocialista mult megjelenik, de atlényegiil; a varoslakdk aktudlis
szandéka valtoztatja, formalja a varosi teret. Es vannak maradvanyok,
zarvanyok, tovabbra is felhagyott teriletek, ahol a tarsadalom altal
alkotott koralltest Gresen maradt, meghagyva a torténeti kor teljes
lenyomatat — egyeldre nincsen alkotd szandék, nincsen igény

az Ujabb hasznositasra.

Ezek az épitett kornyezet, a korallvaz jelenleg (ires, azonban
,belakhatd” teriiletei. Ugyanakkor a mar sokszor lesajnalt
panellakételepek tovabbra is intenziven hasznélathan vannak;
lakdsaik az ingatlanpiacon egyre nagyobb népszeriiségnek
orvendenek. Kétségtelen, hogy a telepszer( épitésnek immar jo!
|atszanak az el8nyei: hatékony alaprajzok, kifejlédott kozosségi
infrastruktira és zéldallomany, kedvezd kézlekedési kapcsolatok
jellemzik ma a panellakdtelepeket. A folyamatosan végrehajtott
energetikai feldjitdsok pedig ha nem is kérnyezettudatos, de
megfizethetd lakhatdst eredményeztek. Azonban a révid
idGszak — igazabdl a két évtized — alatt felhdzott épiletek egy sor
kockazatot is rejtenek. A sokszor megidézett ,panelbomba”
kétségtelenil ketyeg. Az egy id6ben megéplilt hazak egyszerre
avulnak; az uszdtelkeken all¢ épiiletek bontdsa utdn a paranyi
telekhdnyad nem képvisel a tulajdonosnak értéket, sét a bontott
veszélyes anyag hatalmas kdrnyezeti (és egyéni) tehertétel lesz,
amelynek a tdrsadalmi kéltségét még nem is lehet elére
megbecsilni; ha egyszerre elvész ez a lakhatasi forma, egymillié
csalad, kétmillié ember marad fedél nélkiil. Vajon hova kéltozik
akkor innen a lakossag? Megannyi kérdés, amelyet a szakért8k
évtizedek 6ta feszegetnek. Erdemi valasz, megoldas nem létezik,
de a panelépliletek — egyelGre — élljak a sarat.

A masik, szorosan a szocializmushoz k6t6d6 lakastipus az agglome-
racidban, vidéken, kisvarosokban és falvakban éplilt csaladi hazak
tdmege, melynek jellemz6 reprezentansa a ,Kadar-kocka".



1. KADAR-KOCKA
HAZI KIVITELEZES
ALATT

A korallvdzat az orszdg teljes teleptiléshalézata alkotja, amelynek

folyamatosan zajlik az atrendezédése. A nagyvarosok erdsédnek,
mig a legtdbb kistelepilés eléregszik, kitiresedik. A szocializmus
évtizedei alatt épitett csalddi hdzak ennek megfelelden hol intenziv
hasznélatban maradtak, hol felhagytak ket. Ezek a csalddi hazak
sokkal kénnyebben transzformalhatdk, mint a panelépiiletek: néhol
kisebb felujitasok is elegenddk a komfortos lakhatas fenntartasahoz,
masutt alapvetd atépitésekkel Ujitjdk meg ezt az ingatlantipust.

Az akkoriban kiosztott telkek, beépitési szabalyok és a homlokzatok
azonban lényegében fennmaradtak, és varhatéan még hosszl
évtizedekig meghatdrozzak a teleplilésképet.

A szocializmusban megvalésult kozépiiletek jelentdsen alakitottak
a korallvazat, varosképet meghatdrozé erejik szignifikdns. Szamos
emblematikus épiletet sorolhatunk, amelyek a rendszert szimboli-
zalték —ilyen a budapesti Fehér Haz vagy a salgétarjani fotér
komponalt épiiletegyiittese —, de a korszakbdl fennmaradt j6léti
épiiletek, mint iskoldk, kdrhdzak, kozdsségi hazak, belesimultak

a hétkéznapjainkba.
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Az akkori épitészek formabontd, radikélis megoldasokat is megenged-

hettek maguknak, mint amilyen eszkazokkel példaul Finta Jozsef élt

a nagy budapesti szallodainal. Nyomot hagytak az akkori bevasarlo-
kozpontok, igazgatasi és vallalati irodahdzak, szinhdzak és mas
kulturalis éplletek is. Ezek a létesitmények mara jobbara atalakultak,
megujultak, sokszor Uj funkcidt is kaptak — de kétségtelendl a minden-
napi életiink hatterét képezik.

Ugyanigy van az infrastrukturaval. A f6 elemeiket tekintve a szocializ-
musban kiépitett kdzmdveket, utakat, halézatokat ma is hasznaljuk,
hordozzuk magunkkal az 6rokséget. Vegyiik példaként a kdzlekedést!
A szocializmus utolsd évtizedében nemcsak nagy kozlekedésfejlesztési
projektek zajlottak Budapesten, de a kozlekedési rendszer {6 elemei
attol az id6tél kezdve régziiltek, alig médosultak. Az akkori gondo-
kat a févaros folyamatosan cipeli magaval. llyen terhek a teljesség
igénye nélkiil: a kozosségi kozlekedés alulfinanszirozottsaga,



2. SALGOTARJAN
VAROSKOZPONTIA
1966-BAN

a tarifarendszer korszer(itlen volta, a tulzott motorizacid és

a parkol3ds szisztemetikus megolddsanak a hidnya, a harantiranyu
kapcsolati elemek hidnya, az MO kérgy(r(i bezaratlansagabdl
kovetkezG belterileti forgalmi terhelés, a metréhaldzat fejletlen-
sége, a Duna menti és a Dunan athaladd forgalom, a kerékparos-
infrastruktdra hidnya... Hossz( a sor. Az abban az idében
beazonositott kitdrési pontok maig validak, az azéta leirt
stratégiak, viziok és cselekvési tervek megvaldsitasat nagyrészt
elhalasztottak, vagy mddositottak dket, vagy az asztalfickban
végezték (Molnar, 2022).

De nem csak épitések voltak, hanem feldjitasok, atépitések —illetve
intenziv ,épitett drokséglink” a feldjitdsok elmaradasa. A habords
karokat eltiintetd javitasok, a szocializmusbeli rekonstrukciok

és atépitések a minket kortilvevd létesitményeink tobbségén érdemi
nyomot hagytak. Van, amit lathatunk, megtapasztalhatunk, mas
nyomok az épiiletszerkezeteken, a gépészeti rendszereken lelhet6k
csak fel. Egy provizdrikusan kibetonozott padlasfédémszakasz,
korhadd, betoldott szarufak a tetGszerkezetben, egy acéltartokkal
aldtdmasztott fliggdfolyosd, acéllal betoldott dlom ejtécsd — hosszan
sorolhatdk azok a laikus dltal nem észrevehetd mddositasok, sebek,
amelyek az épliletallomany értékét, hasznalhatdsagat érdemben
befolyasoljak. A vérosi haz utcafrontjardl lehullé vakolat a szocialista
IKV-id6k jellegzetes toposza, kiilondsen a kezelése: miutdn a vakolat-
darabok madr életveszélyt jelentettek az arra jardkra, megérkezett

az ingatlankezeld kosaras autéja, és a munkasok leverték a falat —
majd Ugy hagytak a hazat, tovabbi felljitas, homlokzatjavitas nélkil.
Sokaig lathattunk épileteket, amelyeken a falakat golyényomok
diszitették, lehetett ez a ,dekoracid” vilaghdborus seb vagy dtvenhatos
emlék is. Mara lassan, de ezek a sebek begydgyultak, a tarsashazak
igy-Ugy, sajat erébdl, palyazati pénzbdl kiilséleg meguijulnak, az Gjabb
atépitések, felljitasok sordn a régi szerkezeti, gépészeti megoldasokat
és ad hoc beavatkozésokat elfedik az tjabb beavatkozasok. Sok ilyen
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toldozott-foltozott épiiletet lebontottak a varosrehabilitacidk soran,
de még tobb fennmaradt koziilik. Az ,elmaradt feltjjitas” fogalma azt
a jelenséget takarja, amit leirtunk: ahelyett, hogy az épiletet, mint

a nyugati vilagban, folyamatosan karbantartottdk, felujitottak volna,
amivel novelték volna az értékét, nalunk csak az évtizedek hianyait,
addssagait tudtak pdtolni. Vagyis az épiiletallomany értéke kisebb,
elmarad a hasonlitdsnak hasznalt azonos kord és mszaki tartalmu
nyugat-eurdpai éplletek értékétdl. Ez a jelenséq is veliink él, veliink
marad - ilyen, ha tetszik, hibas, vagy mondjuk igy: fokozott figyelmet
kivano éplileteket, korallvazat hagyott rank ez a kor, a szocializmus.
De mindez csak a kalcium-karbonat-vaz! Hajnal Istvannak a kordbban
idézett gondolata szerint a tarsadalmi formak nemcsak dolgok, hanem
egyuttal magatartasok, eszmék, vagyis puha, ,soft” képzédmények is.
A konyviinkben ezekre is kitérlink, a mai, megtapasztalhaté magyar-
orszagi ingatlanszektor ebben a puha szegmensben is rengeteg
mindent 6rokolt.

Kezdjiik tehat a ,soft” szakmai 6rokséggel, azon bellil is konyviink
fészereplGjével, az ingatlanfejlesztével! A nyugati ingatlanpiacon

a fejleszté az ingatlanpiac motorja, szisztematikusan vizsgalja

az (izleti lehetéségeket, és — mas fejlesztékkel versengve — feltarja
geket. A fejleszt6 nagy piacismerettel rendelkezik mind a keresleti,
mind a kinalati oldalon, rutinszer( és fokozatosan elmélyilé
elemzéssel tarja fel a projekt megvaldsithatdsagat. A szocializmus-
ban ez a szerepld formalisan nem létezett, a tervutasitasos
rendszerben a beruhazasi igény kdzponti meghatarozasa alapjan
jelolték ki az épitési projekteket. Kétségtelen, hogy a blirokracian
bellil harc zajlott az eréforrasokért és a beruhdzasokért, és az is,
hogy erds emberek ,nyomtak keresztiil a rendszeren” az elképzelé-
seiket, vittek végbe projekteket. Ok lehettek a biirokrécia elitjének
a tagjai, lehettek vallalatvezetdk, de a szocializmusban az ingatlan-
fejlesztd szerepkdrében sokszor gyakran az épitészt talaljuk.



Az épitész a Konrdd-Szelényi-szerz8paros Az értelmiség utja

az osztalyhatalomhoz cim(i pamfletjének (1985) az értelmiségije, aki
megtaldlta a hatalomhoz vezet6 utat, és bizonyos értelemben meg is
szerezte a hatalmat. Az épitészek ideoldgidkat gyartottak, hol hir-
dették, hol megtagadtak azokat, klikkesedtek, véleményt
formaltak, hol az uralkodd hatalom igényei szerint, hol szembe-
menve azokkal. Az épitészet egyébként is dssztarsadalmi téma volt,
akarcsak a kultdra mas szegmensei. Az épitész a varosok formaldsa-
val, a lakhatdsi kérdések kezelésével beleszdlt a tomegek minden-
napi életébe, és ezzel a tarsadalom mérnokévé, egyfajta vatesszé
valt. Az origdt rendszerint az épitész kornyékén talaljuk, bar

a hatalmi elit mds tényez4i is ott vannak korilotte: elsésorban

az épitési blirokracia, annak minisztériumaval, szakositott véllalatai-
val, dllamhatalmi szervezeteivel. Ebben a szisztémaban csak

a bennfentes ismerhette ki magat, kiiléndsen, ahogy a rendszer
folyamatosan Ujraszabalyozta sajat magat és az épitési szektort.
Ekkor formalddott a lebonyolitd szerepfelfogdsa is: a szabalyok
tuddjaként, a folyamat és az épitész segitbjeként lett olyan szerepl6,
aki része a belsd kdrnek. Ezek a multbeli szerepek, szerepfelfogasok
ma is tetten érhet8k napjaink szakmagyakorldi esetében.

Két masik jelenkori hazai szerepld is a szocializmusbdl hozta
habitusanak egy részét: az ingatlantigyndk és a kivitelezé.
Tudjuk, hogy az ingatlaniigyndk a nyugati ingatlanszakmaban is
az élcek és a kritika céltablaja, mégis vannak ingatlanpiacok,
amelyekben komoly és hiteles szerepet tdlt be. A szocialista
Magyarorszagon a magan-ingatlantulajdon és az azzal foglalkozé
ligynok a megtdrt kategdriaba tartozott, a hivatalos kommuni-
kécié elitélte az ,ingatlanspekulciét”. igy az ingatlaniigynokét is
inkdbb félvilagi csaloként, semmint szakemberként értékelték —
nem csoda, hogy a korabeli tigynék bele is helyezkedett ebbe

az ligyeskedd, simlis szerepbe. Mivel hidnyzott a piac, a transz-
parencia, a nyilvanos adatbazis, az igyndk értelemszer(ien nem



3. AZ INGATLAN-
KEZELO VALLALAT
KOZPONTIA

tudott a nyugati professzionalis sztenderdek szerint dolgozni —

amde sziikség volt a munkajara! Az allami ingatlankézvetitd
szervezetek, mint a FIK (Févarosi Ingatlankézvetitd Vallalat),
egyre inkabb belefolytak a magdnpiacba is, azonban az allami
hivatalnok messze nem tudta (és nem is tudhatta) betdlteni

a mozgékony, naprakész, sikerorientalt ligyndki szerepet.

Ez a kettds szerepfelfogés az, amit a hazai ingatlankézvetitési
szcéna még nem tudott teljesen levetkdzni: a kacsintds, simlis egy
testben lakozik a biirokrataval. Es ha mar itt tartunk, beszéljiink

a kivitelez6krdl is. Ismerjiik a hatteret: irredlis kovetelmények,
elburjanzd biirokracia, anyaghidny, folyamatosan valtozo projekt-
célok; ugyanakkor emberfeletti teljesitmények. Kaldka, fusi,
ideiglenesnek szant megoldasok, mennyiségi szemlélet a mindség
rovasara, maganépitkezés az allami beruhdzas rovasara. Erdltetett
felfutds és a nyolcvanas években tllsdgosan gyors leépités;
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és a szakemberek szocializalddtak. Sulyos és komplex 6rokség, akar



iparagi, akar egyéni szinten, amelyrdl nehéz lenne azt allitani,
hogy a magyar épitSipar mara teljesen levetkdzte. Osszefoglalva,

a szakman, az iparagon a szocializmus erésen rajta hagyta

a nyomat. Es az ingatlanszektor fogyasztdin, a tarsadalmon?

Igen, ebben is fellelhetd a letlint rendszer 6roksége.

A legfontosabb kérdés a hétkdznapi ember szamara, ha az ingatlan-
szegmensr6l van sz6, a lakhatas. A lakhatasi kérdés és a hozza
kapcsolddd térbeli-tarsadalmi egyenlétlenségek rendszere a magyar
tarsadalom egyik meghatarozd problémaja volt, és ma is az. Habar
az dllamszocialista iddszak elsd husz-huszongt évében térténeti
6sszehasonlitdshan csokkentek a lakhatasi egyenldtlenségek,

az 1970-es évektdl begy(r(iz6 valsag utan ez a tendencia megfordult,
felerdsitve a lakhatdshoz kapcsolddé gazdasagi és tarsadalompoliti-
kai konfliktusokat. A szocializmus idején zajl6 kutatasok jelentds
része az allami lakdselosztds kérdését és az ebbdl fakadé tarsadalmi
egyenldtlenségek Ujratermel6dését helyezte a vizsgalat kézéppont-
jaba (Szelényi-Konrad, 1969). A kutatasok masik dramlatat azok

a vizsgalatok képezték, amelyek a szocialista lakaspolitikabal
kimarado, elsésorban vidéki és varos kdrnyéki lakossag stratégidival
foglalkoztak: hogyan jutnak az emberek lakdshoz, példaul hazépitési
kolcsonokkel, illetve az azokkal szorosan 6sszefliggé onerds
hazépitésekkel (Lengyel, 1992). A magyar allam szerepvallalsa

a lakasépitésekben az 1960-as és 1970-es években volt a legjelentd-
sebb. Az 1970-es évek valsdga és az dllam névekvé eladdsodasa
kovetkeztében azonban az allami szerepvallalas csokkent, és ettdl
kezdddden az allam egyre inkabb bevonta a haztartasok megtakari-
tasait a lakasépitésekbe, a kiesd allami forrdsokat a haztartasok
forrasaibdl igyekezték pdtolni. Ennek kiilinbdz6 formadi voltak:

a lakasszovetkezetek, az Gnerds épitkezések, valamint az OTP-hitelek
kiterjesztése. Az 1970-es évek 6ta a magyarorszagi lakasok egyre
inkabb befektetési célpontokka valnak, aminek kdvetkeztében egyre
drdgabbak lettek, és elszakadtak a haztartdsok tobbségének a valds
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anyagi helyzetétél. Mindekdzben a megfizethetd lakhatas biztosita-
sabdl az llam kivonult, annak terheit a hztartasokra haritotta.
llyen mddon a haztartasoknak egyre névekvé lakhatdsi kéltségekkel
kell megkiizdenitik (Vigvari és mtsai., 2019). igy &llt el6 napjaink
szomort valdsaga, az egyre nvekvd lakhatdsi szegénység.

Ez az a kontextus, amelynek az el6terébe kdnyviinkben az ingatlan-
fejlesztés folyamatat helyezziik. Mit tanulhat az ingatlanfejleszté
ebbdl a korszakbdl? Vannak-e olyan eléképek, amelyek mentén
jobban megérthetjiik a jelen folyamatait? Mely szereplék, mely
szerepek voltak akkor fontosak, és mi, hogyan valtozott napjainkra?
Ezekre a kérdésekre kisérliink meg valaszt adni. Vizsgalatunkat

az ingatlanfejlesztés nagy, nyolcelem(i ciklusanak a Iépései mentén
allitottuk dssze: a fejlesztdi szandék, az egylittmikodd partnerek
kivalasztdsa, az akvizicid, az eldfejlesztés, a terveztetés, a kivitelezés,
az lizemeltetés és az exit Iépésein keresztil keressiik a szocialista
gydkereket az ingatlanfejlesztésben.



A fejleszt6i

szandék

nyugati tipusu, fejlett ingatlanpiac motorja az ingatlanfej-

lesztd. Egy kulcsszerepldrdl van sz6, olyanrdl, aki — pénziigyi

érdeke okan — életre hivja, dsszefogja és sikerre viszi
a projekteket. Az ,ingatlanfejlesztés"-hez ezt a definiciét adjuk:
,Komplex alkotofolyamat, amelynek a célja eldsegiteni az épitett
kérnyezet adott elemének a létrehozdsat, annak érdekében, hogy ezzel
tébbletérték teremtddjék.”
A szakkonyvek jellemzéen nem definidljak a fejleszt6t, hanem azt
irjdk le, hogy milyen tulajdonsagai vannak.2 A leirds alapjan
a fejleszté maga a ,superman”: multidiszciplindris tuddssal rendelke-
zik, flexibilis, magas a tdrsadalmi érzékenysége, ugyanakkor cél-
tudatos, viziéval rendelkez§ lizletember, csapatjatékos és kdnyor-
telen iranyitd, mindezek mellett pedig még szerencsés is... A vald-
sagban a fejleszté egyetemi végzettséggel, hattérrel rendelkezik, de
ahogyan a feladata is, igy a képzettsége is tobb szakteriiletrd|
szarmazik. Jogi, mérnoki, épitészeti, menedzsmenthattérrel érkeznek
a szakemberek ebbe az iizletagba.
Az ,ingatlanfejleszté” mint kifejezés utalhat egy szakmara, a szakma
gyakorldjara (vagyis eqy személyre, egy szakemberre), és utalhat egy
szervezetre is. Ennek tiikrében az ,ingatlanfejlesztd” kifejezésre
a definiciénk igy hangzik: , Az ingatlanfejlesztd az ingatlanfejlesztési
folyamat vezetd szerepldje, aki beazonosit, megtervez és megszervez
ingatlanfejlesztési projekteket, amelyeket mély piacismerettel
folyamatosan kontrolldl, amit az dltala megvalasztott kbzrem(ikddéi
csapattal hajt végre, és aminek a kockazatait maga viseli és menedzseli.”
A definicié a nyugati ingatlanpiac ingatlanfejlesztéjére vonatkozik.
Ebben a fejezethen példakat mutatunk arra, hogy a szocializmus
iddszakaban miként jelent meg a fejlesztd — ha egyaltaldn megjelent.
Azt a kérdést kivanjuk megvalaszolni, hogy a szocialista koriilmények
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kozott feltalalhatd-e ez a karakter, az ingatlanpiac ,superman”-je.
Elséként a maganszektorban kell 8t keresniink, hiszen a magan-
ingatlanpiac barmennyire homalyban, de a teljes ingatlanpiaci
aktivitds jelentGs részét lefedte, igy a lakaspiacnak a felét

és az Uidiilék piacanak majdnem az egészét a nyugati értelmezés-
nek is megfeleld ,ingatlanfejlesztések” tették ki.

A maganerds épitkezések nagy és allandé sulya — az évente elkészilt
lakdsok tobbsége igy éplilt meg — magdnak a szocialista lakaspoliti-
kai koncepciénak az alapjait feszegette. Ennek az ellentmondésnak
tudatdban voltak a korszak irdnyitdi, és ideoldgiai-gazdasagossagi
alapokrol igyekeztek is csokkenteni a magan-ingatlanfejlesztések
ardnyat, de politikai okokbdl, illetve a tervcélok elérése érdekében
a maganforrasok és -épitkezések megsziintetését nem tartottdk
jarhatd Utnak. A gazdasagi fejl6dés magasabb szintjén vélték
megvaldsithatonak ezt is (Kocsis, 2009).

A maganerds épitkezéseket a biirokracia vitatta, kritizalta,

de 1954-t8l kezdve tudomasul vette, bizonyos esetekben fel is karolta
(MDP Budapesti Partbizottsag Végrehajtd Bizottsag Uléseinek
Jjegyzékdnyvei, 1954). 1954-t6l Ugynevezett ,szervezett egyéni
mddon” lehetett épitkezni, ehhez a telket kdzpontilag jelolték ki

az arra érdemesek szamara. A Budapesti Partbizottsdg fétitkara
kifejtette (MDP Budapesti Partbizottsag Végrehajtd Bizottsdg
(iléseinek jeqyzdkdnyvei, 1955): .. .jol keresé miszakiaknak,
sztahanovistaknak, tudésoknak lehetdséget kell adni maganlakds-
épitésre. Sokan boldogan fogadndk.”

Ugyanakkor a mai kérdés akkor is élesen jelentkezett: ki fizeti

a kdzmuivesitést, az infrastrukturat? A hatvanas években nem
épithette ezt mas, mint a tandcs, amelynek a prioritdsok meghatdro-
zasa komoly gondot okozott. A kdzpontositott épitéanyag-ellatas

is akadozott, a maganosoknak csak a maradék (vagy éppen a nagy
épitkezésekrdl ,atiranyitott” anyag) jutott. Mindezzel egyutt

a maganépitkezésekre szlikség volt, mert a lakasépitési



4.SZALLODAI
KAVEZO 1969-BEN

terveket — még azok csokkentett mértékét is — csak ezzel a megen-

gedd magatartdssal lehetett teljesiteni (Kondor-Szabd, 2007).

A biirokrdcia nem volt mindenhaté, a maganfejlesztd pedig igazan
botcsindlta ,szakember” volt. J6l mutatja ezt az allitast a Gellért-
hegyi ,Amor Haza" konspirélt szalloda és bar esete, amelyet

az Allambiztonsag I11/1-es Csoportfénéksége kiilfdldi, elsésorban
olasz célszemélyek lehallgataséra kivant megépittetni.

A kémfilmekben latott, tiikor mogiil forgatott kompromittald
légyottokra Iétrehozandé hotel beruhdzasa a magyar valdsagban
a belsd erék, mint a Févarosi Tandcs, a Szovetkezetek Orszdgos
Szévetsége (SZOVOSZ) és néhany maganszemély, kérjdtszmajéban
tokéletes kudarcra vezetett. Az 1967-es kezdeményezés egy
ligyndkhoz kotddik, aki a sajat tulajdont, meglévd ingatlandhoz
hozza kivant épiteni eldszor egy szallodat, azutan, latva a nehéz-
ségeket, csak egy par szobds panziét. A ,piaci” 6tletét eladta
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a tartétisztjének, aki azt a vezetéssel elfogadtatta, tovabb is vitték a
tervet a Févarosi Tandcs és a SZOVOSZ elndksége felé (fedett
madon) (Scheibner-Tabajdi-Ungvary, 2008). A Sole Mio zenés bar
rengeteg engedélyeztetési hercehurca utdn 1969-ben jott létre,
de 1970-ben mar be is zartak — a személyzet lopott, a konspiracid
nem sikerilt, és az intézményben a rosszlanyok a sajat hasznukat
keresték... Jellemz6, hogy a bér asztallapjaiba elrejtendd
mikrofonok titkos kialakitasat a SZOVOSZ mihelyében oldottak
meg, és a kevéssé titkosan kezelt munkat elfelejtették kifizetni.
Az épitési koltségeket viszont tullépték (a tulszamlazas modszerét
sem ma talaltak ki), és az épitési hely hataran is tulépitettek

1,8 méterrel. A bar egyébként mas néven ma is mikodik, és most
sem kimondottan gyermekes csalddok latogatdsat varjak (Takacs
T., 2015). Az emlegetett maganszemély, hidba volt mélyen
bedgyazva a rendszerbe, ebben az esetben nem tudta a tervezett
fejlesztést végrehajtani.

Ismerjiik, hogy a magéanszektorbeli épitések rengeteg hercehurca-
val, egyedi megoldassal, uram-batyam kapcsolatokkal és kalaka-
munkaval valdsultak meg. Innen eredeztethetd a szocialista
iddszak egyik népszer(i toposza a maganerds hazépités csaladi
tragédidjardl. A torténet (negativ) hdse a csalddfé, aki elsé-

és masodallasaban tori magat, hogy megépithesse a csalad Uj
hazat, és erre ramegy a hazassaga, a csalddja és természetesen
sajat maga is. A kozonségfilmek koziil itt a Csok, Anyut idézziik
(1987, rendezte Rdzsa Janos). A mindenkinek megfelelni kénysze-
ril6 kisvallalkozd, akit Koltai Rébert alakit, pénzét a soha el nem
késziilg csaladi hazba fekteti, mikdzben egyre jobban bomlik fel

a csaladja. A szépirodalombdl, annak szintén a tomegek fogyaszta-
sara szolgalé szegmensébdl pedig a Méhednek gyimdlcse cimdi
Moldova Gyorgy-kisregényt érdemes példanak felhozni, 1986-bdl.
Ebben a kényvben a csalddi katasztréfa a lassan, téglardl téglara
6sszehozott zugldi csalddi haz arnyékaban bontakozik ki.



5. HORVATH
EDENEK DEDIKAL
KADAR JANOS
1960-BAN

A maganszféra és a kozponti birokracia hatarmezsgyéjén mozgott

egy-két emblematikus vallalatvezetd, akiket nyugodtan nevezhetiink
LJingatlanfejlesztének”. Az ilyen személyiségre példa Horvath Ede,

a gyori ,voros bard”.

A Raba vezérigazgatdja, egykori sztahanovista, nagy hatalmu
partvezetd, vallalatvezetd és sikeres lobbista a gyar bdvitése mellett
egyéb ingatlanokat is épittetett. llyen volt a gyéri Konferencia Hotel,
amelyet 1985-ben fejeztek be, és akkor luxusszallodanak szamitott.®
Horvath erejét jelzi, hogy (ugyan csak masodik prébalkozasra, de)
Gydr legjobb telkét is megszerezte. Lathatd volt a ,voros bard”

és a varosvezetés dsszefogasa eqy kdzos beruhazas megvaldsitasa
érdekében. A vezérigazgaté mélyen belefolyt a részletekbe is,
példaul a mar kész marvanylépcsdéket az amerikai atjarél

visszatérve felszedette, és azokat tolgyfa boritastra cseréltette ki.

A héz a legfény(iz6bb médon, a legjobb mindségben kellett hogy
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elkésziljon. Horvath Ede tobbmillidrdos Gzletek megkatését tlizte ki
célul, és a terek kialakitasakor a vildgméret(i gépipari dridscégek
delegdcidinak az igényeit tartotta szem el6tt. Az épiiletet a gyGriek
egyszerden ,kis Hiltonnak" nevezték el.

A gy6ri Raba épitése egyébként is a hazai szocialista iparfejlesztés
iskolapélddja. A hatvanas évek elején Gydr ipari fejlédése — elsésorban
a Réba gyarnak kdszonhetéen — meglddult. Egyre nagyobb és nagyobb
csarnokokra, infrastruktdrara lett volna igény, de sem tipustervek,

sem szabvanyok, sem tapasztalat nem allt rendelkezésre, és a tervezg-
és kivitelezévallalatok sem voltak megfelelGen felkésziilve arra,

ami vart rajuk. Ezért Horvath Ede tervezé- és kivitelezékapacitasokat
szervezett meg a sajat gyaran bellil. A Magyar Vagon- és Gépgyar
(Raba) fejlesztésére az dtvenes évek elején az egykori reptér gydri
Iparcsatornatdl nyugatra esd tertiletét jeldlték. Innentdl kezdve a Raba
robbanasszer( fejlddésnek indult, folyamatosan épiiltek az egyre
nagyobb gyartdcsarnokok. El8szor a reptér egykori hangarjat
alakitottak at, majd megépiilt a 28 000 négyzetméteres csarnok,
aztan a legnagyobb is, a maga 67 000 négyzetméteres alapteriiletével.
Horvath Ede vezérigazgatd ,nagy dlma”, a 100 000 négyzetméteres
csarnok épitése sajat cége beruhdzasaban indult meg (Hartmann,
2014). A tervezés egybeesett Horvath Ede amerikai Utjdval, amikor

a Cummins motorgyarat latogatta meg, és leesett az lla az ottani
|éptékektdl. Hazaérve ledllittatta a csarnok tervezését, mert a szeme
el6tt mar uj szerkezetek lebegtek.#

Horvath Ede mellett még egy ,ingatlanfejleszt6t” mutatunk be,
Demjan Sandort. Az 6 karrierje ativel a rendszervaltason, és ma

az egyik legnagyobb ingatlanfejlesztéként emlékeziink ra. A szocia-
lista kiskereskedelem ,fenegyereke” a rendszer kiskapuin keresztil
kozlekedett és alkotott maradandét. A szovetkezetek vildaga mar

a hetvenes években is nagy mozgasteret biztositott azoknak,
akikben volt kezdeményez6készség — és Demjanban volt. 1965-ben
kezdte gyakornokként a Gorsium AFESZ-ben, és a gyorsan haladt



6. SKALA ARUHAZ
ELADOTERE

a szamarlétran felfelé, hamarosan a Skala vezetdi székében talalta

magat, amely pozicioban 1985-re egy hatalmas vallalatbirodalmat
épitett fel. Mai széval akar franchise-nak is nevezhetd az ltala
|étrehozott szévetkezeti holding.

A Skala aruhazak épitése nem az 6 dtlete volt, de miutan kinevezték
vezet6nek, csapatépitéként az alig-alig tdmogatott szovetkezeti
aruhdz otletét sikerre vitte, sét orszagos halézatot griindolt a Skalakbdl.
A mindenen atgazold ,fenegyerek” az épitkezéseihez — legalabbis

a szocialista hdsidékben — nem varta ki a hatdsagi engedélyeket,
és a sajat sikerein felbuzdulva egyre magabiztosabb lett. A nyolcva-
nas évek elejére ezt meg is tehette, a rendszer az iizleti életben
mindent elnézett, ami nem volt kifejezetten megtiltva. A kiskeres-
kedelmi innovaci¢, a Skala aruhaz is ilyen ingatlanpiaci termék volt,
teljesen djnak szamftott a bécsi mintara épitett dnkiszolgald
rendszer(, futészalagos pénztargépekkel elldtott, légkondicionalt,
autéparkoldval dvezett aruhaz. A marketingrél pedig a népszer(i



INGATLANFEJLESZTES A TERVGAZDALKODAS KORABAN

N
Sy

Skéla Kdpé-hirdetések és az akciok gondoskodtak. Demjan 1980-ban
még Allami Dijat is kapott. Taldn ma mér hihetetlen, de 1985-ben

az orszagban hatvan Skéla druhdz m(ikodott (Juhdsz, 1989).

A kivételezetteken és az ligyeskedé maganépittetkon tal azért

a nagy épiiletek és ipartelepek Iétrehozéja a szocialista biirokrdcia
volt. Mig az el6z6 kategdridkat batran megfeleltethetjik a fejezet
elején adott ,ingatlanfejleszté” definicidjanak, vizsgaljuk meg most
a nagy épitkezéseket!

A kévetkezd telephelyfejlesztési torténet az angyalfoldi csavargyarra
vonatkozik. Az épitGipari hidnygazdalkodasra jo példa a legkisebb
épitéanyag, a csavar. 1981-ben biiszkén jelentették, hogy az orsza-
gos konnydszerkezet-épité programhoz a Csavaripari Vallalatnal
,1975. jUniusban lemezcsavarok, NF csavarok, hatlapfejd, faforgdcs
és egyéb nagyméret( csavarok gyartasara 85,7 millié Ft-os
beruhazassal, 72 millié Ft-os termelési értékkel, mintegy

1000 tonnas kapacitast létesitettek. A beruhdzas 1978. 1ll. 31-én
befejez8dott. A kénny(iszerkezetes programhoz tovabbi igények
meriiltek fel manyagfejl és 6nfaré csavarokbdl is, ezért 1979. janu-
arban 28 millié Ft-os beruhazasi kéltséggel Gjabb fejlesztés tortént”
(Berendy, 1981). Bossanyi Katalin 1980-ban meginterjdvolta

a Csavaripari Vdllalat Gjonnan kinevezett vezérigazgatdjat, Kardsz
Janost. Az 6 szavai szerint: ,...alig van az orszagban olyan nagyvalla-
lat, amelynek ne volna egy-egy »rémtorténete« arrdl, miért csuszott
el a nagy értékd kiszallitds néhany apré csavar hidnya miatt.

Az ismétlédd ellatasi gondok, a nem megfeleld kindlat arra
0szténozte legnagyobb megrendelinket, hogy dnalléan kezdjenek
hozza a kotbelemgydrtds megteremtéséhez. Ez - ritka kivételtdl
eltekintve — a kapacitasok elaprézasahoz, parhuzamossagokhoz,
alacsony technikai szinvonalhoz és gépkihasznalashoz vezetett.

A szakvallalat kindlata és a piac igénye kozotti ellentéteket jelzik

az utébbi években folyamatosan magas vallalati készletek is.” Idézett
a Népi Ellendrzési Bizottsag jelentésébdl is: ,A Csavaripari Vallalatnal



az utdbbi hét-nyolc év alatt csaknem 800 milli¢ forint értékd
fejlesztést hajtottak végre. A beruhdzds nyoman nem javult

a kot6elem-kinalat sem mennyiségben, sem mindségben, viszont
az arszinvonal 350 szazalékkal emelkedett..." A vezérigazgatd azutan
elmagyardzta, hogy nem azt a csavarféleséget allitjak eld, amit

a kivitelez6k keresnek, amit keresnek, arra pedig nincsen célgépk,
ezért a csavarokat Ausztridban, bérmunkaban (1) gyartatjak,

és kdzben bevezettek Uj kdzponti szabalyokat is a készletgazdalko-
ddsra. Latjuk ebbdl a példabdl is: allami beavatkozds, allami
tervezés... A csavart a kivitelezék a pult aldl szerezték be.

Vagy itt van egy nehézipari drids, a Magyar Népkoztarsasag
buszkesége, az Ikarus telephelyének a fejlesztési torténete.

Az Ikarus a magyar szocializmus dnreprezentdcidjanak egyik
fontos szerepldjévé valt, a sajatos szocialista nemzeti biiszkeség
kialakitdsanak eszkozévé. A hazai technokratdk a hatvanas évek
elején nagy harcot vivtak azért, hogy a KGST az orszagnak
juttassa a kozutijarm(-gyartast. A harc eredményeképpen

az autébuszgyartast (és késébb annak a MAN-licenc alapjan valé
motorgyartasat) kapta meg Magyarorszag. Ebbdl kdvetkezett,
hogy béviteni kellett az Ikarus gyar matydsfoldi és a székes-
fehérvari telephelyeit. A kdzponti déntés megsziletett, most
emdgé kellett legyartani a megvaldsitasi tanulmanyt! A beruha-
zasokat rengeteq papirral, tanulméannyal aldtdmasztottak, de

a késdbb a Kohd- és Gépipari Minisztérium szamara késziilt
jelentés szerint az Ikarus nyereségessége szinte megallapithatat-
lan, mert a termelési és értékesitési folyamatban annyi helyen
és olyan sokféle formdban van jelen az dllami tdmogatds — nem
is sz6lva a kilonféle devizaarfolyamok labirintusardl — hogy

ez atlathatatlanna teszi gazdasagi szempontbdl a termelés
rentabilitdsat (Body, 2019).

A nagyvallalatoknal tehat azt 1atjuk, hogy a politikai indittatas
kiilonboz6 déntéshozokon keresztil csorgott le a vallalatokhoz,
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és azok tehetségiiktdl, lobbierejiiktdl fliggen végezték el

a beruhdzasaikat. A fejleszt8i kockazat szétterilt a teljes dontési
mechanizmuson, és a rossz vallalatfejlesztési és ingatlanfejlesz-
tési dontésnek végsé soron az allam és annak a polgdra viselte
a kovetkezményét. Ezekben az esetekben nehezen azonosithaté
az ingatlanfejleszté személye.

A magan- és az allami szféra hataran taldlunk egy professziona-
lis ingatlanfejlesztét is: ez az OTP. Az OTP kétségteleniil olyan
allami vallalat volt, amely (részben) ingatlanfejlesztésre
szakosodott. Mig a harmadik dtéves terv idészakaban az ,OTP-
lakds” részaranya 7 szézalék volt, ez a hatodik 6téves terv
idszakara (az 1981-1985 kozotti periddusra) mar 30 szazalék
kértl mozgott (Hegediis—Tosics, 1988). Hogy mit jelent az, hogy
,OTP-lakds”, azt nem kdnny( visszamendleg kihdmozni a héza-
gosan rendelkezésre all6 dokumentaciokbal, hiszen az OTP

a lakossdg felé elsésorban finanszirozd szerepben jelent meg.
1949. mdrcius 1-jén j6tt létre az Orszagos Takarékpénztar
Nemzeti Vallalat, a mai OTP Bank jogelddje. Fé feladata a
lakossagi finanszirozas kézponti kezelése volt. Uzletagait

a kordbban megsziintetett Pesti Hazai Elsd Takarékpénztartdl
vette at. A kezdetben lakossagi betétgydjtéssel és hitelnyujtas-
sal foglalkozd pénzintézet tevékenységi kore fokozatosan
kibGvilt; az 1970-es években a tandcsok pénzligyeinek a kezelé-
sével biztdk meg. Az OTP lakdsépitéssel kapcsolatos feladatainak
sora a megalakuldsa id6pontjaig nyulik vissza. A feladatok
belépésének az id6szakai a kévetkezbk (Bartfai—-Fromm, 1974):
®  kezdetben — 1956-ig — a Takarékpénztar csak a lakdshitelezéssel
kapcsolatos feladatokat latta el;

= 1957-ben, illetve 1959-ben a tevékenység bévilt az 6roklakas-
épitéssel és ezek, valamint a szovetkezeti lakdsok értékesitésével;

= 1960-t6l foglalkozott a Takarékpénztdr tarsashdzi lakdsok
épitésével és értékesitésével;



® 1968-t6l az OTP latta el a tandcsi lakasépités — [ényegében
az dllami lakdsépités — teljes lebonyolitasat.

Finansziroz, épittet, értékesit: az OTP az ingatlanfejlesztés
majdnem teljes vertikumat magéénak tudhatta. Amit nem
soroltunk fel a fejlesztési folyamat ciklusdnak a tevékenységei
kozill, az a kockdzatvallalds: az OTP ugyanis, mint allami véllalat,
a koltségvetéshdl nyerte a forrasait. Mivel a lakashiteleket

az allam szocidlpolitikai megfontoldshdl jelentésen tdmogatta,

a bankon keresztiil az dllam évente igen jelentds terhet vallalt.
Allami teherkent jelentkezett tovabbd az épitési teriiletek
el6készitésének, kozmivesitésének a koltsége is. 1970-ig

az Oroklakdsok az allami lakasépités részét képezték, igy azok
megvaldsitdsara a Takarékpénztdr évenként tervszamot kapott.
A lakdsfinanszirozas mogétt tehat keveredtek a szocidlpolitikai
és a banki célok, mindezt pedig az OTP hasznalhatta ki sajatos
monopolhelyzetében. A monopolhelyzetbdl és a szocialista
gazdasagpolitika kovetkezetlenségébdl eredt, hogy a bank ugyan-
akkor elindithatta a lakaspiaci tevékenységeit is. Elindult ugyanis
1960-t6l a sajat oroklakasok épitése is, amelyet mar kvazi
szabadpiaci fejlesztési tevékenységként értékelhetlink. A korabeli
beszamold szerint az épitések telepitését, volumenét, az alkal-
mazott épitési technoldgiat a véllalat allapitotta meg, kiemelve,
hogy ezekkel a hatékonysagra torekedett (Bartfai—Fromm, 1974).
Ugyanakkor a lakasokat a szocialista kivitelez6szektor segitsé-
gével épitették — vagyis kotelezden az allami épitdipari vallalatok-
kal dolgoztattak. Ebbdl kévetkezett a rossz, kontrollalhatatlan
mindség. Az OTP nemcsak a sajat maga épittette lakdsokat,
hanem a tandcsok altal ,megrendelt” telepszerd beépitések
lakésait is értékesitette, vagyis ligyndkségként is mikodott. Ebben
a szerepben az Uj lakasok 80-85 szazalékat tanacs altal kijelolt
vevd szamdra kellett eladni, de a fennmaradé részt ,piacos”
madon, ajanlati versenyben értékesitette.
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Lattunk tehat professzionalis, lakaspiacra szakosodott fejlesztdt,
botcsindlta magan- és vallalati fejlesztét, és lattuk az allami,

a birokracidban szétaprézédott, szétmorzsolddott fejlesztéi
mintazatot is. A kovetkezd fejezetekben a fejlesztési folyamat
egyes elemeit vessziik gércsé ala, de kézben médunk lesz

a kilénbdz8 szerepléket beazonositani, akik az egyes fejleszté-
sek motorjai voltak; az itt felvazolt képet ezek a szereplék

és az 6 egyéni szerepfelfogasuk még jelentdsen arnyalni fogja.



Egyiittmkodé

partnerek

el6z6 fejezetben bemutatott definicié az ingatlan-
A Z fejleszt6rél azt tartalmazza, hogy az altala szervezett

ingatlanfejlesztési projekteket az dltala megvalasztott
kozrem(ikoddi csapattal hajtja végre.
Afejlesztés, mint hangsulyoztuk, interdiszciplinaris feladat.
Afejlesztdnek a harom szakteriilet — a mlszaki, a gazdasagi és a jogi
diszciplindk — mindegyikérd| sziiksége van segitdkre, szakértékre,
végrehajtokra. A miszaki teriiletrdl elsésorban — a volumene
miatt — a kivitelezdt, illetve kivitelezéket emlitjiik, de ezzel a téméaval
késdbb eqgy kiilon fejezetben foglalkozunk. Szintén meghatérozd
szerepe van az épitésznek — a szocializmusban e szerep kilonlegessé
valt, igy az ingatlanfejlesztési folyamat tervezési szakaszaban
elemezziik ezt a szerepldt és a hatdsat. Az ingatlanfejleszté
meghosszabbitott keze mlszaki kérdésekben a ,mérndk”, a szocia-
lista épitkezések meghatarozd figurdja. Vele egyiitt a miszaki
kozrem(koddk szama jelentds: lebonyolitd, miszaki szakérto,
geodéta, talajmechanikus, statikus, kdzm(itervezd, urbanista,
kozlekedésmérndk, lizemeltetd... és sokaig folytathaté a sor.
A gazdasagi szakteriilethez sorolhatjuk az ingatlanértékelGt,
a finansziroz6t, a piacot elemz§ és képviseld ingatlantigynokot.
Ez utdbbi szerepét az ingatlanfejlesztési folyamat értékesitési
szakaszanal targyaljuk majd részletesen. A jogi oldalrél dltalanosan
az ingatlanjogaszt emlitjiik, a sokféle szerzddéses és kotelmi viszony
kiilsnbdz6 jogi specialistakat kivan meg. Es kiilén adminisztrativ,
jogi szakértelem kell a hatésagi ligyintézéshez, az épités engedélye-
zéséhez vagy egyes létesitmények lizemeltetéséhez.
A (nyugati tipust) fejlesztd a projekt inditasa idépontjaban mar
elkezdi épiteni a kdzrem(ikdddk csapatat. Vannak szerepldk,
akiknek a bevondsa az elsd pillanattdl sziikséges, masok esetében
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a kapacitasok felmérése és lekotése elégséges. Nézzik a minimalis
kezdGcsapatot! A fejlesztdé az étlet, de a beépithetdség kidolgo-
zasa egy épitészre var, 6 az egyik legelsd teamtag. A projektnek
helyet adé ingatlant meg kell szerezni, ehhez ligyndkre van
szlikség. Az ingatlanszerzés el6készitésének fontos |épése egy
ingatlanértékelés beszerzése, amely a fejlesztét és késdbb

a tovabbi bevont partnereket, példaul a finanszirozot tajékoztatja
az ingatlan piaci értékérdl. Az akvizici¢ elinditasakor mar ligyvédet
is foglalkoztat a fejlesztd. gy 6sszességében ez a kezdécsapat

is — a fejlesztével egyltt — 6t tagot szamlal. A fejlesztd — piac-
ismeretébdl adéddan — rendelkezik tapasztalattal a széba johetd
partnerekrdl, ismeri a képességeiket, referencidikat, vezetd
szakértbiket. Ennek alapjan egy-egy feladathoz olyan csapatot tud
felkérni, amelyik meggydzGdése szerint a legjobban illeszkedik

a projekthez, az ingatlanpiaci termékhez. A szocialista fejleszté
nem hasznalhatta ezeket a szerepl@ket, helyette a beruhdzds
elékészitésében 6t a ,mérndk” tdmogatta.

A ,mérndk” vagy lebonyolitd (még egy, az angolbdl dtvett
kifejezés: a projektmenedzser) a fejlesztési folyamat elejétdl kiséri
a fejlesztés mUszaki sorsat. A lebonyolitdi szolgaltatas nem
tartalmazza az épitészi munkat, de a koordindcidjat és az ellendr-
zését igen. A projektmenedzser feladata rendkivil sokrétd,
kiilonb6z6 piacokon a sok tevékenység kozil mas és mas kerdil

a fékuszba. Lehet a lebonyolitd elsdsorban kdltségellendr (quantity
surveyor), aki a fejlesztés teljes koltségvetését, annak a kontrolljat
végzi; lehet banki miszaki ellendr, aki a kiilsé finanszirozas
prudens elkoltésére fékuszal; lehet az egyes tervezési alvallalko-
20k 6sszehangoldja, egyfajta fétervez6 (general designer), vagy
lehet ugyanez a kivitelezésnél (general contractor). A mai
magyarorszagi gyakorlatban a projektmenedzser megbizdsa egy
kicsit mindegyik emlitett fokuszt, tevékenységet tartalmazza,
ezért hivjak nemegyszer nemes egyszerliséggel ,mérndknek” ezt



a szerepl6t. Az egy csomagban megvasarolt ,mérnoki” szolgal-
tatds a szocialista beruhdzd vallalattél hozott 6rokség.

A mai ,mérndk” tevékenységéhez nagyon hasonld tevékenységi sort
voltak hivatva ellatni a szocializmus ,allami beruhazd véllalatai”.®
Ezekbdl orszagosan mintegy harmincdt létesilt a szocializmus
iddszaka alatt, amelyekbdl néhany szakositott vallalat volt, példdul
az Utiber, a tébbségiik pedig teriiletileg kapott illetékességet, mint
a Féber (Eller, 1991). Példaként eldsz6r vegylik ez utdbbit! A Févarosi
EpitSipari Beruhdzasi Vallalatot (Féber) 1957 janudrjaban alapitotta
a Févarosi Tandcs VB, elsésorban az 1956-os févarosi forradalmi
karok helyreallitasanak a megszervezésére, iranyitasara és lebonyoli-
tasdra. Ezt kdvetben — a hatvanas évek elejétdl — a megvaltozott
févarosi igényeknek megfelel8en a vallalat egyre inkabb a telepszert(
lakasépités iranyitdjava, szervezdjévé és megvaldsitojava valt.

1991 végével bezardlag a Féber az aldbbi fébb létesitménycsoportokat
valdsitotta meg: 280 ezer lakds (!), 2500 iskolai tanterem (1),

400 ezer négyzetméter kiskereskedelmi terilet (!!1). A tovabbi
fontosabb munkai kézil emlitést érdemel, hogy beruhazasi
tevékenységeként megvaldsult mintegy 4000 km kozm(vezeték

és 120 millié négyzetméter park, Ut és jardafeliilet (Bolgdr, 1991).

A szakositott projektmenedzser cégekre példa az Utiber. A kiilon-
boz6 kdzpontositott tervintézkedésekhez fejlesztették az intézmé-
nyi hatteret. Amikor a negyedik 6téves tervben 35 millidrd forintot
szavaztak meg az Utépitésre, a meglévd tervezd- és kivitelezd-
szervezetek mellett megalakitottak a Kozuti Beruhazd Vallalatot,
az Utiber jogelddjét. Ezt kzvetlenil a minisztérium fellgyelte,

s legfontosabb feladatdul az autdpalydk épitésének a menedzs-
mentjét jeldlték ki (Vig, 1971). Hogy jol értsiik: ,A beruhazé
feladatait a KPM Budapesti K6zUti lgazgatdsag Autopalya
Fémérnokségének Autépalya El8készitési és Epittetdi Osztalya
végezte el, mig a Kdzuti Beruhdzé Vallalat latta el az autdpalya-
beruhdzasok lebonyolitasaval kapcsolatos tevékenységet.”
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Miis volt a feladata ennek az Uj cégnek? ,Az autdpalya-épitkezéseken
a Kozuti Beruhdzé Vallalat az dsszes érintett bevondsaval rendsze-
resen tartott — altalaban havonta — termelési és minéségi
kérdésekkel foglalkozd kooperdacids értekezleteket. Az épitési
munkdkat évente tébb alkalommal minisztériumi vezetdi szemlén
tekintették at. A tervezdi és kivitelezd vallalatok kozotti szoros
6sszhangot a j6l m(ikodé tervez6i milivezetés is biztositotta”
(Reinisch—Berg, 1985). Vagyis van tervezd, van kivitelez6, van
autdpalya-fémérnokség — és ezeknek tart havi kooperacioét

az Utiber. Mindezt pedig kdzvetve és kozvetlenil is ellendrzi

a minisztérium. Ahogyan Konradék irtak, a birokracia Ujratermelte
6énmagat (Szelényi-Konrad, 1969).

Milyen politikai befolydsa volt egy ilyen beruhazé vallalatnak?
Sommansan: nagy. 1986-ban példaul tandcskozott a Metréber

és az UVATERV partvezetdsége, és arra jutottak, hogy ,a Metrober
felel6sséget érez Budapest kozlekedéséért, ezen beliil a tomegkéz-
lekedés szinvonalanak a javitasaért. Rendkivil helytelennek ftélte
a korabbi vitat, amely szinte versenytarsként allitotta szembe

a lagymanyosi hidat a 4-es metrévonallal. Szamos tanulmany,
elemzés bizonyitotta, hogy mindkettére elengedhetetleniil
szilksége van a févarosnak, ugyanis teljesen mas a kozlekedési
szereplk. [...] Mindezeket figyelembe véve a két véllalat partveze-
t6sége arra a megallapodasra jutott, hogy a budapesti tdmegkézle-
kedés (elsésorban a metro) fejlesztésének gyorsitasat kozosen,
6sszehangoltan is, de sajat tertletlikon is szorgalmazni kell”
(Feleldsség a tomegkozlekedésért, 1986). Szép biirokratikus
kidltvany, de vald igaz, a szakblrokratakat ezekben a beruhazé
véllalatokban taldlhatta meg az appardtus. A Metréber mint

a metréépitésre szakositott allami beruhazasi vallalat egyébként is
jelentds eréforrasok felett rendelkezett, érthetd, hogy a beruhaza-
sok elapaddsanak az idépontjaban, 1986-ban mar nyilvanosan
kellett lobbiznia a forrésokért.



Szintén a Metrdbertdl idéziink egy dnkritikus elemzést, amelyet
jellemzének tekinthetiink az egész szférdra nézve: ,...a miszaki
tartalom, a kéltségeldiranyzat és a pénzligyi forras dsszhangjanak
megteremtése a lebonyolitdsi allomany legtobb beruhazasanal

a megvalésitas soran megoldandd feladatként jelentkezik. Ez maga
utdn vonja azt a helytelen gyakorlatot, hogy a beruhazasi engedély-
okméanyok (engedélyokiratok, alapokmanyok) feladatmeghatdrozé
és tevékenységszervezG funkciojat nagyrészt mellézték [a beruhdzd
cégek]” (Csibi, 1983).

Mindhdrom példaként hozott projektmenedzser cég (a Féber,

az Utiber és Metrdber is) jelenleg is aktiv tagja a hazai mérnoki,
beruhdzdi szcéndnak.

Alegtdbb akkori ,ber” mostanra elt(int, igy nincsen mar nyoma

a févaros lebonyolité és lizemeltet§ cégének, a Mélybernek sem.
Meglepetés, hogy 1978-ban egy nagyon kritikus irds megjelenhe-
tett a Valdsdgban (Fabri, 1978), amelyben egy volt munkavallalé

a személyes tapasztalatait irta meg. Erdemes ebbél par passzust
idézni: A Iétesitményi fdmérnok ,...csoportjanak rendszerét »egy
miiszaki ellendros«-nek nevezném. Allandéan egy ember foglalko-
zott az épitkezéssel — ez 1977 tavaszan—nyaran én voltam —,

a tobbi 5-8 a kdzpontban a papirmunkdval. Nem segitett ezen

az sem, amikor az egész egységet kikoltoztették a munkahelyre.
Az irodistak naponta kétszer is dtutaztak a teriileten, de gyalog
csak akkor mentek ki, ha a kivitelezé vagy mas partner helyszini
megbeszélésre hivta Gket. Ez a gyakorlat gazdasagi, mlszaki

és balesetvédelmi szempontbdl igen stlyos kévetkezményekkel
jarhat, és a 11-es uton is el6fordult, hogy kivitelezési hibdkat,
balesetveszélyes helyzeteket késén vagy egyaltalan nem vettek
észre. A fémérndkségen dolgozdk egy része »ljratermelte« fénoke
munkahely- és tervidegen szemléletét. [...] A Mélyber mikodésé-
nek egyetlen szakaszaban sem tudta megoldani a beruhdzasok
gazdasagi-pénziigyi adatainak nyilvantartasat a mliszaki
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ellendroknél. Volt egy szerz6déskotd csoport, késébb kdzgazdasagi
osztaly, ahol létezett megfeleld nyilvantartds, de akik a szamldkat
kifizették, azok gyakran nem tudtak, mennyi pénzbdl gazdalkod-
hatnak. A szamlalikvidacio, a szamszaki és szerz6dés szerinti
ellendrzés sem volt rendezve. Amit a mlszaki ellenér kifizetett,

azt csak bizonyos iddszakokban ellendrizték rendszeresen, és akkor
sem egységes elvek szerint. A garancidlis munkak nyilvantartasara
is csak id6szakos probdlkozasok voltak, és ebbdl az elmulasztott
hataridék miatt jelentds kdrok szarmaztak. A vallalat a befejezett
munkak terv- és irattarozasat ugy »oldotta mege, hogy minden
anyagot a Petdfi hid pesti hidféjében levé helyiségbe émlesztettek,

|u

visszakereshetetlen(il.” Nahat. Az allami vallalatok mindennapjairdl
nyilvanosan ritkdn publikaltak ilyen dszinte véleményt.

A beruhazo vaéllalatok a létrehozasukkor nem voltak masok, mint
az illetékes szakminisztérium kinyuijtott keze, egy szereplé

a biirokrécia pdkhaléjaban. Egyaltalaban nem volt dltalanosan
tisztdzva az a kérdés, hogy az épittetd minisztérium hatdskore
meddig terjed a szakf6osztalyan keresztiil, és hol kezdédik

a beruhdzo vallalat hataskére. 1951-ben, egy konferencia-eléadas-
rél készilt cikkben {gy irtak (Gabor, 1951): ,A Vasttépité Beruhdzasi
Vallalat gy a tervezés, mint a kivitelezés iranyitasaban a legcse-
kélyebb szerepet sem jatssza, j6forman postazd szerepe van

a féosztaly és az operativ vallalatok kdzétt, és minden irdnyitast
kozvetlentl a vasuti féosztaly ad.” Ezzel szemben mas épitési
agakban a beruhazd vallalat magahoz ragadta a dontési hatas-
koroket is. Probléma jelentkezett ugyanakkor a beruhdzd vallalat
(a ,mérndk") és a generaltervezd kozotti hataskorelosztashan is.

A tisztazatlan erdviszonyok, az esetleges hierarchia, a mindenkori
Lerés ember” jelenléte projektenként, iddszakonként mas és mas
lebonyolitasi folyamatot eredményezett, amelyben rengeteg

A

minisztériumi szinten kettévalt, a folyamatok és a dontéshozatal



kiilénbozd volt, igy a tervek sem lettek egységesek, ad hoc
korrekcidkat kellett alkalmazni. A kiilonb6z6 irdnyitd szervek kozétt
a felel6sség elporladt, a projekteknek nem volt egyszemélyi
feleldsiik. Tovabbi rendszerszintl hiba, hogy a felek egyike sem
rendelkezett tervezési programmal, az egyes munkakra napok
alltak csak rendelkezésre, minthogy a beruhdzasi program bizonyos
részletei  kilfoldrél” (értsd: a Szovjetunidbol) érkeztek.

A beruhazo és a kivitelezd kozotti fesziltségek szinte ugyanazok
voltak: irdnyitasi, hataskori, feleldsségi problémak. , A kivitelezé
kihaszndlja a szervezeti fiiggetlenségét a beruhdzoétol, és ennek
kovetkezménye a tervteljesités teljesen helytelen foganatositdsa,
de az is, hogy mindenre a megoldést a beruhazétdl vartak, legyen
az anyag, legyen az munkaerd vagy az elldtottsdg. Az 6ndlld
kezdeményezés egyaltaldban nem latszik itt, és igen sok épit6-
bizottsagi targyalas megfeneklik az objektiv hibak, az objektiv
akadalyok sirankozd felsoroldsdban.” A szerz8, miutdn oldalakon &t
sorolta a hibakat és hidnyossagokat, a cikkét a szokdsos ,voros
farokkal" zarta, imigyen: ,[Itt Dunapentelén az] Otéves terviink
biiszkeségének helyszinén vagyunk, azon a helyen, amely
Gszinteségre kotelez minket, és amely mU elkészitéséért mindany-
nyian, akik benne dolgozunk, de azok is, akik csak kdzvetve ismerik,
feleldsek vagyunk. Sohase felejtsiik el, és lebegjen allanddan
szemiink el6tt, amit Partunk nagy vezetdje mondott, hogy mind-
azért, ami ebben az orszagban térténik, mi, kommunistak vagyunk
a feleldsek. FelelGsségiink teljes tudataban tarjuk fel sajat és
dolgozd tarsaink hibait, kritizéljuk meg a hibakat 6szintén, és hozzuk
ki azokat a javaslatokat, amelyek szocializmusunk épitésének
meggyorsitasat célozzak.”

A ,mérnok” szerepét az dtvenes és a hatvanas években Ujra meg
Gjra kritizaltak. A vallalati ,tervszemlélet"® dragdbb, nagyobb
beruhdzasokat eredményezett, mikdzben a beruhazo véllalatoknal
szakemberhiany |épett fel (Vig, 1960). A beruhdzé véllalatok



altalanos gyakorlata az ,alatervezés” volt, vagyis kisebb dsszegek-

kel inditottdk el az épitési folyamatot, mint amibdl az megvaldsit-
hat6 volt (és amit vélhetéleg maguk az ott dolgoz6 szakemberek is
jonak Iattak volna). Néhany példa az Gtvenes évek rossz kéltség-
terveire: az Ajkai Erémi bovitésének a koltségvetési elGiranyzatat
27 szazalékkal, a Pécsi HGerdmi épitésekor a tervfeladati
eldiranyzatot a létesitményjegyzék szerint 50 szazalékkal, az Ozdi
Kohaszati Uzemek Martin Csarnoka 4tépitésének el8iranyzatat

az 1959. évi terv szerint 90 szazalékkal, a Mezéfalva Istalld
épitésének program szerinti el8iranyzatat 110 szdzalékkal, az Ajkai
Uveggyar bévitésének az eredeti tervét 90 szazalékkal talhaladtak
(Rdzsa, 1959). Ugyanakkor a beruhazé vallalatok feleldsei,
fémérnokei olyan premizalasi rendszerben dolgoztak, amely nem
a létesitmény egészének a megvaldsuldsahoz, hanem egyes
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adatokat egyébként maguk az érintettek talaltak ki maguknak.



7. DUNAPENTELE
EPITESE (1950)

Az ,aldtervezés” a beruhdzasok szétforgacsoltsagat, a befejezetlen
beruhazasi dllomany névekedését, a beruhdzasok megvaldsitasi
idejének a meghosszabboddasat eredményezte. 1959-ben

az Orszagos Tervhivatal — Munkatigyi Minisztérium — és a Pénziigy-
minisztérium egyittes utasitast” adott ki a dolgozok Uj jutalmazasi
rendszerérél, amelyben egy rendkiviil bonyolult képlettel,

a koltségvetés, a hataridé és az lizemelési koltség egyiittes
vizsgalataval alkottak meg a prémiumalapot. Az utasitas nem
valtotta be a hozza fliz6tt reményeket. A f6 okot abban talaltdk,
hogy amig a tervezék szamara ugyanilyen dszténzéket nem
vezetnek be, a beruhdzas egésze ugyantgy cstszasokat, koltség-
tullépést fog szenvedni (Neményi Istvan, a Beruhazasi Bank
vezérigazgatdja valaszol mlszakiak kérdéseire, 1962).

1961-ben adtak ki az igynevezett Beruhazasi kddexet,®

ez a nagyon részletes anyag mintegy kétszaz korabbi jogszabalyt
helyezett hatdlyon kivul, és megprébalkozott az emlegetett
problémak egyesitett kezelésével. Sikertelendl. A tdlszabdlyozas
eredménye még tobb biirokracia és még tébb biirokrata lett (Péter,
1965). Minden egyiittm(ikddési probléma gyokerét a ,forint-
szemléletben”, a kdzponti népgazdasagi tervezés rendszerében lehet
fellelni. Egy vallalatigazgatd vetette fel, hogy a termelévallalat és

a beruhdzast lebonyolitd vallalat kdzétti jogok, kotelezettségek

és féleg a garancidk rendezetlenek. A lebonyolité a vallalkozd tipusu
szerz6déshdl kovetkezd eredmény kotelmi vallalasara legfeljebb

a beruhdazasi koltségek terhére kifizetett ,bonyolitdsi dij” erejéig
képes. Azonban mivel ez a dij a beruhdzd véllalat fenntartasat
szolgalta, kockazati alap hidnyaban ilyen kovetelést ténylegesen
érvényesiteni nem lehetett (Huszar, 1971).

Az 0j gazdasagi mechanizmusban is a mar emlegetett problémakat
tlzték tollhegyre. Barta Imre, az Allami Fejlesztési Bank késébbi
vezet6je 1977-ben megirta manifesztumat arrdl, hogyan lehetne
jobban szervezni a beruhazasokat, miként tudnanak



INGATLANFEJLESZTES A TERVGAZDALKODAS KORABAN

w
(=]

hatékonyabban dolgozni a lebonyolitd cégek (Barta, 1977).
Szerinte a fejlédés kivanatos Utja, hogy az dllam specidlis beruha-
zasi vallalatokat hozzon létre, majd azokat komplex févallalkozéi
szervezetekké fejlessze. Ezt a képet a szerzd azzal arnyalja,

hogy mig egyes nagyvallalatoknak évtizedes tapasztalatokkal biré
beruhdzasi osztalyaik vannak, a tanacsok, kisebb véllalatok
sziikségszerten lebonyolitd szakcéghez kell hogy forduljanak.
Két gyakorlati tandcsat emeljiik itt ki: az elsé ma is érvényes,

a masodik pedig nagyon partszer(i. Barta Imre a haldtervezést
jeldlte meg a projektek szervezGerejeként mint fontos mdszaki
Ujdonsdagot, és a haldn 1évé kritikus Ut optimalasara figyelmezte-
tett. Masik tandcsa azzal kapcsolatos, hogy a beruhdzas folyamata-
ban |évd kétoldalu szerz6déses kapcsolatok teljesebbé tételét
eldsegitendd, egyre tobb beruhdzasnal jott létre a kozremiikddok
koz6tt szocialista egytittmUkodési megallapodas. ,Az egyiitt-
mUkddési megallapodasok szervezGereje tényleges tartalmuk
ardnyaban kétségkiviil ndvelhetd s sziikséges is. Politikai

és demonstrativ jellegén kivil a KISZ-védnokség-vallaldsoknak
szervezési szempontbdl is szintén nagy és még tovabbi kiaknaza-
sara vard lehetéségeik vannak.” Ennek a partszer( javaslatnak

a tartalma ugyancsak eléremutatd, sét a felmertild beruhazas-
szervezési problémak tébbségét akar meg is oldhatna: a projekt-
szervezet egységes és egyittm(ikodd egészt alkot, kikiiszobdlve
az egyes szerepl6k egymassal szembeni belsé érdekviszonyait.
Nos, eddig az egykori egytittm(ikodék mUlszaki csapatabdl
elsésorban a projektmenedzserrel foglalkoztunk, a lebonyolité
cég kapcsan adott tajkép sokkal dsszetettebb, és az épitési
beruhdzasok szinte minden problémaja teritékre keriilt.

Az egylittm(ikodd partnerek kivalasztasa nemcsak az egyesitett
szolgaltatdsra, a projektmenedzserre vonatkozik, hanem

egyéb szakcégekre is, amelyek munkatarsai a fejlesztés soran
egylttmikodnek az ingatlanfejlesztdvel, az épittetdvel.



Afejezet elején a harom f6 teriilet, a miiszaki, a gazdasagi

és a jogi szféra egylttm(ikdddirdl széltunk. Lattuk, hogy a ,mérndk”
egyfajta szakfejlesztéként miikodott akkoriban. Volt-e vélasztasa
a szocialista ingatlanfejlesztének a projekt jogi vagy éppen
gazdasagi kozrem(ikdddinek a kivalasztasaban? Valaszthatott
bankot maganak? Hat nem, bar a Kadar-korszakban bizonyos
beruhdzasok mar banki finanszirozassal valdsultak meg.
Valaszthatott a szerzddéskotéshez kiilsé ligyvédet? Azt sem,

a szerz6déseket véllalati jogtanacsosok irték. Epitészt? Jellemzéen
Gtis, illetve az épitészirodat is kdzpontilag jeldlték ki a projekthez,
de ez a téma mar egy kovetkezG fejezetiink targya.



Akvizicid

aladjunk tovabb az ingatlanfejlesztési ciklus mentén!
Megsziiletett a fejlesztdi Gtlet, kivalasztottak a fejlesztési
telket, szervezés alatt volt a kézrem(ikédéi csapat.
Most az ingatlanszerzés kdvetkezik, két Uj, érdemi szereplével:
az ingatlankdzvetitdvel és az ingatlanértékeldvel. Az ingatlan-
szerzés, amelybe nemcsak a vasarlast, hanem minden, a fejleszté
szamara hasznositasi lehet8séget add jogi formula, igy a bérlet,
foldbérlet, haszonbérlet vagy éppen a kozds tarsasdg alapitdsa
belefér, a nemzetkodzi szaknyelvben mint ,akvizicid” szerepel.
Két fontos szerepl6t emlitettiink, kezdjik az ingatlantigynokkel.
0 az a kdzrem(ikodd, aki az elsé kiajanlé anyagot elkészti, amely
alapjan a fejleszté felfigyel az akvizicid lehetdségére. Az ingatlan-
ligyndk az ingatlanpiac motorja, poétikusabban mondva a piac lelke.
A nyugati ingatlanfejlesztési kulttraban a nagy tigyndkségek 6sszetett
szerepet jatszanak, amivel a folyamatossagot biztositjak. Az igyndk-
ség a maga jol kommunikalt szerepfelfogasa szerint ,csindlja” a piacot,
ezért mondhatjuk, hogy ez a szerepld a piac motorja. Hol van tehat
a feladata az akvizicidban? Lattuk, 6 hozta a potencialis fejlesztési
célpontot, és mivel a tranzakcid sikerében érdekelt, végig részt is vesz
a folyamatban. Idedlis esetben segiti a feleket az atvilagitason,
az adatszoba dsszedllitdsaban, a szerz8déses feltételek kitargyald-
sdban; serkenti a dontéshozdkat a szerz8dés mielébbi zardsara.
A j6 ligyndk pontosan érti az ligyfele szempontjait, és ugy makodik,
ahogyan a fejleszté maga mlikddne — a rossz tigynok a megegyezést
hajtja, barmi dron tranzakciét akar maga mogott tudni. A fejleszté
feladata, hogy j6 ligyndkét valasszon a csapatdba, aki az & érdekei
szerint jar el; igy idealis esetben kiilon Ggyndki szereprdl (a fejleszté
szempontjabdl) az akviziciés folyamatban nem is érdemes beszélni.
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Ezekre a vizsgalt szocialista iddszakban nem fogunk példat latni;



azonban az iigyndki munka lényege kicsiben is ugyanez. Piacot kutatni,
tigyfeleket toborozni, a feleket 8sszehozni, az iigyletet sikeresen zami,
sikerdijat kapni mindezért: ezt teszi a lakossagi ingatlankozvetitd

is — és ugyanigy miikodott hatvan-hetven évvel ezeltt.

A masik ,csendes” szerepl6nk az ingatlanértékeld, aki — csakugy,
mint az iigyndk — az ingatlanfejlesztdi ciklus szamos pontjan
feltlnik: segit el6késziteni az akvizicidt, szerepe van a finanszirozas
megszerzésében, a lebonyolitds folyamataban rendszeres
értékjelentéseket ad a hiteleznek és a fejlesztének, majd az exit-
nél (emléksziink: a kész, befejezett projekt értékesitésekor) is
[ényeges elem az ingatlanértékelés beszerzése.

Az ingatlanértékelés az ingatlan-tandcsaddi szakteriiletek kozil

a legrégebbi. A hatalom mindig is kivancsi volt a fennhatdséga alatt
alld tertileten lévé ingatlanok értékére, hiszen az ingatlanvagyon jél
|athatd, vagyis j6l addztathatd. Az értékeld szerepe a vagyon
fliggetlen értékének a meghatdrozasa, annak a bizonyos piaci
értéknek a determindldsa. Tekintettel arra, hogy az ingatlanpiac
nem direkt médon arazza 6nmagat, mint a t6zsdék vagy az aru-
piacok, az értékeld szerepe a modern ingatlangazdasagban is
ugyanolyan fontos.® Az értékel6é munkaja a piac monitorozasa,
elemzése és ennek alapjan az értékelendd vagyontargyhoz
megfeleld érték rendelése. Piaci adatok, piaci szerepldk, piaci
akvizicid. .. Ezek azok az elemek, amelyek a szocializmusban
teljesen hidnyoztak. llletve... illetve, mint Iattuk, a magangazdasag
az épitésnek legalabb a feléért volt felelds, a magangazdasagban
pedig valamiféle, nevezhetjiik, mondjuk, specialisnak vagy torznak,
de piaci viszonyok maradtak fenn. Az akvizicidt ebben a magén-
szegmensben tudjuk vizsgalni; az allami beruhazdsok telekszerzé-
seirél a nagyberuhdzasok esettanulmanyaiban irtunk; ezek
illeszkedtek a mar elemzett dontési-végrehajtdsi folyamatokba.
Mindennek az alapja a forgalmi adat; ilyen adatokat a vildaghaboru
el6tt szorgalmasan gylijtéttek és elemeztek szakérték. Az orszagban
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mar 1918-ban volt egy telekérték-nyilvantartd hivatal, amely
felmért 37 ezer telket. Ett6l kezdve a telekkdnyvi hatdsdgok
6sszevont statisztikai adatszolgaltatasa elérhetd volt. A Magyarsdg
cim( lap hetenként kozolt eladasi statisztikt a telek térmértékével
egyitt, innen ismerhetjiik a forgalmi adatokat (vé. Afra-Nagy, 1934).
Altalaban a teljes ingatlanportfdlié mobilitésa éves szinten

2 sz4zalék volt ebben az idészakban (Afra-Nagy, 1940).

A hdborl utan ezek az adatok, statisztikak természetesen eltiintek,
a forgalom volumene egyaltaldn nem volt transzparens.
Ugyanakkor a maganforgalom drai — és késdbb az allami szféra
altal kezelt lakossdgi ingatlanok hirdetési arai — meglepGen
publikusak voltak a széles nyilvanossag szamara.

A szocializmusban jelen volt a telekspekuldcié. A part és a biirokracia
meg is kezdte a karosnak itélt jelenség visszaszoritasat, erre
vonatkozott az 1970-es ,telekrendelet”, azaz a 7/1970. (IV. 16.)
EVM-PM~IM szémd egyiittes rendelet. Eszerint egy csaldd csak két
ingatlant, példaul egy lakdst és egy telket birtokolhatott, és a tébble-
tet 1972-ig el kellett adni. Ebbél egyértelm(, hogy mar akkor is
taldlhattunk ingatlanhalmozdkat. A rendelet kdzfelhaborodast
keltett, publicisztikak és elemzések tamadtak a dontést, kiiléndsen,
hogy az a céljat nem érte el: kevés volt a telek, sok az igény.

Bertha Bulcsu, a korszak elfogadott iréja példaul hosszu esszét
szentelt a Balaton-felvidék telekspekulaciés problémainak (1973).

Itt, a Balaton mellett egészen latvanyosan alakult a maganforgalom
primatusa az allami telekeladasokkal szemben, példaul Balaton-
flireden 1970 és 1974 koz6tt harminckilenc telket adott el az allam,
és kétszaznegyven kelt el maganosoktdl (Rehak, 2006). Rehak Gabor
irja meg azt az esetet, amikor 1966-ban Tihanyban valaki vett egy
800 négyszogoles telket 160 ezer forintért, majd két év milva
tovabbadta 960 ezerért - és ez a mésodik vevé a Magyar Ujsagiro
Szovetség volt. .. A telekspekuldcio elleni kiizdelem indoka
hivatalosan a jogtalan haszonszerzés megakadalyozasa volt,



de megjelent az indokok kdzott az is, hogy a foldhasznalatot tervezni
kell, és nem szabad korlatozni a tervszer(i telekhasznalatot.

A kézponti rendelkezések kdzott hamarosan feltlint egy Ujabb is,

a progressziv telekadd. Az allam azonban nem tudta visszaszoritani a
spekuldcidt, igazabdl azért, mert a lakossag kihasznalta a szabdlyo-
zas hagyta kisebb-nagyobb kapukat — példaul a rdépités vagy

az elbirtoklas lehetdségét (Kiss, 1983).

Az ingatlanértékeldre ebben a szocialista kozegben is sziikség volt.
A nagy el8dok'® kiépitették az értékelési rendszert, azonban
hivatalosan csak egy kisebbség, az igazsagiigyi szakértok kaptak
arra felhatalmazast, hogy értéket allapitsanak meg. Az aranykor
utdn hosszd sziinet kdvetkezett, a torténelmi események a masodik
vildghaboruval, az Ujjaépitéssel, a kommunista part hatalomatvéte-
lével elsodortak az ingatlanértékelési tudomanyt. Az ingatlan-
szakértdk a kétarcu és ,kettds beszéd” piacon tevékenykedtek,
mondhatni, ,f(i alatt". Létezésiikrdl egy 1954-es rendelet! tajékoztat.
A jogszabaly f6 rendelkezése szerint igazsagligyi szakért csak allami
szerv lehet, azonban a rdutaldsbol latszik, hogy az egyéni szakérték
mégis megmaradtak. ,Az igazsagiigyi szakértd feladata, hogy a pol-
gari és a biintet6ligyekben a birdsdg, az ligyészség és a nyomozo-
hatdsag kirendelése alapjan a kijel6lési okiratban megjeldlt
szakismeretek kérében az okiratban megjel6lt mikodési teriileten
szakértdi vizsgalatot teljesitsen, és irdsban vagy széban szakértdi
véleményt adjon.” Hogy 6k miképpen dolgoztak, rejtély vagy
legenda, az 6tvenes—hatvanas évek szakértdi jelentései mar nem
fellelhet8k. Amit ismerlink a hetvenes évekbdl, az az elsé, 1930-as
évekbeli héskor tudomanyanak a végletekig vald leegyszerdsitése,

a piaci fogalmak elkenése, a szakértéi ,vélemény” vita nélkili
érvényre juttatdsa. A hetvenes évek szakértéi végteleniil maga-
biztosan nyilatkoztak, ahogyan egy errél sz818 személyes interjtibol
kideriil (Takdcs N., 2024). A ,piaci érték” fogalmat gondosan
kikeriilték a ,forgalmi érték" székapcsolat bevezetésével,
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ezt az értékformat éllapitottdk meg ,szdban vagy irdsban”. A kollégak
mint szakértdi tapasztalatot allitottak be a becslésiiket, bizonyiték
hidnyaban erre hivatkoztak, ha valaki megkérdéjelezte a hianyos
maodszertanukat, amely a korabbi értékesitések dsszehasonlitd
adatait hasznalta fel, ,értékcsokkentd” és ,értékndveld” tényezdk
bevondsaval mddositva, ezek nagysagrendjét hasratitéssel beallitva.
A szabalyozottsagra, szemben a szakért6i véleményezés
kinyilatkoztatésjellegével, erds példa az 1965-0s kisajatitasi
rendelet, amelyben tételesen megadtdk a kisajatitott ingatlan
értéke ellentételezésének a mddjat. Mai viszonyaink kdzott, szd,
mi sz0, jol jonne egy ennyire részletes Utmutaté a hosszadalmas
jogvitak elkeriilésére. Az akkori akvizicié egyik mddja éppen

a kisajatitds volt. A kisajatitds jogforrasa az 1881. évi XLI. térvény
volt. A ,felszabadulas” utan csak 1955-ben (17/1955. PM-rendelet)
hoztak Uj rendelkezést a kisajatitasra nézve. Eszerint a kisajatitas-
nal a kdzérdek a dominans, a kisajatitashoz valé jog (bizonyitds
nélkal) az allamot illeti, a megfeleld dllamigazgatasi szervnek
errdl csak hatdrozatot kell hoznia. A kartalanitasnal nem

a forgalmi érték az iranyadd (mint volt 1881-t6l), hanem a frissen
bevezetett ,csereérték”. Déri Jozsef 1956-ban azt irta,

hogy az 1955-0s jogszabaly hidnyos, javitasra szorul. A kisajati-
tott tarsadalmi helyzete is szerepet jatszhat a kartalanitasi
dontésnél... —jegyzi meg a cikkird. A kritikak hatasara vagy
azoktdl fuggetlenil, de nagyon részletes kisajatitasi rendelet-
csomag jelent meg a 1965-ben.™

Az apréhirdetések mindent elmesélnek a piacrdl, akkor is,

ha a hivatalos nyilvanossag nem akart tudni az ingatlanpiac
[étezésérdl. Itt van példaul 1953. szeptember 24-i Magyar Nemzet,
amelyben az apréhirdetések kdzott tizenhét darab lakdscserére vald
felszélitast és huszonegy ingatlan- (addsvételi) hirdetést talalunk.
Ez utébbiak kdzil nyolc olyan van, amiben hivatalos ingatlankdzve-
tit6 vallalat (FIK) nem vesz részt, ezek vidéki telkek, gyiimélcsésok,
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nyaralok. A FIK pedig intenziven és drral hirdeti a lakasokat, csaladi

hazakat, telkeket. Van keresés is, egy gyéngyszem példaul:
.Keresiink tigyfeliik részére a Gellérthegy oldaldn, vagy Budan,
romos helyredllithatd csaladi hazat. FIK XI. Bocskai utca 1." Nahat!
A szocialista véllalat tudtaval az tigyfél ingatlanfejlesztésben
gondolkodik? Esetleg spekuldl? A ,Lakdscserék” rovat (mint minden
ingatlanhirdetés barmely korban) csalddi dramakat rejthet.

L. Hadaprdd 9. 11. emelet 9. nagyméret(, teraszos, kétszoba hallos
tdrsbérletemet elcserélném belvarosi vagy dunaparti egyszoba-
hallos, kézponti fiitéses tarsbérletre.” Elég volt a tarshérlébdl?
Valas utani kiilonkoltdzés? Vagy csak sziikség van egy kis pénzre?
Ez utébbi, marmint a pénzhiany, gyakori motivacidja lehetett

a lakdscseréknek, az 1953-as hirdetések kdzott hat olyan is van,
amelyben a hirdeté nagyobb, jobb lakdst szeretne, nyilvan
valamilyen rafizetés fejében.
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Tiz évvel késdbb, 1963. szeptember 24-én (igaz, ez szombatra esik,
ami kimondottan a hirdetések napja) a hirdetési oldal is nagyobb
volt, és jelentdsen megnétt az ingatlanhirdetések szama. A ,Lakas”
rovatban negyven hirdetést kozolnek, az ,Ingatlan” rovatban tovabbi
harminckilencet. Megjelentek a professzionalis szereplék, és persze
a naiv érdeklddék is. A profik kicsiben és nagyban egyarant utaznak:
,Pasaréti Ut elején, tarsashaz épitkezéshez, 6sszkomf., garazsos, egy
kettd- és egy egyszobds tarsat keresek. Erdekl.: 20 dra utan."

Es a nagyban spekulalés: ,Szabadrendelkezés(i lakést tvennék,
megegyezéssel. Kalvin tér 2." A piacon prébalkoztak a kezd6k is,

ez egy kedves megnyilvanulas: ,Albérleti szobat keres 19 éves,
érettségizett, dlldsban 1évé szolid tisztviseld. — Agynemdi van.
»ldeiglenes bejelentével 48693 jelig.« a Felszabadulds téri hirdetébe.”
Esittvan egy jellemz8, drok érvény( hirdetési szdveg: ,Igényesnek
Budan — Margit hidhoz busszal, villamossal 10 percre, azonnal
bekdltdzheté magasféldszintes, kettdszobds, komf. dsszkézmiives
csaladi hdz eladd vagy elcserélem debreceniért - IIl. Lednyfalu u. 9.
HEV-vel kékapolna megalldig — iskola mogstt.”

1973. szeptember 23. (vasarnap), Ujabb tiz év... — megsokszorozéd-
tak a hirdetések! A ,Lakds” rovatban 6tvenkilenc darab, az ,Albérlet”
rovatban tizennyolc darab, az ,Ingatlan” rovatban hetvennyolc darab
hirdetés jelent meg. Kezdjiik ismét egy jellemzével: ,Kett6 szoba
komf. lakdst, barmilyen megolddsban 70 ezerig keresek. »Gyors
lebonyolitds« jelig. a Felszabadulds téri hirdetébe.” A tdlnyomé
tobbség magankereskedelemrdl szél, eladasra kinalnak lakast,
hazat, telket. Sok a fejlesztési 6tlet, javaslat, van azonban kozottiik
néhany, ami dtverésszagl — Gugger-hegyen eladd gylimélcsos,
amely csaladi haz épitésére alkalmas. .. A hirdeték kozil eltiint a FIK,
de egyeldre nem voltak (lathatd) Ggynokok, minden hirdetés
maganszerepldtdl szarmazott. A hirdetések targya mar nemcsak
lakds, van ,butikos szdmara alkalmas lzlethelyiség” is, és a lakas-
hirdetésekben nemegyszer szerepel az ,0TP-atvallalassal” formula.



Méq tiz év eltelt, 1983. szeptember 21-én jarunk — mi valtozott?
Fogyott a szombati lapszdmban a hirdetések szama, a ,Lakas”
rovatban tizennyolc, az ,Albérlet” rovatban 6t, az ,Ingatlan”
rovatban 8tven hirdetés jelent meg. Ujdonsag a tandcsi lakés
maganra vald cseréje, a készpénzes fizetés kikotése (hmmm),

a bekéltdzhetdség mint jogi kritérium. Hirdeti magdt az ,Ingatlan-
kozvetitd”, lakasokat, csalddi hazakat vasarol készpénzes fizetéssel.
Tudatosult a maganpiac, példaul: ,Nyaralét vennék, életjdradékra.
Tulajdonos ott lakhat...", vagy egy teljes példa: ,Endrddi Sandor utcai
321 négyszogoles, 6sszkézmves, tehermentes, kdrpanordmds,
tarsashaz épitésére alkalmas telek (04-es 6vezetben) eladd.
»Tizennyolcezer 160606« jeligére a Felszabadulds téri hirdetébe.”

Es a kisvéllalkozoknak és a mentalitdsuknak mar nem lehet tjat
alini: , Uzlethelyiséget veszek a Rakdczi Uton vagy a Lenin kérdton.
Foldszinti lakas is érdekel. Cserével is."

Az akviziciénal akkor is az tigynokok mikadtek kozre, azonban sok
tranzakcié allami ingatlankdzvetitd szerv segftségével valdsult meg.
Az allami szerv a kozremikddéséért a forgalmi érték 3 szazalékat
szamlazta; dmde ha az Ugyfelek allami véllalatok voltak, beérte

1 szazalék sikerdfjjal is.'® Az llam kdzrem(ikddott, és ezért dijat
szamitott fel — ez 1960-ban teljesen rendben valdnak tlnt.

Amde ha ezt az ingatlaniigynoki tevékenységet magénos végezte,
azt hivatalosan Ulddzték, a kézremikddét ,zugligynok-ként iizér-
kedéssel vadoltak. ,A lakasiizérkeddk gatoljak a kormanyprogram
tervszer(i végrehajtasat, félrevezetik a tanacsi szerveket, és gyakran
a lakasokért jelentds anyagi aldozatot hozé jéhiszemi embereket is
megkarositjak. A kdzismert Marx téri »lakasborze« és egyes
eszpresszok szinte hemzsegnek a lakastizérektdl, személytik elég
kdzismert, mégis az elleniik folyd bliniilddzési munka nem all mindig

ardnyban fokozott tarsadalmi veszélyességtikkel” - irja dr. Szantd
Gybrgy ligyész a Renddrségi Szemlében (1960). Erti a szerzé, hogy

miért vannak jelen ezek a gyanus alakok:
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Az ingatlan- és lakdscsere-kdzvetités a Févarosi Ingatlankezeld
Vallalat (FIK) hatdskérébe tartozik. Sajnos a FIK nehézkesen,
esetenként biirokratikusan oldja meg feladatat, igy a vasarlok
szivesebben targyalnak az élelmesebb, mozgékonyabb zugiigy-
nokokkel." Es hogy kik ezek a zugiigynokok, errél idemdasolunk egy
hosszabb idézetet, mert ez jél illusztralja a kettds piac tényleges létét,
annak ellenére, hogy a magangazdasagi oldalarél inkabb hallgatni
illett. ,Elsésorban a volt ingatlankézvetitéiroda-tulajdonosok, azok
volt alkalmazottai, ligyvédek, e szakmaban jartas nyugdijasok,
magdangyakorlatot folytaté épitészmérndkok, épitd kisiparosok stb.
kozll kertilnek ki [a zugiigynokok]. A cimfelhajtdk rendszerint
lgyvédekkel dolgoznak egyiitt, akik gyakorlottabbak a szabélytalan
tigyletek megfeleld jogi formaba vald burkoldsaban. Ezek az tigynd-
kok egymassal is allandé kapcsolatban allnak, kicserélik a rendelke-
zésiikre alld cimanyagot, az érdeklédéket egymashoz vagy a veliik
kapcsolatban allg tigyvédekhez iranyitjak. A lakdsiizérkeddk
maodszerei nem valtozatosak vagy titkosak, hiszen jol kitaposott,

az illetékes hatésagok altal nem nagyon zaklatott terepen jarnak.
Nevik, torzshelyiik rendszerint kozismert. A »lakasbérzén« egészen
nyiltan beszéltek dr. B. E. és dr. O. J. tigyvédekrdl, akik »lakdsspecia-
listake, de ugyanolyan ismert volt a Béke szélléban F. S.-né vagy

S. A. zuglgynok is."

Ahogy latjuk, ott volt az iigyndkdk halézata, amely cimlistakkal,
kiterjedt tigyfélkérrel dolgozott, és persze ebben a kdzegben
konnyen felbukkanhattak csaldk, a johiszem( felekkel visszaélé
,2ugligynokok” is.

Az akvizicié napjainkban is, a szocializmusban is szerz6déskétéssel
realizdlddott. Az ingatlan-adasvételi szerz6déseket ma nagyon
komolyan vessziik, nem igy volt a szocializmus évtizedeiben.

Az allam ujra és Ujra szabalyozta az ingatlantulajdonhoz vald
hozzaférést az aktualis politikai széljarasnak megfeleléen, erre volt
példa - 1978. januar 1-t6l — a 39/1977. (X. 12.) MT-rendelet,
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amelyben, kdzcélok biztositasa érdekében, eldirtdk az llam

elGvasarlasi jogat. Ez a jog elsdsorban az allami lakasépitéshez
sziikséges telkek megvasarlasara szolgalt, és az OTP bonyolitotta le
az iigyleteket. Osszességében a maganforgalom mégis viragzott,
és ebben a koértilmények — a maihoz képest — meglehetdsen
.szlrkék” voltak. Hogy mennyire esetlegesek voltak a szerz6dések
a Kadar-korszakban, arrdl egy, a Magyar Kézlényben 1978-ban
megjelent elvi dontéshdl tajékozddhatunk (A Legfelsébb Birdsdgnak
a XXXV. és XXXIX. szamu Polgdri Elvi Déntésekkel mddositott

XXV. szamu Polgéri Elvi Déntése...). A szbveg preambuluma akar
menteget6zésnek is felfoghatd, hiszen miért is nem szabalyoztak
eddig az ingatlanforgalom maganszegmensét? Azt irja: ,Az élet-
szinvonal llandd emelkedése, a kormanyzat altal a lakasépités
elémozditdsara tett sokféle eréfeszités, az allami tulajdonban allé
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hazingatlanok folyamatos értékesitése egyre szélesebb rétegek
szamara teszi lehetévé személyi tulajdonban levd lakdsok (csalddi
hazak) épitését, vasarlasat. Egyre novekszik az érdeklédés

a bekdltdzhetd hazingatlanok irant, és varhato, hogy az ilyen
ingatlanok forgalma a jovében sem fog csokkenni. A lakdsszikség-
let kielégitésére alkalmas ingatlanok élénk forgalma eldtérbe
helyezi azokat az érdekeket, amelyek az ilyen ingatlanok forgalma-
nak biztonsagahoz fizédnek."

Ehhez képest a polgari perekben a birésdgoknak Utba igazitasra
van sziikségiik, hogy a rossz szerzddések alapjan is tudjanak
itélkezni. Mik a gyakori problémak? Ahogy a joganyaghdl
kikovetkeztethetd, a felek gyakran még irasha sem foglaltak

a megallapodasukat, bar ez mar akkor is kdtelezd volt. Nem tgy

az alakisag: példaul elegendd volt azt irni, hogy ,eladom a pécsi
lakdsomat” — ha az eladdnak egy pécsi lakasa volt, ezt a megjelé-
|ést az elvi hatdrozat mdr elfogadhaténak tartotta. Azonkiviil, hogy
a szerz8dést irasba kell foglalni, mds alakisagi kdvetelmény nem
volt, még bizonyitd erej maganokiratot (tanukkal aldirt okiratot)
sem kellett késziteni. Tovdbba a szerz6dés készitéséhez nem volt
szilkséges jogi végzettségl szakember, maganszemélyek akdr
.Nyugta”, ,Elismervény”, ,Kotvény" stb. cimmel is szerz6dhettek.
Nem kellett szerzdéses datum sem az iratra. Elfogadhatdnak
mindsitették, ha egy irasbeli ajanlatot a vevd irdsban visszaigazolt.
Azutan: ,Gyakran megtorténik, hogy az ingatlan adasvételére
vonatkozd szerz6désben a felek a kdzottiik 1étrejott megallapodas
valddi tartalmatol eltéren tiintetik fel az eladott ingatlan
vételdrat.” A birdsdg az ilyen megallapoddst is érvényesnek itélte,
igaz, ha az eltérés jelentds volt, akkor biintetéeljarast kezdeménye-
zett. Tudomasul vevéleg irja a Magyar Kozlény az idézett elvi
dontésben: ,Bar a szinlelt szerz6dések szama mar csokkenében
van, s nem kétséges, hogy a szocialista tarsadalmi tudat kialaku-
|dsa és annak tovabbi fejlddése, a szocialista tarsadalmi egyiittélés



szabalyainak tovabbi tudatositdsa nyoman az ilyen szerz6dések
szama tovabb fog csdkkenni, ma még azonban nem elhanyagol-
hat6 szamban jelentkeznek.” Széval voltak szinlelt szerzédések,

és ezeket a birdsdg érdemben mérlegelte mint adasvételi
szerzédéseket! [gy szélt a verdikt: ,...ha a tulajdonjog atruhdza-
sdra irdnyuld szerzdést olyan szinlelt szerz6déssel leplezik,
amelynek lényeges tartalmahoz ugyancsak hozzatartozik az ingat-
lan tulajdonjogdnak atruhazasa, és azt tartalmazza is, akkor

a palastolt szerz8dés érvényesnek ismerhetd el.”

Zugiigyndkok, paldstolt szerzddések, illetékmegtakaritasok:

az allamszocializmus arnyékaban élt és virdgzott a maganpiac.

Ez a maganpiac specialis jartassagot, specialis észjarast kovetelt,
amelynek a kadari kisember tokéletesen meg tudott felelni: értette
a kiskapuk rendszerét, az apréhirdetések nyelvét. Adott és vett,
ligyeskedett és tulélt.



Elokészités

fejlesztési ciklus kovetkezd [épése az eldkészités, eld-
fejlesztés (egyértelml angol nevén a pre-development).
Olyan feladatokat kell a fejlesztési ingatlannal kapcsola-
tosan megoldani, amelyek eldfeltételei az épitési engedélyeztetés-
nek: épitési-szabalyozasi, geodéziai, |6szermentesitési, bontasi,
régészeti munkakrdl és hasonlé szaktevékenységekrél gondoskodik
a fejlesztd ebben a fazishan. A szakfeladatok stlydban mara
nyilvanvalé az eltol6das. A geodéziai felmérések technolégidja,
eldirasai nagyban megvaltoztak mostanra, bar a telekkitlizéssel,
a telekhatdr-rendezéssel kapcsolatos feladatok ugyanugy
megmaradtak. A I6szermentesités ma is feladat, de a vizsgalt
korszakban az egyik legfontosabb el6készité munka volt — igaz,
akkoriban inkabb eseti felhivasok alapjan mentek ki a helyszinre
a ldszermentesitd szakemberek. Halassy Géza nyugalmazott
ezredes 1988-ban adta ezt a szomoru helyzetképet: ,Az akna-
és |dszermentesités olyan orszagos igényd és méretli — veszély
elleni — hgsies kiizdelem volt, amelynek jelentdségét csak
felséfokon lehet értékelni. Ez biztositotta 1945-47-ben az orszdg
Ujjaépitésének, a mezdgazdasdgi munkak végezhetdségének,
a kozellatasi vonalak és ipari izemek helyredllitasanak elsédleges
biztonsdgi feltételeit. Annak ellenére, hogy 1980-ra 125 milli¢
robbandszerkezetet semmisitettek meg a néphadsereg katondi,
a tlizszerész bejelentések szama még mindig 2200 eset
és 10 000 robbandszerkezet kérili évente.”
A régészeti feltdrdsokrol, a miemlékvédelem akkori és mai
viszonyairdl is regényeket lehetne irni, a mindenkori beruhdzasi
politika és az értékérzés szakemberei 6rok csatakat folytatnak,
koronként, tertletenként kiilonbdzé eredményekkel. A beruhazé
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emlékek csdkkentik a projekt értékét, esetleg ellehetetlenitik
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a fejlesztést; az archeoldgusok a kozosség érdekében lépnek fel,

és szakmajuk sztenderdjei szerint folytatjak le a kutatdsaikat,
helyszini vizsgélatukat.

Ha mar eldzetes feltards, itt ejtstink sz6t a mlemlékvédelemrdl mint
altaldnos diszciplinardl. A szocialista memlékvédelem ugyantgy
ambivalens, mint a korszak épitészete. A magyar szocializmusban
egymasnak fesziilt a maltrombold beruhdzasokért felelds hatalom
és az ezzel szemben formalédd, a maltat megévni igyekvé civil
tarsadalom (Tamaska, 2022a). Az dtvenes—hatvanas évek miiem|ék-
védelmét elsdsorban az ideoldgia szabta meg, ime egy magvas
gondolatsor 1967-bél: ,A szocialista mdemlékvédelem célja [...]

a nagy nemzeti térekvéseknek szolgalata, végsd soron a szocializmus
felépitésének eldsegitése. A mliemlékvédelem akkor szolgadlja
legjobban szocialista mivelédéspolitikai céljainkat, ha munkank
eredményeképpen népiink helyesen értékeli és megbecsili a mult
haladd hagyomanyait, er6t és hitet merit azokbdl a jelen és a jové






1. AZSAMBEKI
TEMPLOMROM

kiizdelmeihez, ha a mliemlékeket tudatosan felhasznaljuk tarsadalmi
céljainkra, ha a mdemlékekben rejl§ tudomanyos értékek feltarasa-
val hozzajarulunk nemzeti multunk marxista szemléletd értékelésé-
hez, és a mlemlékeket hiteles dokumentumokként az utdkor
szamdra megdrizziik."

De visszatérve az el6fejlesztési munkak sordra, az ingatlanfejleszté
legfontosabb el6készitési feladata a szabalyozasi eszkozok valtoz-
tatasa. Persze ez nem mindig sziikséges, vannak esetek, amikor

a fejlesztd elégedett az ingatlan szabalyozasi kdrnyezetével, vagy
éppen Ugy szerezte meg az ingatlant, hogy az eladd véltoztatott

az épitési szabalyozason. Nagyobb fejlesztések esetében azonban
jelentds beavatkozasok sziikségesek ahhoz, hogy az elképzelt
ingatlanpiaci termék optimalis médon megvaldsulhasson.

Tamaska Maté (2022b) szerint szocioldgiai értelemben a varosképet
nem lehet pusztan az épitészek munkajanak tekinteni. Nemzetkozi
hivatkozasokat felhasznalva, igy dsszegezte a gondolatat: ,A varos-
kép a varoslakdk szandékainak az dsszessége.” Masképpen is
megfogalmazta: a fizikai kérnyezet nem hattere, tiikre, lenyomata,
hanem része a tarsadalmi cselekvésnek. Ingatlanfejlesztéként Ujra
meg ujra allitjuk, hogy az ingatlanfejlesztést a végfelhasznaldk
akarata, elvdrdsa (dltalanosan, a piac) inditja be; ez a Tamdska-féle
szociolégiai megkdzelités egy nagyobb, atfogd koncepciét rajzol

az épitési beruhdzas, az infrastruktira- és varosfejlesztés koré.

A beépitési paraméterek szdmosak és 6sszefliggenek: a funkcio,
a telek beépitési szazaléka, az épitménymagassag, a szintteriileti
mutaté és sok mas valtozd egyittesen adja ki azt a kubaturat,
amelyben a tervezendd létesitmény elhelyezhetd. Az épithet8sé-
get, az éplilet megformaldsat természetesen sok mas, az eldbbiek-
kel szorosan 6sszekapcsolddd tényezd is befolyasolja: a telek alakja,
megkdzelithetdsége, a kézmdicsatlakozas pontjai, a benapozas

és a terep adottsdgai, a ndvényzet... Mindezek mellett az épitésre
vonatkozd eldirdsokat, a szintmagassagot, az egységek eldirt
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térmértékét, a parkoldszamot és tovabbi, az OTEK-ban™ szabélyo-
zott kérilményeket is figyelembe kell venni. Mikor a szabélyozasi
paraméterekrdl van sz6, ezt a komplex valtozéhalmazt kell
elézetesen dsszeegyeztetni a telepiilésre és a telepitésre
vonatkozé majdani eléirasokkal. A szabalyozasi eszkozok
megalkotdsa a létesitésnek az a fazisa, amely — elvileg — a kdzds-
ség akaratat fejezi ki. Legyen-e a szomszédban gyariizem, vagy
inkabb maradjon erd8? Epiiljenek-e magas hazak, vagy legyen

a szomszédban alacsony intenzitdsu a beépités? Lakdtelep,
jatsz6tér vagy bevésarlékdzpont? Arnyat adé fak a parkban vagy
épiiletkolosszusok? — Olyan kérdések, amelyekre a kdzosségnek
kellene ebben a fazisban vélaszt adnia. Torténelmileg Ugy alakult,
hogy ez az elvi lehetdség alig-alig jelenik meg a szabélyozasi
gyakorlatban. A ,stakeholder”, a varoslaké, az egyszeri polgar sem
manapsag, sem a szocializmus éveiben nem vett, vehetett részt
ilyen dontésekben.

Hogy is kezd8dott ez? Az épitésre vonatkoz6 kdzésségi, ma is
koévetett szabalyozasi beavatkozast el6szor 1937-ben kodifikaltak.
Az 1937/VI. tc. (1937. évi VI. térvénycikk ,A varosrendezésrél

és az épitéstigyrdl”) novelte a helyi és az dllami hatésdgok
kisajatitasi lehetdségeit, s varosrendezési kotelezettségeket
allitott fel. A parcellazasokat hatésagi engedélyhez kototte,

a telekspekulacié visszaszoritdsara a tulajdonosokat kézm(-
fejlesztésre kotelezte, bevezette az értékemelkedési jarulékot
(betterment). Minden vérost koteleztek varosfejlesztési program,
altalanos és részletes rendezési terv készitésére (Petréczy-Saad,
2022). Mar 1945-ben felmeriilt, hogy a telkek kiilonb6z6
tulajdonviszonyai akadalyozzak a nagy ivii varosfejlesztési
elképzeléseket. Az 1937-es torvényt alapul véve 1947-ben jelent
meq az Orszéqgos épitésiiqyi szabalyzat (OESZ), amely vitahatat-
lanul szocidlis karakter( volt. A lakasépités tekintetében

a varosokban harom, a falvakban egy szintben maximalta



a épiletmagassagot, egy lakasra legalabb harom lakdhelyiséget
irt eld. Az 1937/VI. tc. 1964-ig hatdlyban maradt (Vdlgyesi, 2009).
A mésodik vilaghaboru utdn, a negyvenes évek végén a varos-
tervezés Uj korszaka Bibd Istvan és Mattyasovszky Jend varoshélo-
zatra vonatkozd javaslataval kezddstt. Ok Erdei Ferenc gondolatait
fejlesztették tovabb. 1949-t6l a fd irdnyvonalat mar a Szovjetunid
tapasztalatai, az Ugynevezett ,rajonirozas”, vagyis a korzetesités
képviselte, a TERINT nev(i intézetben ilyen szemlélettel késziil-

tek — bar hivatalosan soha el nem fogadott — tervek (Germuska,
2002). A TERINT 1949 juniusaban alakult meg az Epitési Minisz-
térium szakiranyitasa alatt. Feladata a mlszaki tervezés, az orsza-
gos jelleg(i vizsgdlatok folytatdsa s részben a gazdasagi tervezés
segitése volt. A kutatdsok kdzpontjaba fokozatosan ,a telepiilések
osztalyba soroldsa” keriilt. A TERINT 1951. december 21-én hat
példanyban elkészitette addigi tevékenységének kritikai attekintését
és 6sszegzését. A harminchdrom kétetes dokumentacid teljes kor
képet ad az intézet tevékenységérdl, elméleti, dgazati, teriileti
kutatasairdl. Ez a dokumentdcié az 1948-1953 kozotti periddus
legnagyobb szabasu és legalaposabb teriilet- és telepiilésfejlesztési
programija volt, dsszefoglaldsa a kiilonféle korabbi ipartelepitési
koncepcidknak, és mintegy esszencidjat adja a korszak fejlesztés-
politikai gondolkodasanak. A teljes korli dokumentacié elkészitése
utan, 1951 végén a TERINT-et megsziintették. A késébbi kommu-
nista iddszakban a TERINT altal elkészitett regiondlis terveket
sziikségtelennek, veszélyesnek, titkos terveknek tekintették,
amelyeket igyekeztek elpusztitani, eltiintetni. Azt vélelmezték,
hogy az intézet anyagdbdl csak az maradt meg, amit ,....egyéni el-
hatarozassal egyes dolgozok elrejtettek” (Hajdu, 1989).

Végil 1958-ban rendelkezett az elsé kormanyhatarozat a regiona-
lis telepiiléstervezésrél (2030/1958). A tervet az EVM feliigyelte,
amelyet, mint kerettervet, 1963-ra készitettek el, szép cime:
Magyarorszag telepiléshaldzatfejlesztési tanulmanyterve 1963.
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A regionalis tervezés (jabb szabalyozasara a Magyar Forradalmi
Munkds-Paraszt Kormany 1022/1963. (IX. 21.) szamu hatdrozataban,
A regionalis tervezés rendszerérél cimmel keriilt sor. A hatdrozat
szerint ,a regionalis tervezés feladata: a helyi adottsagokat

és lehetdségeket, valamint a fejlesztés irdnyat figyelembe véve
biztositsa a tertiletek célszer(i felhasznaldsi mddjat, adott
terlileten a beruhazasok megfeleld elrendezését, miszaki
kapcsolatainak és megvaldsitasuknak térbeli és idébeli 6sszehan-
goldsat” (Balogh, 1983). Ezt a koncepcidt éveken keresztiil
finomitottdk, valtoztattak, mig 1971-ben a Minisztertanacs
elfogadta az Orszédgos Telepiilésfejlesztési Koncepcid névre
keresztelt munkaanyagot. Ez a rendelet tébb mint egy évtizeden
keresztiil hatdrozta meg a teriletfejlesztési és teriiletrendezési
tevékenységet, amely az utolsd éveiben egyre kevésbé toltotte be
a szerepét. A koncepcio, amely a megyéknek kiilénés dontési
jogkoroket adott, a megyei kdzpontok tulzott fejlesztését

és a falvak elsorvasztasat eredményezte. A megyei tandcsok mint
pénzosztd szervezetek diktaltdk a helyi, telepiilési tandcsok
koltségvetési, fejlesztési forrasait, igy kilénosebb lobbierd nélkiil
is a varosfejlesztést preferaltak (Kali, 2022).

Az Gtvenes évek elején az Uj épitészet kiteljesedésének a terepe

a varosléptékre vald attéréshen rejlett. A varosterveket a ,varos-
képz6 er6k" hangsulyozasaval kellett megtervezni — vagyis az ipari,
a kulturdlis és az igazgatasi kdzpontok elhelyezésére vald tekintettel
kellett a varosképet szervezni.'> 1951-ben kritikaként hangzott el,
hogy: .....a tervezdink még mindig csak hazak épitéséhez vannak
hozzaszokva, mérpedig a szocializmusban a tervezg varosokat épit!”
Weiner szép szavaival (1951): ,A varostervezés elsésorban épitészeti
feladat. Meghatarozo eleme a kompozicié, amely a nemzeti forma
és a szocialista tartalom lelkesit6 egységét hordozza. Didaktikusnak
kell lennie [...], gy kell kompondlni, hogy a monumentalis
kozépiiletekkel beépitett reprezentativ varoscentrum és az izemi



f6bejarat kdzvetlen vonatkozasban lljon egyméssal.” Uj vérosok
épitésébe pedig egyértelmien ad hoc mddon kezdtek bele, minden
teriileti tervezési el6készités nélkiil. A szocialista mitoldgia szerint
Tatabéanya-Ujvaros a nagyon is hatranyos (vizhidnyos) elhelyezkedését
Rakosi mutatéujjanak kdszonheti; Sztalinvdrosra vonatkozéan még
durvabb a legendds mondas: ,Itt pedig varos 16sz" — hangzott el
4llitélag Vas Zoltan sz4jabdl a 18sz6s altalaju teriiletrdl. O irta le azt
is 1951-ben, hogy a ,teriileti tervezés donté politikai célkit(izése,
hogy egyes tervfeladatokat, mint az osztdlyharc eszkozeit, a helyi
koriilményekhez alkalmazkodva alakitsa ki, a kapitalista er6k minél
szélesebb visszaszoritdsara”. Ez ényegében a sztalini természetat-
alakitas koncepcidja, az akkori nevén ,féldrajzi determinizmus”
elleni harc ideoldgidja.

A szocialista varosnak reprezentdlnia kellett a szocializmusnak

a kapitalizmus feletti folényét biztositd varos- és tarsadalomépitési
elveket. A kapitalista varosra igaznak tartottdk az ,elnyomorodas-
elméletet”, vagyis hogy a spontan névekedd varos determinalja

a nyomort. A varostervez6k mindenhatésagardl (és a kommunizmus
elnyomasaral) szél Konrdd Gyorgy mar idézett kulcsregénye,

A vérosalapitd (Konrdd, 1992). A kdnyv fiilszdvege szerint a regény
témaja ,,...a varostervezék hadiizenet nélkiili hdbordja a varoslakok
ellen. Az ligyeskeddk hadmiivelete ez az életet él6k ellen, azoknak
az er@szakos cselekedete, akik, mikdzben a mi boldogsagunkat
tervezgetik, egyben boldogtalansagunkat biztositjak".

A vdrosok tervezése stratégiai, bizalmi kérdés volt. Csak bizonyos
tervezGirodak és bizonyos személyek kaphattak ilyen megbizast,
a terveztetés kozvetlen partirdnyitdssal tortént. A tényleges
beruhazdsokat pedig (példaul Sztalinvarosét) hadititoknak
mindsitették. Az irredlis tervek az 1950-es év végére mar
tervezési kaoszt eredményeztek, ugy épitettek varosokat, hogy
azokhoz nem késziiltek el a végleges tervek. A szakminisztériu-
mokban sem késziiltek dgazati tervek, a varostervezdk a tavlati
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népesseégszam-el@rejelzéseket vehették csak alapul, szovjet
mintat kovetve. Ehhez a ,f6 varosalkoté tényezék” — mint az ipar
és a kiszolgald |étesitmények — aranyat vették alapul.

Belsd ellentmondas fesziilt a rendszerben: amig a kozpont nagy
népességnovekedést szeretett volna latni, a tervezének a koltség-
kereten belil kellett maradnia, dllanddsult a programalkotasi
,huzavona”. Mindez, a nagyberuhdzasok ledllitasaval, 1953-ra

a tervezGi intézmények valsagahoz és a folyamatok késébbi
Ujragondoldsdhoz vezetett (Petréczy-Saad, 2022).

A véroskdzpontok kialakitdsa az allamszocialista id6szak egyik
atideologizalt szaktervezdi feladata volt. 1952-ben, szovjet elvek
alapjan, dr. Boltz fektette le az alapokat, emigyen: ,A kdzpont

a varost meghatarozd mag. A varoskdzpont a lakossag politikai
életének centruma [...]. A varoskézpontban vannak elhelyezve

a legfontosabb politikai, kézigazgatasi és kulturalis intézmények.
A véroskdzpont terein jatszddnak le a politikai tiintetések,

a felvonuldsok és Ginnepségek. [...] A varoskdzpontban épiilnek a
legfontosabb és legmonumentalisabb épiletek — a kdzpont uralja
a varosterv épitészeti koncepciojat, és hatdrozza meg a varosszilu-
ettet. [...] A »politikai szempontbdl rogzitendd varoskdzpont«
|éptéke a meneteld gyalogos, a politikai tiintetd és ennek
menetsebessége.” A szocialista varoskézpontban az allami druhdz,
amlvel8dési hdz, a part- és kdzigazgatasi kdzpont, vagyis az allam-
szocializmus szinte prototipusszer( épiiletei konkurensek nélkiil
képviseltek egy-egy varosi funkcidt. Persze a korszak szamos
idészakra tagolddik, amelyeknek a szemléletvéltasai jol nyomon
kovethetd, latvanyos kiilonbségeket eredményeztek a (varos)
épitészeti gondolkodadsaban is. A rigordzus szakmai elvardsokba
keményedett 1950-es évek, a gazdasdgossag égisze alatt eltelt
1960-as évek, az azt felvaltd, az 1970-es éveket igen jellemz6,
normativ alapu, technokrata szemlélet, s végiil az 1980-as évek
elején a kdrnyezetérzékenység tudatos felvallaldsaval teret



nyerd posztmodern gondolkodéas — mind-mind 6nallé, eredményei-
ben, vérosépitészeti megnyilvanulasaiban elkiilonild alkorszakokat
jelentenek (Kisfazekas, 2010).

Az épitészet az 6tvenes években, viszonylag rovid id6 alatt, kétszer is
eszme- és stilusvaltast kényszerilt elviselni, ennek azonban a vidéki
varoskdzpontokban igen kevés nyoma maradt. Bar egy-egy fon-
tosabb kozépulet megvaldsult, ezek varosi szerepe — funkciondlis
fontossaguk, épitészeti értékiik ellenére — egyedi intézmény-
épitésnek tekinthetd, és nem egy célirdnyos, tudatos varoskézpont-
fejlesztési koncepcid részének.

Az iparfejlesztési és a hozza kapcsolddo telepiléshaldzat- és telepi-
[ésfejlesztési politika, valamint az erdltetett lakdsépitési programok
nyoman az 1960-as évek elejére a vidéki varoskazpontok szl6mdss-
dése orszagos szintll probléma lett, llitja doktori disszertacidjaban
Kisfazekas Kornélia. Az épitési folyamatok akadozasanak az egyik
oka volt, hogy a biirokratikus keretek kdzott nem volt még kialakult
rendszere, hivatali gyakorlata a varoskdzpont-atépitésnek. A feliilrdl,
kézi vezérléssel zajld varosfejlesztési és épitési mechanizmus csak
latszdlag konnyitette meg a hivatali procedtrat. A korabeli szaksajtd
nemegyszer panaszolta a szamtalan varosrendezési és gazdasagi
érdekegyeztetés nehézkességét, az igymenet akadozd voltat,
amelynek csak egy-egy partbizottsagi tdmogatas tudott lendiletet
adni olykor. igy ahol jelentésebb kézpontfejlesztés zajlott, nemritkan
valamely ambicidzusabb helyi vezetd lobbimunkaja volt a hattérben.
Ténylegesen a varoskdzpontok nagymértékl atépitése a hetvenes
évekre esett. 1970-ben a VATI elkészitette A véroskdzpont tervezésének
irdnyelveit, amely sokban kiilonbdzétt a kozpontokkal foglalkozd
korabbi kutatdsok, vizsgalatok szemléletétdl (Fiile, 1977). A praktikum,
a tipizalas, a normativ gondolkodas és a tervezés a korszak épitészeti
minéségére is markansan kihatott. A tipizalt méretd, sematikus
jellegli varoskdzponti épliletegyiittesek épitési gyakorlata logikusan
kovetkezett abbdl a gondolatmenetbdl, amely a teleplléseket sem
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egyedi esetekként, hanem egy haldzat kiilénb6zd elldtandd szerep-

korrel felruhazott elemeiként kezelte. Az épitGipar a tervezésre
ratelepedve diktalt, mikdzben az altala nydjtott technoldgiai szinvonal,
az anyagmindség, az épités szellemi és targyi kultdrajanak és az épitési
mordlnak a hidnya, az inkdbb csak formalistan, mint a [ényegit tekintve
eréltetett modernizmussal, valamint az igénytelenséggel és a spérolas-
sal tarsulva szerencsétlen kombindciéju épitészeti vilagot teremtett —
sszegzi ezt a korszakot Kisfazekas (2010).

A szocialista Budapest szabalyozasi tervére tobb kezdeményezés
tortént 1945-1947 kozott, de a kiilonbozé iskolak és intézmények
nem kaptak ennek az elkészitésére végleges felhatalmazast.

A kommunista programadds 1949-ben, a Szabad Nép hasdbjain
tortént meg (N. n., 1949): ,Hazank altalanos fejlédése és jéléte
févarosunkon is visszatiikrozédik [...], bar a felszabadulas utani
id6kben az Ujjaépités lendiiletét akadalyoztdk a kisgazda,
szocidldemokrata és mas partokba behuzédott ellenséges elemek,
az elmult évek jo munkaja ma mar majdnem teljesen eltlintette



13. ESZTERGOM
LATKEPE

a haborus pusztitds nyomait [...]. Nem is szerettik volna, ha csak

a régi fényét és szépségét nyeri vissza [mert az...] nem egészséges,
nem volt §szinte [...], a varos akkori vezetdi és a budapesti
kdzségtanacs osztalypolitikat folytattak, és f6 gondjuk a gazdagok
lakta varosnegyedek kiépitése volt. [...] Az 6téves terv még tdbb
lehet6séget nydjt majd [...], a fokozott épitkezéshez azonban
sziikséges, hogy tervszer(ien épitkezziink, tervszeriien fejlessziik
varosunkat [...], mint egész népgazdasagunkban, Ugy varosépitésiink-
ben is a tervszertiségnek kell uralkodnia.”

FG irdnyvonalnak Moszkvat és az ottani varosépitészetet
tekintették. A toronyhdzak Moszkvaban nemcsak a vildg elsé
szocialista dllamdnak a févarosat jelenitik meg esszencidlis
médon, hanem a ,Szovjetunid koré tomorilt egész béketdbor
eszmei f6kdzpont”-jat is.

Ebben a koncepcidban a toronyhdzak tervezett rendszere
egyrészt mar a kommunizmus koranak az eszméit képviseli

és hirdeti, masrészt kitlizi a megtervezett szocialista varos
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majdani csomdpontjait (Bonta, 1954). A nagy ivi elképzeléseket
és a lelkesedést letdrte a gazdasagpolitikai irdnyvaltds, a buda-
pesti Altaldnos Rendezési Terv (ART) el6készitésének az els6 fazisa
eredmény nélkal zarult.

A szocialista foldhasznalat jelentds varosi teriileteket hagyott
szabadon, mivel a teriiletfejlesztési dontések sordn a fold piaci drat
nem vették figyelembe. A nagy szovjet varosokrol készilt eset-
tanulmany (Bertaud—Renaud, 1995) azt taldlta, hogy egyre nagyobb
népslrliség kilsé zondk alakultak ki, amelyek kozott az éppen
aktualis iparfejlesztés teriiletei foglalnak helyet. A lakossdgi
beépitések a kiilsébb és még kiilsébb dvezetekben mind maga-
sabbak lettek, ndvelve a népsirliséget, mikozben a munkahelyek
egyre inkdbb a varosmag felé orientdlédtak. Ez gazdasdgi
hatékonytalansaghoz vezetett: a dolgozdknak hosszu utazasi idét,
a vallalatoknak pedig bonyolult logisztikai kiszolgalast kellett
elszenvedniiik. A hatékonytalan telepités egyuttal jelentds
kdrnyezeti terheléssel is jart. Kilonbozd okokbdl az ipari Gvezetek
Ujrahasznositsa nem tortént meg, a telekstrukttra a hetvenéves
szovjet szocialista iddszakon bellil teljesen befagyott. Ha valaki

a kilencvenes években Moszkva kdrnyékérdl kifelé autézott, tisztan
észlelhette a lakdtelepek valtozasat a sztalini, a hruscsovi, végiil

a brezsnyevi épitési id6szakok kozott. A nyolcvanas években a
kézponti igazgatas mar kidolgozott egy képzetes telekarat,
amelyben a periféridn |évd telkekhez képest a belvarosi telkek
normativ ara két és félszeres volt. A piaci viszonyok kozott abban
az id6ben ez a kiilonbség legalabb tizszeres lett volna. Ezek

a normativ drak sem serkentették a telkek leggazdasdgosabb

és legjobb hasznositdsanak a megtalalasat.

Nézziik itthon Esztergomot!

A szocialista varosok a tarsadalmi mérndkség mintaképei voltak.
Ezzel szemben a kdzbeszéd tudott ,blintetett varosokrdl”,

mint amilyen Esztergom. Hidba a magyar katolicizmus bazisa,



elsé varosa biintetést, forraselvonast, Ujratervezést igényelt.

Noha a szocialista véarospolitika nem volt képes ilyen direkt mddon
mikddni, a végeredmény azért kétségtelen — Esztergom, az érté-
keihez képest, mostanra is mell6zott allapotban maradt. Banlaky Pal
szerint (1992) Esztergom a ,megnyomoritottan fejlesztett varos".
Ahatalom egyrészrél elvett, mert ezzel biintette a varosszervez§
egyhazat, de egyuttal tudatosan épitett egy szocialista iparvarost.
Kdzben a kiralyi és az érseki varoskdzpontokat kulisszaként, késébb
pedig turisztikai vonzeréként hasznalta.

Az orszagban tobb mell§z6tt varos is ismert volt, mint ,Horthy
Szegedje" vagy Sopron, ,a hliség varosa”. Esztergom mell6zott-
ségének az elsd oka valéban egyhazi multja volt, amely a megtor-
I3sok és a koncepcids perek kereszttiizébe helyezte. A perek
bizonytalansagot és félelmet sziiltek, ez nem kedvezett a beruha-
zasi kezdeményezéseknek (Tamaska, 2022a).

Masik varosfejlédési példaként szolgaljon Ozd. A munkésok
szamara a lakhatas biztositasa természetesen nem a szocializmus
vivmanya. Az egyik kiemelt szocialista varosnak, Ozdnak

a munkdskoléniait az Ozdi Vasgyar alapitasatol, 1846-t6l kezdve
épitették. Az elsé telepszer(i beépités a ,Karu-telep” volt, tizenkét
épilettel, amelyeket 1861-ben emeltek, és szinte évtizedenként
épitettek egy-egy Uj telepet, mint a Régi koldniat (1870),

a ,Rendetlen” koldniat (1882), a ,Hosszusort" (1891), vagy
1898-tdl a ,Kisamerikat” a vezeté munkdasoknak és 1913-ban

a ,Nagyamerikat” a tisztvisel6knek. A gyari dolgozéknak mintegy
15 szézaléka, négyszazhatvan csalad lakott ezeken a telepeken.

A gyar kérhazat, iskoldt, hdrom templomot, kaszindt is létesitett.
A munkaskoldnidk mellett tdmogatta a hazépité szévetkezeteket
is, ilyen formaban is tobb szaz csaldd jutott otthonhoz. A szocia-
lista korszak elején, 1948 és 1953 kozott, immar emeletes
hazakkal, megépiilt a Tancsics-telep, majd 1961 és 1970 kozott,
kézépmagas épiiletekkel, az Iv ti telep.
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14,6701 A gyar tehdt megalapitdsatol 1970-ig kezdeményezte és tdmogatta
KONTRASZT, , . , s ” 7 .
1973 a munkasai helyben valé lakhatasat, ettél kezdve az allami

lakaskiutalasi rendhez csatlakozva kaphattak lakast a gyari dolgozok
(Csontos-Vass, 2001).

Biintetett és kitiintetett vdrosok és azok tervezéi... Semlegesebb
terepnek tlinik a rekreacid. Az Epitésiigyi Minisztérium 1957 elején
a varostervezésért felelds allami tervezvallalatnal, a VAROSTERV-
nél megrendelte a Balaton regionalis tervvazlatat és az ahhoz
sziikséges vizsgalatokat, valamint étrehozta a hatdsagi jellegl
jogkdrrel is bird balatoni fépitészi munkakért. A tervezdk integralt,
okologikus szemléletét mutatja, hogy az elsé id6kben sikeriilt
megvaltoztatniuk a kormanyzatnak azt a szandékat, hogy a fekete-
tengeri roman és bolgdr Aranypartokhoz hasonld idegenforgalmi
Ovezeteket |étesitsenek, ahol a bennsziilottektdl haboritatlanul
koltheti valutdjat a nyugati turista. Ehelyett az egész régionak mint
é16 organizmusnak a megujitasat tlizték ki célul, elsdsorban olyan
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igényeltek az dslakosok, a nyaraldk vagy az éppen ide kirdnduldk,



15. ABALATON
RENDEZESI TERVE

a belfdldiek éppugy, mint a kiilféldiek. A regionalis tervmvelet
olyan egyszerd, pragmatikus elvekre épilt, mint példaul a nagybdl
a kicsi felé haladas elve. A [éptékbeli harmas tagozédas a régid feldl
kozelitett olyan nézGpontbdl, ahonnan még az egész tajat
egységként lehetett kezelni, ezt részletezték a telepiilésrendezési
tervek, amelyek kijel6lték a fontosabb kdzosségi épiiletek telepité-
sétis. A terlletfelhasznélds meghatarozasa soran karakteriiket
figyelembe véve strukturaltak a telepiiléseket. Az idiilGtelepek
tobbsége tdmegforgalmat lebonyolité teriilet volt, mellettiik
idegenforgalmi jelent6ségébdl addddan elsdsorban szérakozo-

és gyogyhelynek szamitott Balatonfoldvar, Fiired, Héviz, Keszthely,
kiranduldcélként pedig Tihanyt, Badacsonyt és Szigligetet jel6lték
meg, ezenfellil két Uj telepiilést is tervbe vettek (Kerékgyartd—Szabd,
2017). A mai Balaton-régiét az akkor kijeldlt fejlesztési iranyok
foglaljak és zarjak keretbe.

Mennyiben tanulsdgos a mara nézve mindaz, amit eddig a varos-
tervezék szocialista multjardl frtunk? Véleményiink szerint

a mentalitast, a varostervezék mindenekfelett allasat a szakma
ebben az esetben is 6rokségiil megdrizte. Varosaikat pedig nap
mint nap megéljik...

A BALATONKORNYER TERULETFELHASINALISI TERWAZIATA




Tervezés

terveztetés az ingatlanfejlesztési ciklusnak a kévetkezd 6
eleme - bdr eddig is terveztiink. Az egész fejlesztéi ciklus
folyamatosan a tervek feliilvizsgalatardl, korrekcigjardl
szdl, amelyeket a fejlesztdi (mozgd) célponthoz, vagyis a megvald-
sithatdsdgi tanulmanyhoz kell igazitani. Azonban a csapatépités
és az el6készitd munkalatok utan a fejlesztéi otletet mar tényleg
Jfel kell 6ltoztetni”, alakot kell adni az ingatlanterméknek.
Ha a fejlesztét a filmipar produceréhez hasonlitjuk, az épitész
arendez6: az a mlvész, aki megformalja, egyedivé teszi a projek-
tet. Mondhatjuk, hogy mig az épitész szarnyal, addig a fejlesztd
a foldon jar, és vissza-visszahuzza a féldre a tervez6muvészt,
azonban az épitész egyuttal technokrata is, aki az épitési
kddex bet(ijét betartja, mig a fejlesztét csak a nagy egész érdekli.
Erdekes és tanulsdgos szimbidzis ez, a részletei felfejtéséhez
ez a kényv a szocialista épitész habitusanak a felvillantasaval
csak adalékot szolgdltathat.
De miel6tt ratérnénk a maltra, par mondat a mai fejlesztdi gyakorlat
praktikumardl. A megvaldsithatésagi tanulmany része a fejleszt6i
program, a brief, amely a tervez6i megbizas targyat képezi.
A megbizas kiadasi mddjanak az ideélis voltat masképpen itélik meg
a szerepldk: a tervezd éltalaban nyilt palydzatot szeretne, a fejleszté
a kordbbi tapasztalatai alapjan kikildott, meghivasos palyazaton
valasztana ki a tervezdjét. A fejleszté—tervezd kapcsolatdt végig
,ajing ésajang’, a két fél kdlcséndsen eltérd és folyamatosan
egyeztetendd érdeke hatérozza meg. A tervezd épitészeti részletek-
ben, a fejlesztd tervfazisokban, tervszallitdsokban és engedélyekben
gondolkodik. Es persze a nagy tervezdirodak is technokraték,
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hagyni. Az igazi feladat az egyensuly, a harmdnia megteremtése,
mar a kapcsolat kezdetén — és ennek a harmdnidnak a megtartdsa

a tervezd munkdjanak a végéig, a hasznalatbavételi engedélyig!
Széval a témank ebben a fejezetben a szocialista mult és a tervezék
tarsadalomalakité elhivatottsdga. A szocializmusban a lakhatdssal
kapcsolatos diskurzust az Uj épitészeti elit uralta. A lakdspolitika
fontossa valasaval parhuzamosan (és annak okan) az épitészet
tarsadalmi presztizse ugrasszerlien megnétt. Az elit tagjai

a kordbbi irdnyzatokat integrélva azt gondoltak, hogy az épitészet
és az épliletek dltal a tarsadalom megvaltoztathatd. A kiilénb6z4
épitészeti irdnyzatok kidltvanyai az egész tarsadalom atalakitasa-
nak az igényével |éptek fel. A blirokrdcia oldaldrél nézve a lakds-
épités a tarsadalom pacifikalasanak az eszkoze, ebben az eszkoz
az éplilet, és szintén eszkdz az épiilet megalmoddja, az épitész.
,Sajat viszonyainkra transzponalva csatlakoznunk kell a szovjet
épitészet jelszavahoz, mely szerint az épitészetnek tartalmaban
egységesen szocialistanak kell lennie, formdiban pedig sokoldalu-
nak” — barmit jelentsen is ez a szlogen (Perényi, 1948).

Az 1945 utdni id6szak meghatdrozd épitészei mar az el6zd rendszer-
ben is modernista stilushan dolgoztak, de akkor még a privat
szfératol kaptak a megbizasaikat. A modern épitészek eléggé
gyorsan atvették a f6 allami pozicidkat, és ezzel a véleményformald
szerepeket is, példaul a szaklapok szerkesztését (Keller, 2019).

Az épitésztarsadalom a vildghabort utan két térfélre csoportosult.
A Fischer Jézsef nevével fémjelzett irdnyzat az Ujjaépitést és a norma-
lizalast szorgalmazta, de a masik csoport (Major Maté és kore) az Uj
épitések ideoldgidjat formalta és terjesztette. Az SZDP XXXIV. kong-
resszusa politikai megalapozdst adott azzal, hogy kimondta:

....a lakas kozsziikséglet és nem lehet a nyerészkedés targya”.

Ezzel eldrevetitette, hogy az épitészet forduljon a tudomanyossag felé.
Az ,épitéspolitikat” lassan kiszoritotta az ,épitészpolitika” (Petroczy—
Sadd, 2022). ,Az épitésznek is vallalnia kell a dolgozok élcsapatanak



16. MAJOR MATE
MAS MUVESZEK
KOREBEN, 1974

feladatat: mindig eldl jarni, nevelni és irdnyitani, alapot teremteni

a haladas, a felemelkedés alkotasainak” — mondta Major Maté (1946).
Ezen politikai tartalom fordult hatalmi poziciéba, amikor az épités-
ligyet a tervgazddlkodasba integraltak, és 1948-tdl kialakitottak
az allami tervezdintézetek (folyamatosan at- és tovabbszervezett)
rendszerét. Egy jellemz6 idézet a korabeli Szabad Néphdl:

,Milyen épitém(ivészetre van sziiksége mai tarsadalmunknak?
Olyanra, amely érthetd a kortarsak szamara, amely a mai
generdcid forradalmi jellemét 6rokiti meg, a kort dicsditi,

a dolgozd népet dertivel és boldogsaggal tolti el, és Gj gydze-
lemre hiv és vezet” (Perényi, 1947). A két meghatdrozé figura,
egymadsnak antagonistai, Fischer Jézsef és Major Maté.

Fischer Jozsef (becenevén Juszuf) 1901-ben sziiletett, és a hazai
épitészet egyik jelensége volt. Modernista épiletei koran nevet
szereztek neki, meghatarozd épiilete volt a Rege Sz3llé.

0 szerkesztette a hdbort el8tt a modern épitészet hangaddjanak
szamito Tér és Formdt, amelyben a modern épitészet hitvalldsa
megjelenhetett. Egyben vezéralakja volt a modern épitészet elveit
kialakité CIAM-CIRPAC magyar szekcidjanak (Poldnyi, 1994).
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17. REGE
UDULOSZALLO

Kézmunkak Tandcsanak. Kinevezték az orszagos hatdskor

Epitésiigyi Kormanybizottsag élére is. A nagy kérdést — ,Ujjdépiteni
vagy Ujat épiteni” — 6 gyakorlati szempontbdl, erételjes egyénise-
gének teljes sulydval az ujjaépités felé igazitotta (Fischer, 1981).
,Nem akarok nagy tervekkel foglalkozni, amig a legszikségesebbeket,
a hazak befedését nem végezték el” — mondta egy szakosztalyi
gy(lésen 1945-ben (Petroczy-Sadd, 2022). Az (jjaépitéshez
sziikségesnek tartotta a teljes tarsadalom bevonasat, anyagi
Oszténzdket és bilintetéseket egyarant hasznalt a nagy cél eléréséhez.
Erds egyénisége dhatatlanul is ellenségeket sziilt; a mdr megtette

a kotelességét, a mdér mehet — mivel a sokszorosan palforduld
radikalisok épiteni akartak, 1946 végére pozicidit és intézményeit is
megsziintették. Fischer késdbb azért miniszteri poziciot kapott

az 1956-o0s Nagy Imre-kormanyban, 1964-ben Amerikaba disszidalt
feleségéhez, majd annak haldla utdn, 1978-tél immar csak hattér-
szerepldként, de Magyarorszagon élt. A felesége egyébként az elsé
magyar diplomas statikusnd, Pécsi Eszter volt.

Major Maté, az épitészetelmélet nagy dregje, veteranja — 1986-ban,
nyolcvankét évesen hunyt el. A szakma mint tandrt és mint sikeres
tervez6t gyaszolta, alig téve emlitést forradalmi ifjusagardl.



18. AZ UJ EPITESZET
ELSO CIMLAPJA

Pedig Major 1931-t6l részt vett
a munkdsmozgalomban,
1945-ben tiz hénapos szovjet
munkatabor utan tért haza,
hogy a szocialista épitészet f6
ideoldgusa legyen, és ebbdl

a pozicidbdl kiszoritsa a masik
nagy éreget, a nem kommu-
nista Fischer Jézsefet.
(Egyébként Fischer segitette 6t
haza a munkaszolgalatbdl...)
1946 és 1949 kozott az épités-
ligyben meghatdrozd vezetd alldsokat toltott be — majd 6t is

kiszoritottak, és az egyetemi oktatdi (rovid ideig dékani) poszttal
kellett beérnie. Lapja, az Uj Epitészet a Tér és Forma ellenlabasaként
indult, amelyben & is publikalt.

Az Uj Epitészet is megsz(int 1949-ben. Ekkor Major Kossuth-dijat
kapott (II. fokozat), s késébbi palyajan is aktiv kozszerepld,
épitészeti szakird, akadémikus volt. Rebellis természetére
bizonysdgul dlljon itt egy 1986-0s idézet téle: ,Van egy olyan
eretnek nézetem, hogy nem azon mulik épitészetiink jovéje, milyen
tavlati tervet készitlink az oktatas és nevelés reformjat-mddszerét
illetéen, legaldbbis elsésorban nem ezen malik. Hanem részben
azon, hogy mit és hogyan oktatunk, s f6leg azon, hogy évrél évre
milyen emberanyag keril az egyetemre. Az épitész specidlis fajtdja
a miiszaki értelmiségnek, akinek a szakmai tudason kiviil specialis
mvészi tehetséggel is kell rendelkeznie. Marpedig egy-egy
épitészgeneracidban csak egy szamjegy(l szazalékkal fejezhetd ki
az olyan tehetségek szama, akik képesek lesznek »jd« épitészetet
csinalni. Eleve szamolni kell azzal a ténnyel, hogy a feladatok

INGATLANFEJLESZTES A TERVGAZDALKODAS KORABAN

bdségét kevés ratermett és sok csak tébbé-kevéshé ratermett

~
N

épitésszel kell megoldani. A kétféle épitésznek ezért kétféle



oktatashan és nevelésben is kellene részesiilnie. Ez ma még nincs
meg, és ki tudja, meglesz-e valaha.” Major Maté szemében

az épitészet nemcsak egy diszciplina, hanem az ember és a tarsa-
dalom viszonyanak az egyik dénté csomépontja. Jelentds szerepe
volt az Un. ,nagy épitészeti vitaban" (1951), amelyben szemben

az arral védte az Uj épitészet igazat, a hamisan értelmezett
szocialista realizmus ellenében. Harcos volt a ,csaladihdz-vitdban”
is (1960), amelyben azt mondta, tulsdgosan sok engedményt
tesziink a spontan jellegli épitésnek, amikor a lakasépités nagyjat
tervszerditlen, alig szabalyozott médon masodvonalbeli szakembe-
reknek, s6t kontaroknak engediiik 4t.'® Ez nemcsak gazdasagtalan
anyagpazarlé eljaras, de karosan hat vissza a tarsadalmi kdztu-
datra, kézérzetre is. Megszélalt a korszak harmadik nagy nyilvanos-
sagot kapott épitészdiskurzusaban, a Tulipan-vitaban is, ekkor

az organikus épitészet ellen emelte fel a hangjat (Bonta, 1986).
Onéletirdsa szerint is, a mai elemzés szerint is megalkuvé volt,
amikor nyomds nehezedett ra, de legfontosabb tette, kidllasa

az Ugynevezett ,szocialista realista” épitészet ellen, kiépitette

és halaldig fenntartotta nimbuszat (Kunszt, 2003).

Az épitészeket igy-Ugy megoszté vitak sora hosszu, koziiliik egy

a maig tarté magashazvita. Budapesten djra és Ujra felmertilt a
magashazak épitésének a gondolata. Az elsd ismert tervek
felngkarcolé-irodahdzakrdl a Magyar Mérnék és Epitész Egylet
1926/1927. évi nagypalyazatdra készlltek, a Vorosmarty térre.
Gregersen Hugdé nemcsak ide tervezett palyamtivet, hanem a har-
mincas évek felhékarcold-fantaziaterveinek a specialistajava valt.
Az évtized varosrendezési gondolkoddsa Budapestet a felhd-
karcoldkkal a modern city el6képeihez, New Yorkhoz vagy Berlinhez
akarta hasonlatossa tenni (Csaki, 2001). A szovjet minta kdvetése

a Rakosi-korszakban ismét napirendre emelte a févarosi magashdzak
tervezését, de a pénzhidny miatt nem éplilt a varséihoz hasonld
kozponti negyed Erzsébetvaros helyén.
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19. A BUDAPEST
KORSZALLO
EPITESE, 1966

A hatvanas évek varosrendezési jelszava, az ,Irany felfelé" végiil
nyolc magashadzat (,toronyépiiletet”) eredményezett, kdztiik

a Korszallét, a SOTE Nagyvarad téri 89 méteres kdzpontjat és

a nyugdijfolydsitd intézet Arpad hid melletti épiiletét (Pethd, 2024).
A kérdés az épitészeten, a varosépitészeten tulmutatd értelmiségi
vitava nétte ki magat, amelyben a modernitas a régivel, a raciona-
litds a tradicionalissal (itkdzott (Antalffy, 1967; Granasztdi, 1970;
Budapesti toronyhdzak, 1967). Gy6z6tt a racionalis: Gaspar Tibor,
Budapest f8épitésze 1981-ben a bontdsok magas kéltségére
hivatkozva kézdlte, hogy a Nagykériton beliili terileten nem adnak
teret a felhdkarcoldknak. Es ezt egy tradiciondlis érvvel tmasz-
totta ald: ,Nem engedjik meg, hogy felhdkarcoldk épilienek ezen
[értsd: a Nagykoraton] belll, azt akarjuk, hogy aki a belsé
keriiletekben jar-kel, az lathassa a budai hegyek koszorujat, s hol
itt, hol ott kandikaljon el6 a Var a Haldszbastyaval meg a Matyas-
templommal” (Magyar, 1981). Ez az alldspont maradt az iranyadd
2020-ig, a Mol-székhaz megépitéséig.

Ezek a példak szemléletesen bemutatjak, hogy az épitészkdzosség

a tarsadalomrdl, a tarsadalom és az épitett kdrnyezet alakitasardl
olyan vitakat folytatott, amelyekben a tarsadalommérndkségi,
nyomatékos szerepvallaldsuk jol kifejez6dott. Kiilénb6zd iskoldk hol
esztétikai, hol pedig erkolcsi kérdések koré épitettek diskurzusokat,
amelyekben az épiileteken messze tilmutaté irdnyokat hataroztak
meg. Hogyan szervezddtek ezek az er6k? Kulcsfigurak koré, akiknek
az otthona egy-egy allami tervezévallalat volt. A habord el6tti
maganépitészeti praxis 1947-t6 kezdett gyokerestil atalakulni.
Addig a kommunista part nem mutatott til nagy érdeklédést

az épitésiigy irant. A hangadé kommunista épitészek az Uj Epitészetben
leirtak (Perényi-Lux, 1947), hogy az épitésztarsadalom elétt allo
legfontosabb feladat az épitkezések lebonyolitdsanak az atszervezése.
.Nagyon dragan épitlink. Az épitdipar szabad versenyében a vallalko-
zénak ellendrizhetetlen és nagyon magas a haszna.” A kdzpontositott
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tervezévallalatok csirdja az Epitéstudomanyi Kdzpont volt, amely torz
maodon a Fischer Jézsef vezette Kdzmunkatandcstdl vette el annak
helyiségét — és hamarosan a feladatait is. Az 1948-as allamositas soran
az ETK kdltségbecslési kiadvanyt készitett, és megrendezte a program-
adé Uj Csepel, a dolgozok vérosa kiéllitast. Az ETK hamarosan
4talakult Allami Epitéstudomanyi és Tervezd Intézetté, vezetdje
ugyanaz a Perényi Imre lett, aki az emlitett kidltvanyt jegyezte

az Uj Epitészetben. Az épitésiigy egészének a tervgazdasagba valo
integraldsa ezzel megkezd8dott. A part a koltségcsokkentés eszkozét
a tipizaldsban taldlta meg, a tipusterveket pedig csak az Uj llami
tervezdintézet készithette. Mar 1948 végén kezdetét vette az egész
szocialista id@szakra jellemzd at- és Ujjdszervezés: harom részre
bontottak az AETI-t, és megsziiletett az Ipari Eptilettervezd Intézet,

a Magasépitési Tervezd Intézet, valamint a tudomanyos hatteret

a Budapesti Varosépitési Tervez6 Intézet, a Lakoépiilettervezd Villalat,
az Altaldnos Epiilettervezd Intézet, illetve a Kdzépiilettervezé Iroda.
Az atszervezések azonban a feladatokra és a pozicidkra nézve nem
sok [ényegi valtozast hoztak (Petroczy-Saad, 2022). A szervezetek
belsé biirokracidjukat a kordbbi ,kartotékrendszer” elvei szerint
alakitottak ki, vagyis a hatalomgyakorldk a személyzetisek, a kade-
resek és a parttitkarok lettek. A tervezék pedig, félve a feleldsségre
vonastdl, nem tagitani, hanem szikiteni prébaltak a feladataikat.
seket. Furcsa észrevenni, hogy ebben a biirokratikus és elnyomd
kézegben mégis milyen 6nallésagot kapott egy-egy tervezd,
kezdeményezés vagy iroda. Lassuk az 6budai kisérleti lakdtelep
példajat! Kozismert és sokat méltatott nagy projekt volt a meg-
épitése a hatvanas évek elején.

Mindez annak is kdszonhetd, hogy 2011-ben a Kiscelli Mizeum
tematikus kiallitdson mutatta be ezt az épitészet- és tarsadalom-
torténeti kisérletet. A lakdsprogram megvaldsitasat egy nagy mintas



20.AZ OBUDAI
LAKOTELEP
TELEPITESI
TANULMANYTERVE

prébaval kezdték. A masodik
vilaghabord utan ez volt

a jelzésértékl kisérlet arra,
hogyan lehet egy helyen, nagy
mennyiségben, szocidlis céllal
lakdsokat [étrehozni. Témeg-
termelésre alkalmas, modern

lakastipusok kialakitasa volt

a cél, tgy, ahogy a terveket
avaldsagban meg is épitették.
Az Epitésiigyi Minisztérium 1958-ban nyilt palyazatot irt ki
magasabb komfortfokozatl lakasok tervezésére (Egressy, 1961).

A Varadi utca — Bécsi Ut — Reménység utca — Zapor utca altal
hatérolt terlileten 1964-ig 6sszesen hétszazegy lakas éplilt meg.
Ebben a keretben harminc prototipust valdsitottak meg. A lakdsok
alapteriilete ugyan sz(ikds — a kétagyas lakds 24-30, a négyagyas
50-58, a legnagyobb, hatszemélyes lakds maximum 76 négyzet-
méteres lehetett. A budapesti lakaspiacot akkor meghatérozd
bérhazakkal szemben itt mar minden lakashoz sajat fiird6szoba
tartozott, ahogy a beépitett szekrénysor, a lindleumpad|d

és a harmonikaajtd is Ujdonsagnak szamitott. A tervek leg-
latvanyosabban a konyhat alakitottdk at: az el6regyartott butorok,
a beépitett mosogatd és siité merdben j életformat kinalt

a ,szocialista embernek”. Az dbudai kisérletet a kis lakdsok
jellemzik, am ezek elrendezése, benapozottsdga és komfortszintje
a 19. szazad végi bérhazi kérilményekhez képest minéségi valtast
jelentett az idekoltozéknek. Az épiileteket, a lakdsokat az épiilé
lakételepen az érdekldddk szabadon bejarhattak, tipusterv-
prospektust is készitettek szamukra (allitdlag nyolcvanezren voltak
kivancsiak az uj épiletekre). A telep legsikeresebb lakéhaza az elsé
Ybl-dijas ndi épitész, Mindry Olga munkaja lett, amelyet 1960-ban
tipussa nyilvanitottak (Branczik—Keller, 2011). A kisérlet kdzvetlen
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eredménnyel nem jart, egyik tipust sem épitették késébb,

hiszen a déntéshozdk az olcsdbban megvaldsithaté nagy paneles
megoldast valasztottak. Azonban tanulsdgos, hogy egy ilyen
[éptékd kisérletet végigvittek — ez a kézpontositott politikai akarat
mozgosithato eréforrasairdl is arulkodik.

ATervhivatal egy lakas maximalis kdltségét 50 ezer forintban szabta
meg — ez volt az egyetlen tipus, amelynél a kéltséghatdrt nem lépték
tul. A tipustervezésben a varpalotai banyaszlakasoknal alkalmaztak
elészor eléregydrtott szereldfalat a vizesblokkhoz. Ez a verzi6 88 ezer
forintba keriilt! 1949-ben 15 szazalékos kdltségcsokkentést irt eld

a part, a hattérben a Szabad Nép szabotazsakciot kidltott a magas
koltségek miatt, felpanaszolva, hogy az épités soran elburkoltak

a belsd cs@vezetékeket. Megoldas: szovjet mddszereket az épitészet
teriiletére! Azt, hogy mik is pontosan a szovjet médszerek, a féideo-
[6gus épitészek sem tudtak megmondani. A varosi lakdsok koltségeit
a falusi lakéhazak tipusterveinek az egységkéltségével is csokkentet-
ték. A tervezési normékat 1950-ben az Epitésiigyi Minisztérium
dolgozta ki, eréltetve a tdmeges, legaldbb kétszaz lakasos telepszeri
épitést. Szabalyoztak példaul, hogy az egyszobds lakdsokhoz nem
épithetd flirddszoba, csak zuhanyfiilke. A lakdstipusok helyett
szekcidkat tipizaltak, amelyekbdl kilonbézd formacidkban raktak
Ossze a lakéépiileteket. A formdciok becenevei az épitésztarsadalom-
ban a ,nagybivaly”, a ,kisbivaly”, a ,csonthaz” és hasonldk voltak.

A rdkosista korszakra az egyre erészakoltabb kdltségcsokkentési
el8iras volt jellemz6, hogy az ipari épitkezésektdl ne vonjak el

az épitbanyagot és a munkaerdt. A tipusok igy egyre kisebb szamban
voltak elfogadhatdk, belsd haszndlatra szolgalé szakmai megfogal-
mazdssal ez volt a ,tipuselnyomas” korszaka (Petréczy-Saad, 2022).
Bar két nagy ideoldgust mar idéztiink, sok-sok masik meghatarozé
épitész formdlta a szakmat, és folytatta le a tarsadalomalakité
vagy éppen hivatasvédd diskurzusokat. Még egy sztar, akit itt
megemlitiink: Finta Jozsef.
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A szocializmus egyik, ha nem a legnagyobb sztarépitésze

a rendszervaltads utan mdr ,megasztarrad” valt. 1990-es akadémiai
székfoglaldjaban az épitészek hitvallasat, tarsadalomformald
szerepét hangsulyozta: ,A szegényed§ mondanivaldju s batorta-
lanodé irodalom, a vegetald és elsziirkiil szinhdz a tomegbazisu-
kat nem lel6, sajat nyelviiket nem beszéld képzém(ivészetek
mellett éppen egy olyan, a gazdasagi recesszié mennyiségi

és mindségi beavatkozasaira nagyon érzékeny »miifaj«, mint
amire az épitészet volna képes megalapozott (a napi gyakorlatra
is hatni akard) elmélet segitsége nélkiil, mondanivaldjaban
tudatos, helyzetérzékeny és segitékész kritika nélkiil, értére
formélt hasznaldi fogaddkészség hijan, sokszor meghizdi akarata
ellenében is képviselni valds tdrsadalmi-kozosségi érdekeket
akkor, amikor ezen érdekek felismerése is egyre bonyolultabba
valik.” Az épitész — az 6sszes akadalyok ellenére — a kozosségi
érdekek egyetlen kifejezdje a szocializmusban!

Nemcsak sztarokra, hanem épitészeti kdrnyezetre is egy utolso,
vidéki példa: Salgdtarjan. Szinte kozhely, hogy ez Magyarorszagon
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a ,szocialista mintavaros”. Kiilonlegességét az adja, hogy nem
egyszerre, az iparositasi hullamban j6tt [étre, mint példaul
Dunaujvaros, hanem szerves fejlédés utan a karakteres atalakuldsa
a Kadar-korszakban tortént, és ez a fejlddés a rendszervaltasig
folyamatos maradt. gy Salgétarjan a szocialista épitészettorténet
esszencidja (Hartmann, 2022).

Az 1800-as évek végén Salgdtarjanban a szénbanyaszat nyoman
megtelepedett az ipar, a hajdani jobbagyfalubdl ipari kdzpont jott
|étre, amelyet gyarak és munkaskoldnidk jellemeztek. A kommunista
hatalomatvétel utan elészor csak egy kisvdros igazgatasi éplleteivel
gyarapodott a teleplilés, a hatvanas évekt6l azonban béviilt

a fejlesztési program. 1964-ben a Karancs Szalléval kezdddott

a karakteres beépités, amelyet a mivel6dési haz, a Pécskd Aruhaz,
valamint egyéb koz- és kereskedelmi épiiletek egészitettek ki.
Salgdtarjan 1974-ben megkapta a szocialista varosok diszét,

a magashadzat is, a huszonegy emelet magas garzonhaz a fiatal
szakértelmiség bevonzasanak a szimbélumaként épiilt meg.

A témegszer( lakdsépitésben is aj formak jelentek meg:

az 6budai kisérleti lakdteleprdl importaltak kedvelt tipusokat,

de sajat, egyedi lakéépiiletek kialakitasaval is kisérletezhettek,
ilyen példaul a F6tér melletti ,erkélyhdz” (1965). A varos
véltozatos épitészete részben persze annak is kdszénhetd, hogy
ide nem telepitettek hazgyarat, a harom kisebb kapacitasd allami
épitdipari vallalat az éppen rendelkezésiikre alld, kiilonboz6
épitési technoldgiakat (,no fines”, CLASP, alagUtzsalu) hasznalta
a kivitelezés sordn. A varos késGbb is kapott lehetGséget

a kozterei formazdsahoz, Ujabb és djabb kereskedelmi centrumok
épiiltek (az orszagban példaul itt étesiilt el6szor kimondottan
lakberendezési aruhaz); a November 7. Filmszinhaz (1975)

és a Dornyai Géza Muzeum (1980) jol mutatja, hogy a varos-
vezetés képes volt épitészeti mindséget is kilobbizni a fejlesztési
forrasokért valé harcban.
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22 SALGOTARJAN, Epitészlegendék, nagy projektek, vérosi 1épték, lenyligozé

AN e ideoldgiak — és kiszeriség, munkaféltés, biirokracia. Tényleg,
a biirokracia: az épitésztél az ingatlanfejlesztd nemcsak egy
rajzcsomagot, hanem végrehajthatd, jogerds épitési engedélyt is
var. Az épitési engedélyek kiaddsa a tandcsok épitésiigyi osztalyain
keresztiil tortént. Az EVM mint 4gazati minisztérium kdzpontilag
szabalyozta az engedélyezés hat6sagi folyamatat, de csakigy, mint
ma, az engedélyeket hatdsdgok és végsd soron emberek adtak ki.
Es mér akkor is az engedélyek hosszd atfutasi ideje volt az, ami
a kozbeszéd targya lett. Nemcsak a kozbeszéd: egy ligyészi
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vizsgalat (Varga, 1971) gy nyilatkozott, hogy ,...elég gyakori

az ligyintézési késedelem. Ennek okaként a nem kielégit6 1étszam,
a szakmai gyakorlatlansag, a fluktuacié jel6lheté meg. [...]

De a hanyagsdgnak, a mulasztasoknak és a rossz szervezésnek is
szerepe van az ligyintézési késedelmekben. [...] A vizsgalatok
megallapitasai szerint a kdzségi szervek a kérelmeket dltaldban
nem iktatjak be, és a beadvanyok jelentds késéssel érkeznek meg
rendeltetési helytikre”. A minisztérium a problémat dgy kivanta
orvosolni, pontosabban elleplezni, hogy (maganépitkezések
esetében) a tervezd kdzvetlenil konzultdlt a szakhatésagokkal,

és az engedélykérelmet mar csak a szakhatdsagok éllasfoglalasa-
nak a beszerzése utan nyujtotta be.

Egy Ujsagcikk feliitése 1968-bdl (Szenes, 1968): ,Vajon melyik

a legbiirokratikusabb dga allamigazgatasunknak? Sokan személyes
tapasztalatbdl is Ugy vélik, hogy az épitkezésekkel kapcsolatos
hatdsdgi eljarasok. Es nem azért, mintha ennek iigyintézdi
kiiléndsen vaskalapos hivatalnokok lennének.” A cikkiré és riport-
alanyai gy 1atjak, hogy a tandcsok tulterheltek, a szabalyozas nem
egyértelm(, és a biirokracia olyan kévetelményeket tdmaszt - elsé-
sorban a maganépittetdk felé —, amelyek feleslegesen terhelik tdl
az ligyintéz6ket. Tegyiik hozza: amelyek a maganépitkezésekrdl az
allami épitkezésekre iranyitjdk a szocialista allampolgarokat;

az allami épitkezések tigyintéz4i nyilvan jobban eligazodtak

a birokracia labirintusaiban. A probléma 6rok, az Uj szabdlyozas

és a felkésziiltebb tigyintéz6k kdzegében is: egy évtizeddel késdébb
a maganépittetének az engedély beszerzéséhez végig kellett jarnia
a biirokratikus kalvariat. ,Amig ugyanis az épittetd eljut az engedély-
kéréshez, be kell szereznie a telekkényvi hivatalnal a birtoklapot.
Ez eltart egy hdnapig. A févarosi tanacsnal kérnie kell egy hivatalos
helyszinrajzot. Ennek kézhezvételi ideje szintén minimum

egy hdnap. Ha a telkénél valamilyen vdros- vagy teriiletrendezési
korlatozas lenne, akkor az ligy tisztdzasa 7-8 hdnapot igényel.



Az épittetd egyébként csak a birtoklappal és a helyszinrajzzal
fordulhat a tervez6hoz. Ha t6le megkapta a rajzokat, és akar csak
40 szazalékaig Uj épitkezésrél van sz6 — a terveket mar

a Magantervezési Szakért Bizottsagnal (MSZB) is véleményeztet-
nie kell. Itt az 4tfutdsi id6 tobbnyire 15 nap. Es mindehhez,

az esetektdl fliggben, még 2-3-féle igazolast is csatolni kell”
(Szenes, 1975).

Mi volt az épitési kddex, amelyet az emlegetett blirokratak kdvettek
az épitéshatdsagi eljdrashan? Ez az Orszagos épitési szabélyzat, az OESZ,
amelynek az elsé verzidja 1961-ben latott napvildgot. Az OESZ-t

az 5/1961.(ll. 19.) EM-rendelet |éptette hatélyba, és 6t kdtetben
foglalta dssze a varosrendezési és mlemléki, valamint az épitési
tevékenység dltaldnos és részletes el8irasait, szabalyait. A dokumen-
tum tiikrozte a megalkotdsa idején kialakult gazdasagi és termelési
helyzetet, ezért részletesen, mintegy ezeregyszaz oldalon szabalyozta
az épitési tevékenység minden elemét és fazisat. Sok birdlat is érte ezt
a szabalyzatot, tébbek koz6tt olyan kdvetelmények miatt, hogy

a ,padlét megfelelden burkolni kell”. 1974-ben sziikségessé valt egyes
rendelkezések feliilvizsgalata, hogy azok ,ne valhassanak a mszaki
fejl6dés akaddlyaiva”. Az 5/1974. (V. 24.) EVM-rendelettel (j szabalyzat
jott 1étre. Ez nem a megolddsok konkrét mddjat irta eld, hanem azt

a kovetelményszintet hatarozta meg, amelyet az adott anyagnak,
szerkezetnek ki kell elégitenie. Az Uj OESZ egységesebb, egyszer(ibb
volt a kordbbindl, terjedelme is kisebb volt, ,minddssze" kétszaz-
harminc oldal. Ezt 1980. julius 1-jével felvaltotta a 12/1980. (Ill. 14.)
EVM-rendelettel hatdlyba lépett OESZ (Varga, 1981). Ezt 1986-ban
ismét modositottak, de a rendszervaltas utan még nyolc évet kellett
arra varni, hogy a régi kereteket — részben — maga mogott hagyo, Uj
OTEK' megjelenhessen.



Kivitelezés

ingatlanfejlesztési ciklus egyik kozbensé 1épésél jarunk,
A Z mégis, ez az a fazis, amit a laikus kénnyen magaval

a ,fejlesztéssel” azonosit. A markold beleharap a termett
talajba, a munkasok rakjdk a téglat, daruk dgaskodnak az épitési
helyszin koriil: ezek a sztereotipiak, amelyek a megvaldsitast fémjelzik.
De maga a kivitelezési fazis sem a darukkal kezdédik. A projektmene-
dzser feladatai kdzott felsoroltuk a vallalkozasba adast, a kivitelezd
kivalasztasat. A fejlesztd ekkorra mar elddntdtte, hogy a generalkivite-
lezés kdnnyebb Utjat vagy a nehezebben jérhatd projektiranyitasi
rendszerek valamelyikét valasztja. Akdarmilyen feldllasban is, de a kivi-
telez6 a kdvetkezd id6szak kulcsszereplje, a fejlesztés koltségve-
tésének jelentds része, 70-80 szdzaléka a kivitelezési szerz6dés
keretében fogy el. Sem a kivalasztas, sem a megegyezés nem egyszer(.
Afejlesztdi feladat a kivitelezésben — mint minden fejlesztési fazis
esetében - a kockdzatok menedzselésében hatdrozhaté meg.
A kivitelezési fazisban: kockdzat, amely a kivitelezé személyében rejlik;
kockdzat, amely az arképzésben rejlik; végil kockazat, amely a hatar-
id8 be nem tartasabél szarmazik. Es természetesen mindeze-
ken keresztiilhtizddéan, az épitési minGség mint fejlesztéi kockazat.
Egy nemzedék meghatarozd kozos fiatalkori tapasztalata volt
az épitétaborozas. Taborokat a legkiilonfélébb célokra hirdettek meg,
de dltaldban épitdipari és mez8gazdasdgi feladatokra vontak be
a fiatalokat. Ezeknek a tdboroknak a tobbségét a KISZ szervezte, bar
tudunk vallalati vagy tandcsi szervezés épit6taborrél is. A tomeg-
mozgalom idészakosan kiemelkedd ingatlanhaszndlé is volt,
azonban épitmények, épliletek nemigen maradtak meg a nyomaban.
A céljat hivatalosan gy fogalmaztak meg: ,Az ifjusag tarsadalmi
munkavégzésének onként vallalt szervezett forméja az ifjlsagi

INGATLANFEJLESZTES A TERVGAZDALKODAS KORABAN

épitétabor, amely jelents mértékben hozzajarul a fiatalok kozosségi

-3
ISy

szellemének erdsitéséhez, a szocialista neveléshez, biztositja
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a fiatalok részvételét a népgazdasagi feladatok végrehajtasaban”

(Budai, 1975). A szerz6 sajat tapasztalata a hetvenes évekbdl messze
nem ezt tdmasztja ald. Az épitétabor kitelezd volt, amde nem

az épités, hanem inkabb a tUlélés volt a cél, akar almasziretrdl, akar
kukoricacimerezésrél, akér épiiletek bontasardl vagy azok épitésérdl
volt sz4. Sem az almafak, sem a kukoricds, sem a mez6gazdaszok
nem kdszonték meg azt a pusztitast, amit a tdborozék hagytak
maguk utdn, az épliletek mindségérdl ne is essék szo.
Alakdsépitések az dtvenes évek kdzepén — tobbek kozott — azért sem
tudtak beindulni, mert erre nem volt megfelel§ munkaerd. A lll. ker-
letben, a Vihar utcaban 1955-ben épitettek egy szaznégy lakdsos
lakdépiletet, még a nagy 6budai varosrendezés eldtt (Kovacs, 2024).
Az épitkezésen kizardlag fiatalok, kémdvestanuldk dolgoztak,
minddssze harom kémiives irdnyitotta a teljes munkat. ,A Vihar utca,
a Hunor utca és az Emese utca haromszogében olyan iramban
éplilnek a hazak, mintha futdszalagon gyartanak. Ahol tegnap még
Ures telek allt, ott ma mdr betonozas folyik, ahol ma az elsé
emeletnél tartanak az épiték, holnap mar a masodikon dolgoznak.
Naponta egy kétszobas és egy egyszobas lakasnak megfeleld falrészt
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huznak fel. A boszorkanyos ligyesséql épitdk fiatal, 17-18 esztendds
filk, az MTH 35-0s intézetének tanuldi.” A lelkes Szabad Nép-cikk
hozzateszi: ,...az emeletekre minden anyagot gépek segitségével

juttatnak fel. A géppel készitett habarcsot egy kdzponti teleprdl
kompresszor nyomja fel az emeletekre. Csak ki kell nyitni a csényilast
elzard reteszt, és maris gy folyik a nélkiilézhetetlen massza,

mint csapbdl a viz. A téglat és az emeletek fedelét képezd beton-
lapokat — a panelt - pedig az éridsdaru emeli fel” (Vincze, 1955).

Egy léptékkel nagyobbat nézve, a lakdtelep-épitésnél is a kivitelezési
hibak jelentették a legtobb problémat. Szolnok Uj lakdtelepét

a Kisgyep nev(i varosrészen 1969-ben hataroztak el. A varos akkori,
mintegy négyezres lakdsigényére valaszul egy hatezer lakasos panel-
lakételep épitésérdl hatdroztak. Az akkori tervek szerint mintegy
nyolcezer parkoldhellyel szadmoltak. Az igénybe vett teriilet majdnem
100 hektar volt, az épiileteket ebbdl 8,1 hektdron helyezték el.'®

A projekt 6sszkoltségvetését a tervezés id6szakaban mintegy 4 milliard
forintra tették, egy lakas kéltsége 328 ezer forint volt. A lakasok
egyharmadat ,0TP-lakdsnak”, vagyis maganszemély ltal megvasarol-
hatd lakdsnak tervezték. A terveztetés (LAKOTERV) és a dontéshozas
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kilonbdz6 cikcakkiai utan a kivitelezés 1975-ben (vagyis hatéves el6-
készités utan) kezd6dott el a kdzmUvesitési munkakkal. A lebonyoli-
tasra értelemszer(ien a Szolnok Megyei Beruhazasi Vallalatot (SZAEV)
jelolték ki, a kivitelezést — valamiféle eldvalogatas utdn — a Délmagyar-
orszagi Epftdipari Vallalat kapta. A paneleket a debreceni hazgyar
széllitotta. A SZAEV folyamatosan panaszkodott, hogy nem kapja meg
idében a terveket. A programot id6rél id6re valtoztattdk, Ujabb

és Ujabb koltségcsokkentd intézkedéseket vezettek be, amelyeket

a lebonyolitdnak kellett koordinlnia. Az elsé panelelem beemelését
|atvanyos kiilséségek kozott 1976. marcius 15-én végezték el.

Egy tomb nyolcvannyolc darab, 35-64 négyzetméteres lakasbdl allt,

az els6 Utem kétszotven lakasat 1977. janudr 19-én adtdk at az elsd
bekoltozéknek — a magasépités tfutdsi ideje csak tiz hdnap volt!

Az dtadds utan még sokaig javitgattak a terjedelmes hibalistak alapjan
a hidnyossagokat, az Utépitési, parkositasi feladatok is késébbre
csusztak. Az épités folyamatosan zajlott, 1983-ra mar haromezer-két-
szaz lakas késziilt el. A betelepiilék azonban nemcsak az épitési
mindségre, hanem a szolgdltatasok hidnyara is panaszkodtak,

ABC példaul csak 1983-ra lett (Bagdi, 2022).
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26. LAKOTELEP A paneles szerkezetek kdztudottan'® egy sor épitési problémat

e hoztak magukkal. Ezek nagy része az akkor alkalmazott paneltechno-
[6gia, az id6nyomas és a témeges épitési modszerek kdvetkezménye
felsoroldsban szerepelnek:

= Panelhézagok nem megfeleld tdmitése, ami huzatot

és héveszteséget okozott.

m Az épitési pontatlansagok miatt egyes panelek nem illeszkedtek
tokéletesen, ami elmozduldsokhoz, repedésekhez vezetett az épiilet-
szerkezetben, kiiléndsen a falak és foédémek taldlkozasanal.

= Apanelépiiletek falai nem voltak kell6en hdszigeteltek, ami télen
nagy héveszteséggel, nydron pedig tiimelegedéssel jart.

= Alapos tetds kialakitds sok lakételepi épiiletnél okozott
problémékat, mivel a vizszigetelés gyakran nem volt megfeleld.

Az esGviz beszivargasa miatt a legfelsé emeleten sokszor fordultak
elé bedzasok és penészesedések.

= Az elektromos haldzatokat nem tervezték kelléen nagy kapacita-
sra, igy ez a késébbiekben tilterhelésekhez vezetett, kiiléndsen
amodern elektromos berendezések és késébb a hiitéladak
elterjedésével.

= Akdzponti flitési rendszerek gyakran nem mikddtek egyenlete-
sen. Egyes lakasok tilmelegedtek, mig masok alulf(itottek maradtak,
kilondsen a felsébb vagy alsébb szinteken.

= Atermészetes szelldzés gyakran nem volt elegendd, ami rossz
levegdmindséget és penészedést eredményezett, kilondsen

a flirddszobakban és a konyhakban.

® Az épitési anyagokhoz valé hozzaférés korlatozott volt, és nem-
egyszer alacsonyabb mindségl anyagokat hasznaltak fel.

Ezekkel a problémakkal a panelépiiletek lakéi azdta is egyiitt élnek,
bar bizonyos kezdeményezések (épiiletenkénti feltjitasok és kozponti
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korszakokban épiilt panellakasokat.
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A kivitelezési min8ségre vonatkozd problémak nemcsak a pane-
lekre, hanem a teljes épitbipari teljesitményre vonatkoztak.

[tt vannak példanak a korszak nagy Ujitasai, a héjszerkezetek.

A székesfehérvari aluminiumontdde és présmi csarnokat monoliti-
kus héjszerkezettel fedték le, és a megépiilt Iétesitményt bliszkén
mutogattak. Az nem volt kdzismert, hogy az elsé prébalkozds
kozben a gyorsan 6sszeallitott gordiiléallvanyzattal épitett
prébahéj 6sszeroskadt, majdnem emberéletet kovetelt, és renddr-
ségi vizsgalatot eredményezett, amelyben a tervezd és a kivitelezd
kozott eltiint a felel6sség (Haba, 2018).

1958-ban mar (ezen a szakteriileten) a vita is megengedett volt,

a szép tervekhez viszonyitva a valésagot Katona Jézsef hozzaszdlasa
jelzi (Weisz, 1958): ,Mérések nélkiil is megallapithatd azonban,
hogy egyes tényezdk nemcsak akadalyoztak a miszaki fejl6dést,
hanem az elért fokozat lehetséges kiaknazasat is hatréltattak.
llyenek pl. a beruhdzasok tervszerlitlensége (az épitkezések tébb évre
valé elhiz6dasa, hitel- és anyaghidny); az épftéanyagok meg nem
felel6 mindsége, pl. a nem hegeszthetd betonacél, az Uj anyagok
hidnya (acélvaz, kénnyiibetonok), végil igen nagy mértékben
maganak a kivitelezésnek a helyzete. A kivitelezés tervteljesitési
feltételei nem 6szténzdk az Uj szerkezetek vagy Uj kiviteli mddok
vallaldsara. A megszokott, részben elavult épitési mddszereken
felépitett tervszamok miatt a kivitelezés igyekszik az Ujat elharitani.”
Az 1961-ben megjelent Beruhdzdsi kédex kiaddsanak a jelentésége
abban allt, hogy a beruhdzasi tevékenységgel kapcsolatos korabbi
nagyszamu jogszabalyt egységes szerkezetbe foglalta, hatalyon
kivil helyezve kétszaznal tébb korabbi rendelkezést. Megsziintette
a kordbbi jogszabalyok felesleges és parhuzamos rendelkezéseit,
ellentmondasait. A kivitelezésrél ez a kddex sok mindent elmondott,
amibél jol kovetkeztethetiink az akkori 4llapotokra. Igy példaul

a birokrdcidra. A kddex husz lépésben irja le a beruhdzasi folyama-
tot, és ebbdl a kivitelezé csak a 13. és a 17. pont kozotti



tevékenységekben érintett (Vaszilievits-Sémjén, 1961). Korabban
példaul nem egy munkdra, hanem egy évre szerz6dott a beruhazé
a kivitelez6vallalattal, igy a teljesitések szamonkérhetdsége
minimdlis volt. A kodex tett pontot (prébalt pontot tenni) arra

a vitara is, hogy mely kiviteliterv-munkarészeket kell a kivitelezé
szamara atadni, ezt az allami kivitelezd vallalatok addig szerették
nagyvonalUan kezelni, a beruhdzo terveit ,részletrajzoknak”
nevezték — és ezért meg sem valdsitottak. De olyan részletkérdésben
is igazsagot kellett tenni, hogy a kivitelezési szerz6déshez hany
tervpéldanyt kell csatolni, ez is huzakodas, adok-kapok targya volt
kordbban. A kivitelezG a kddex alapjan szembesiilt a késésének

a pénziigyi kdvetelményeivel: a finanszirozd ugyanis a késedelmes
(bdr csak az éven tuli késedelmes) teljesitésre kamatot szamolt fel.
Ugyanakkor a Beruhazasi kddex nagyon kézpontositott célokat is
megfogalmazott, példaul a kivitelezévallalatok éves kapacitasleko-
tési szerz8dése a vallalat teljes éves teljesitményét eldirta — ennek
persze folyamatos szerz8désmaodositas lett a kovetkezménye (Péter,
1965). Es itt voltak a tovabbi, ma is jol ismert problémék: a tervezd
nem vonta be a kivitelez6t a tervezésbe, olyan technoldgiat hasznalt,
amelyet a kivalasztott (kijeldlt) kivitelez6 nem tudott vagy nem akart
haszndlni; az alvallalkozdt késve fizették ki, bar az alvallalkozé
teljesitési hatarideje is lehetett késdbbi, mint a févallalkozéé;

a févallalkozé szamara a kddex eldirta a normativ teljesitési idét,
amelyet csak Ugy tudott teljesiteni, hogy a szerzédéshen nem
szabalyoztak a kezdési id6pontot; a szamldzds nem az elkésziilt
munkarészek alapjan, hanem negyedévente késziilt, igy rengeteg
munkat és vitat valtott ki, valamint megnyitotta a kiskaput a pét-
munkak elszamoldsara. Minden hibaja ellenére 1983-ban visszasir-
tak ezt a szabdlyrendszert: ,1967-ben, a Beruhdzasi kddex hatélyon
kiviil helyezésével tulajdonképpen megsziint a beruhazasok sajatos
szerz8déses rendszere. A kddex ugyanis alapvetéen gazdasagi jogi
alapon — egyardant tartalmazta a beruhdzasok allamigazgatasi jogi,



27 BETONKEVERG polgari jogi, s6t bizonyos mértékig munkajogi szabalyait. A kddexet
o felvalté szabalyozds — tagadva a gazdasdgi jogi jellegi megkdzeli-
tést — a beruhazésok rendjére vonatkozd jogszabalyokbdl kiszoritotta
a szerzddéseket” — frta 1983-ban Halmai Gabor.

Az dllami vallalatok mint kivitelez8k nem fedik le a teljes palettat,
ugyanlgy nem, ahogyan az ingatlanszektor sem csak az allam
fennhatésaga alatt mikodott. Maganépitések, kaldka, tarsadalmi
munka, fusizas: megannyi jelenség, amelyet nem szabalyozott

a Beruhdzasi kddex. Miel6tt tehat az allami kivitelezévallalatok nagy
mintaira ranéznénk, picit maradjunk az alulnézetnél. Fuserdl,
elfuserdl... fusizik. A német pfuscher szd (a. m. 'kontar’) magyar
nyelvbe eredetileg atkeriilt szarmazéka a ,fuser”.2® A szocialista fusi
témajanak Haraszti Miklds kiilon fejezetet szentelt Darabbér cim(i
konyvében (1972), amely egyébként az utolsé ,irdper” targya volt
1975-ben. Ebben a kdnyvben a vallalatok dolgozdi mint a szocialista
embertipus figurdi iigyesen kihasznaljak a kreativitasukat, a helyze-
tet, a félrehajitott, kihasznalatlan anyagokat, lehetéségeket. Tették
ezt részben véllalati érdekbdl, részben onérdekbdl. Emlékezetes

az akkori mondas: , A vallalat mindenkié, vagyis az enyém is.

Ami az enyém, azt pedig, hogy biztonsagban legyen, hazaviszem..."
De a fusi, ahogy mondtuk, a belsé problémak megoldasara is
szolgalt. A gyari munka sikeréhez, a prémiumhoz sok esetben

a fusiban késziilt fejlesztések is hozzajarultak. Ha nem mikodott

az emel6gép, ,megberhelték”. Ha nem volt megfeleld csavaranyag,
akkor a gyari csavart kicserélték valamire, amit talaltak a raktarban.
Ezis fusi, csakdgy, mint a gépgyarban taldlt anyagokbdl betonkeverd
gépeket sorozatban gyartani a maganépitkezésekhez.

A betonkever6 készitése volt az egyik legalapvetdbb feladat
barmilyen épitkezés tervezése el6tt, ugyanis ,régen a foldon
kevertiik ki a betont, amig nem lehetett keverét csindlni” — idézi
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a fusirdl készitett tanulmanyaban Bezsenyi Tamas (2012).
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Ezzel a technikaval viszont nehézkesen lehetett csaladi hazakat épiteni,
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a hatvanas évek elején tobb interjlalanya rajétt, hogy ,a csapagy-
hazat, a fogaskoszort és a vazat meg tudtuk csindlni odabent

a gyarban, de az 6acél boritast és a dobot mar nem”. A betonkeverd
készitése tobb ember, tébb szakma, t6bb gyari hattér bevonasat

és egyuttmUikodését kovetelte meg. Azonban fusinak mindsiilt az is,
ha a vallalati teherautéval homokot szallitottak a maganépitkezés-
hez. Elképzelhetjik a fusibdl szarmazé mindséget, elképzelhetjik

a garancidlis kovetkezményeket... Mi a kdvetkezd szint? Egyik irdny-
bdl a ,tarsadalmi munka“, mig a masikbél taldn a ,maszek”.

Az épitdtaborokrdl, a KISZ-es ilyen-olyan munkaszervezésekrdl mar
irtunk. Ebbe a csoportba tartozik a kommunista szombat is,

vagyis a szovjet mintara bevezetett ingyenmunka, amelyet azutan
kezdtek Magyarorszagon alkalmazni, hogy 6tnaposra csdkkentették
a munkahetet. A kommunista szombat altaldban valamilyen
kozosségi cél megvaldsitasahoz kétddott, példaul iskola- vagy
dvodaépitéshez, parkositashoz. Sok esetben azonban a gyarak,
lizemek ezeket az alkalmakat hasznaltak fel arra, hogy a terv-
teljesitésben mutatkozd lemaradasukat behozzak. A kommunista
szombatokon vald részvétel dnkéntes volt, am aki nem ment el

az szamithatott a vezetés rosszalldsara, prémiummegvonasra,
ilyesmire. Akdrcsak mds kozdsségi szervezéseknél, rohammunkaknal,
ittis a részvétel szamitott, a szakértelem, a mindség masodlagos
volt. A kdzponti szervezésnek ott volt a magantiikérképe, a kaldka.
Ebben a konstrukciéban nem a munkavallalék, hanem a csalddtagok
fogtak 6ssze, jellemzden egy sajat csalddi haz épitésének a munka-
igényes fazisara, mint, mondjuk, az alapok kiontésére. A szocioldgiai
szakirodalomban kaldkdnak nevezik a cserének azt a tipusat, amely
sordn a haztartasok munkat végeznek egymds szamara, arra
torekedve, hogy a cserében részt vevék mindegyike megkézelitéen
egyenlden adjon és kapjon munkat (Sik—Kelen, 1988). Sik Endre
1988-ban megjelent, Az 6rék kalaka cim(i monografidjaban irta, hogy
az 6nerds lakasépités és a hozza kapcsolddo egyittmikddési formak



a szocializmus idején — az allami lakasépitési programok és

a paraszti tarsadalom felbomldsa és a piaci viszonyok megjelenése
ellenére is — kulcsfontossagu szerepet toltéttek be a hdztartasok
tarsadalmi Gjratermelésében (Vigvari, 2023). Kényvében idézi egy
helyben laké épitémester poziciéjat: ,Ugy vallalom mindig a munkét,
hogy el8re ki is kotém az illetének, hogy a segédmunkast mindig

G biztositja. [...] Az emberek, ha tehetik, inkabb nem dolgoznak, vagy
inkabb mennek a kertbe, a sz6l6be, igyhogy inkabb a rokonsag fordul
el8 jobban az épitkezésnél. A hazak szinte kizarélag ilyen segitségi
alapon épiilnek fel. Sokszor kisiparos csak ahhoz kell, hogy jogilag
legyen olyan személy, aki iranyitja az épitkezést, és szaktanacsot adjon.
Megmondja, hogy milyen betont keverjenek, s az hogy legyen
bedolgozva, hogyan menjen a falazas és a tetdmunkak.” Vagyis jon

a rokonsag, és segédmunkat végez. Igaz, hogy vidéken ennek megvan
(akkoriban megvolt) a tudas- és tapasztalasalapja, hiszen a kélcsonds-
ség miatt mindenkinek megvan a tapasztalata a betonozasrol,

a vakolasrél vagy éppen a téglahordasrdl. Es a kalaka egyttal
tarsadalmi ceremdnia is. A kdzos étel- és italfogyasztds nem csupan
amunka ,fizetsége" volt, hanem egyben olyan beruhdzas is,

ami a tarsadalmi kapcsolatokat épitette tovabb (Sik-Kelen, 1988).

De 6ssznépi elfoglaltsag volt ,maszekolni”, vagyis a magan-
szektorban dolgozni.

A ,maszek” széleleményt Kellér Dezsd talalta ki 1951-ben,

de a kdznyelvbe tag jelentéstartalommal ment &t: munkaiddn tul,
maganosként, a fellelt piaci résekben pénzt keresni (lehetéleg

az allami vallalat er6forrdsara és kapcsolatrendszerére tdmasz-
kodva). Miért volt pozitiv jelzé a ,maszek”? Mert jobb volt,

mint az allami. 1964-ben mar a Népszabadsdg levelezje
(egyébként a Nemzeti Bank fdosztalyvezetdje) is megengedte
maganak, hogy 6sszehasonlitdsokat tegyen (Borbély, 1964):
Tipikus példanak fel lehet hasznalini a szobafestéket és
mazoldkat. A magankisiparos becslésszeri felmérés alapjan
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atalanydsszegben vallalja el a szobafestési munkat. Az ahhoz

szlikséges festéket és egyéb anyagot megveszi a legkozelebbi
Uzletben, a kerékpdrjara kétve szallitja a létrat, a vodrot

és a szerszamait, olyan koran kezdi a munkat és olyan késén
fejezi be, amilyen lehet8sége van arra, és a munka befejezése
utan felveszi az dsszeget... A szovetkezet kikildi vallalé
dolgozdjat, az precizen felméri a festendd és mazolandd falakat,
ajtokat és ablakokat. Az ajanlatot a megrendeld irashan
elfogadja. A megrendelést nyilvantartdsba veszik, s vissza-
igazoljak. Eléleget kérnek, azt bevételezik és konyvelik.
»Belitemezik« a munkat. Kiszamitjak az anyagszikségletet,
utalvanyozzak a szlikséges anyagokat, kivételezik az anyagot

a raktarbol, konyvelik a kivételezést. Gépkocsin helyszinre
szallitjdk az anyagot, a szerszamokat. A dolgozdk csak napi nyolc
orat dolgoznak. Jelenléti ivet és naplot vezetnek a napi munkardl.
Ajelenléti ivet bérszamfejtés és statisztika céljabdl tovabb
adminisztraljak. A mdszakiak ellenérzik a munkat. Az elvégzett
munkat felmérik, és szamfejtik a munkabért. A kifizetett munkabért



konyvelik, SZTK-ligyintézést folytatnak. A munka befejezése utén
a tényleges koltségeket utdkalkuldljdk, anyagelszamoltatast

és bérelszamoldst végeznek, végiil megallapitjak az egyes
munkakon elért nyereséget vagy veszteséget. [...] De a munka
végzésének eszkozei, a létra, a meszeld, az ecset ugyanazon

a »mUszaki fejlettségi« szinvonalon dllnak, mint a magankis-
iparos szerszamai."

Latjuk, hogy dragabb és biirokratikusabb a kdzosségi munka, mint
amagan, de miért jobb az utébbi minésége? Az egyik magyardzat erre,
hogy a min6ségi munkaerd is ebbe a szektorba tartozott. Az allami
épitkezéseken dolgozok elsdsorban a munkamegtakaritasban voltak
érdekeltek. Az esetleges anyagmegtakaritashdl jéval kevesebb
tobbletjévedelem addédott, mint az anyagok és emberi eréforrasok
eltulajdonitasabdl (amit azutan a fusihoz hasznéltak fel). A nyolcvanas
években az épitGipar valsdgagazat lett, és a kivitelez6 épitSiparban

a foglalkoztatottak szama 1980-1984 kdzott 47 ezerrel csdkkent.
Féleg a j6 szakismerettel rendelkez8 munkaerd hagyta el az allami
szférat, mert rendkiviil szélesre nyilt az oll6 az elsé és a masodik
gazdasag bérei kozott. Amig az allami szféraban 1985-ben legfeljebb
250-300 forintot lehetett naponta megkeresni, ugyanezért a munkaért
.maszekban" 1000-2000 forintot is fizettek (Idsd Budapesti toronyhazak,
1967). A nyolcvanas évek kozepére megerésodott a kisvallalkozoi réteg,
a rendszervaltaskor mar a maszek kémdves nem biciklivel érkezett,
hanem hatzsigulinyi embert foglalkoztatott kiilénb6z8 budai magan-
épitkezéseken (Foldi, 2021).

A maszek véllalkozé nemcsak az épitkezéseken, hanem az épit6-
anyag-kereskedelemben is megjelent. Gyorsabb hozzaférés,
kurrensebb aru — persze magasabb arakon, de ndla lehetett kapni
azokat az anyagokat, amelyekre az épitéshez azonnal sziikség volt.
Atlagosan az arak 15 szazalékkal voltak magasabbak (Bencsik,
1986), de ha egy hidnycikket a vevé nem taldlt meg a Tiizép-
telepen, akkor az a maszek kereskedénél volt — dupla aron.



29. TUZEP-
KISZALLITAS
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Es igazabol barmi lehetett hidnycikk: a tégla, az ajté vagy éppen

a cement. A maganépitkezéseken igy a kalaka kiegésziilt

a kapcsolatrendszerrel is: ki tud maszek épit6anyagost, vagy ki tud
bontott anyagot (vagy esetleg a ,teherautd platéjarél leesett”
anyagot) hozni a hétvégi épitkezéshez. A hidny miatt folyamatos
rogtonzésekre is sziikség volt. A FAGI egykori vezetéje mesélte

az dltala koordinalt kockahaz-épitkezésekrdl, hogy az anyagellatas
fliggvényében kellett régtondzniiik, példaul az akacfa kivaltégeren-
dakat salakbeton gerenddra, a szarufakat acélbdl készilt térbeli
racsos tartora cseréltették ki (Foldi, 2021).

De mindezek csak hulldmverések a nagy épitéipari dcedn partjan.
A szocializmus volt az allami épitkezések, igy az allami épitdipar
dicséséges otven éve, amely idGszakra a nagy éregek gy
tekintenek, mint egy héskorszakra. Megépiilt egymillié lakas,
megépiiltek hatalmas ipari lizemek, a kézi munkas épitési
technoldgiat felvaltotta az iparositott épités. Hazgyarak, épitési
innovacid, folyamatos megujulds: ezzel irta le a korszakot az utolsé
épitésligyi miniszter, Somogyi Laszlé A magyar kivitelez4 véllalatok
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térténete konyv (Hajés—Kreszan—-Bukovits, 2005) bevezet§jében.
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Az allami épitGipar torténetérdl egyfajta maltidézésként



oOsszedllitott munka véllalatonként meséli el azok felfutdasanak —
és a legt6bb esetben hanyatldsdnak a torténetét.

A nagy épit6ipari vallalatok legismertebb reprezentdnsa

az 1948-ban alapitott Magyar Gyarépité Nemzeti Vallalat volt.
Multjat vissza lehet vezetni az egyik legrégebbi épitdipari
részvénytdrsasagra, a Ganz tulajdonosi kdrébe tartozd, 1889-ben
bejegyzett Magyar Epit Részvénytarsasagra. A Magyar Gydrépitd
Nemzeti Vallalatot a legelsd években a habord utani Ujjaépitések-
nél foglalkoztattdk, de 1949-t6l kiemelt feladatot kapott: ennek

a cégnek kellett megépitenie a szocializmus nehézipari fellegvarat,
Sztélinvarost — gyarépiiletekkel, kozépiiletekkel, lakasokkal.

A mamutvallalat tdbb mint hiszezer embert foglalkoztatott.

Az Gtvenes évek sorozatos dtszervezései végén a dunapentelei
(sztalinvérosi) épitésvezetdségbdl alakult meg a 26. sz. Allami
Epitdipari Vallalat, amelynek a f6 tevékenysége még évtizedekig
Dunaujvaros épitése maradt, de ebbdl a cégbdl szervezték az egyik
legsikeresebb véllalatot, a 21. sz. AEV-et is: azon kevés véllalatok
eqyikét, amely — Magyar Epitd Zrt. néven — tdlélte a kort, a priva-
Az 3llami épitSipari véllalatoknak (az AEV-eknek) a folyamatosan
valtozd rendszere 1965 kérnyékén nyerte el a rendszervaltasig
nagyjabdl megmarado strukturdjat. A nagy, altalanos profild allami
vallalatok — mint a 21. sz. AEV, a 22 sz. AEV, a 23. sz. AEV, a 26. sz.
AEV, valamint a 31. sz. AEV és a 43. sz. AEV — mellett |éteztek

a megyei allami épitdipari vallalatok és a szakositott épitdipari
véllalatok, mint amilyen a Betonutépit6 Vallalat, a CsdszerelGipari
Véllalat, a Kozépiiletépitd Vallalat vagy a Metré KEV. Ezeket az EVM
mint szakigazgatasi szerv fogta 6ssze és irdnyitotta — 1968-ig
egészen direkt mddon, azutdn mar tébb-kevesebb szabadsagot
adva a vallalat vezetdségének, késébb a vallalati tandcsnak.

Az dtvenes—hatvanas évtizedek nem a versenyrél széltak, hanem
a kijeldlésrél és a tulterhelésrdl, a vezetdség inkabb elutasitotta,
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mint elfogadta a minisztérium altal kirétt feladatokat.

A Kézépliletépitd Vallalatnal a vallalkozasi osztalyt ,munkaelhari-
tasi osztalynak” becézték a vezetdk, akik a minisztériumnal
konydrogtek, hogy ne adjanak nekik ilyen sok feladatot. Az Uj gaz-
dasdgi mechanizmus bevezetése utani idészak pedig mar a kijelélt
profil kisebb-nagyobb athdgdsardl is szolt, az egyes cégek tjabb
szakterileteket, régidkat szemeltek ki, és indultak versenybe

a korabban versenytars nélkiili profilgazda ellen a munkékért.
Amikor a vallalatok a technoldgiai fejl6désrdl beszéltek, tényleg
6ridsi volt a valtas a hatvanas és a nyolcvanas évek kozott: a hatva-
nas években a gépesitési fok a foldmunkaknal csak 30 szazalék koriili
volt, az eléregyartas aranya sem érte el a 25 szdzalékot.2' A kdzponti
beavatkozasok alapjan tortént nagy gépesitési fejlesztések, gép-
beszerzések eredményeképpen ezek az ardnyok a korszak végére
megfordultak. Egyébként is, a fizikai munkaerd jelentette a korszak
egyik legnagyobb kihivasat. Soha nem volt elég épitémunkas,
nagyon nagy volt a fluktuacié. A nagyberuhdzasoknal szokdsos volt
a ,vezényelt” munkaerd hasznalata, amin katonai szazadok,
kiskatondk megjelenését és munkara fogasat kell érteni. A hatvanas
évek kdzepén az épitdipar teljes foglalkoztatdsa négyszazezer f6 volt,
egyes nagyvallalatok fizikai dllomdnya kett6-6tezer f6t szamlalt.

A 21.sz. AEV 1963-ban 3404 munkast foglalkoztatott, a fluktuécié-
ban érintettek (kilépdk, belépdk) szama 3539 6, vagyis tdbb,

mint az allomdny létszadma! J6 szakmunkdsokbdl is folyamatos volt

a hidny — irtunk a magénszektor elszivé hatdsardl - ezért egyes
szakmakban kilfoldieket, az dcsszakmaban példaul lengyeleket
foglalkoztattak. A nagyvallalatok egyébként igyekeztek a munkaerét
megtartani, munkdsszallast, Gdiilét, horgdsztanyat épitettek (nyilvan
nem elsésorban a kétkeziek jartak horgaszni). Minden vallalat
prébalt eréforrdst gy(jteni, ehhez innovaciét, technoldgiai vjitdsokat,
szabadalmakat vonultattak fel. A 22. sz. AEV, amely szintén a Magyar
Gyarépitd Nemzeti Vallalatbol valt ki — mint az ipari csarnokok



specialistaja — példaul kifejlesztette a fédémemeléses technoldgiat,
amelyet igyekezett minden munkajanal alkalmazni, arra hivatkozva,
hogy ez él6munka-takarékos madszer. Nekik koszénhetjiik a kéreg-
zsalus vasbetonépitési technolégia bevezetését is. Mas AEV-ek is
kifejlesztettek rendszereket, amelyeket zdszlajukra tlizve kénnyeb-
ben szerezhettek megbizast (a hasonld mddon prébalkozd vetély-
tarsaik ellenében). A 31. sz. AEV a Conder kénny(iszerkezetes épitési
rendszert fejlesztette ki, a 23. sz. AEV pedig a Vazpanelt. A szakositott
épitécégek is bevezettek sajat innovécidkat, igy a Metrd KEV a hor-
gonyzas és a talajszilarditas témakdrében vett at francia licenceket.
Az &llami épitGipari véllalatok mindegyikének megvolt a maga
biszkesége, huzdprojektje. Mar akkor is |étezett a projektek kozott
hivatalos differencialds, kiemelés, amelyeket az irdnyité hatdsag
kiilénbozd prioritasokkal kezelt. A felosztas szerint voltak egyedi
nagyberuhazasok (200 milli¢ forint feletti kéltségvetéssel),
célcsoportos beruhdzasok, amelyeket tébb vallalat és szerv kézdsen
kezelt, valamint vallalati beruhdzasok (ezek az (j gazdasagi
mechanizmus idejétdl mar a vallalati dontési hataskérbe tartoztak)
(Bodor, 1970). A nagyprojektek jellemzéen nagyberuhazasként,
kiemelt allami figyelemmel kisérve valésultak meg, éles harc
lehetett egy-eqy ilyen falat megszerzéséért (vagy éppen kikertilé-
séért). A 22. sz. AEV nagyprojektje példaul Paks volt.

Itt a csucsévekben (1978-1983) a vallalatot Gtezer dolgozé
képviselte, akkori termelésének 85-90 szazaléka Pakson realizalo-
dott. Beépitettek 460 ezer kobméter betont, 65 ezer tonna acélt

és 35 ezer tonna rozsdamentes acélburkolatot — mikézben arrdl
panaszkodtak, hogy a nagyberuhdzas nyomott arai nehéz
helyzetbe, szandlas kézelébe sodortak a vallalatot. A 23. sz. AEV
biiszkesége a Népstadion volt, amely 1948 és 1953 kozott

épilt. Abban az idében eléregyartd ipar nem volt még
Magyarorszagon, de a feszitett (politikailag kitliz6tt) hataridé
miatt csak ezt a technoldgiat valaszthattdk. Rdadasul az eredeti
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hataridét parthatarozattal el6bbre hoztak, és 1953. augusztus 20-ra

tlizték ki, ezért a helyszinre vezényeltek még kétezer embert, nyilvan
szakképzetlen munkaerét. A minGségre az ligynevezett ,norma-
szigoritas” is hatdssal volt, 1950-ben 42 szazalékkal megemelték

a normat. A késébbi elemzések szerint az eléregyartasi mindség
(szildrdsdg) csak 60-70 szazaléka lett a tervezettnek. A gyorsitasnak
az a kdvetkezménye is megvolt, hogy a betonminéség nem illeszkedett
a légkori szennyezés terheléséhez. Es a torténet visszéja: a teljes
koltség 168 millid forint volt, de ebbdl 20 millidt tett ki a pétmunkak
ésa ,muszaki sziikségességbdl elvégzett” munkak dsszege —

vagyis a feszitett teljesitési Gitem minGségromldssal és kdltségvetés-
tallépéssel jart. Egy korabbi fejezetben emlitettiik mar, hogy a 26. sz.
AEV nagyprojektje Sztalinvaros (késébb Dunatjvaros) volt: mint irtuk,
itt sem a siker, hanem a bennfentesség és a meghbizhatdsag voltak
azok az elemek, amelyeket a vallalat tovabbvihetett mas projektjeire.
A politikailag legfontosabb célcsoportos beruhdzas — ahogy azt is
targyaltuk — a lakdsépités volt. Az allami épitdipari vallalatok

kéziil ezt a megaprojektet a 43. szdmu AEV-re osztottak ki.
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1962-ben a véllalaton beliil egy irodat alapitottak, amely a magja

lett a késébbi Epftdipari Beruhdzési Vallalatnak, amely a teljes,

1 millié lakasos tervnek megfelel6 hazgyari programot bonyoli-
totta le. Ennek az irodanak volt a feladata a teljes beruhazas
koordinacidja, a tervezék, a szovjet beszalliték és a kivitelezd
kozotti konzultacid lefolytatdsa. Szintén a véllalat Gizemeltette

a Hazépitési Kombinatot is. Ezeken a szerveken keresztiil

és kdzvetlenil is a véllalat nagy szerepet kapott a hazgyarak
el6készitésében és késébb a lakdtelepek épitésében.

A 43. sz. ARV Bsszesitett teljesitménye 1964-t8| az (egyébként
sikertelen) privatizaciéjaig mintegy 200 ezer lakds megépitése volt!
Ahazgyarakrol e helyitt érdemes még par mondatban megemlé-
kezni. A nagy példa a Szovjetunid, ahol négyszazhetven hazgyar
mikodott, ehhez képest a hazai tizenegy nem tdl sok. De a 43. sz.
AEV-nak magénak volt négy hazgyara, amelyek a budapesti paneles
épitkezések tulnyomd tobbségéhez széllitottdk a paneleket. Az 1. sz.
hazgyarat 1966-ban avattdk fel, és az elsé panelt a kelenfoldi lakd-
telepen 1966 tavaszan épitették be. Szintén innen szallitottak
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a paneleket az Obudai lakdtelepre, ennek az épitése 1969-ben
kezdddatt. Kicsit eltérve a politikai irdnymutatdstdl, a 2. szamu
hazgyar dan szabadalom alapjan m(ik6détt, az Ugynevezett
Larsen—Nielsen-elven késziilt épliletek finomabb, iddtallobb
szerkezetek voltak. A fejezetben mar emlegetett paneles épitési
hibakat az elsd két gyar tapasztalatai alapjan igyekeztek az djabbak
felallitasakor javitani, a paneleket — a szovjet mintatél eltéréen —
mar csak vizszintes talcakban gyartottdk, a fodém vastagsagat

a hanggatlas javitasa érdekében megndvelték, az dllanddan
vizesed§ parkettat specialis anyagura cserélték. 1970-ben indult

a harmadik, és 1974-ben a negyedik, albertfalvai hazgyar,

de megkezdédott a régebbiek korszerdsitésének a folyamata is.

igy a 43. sz. AEV éves hazgydri kapacitasa 13 200 lakésra nétt.

A hatalmas, szertedgazd tevékenységl épitbipari vallalkozas ugy
novekedett, hogy 1982-ben a Bojtar utcaban 7 hektdron épitettek
szamara gépészeti telepet. De ez mar a végjaték kezdete volt,
ahogyan az allami lakasépités forrasai elfogytak, az dridsi alldeszkdz-
vagyon finanszirozasa a véllalatot veszteséges helyzetbe sodorta,
igy azt 1992-ben az Allami Vagyoniigyndkség (AVU) megsztintnek
nyilvanitotta. A hdzgyarakat, a kdzponti telepet lebontottak,

a technoldgiat vashulladékként értékesitették.

Kevés maradt meg mara ezekbdl a mamutvallalatokbdl, bar — ahogy
irtuk — a fél orszagot 6k épitették meg: azt, ami ma kérildttiink

az épitett kdrnyezetiink. Ezeknek a nagyvallalatoknak a vezetdi,
alkalmazottai és korabbi tapasztalatai még évtizedekig meghatdrozé
szerepet toltottek és téltenek be az épitéstigylinkben.



Uzemeltetés

ingatlantizemeltetés (ami nagyjabdl megfelel a széles
A Z korben hasznalt , property management” angol
szakkifejezésnek) az ingatlanfejlesztési ciklus utolsd
el6tti részfolyamata. Az lizemeltetési tevékenység az ingatlan
életciklusanak a jelentds részét feldleli, annak haszndlatbavételétdl
a lebontasig. Egy hagyomanyos épiilet esetében az izemeltetés
évtizedekig, s6t évszazadokig is tarthat, ez pedig rendkivil hosszu
id8szak a megvaldsitas, az épités egy-két-harom évével szemben.
Ez az id6beli kilonbség egyuttal azt is jelenti, hogy az ingatlan teljes
élettartamkdltségébdl a hosszu évek alatt a legnagyobb rész az ingat-
lanlizemeltetésé, dsszességében a teljes raforditas mintegy 80 szdza-
|ékat az lizemeltetési iddszakban fizetik ki (Czerny—Hajnal, 1998).
Akarcsak napjainkban, a szocializmusban is két kiilon, vetélkedd
szakteriletrdl volt sz6, ambar az ingatlanfejlesztd és az ingatlan-
lizemeltetd szakdgak ezer szalon dsszefliggnek és egymasha
fonddnak; mégis kiilon iizletdgaknak tartottak és tartjak ezeket.
Az ingatlaniizemelteté masfajta szemléletet képvisel, mint amilyet
az ingatlanfejleszté. Amig a fejlesztd egy projektben, egy ciklusban
gondolkodik — abban a ciklusban, amelynek éppen az utolsd (el6tti)
elemét targyaljuk —, addig az ingatlan lizemeltetése egy soha véget
nem érd folyamat: nem projektként kell erre tekinteni, hanem a vdllalat-
iranyitds mddszertanat kell ra alkalmazni. A két nézépont,
barmennyire azonos is a teljesités targya (az ingatlan) két kiilonb6zd
hozzaallast, két kiilonb6zd problémakezelést eredményez.
A szocializmusban az dllami véllalatok az éltaluk hasznalt
ingatlanjaikat maguk tizemeltették, erre jelentds belsé miszaki
hatteret épitettek ki, igy a nem lakas ingatlanok (gyarak, iroddk,
Uzletek) dontd tébbsége az allami vallalati biirokracia irdnyi-
tasa ald tartozott. A lakdspiacon az lizemeltetés a helyi tandcsok
altal feliigyelt ingatlankezel6 vallalatok (IKV-k) kezében volt.
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Ezeknek kellett megkiizdeniiik az elhanyagolt és haborus karokat

szenvedett allomany karbantartasaval és feljitasaval.

Szintén az IKV-k voltak a lakasok és a (nem vallalati) helyiségek
bérbeaddi, igy a mai értelemben a ,facility management”, valamint
Jproperty management” feladatokat is ezek az intézmények lattak el.
A szocializmus egyik emblematikus intézménycsoportja volt az IKV,
ezen szervezet iigyintéz8ivel konfrontdlédott az atlagember a napi

lakhatas kérdéseiben. Az IKV volt a kezelGje az Gjonnan elkésziilt
épileteknek, igy jelentds feladata volt az Uj lakasok elosztasaban
is. A lakasprivatizacié 1988-as kezdetekor pedig az IKV-k értékesi-
tették az ingatlanvagyont a magdnszemélyek részére (a tulajdonos
nevében eljdrva). Az IKV-kbél alakultak at a magantulajdont
tarsashazakat lizemeltet6 gazdasagi tarsasagok, amelyek az eléd
médszertandval és szemléletével indultak el. Az dllami és tandcsi
ingatlantizemeltetés maradandd nyomot hagyott, az elmaradt
felujitasok értékesokkentd hatdsa még ma is tetten érhetd.

Az lizemeltetési ciklus, mint irtuk, a leghosszabb az ingatlan-
fejlesztési folyamatban, ezért a szocializmus ingatlanpiacanak
az egyik leginkdbb szembedtl§ 6roksége az IKV-knak az épitett
allomanyra gyakorolt hatésa.



33.IKV-S FELUJITAS
FOLYAMATBAN

A déntden dllami tulajdont ingatlanokat a szocializmusban

az allami vallalatok kezel6ként haszndltak. A ,kezel6i jog" a szocia-
lista blrokrécia altal kredlt birtoklasi forma. Az ingatlankezel6i
joggal rendelkez6 vallalat kvazi tulajdonosként jarhatott el,
birtokolhatta és hasznalhatta az ingatlant, azonban az elidegeni-
téshez tulajdonosi, vagyis allami hozzajarulasra volt sziikség.

A lakdsok haszndlatdhoz bérléként, egyittal bérleti jogot szerezve
lehetett hozzajutni. Akar a kezelGi joghoz, akar lakdsok esetében

a bérleti joghoz a blirokracia megfeleld szervének a kiutalé
hatarozatara volt sziikség. Kéztudott, hogy a kiutaldsok hatterében
a masodlagos gazdasdg elemei és a korrupcié is megjelent.

Az ingatlanhasznalé egy nagyon értékes joggal birt (kezeldi vagy
bérleti joggal), amelyet bizonyos kérlilmények kozétt elcserélhetett
vagy akar értékesithetett is (Hegediis—Horvéth, 2018). Elészor hadd
mutassunk a kiutaldsra egy példat: az egyik interjdalanyunk (errél
az esetrl név nélkiil nyilatkozva) a kovetkezd torténetet mesélte el,
amely jellemzi a nyolcvanas évek kiutalasi gyakorlatat. ,Elsé gyer-
mekiinket varva ki szerettiink volna szakadni az apds-anyds uralta
koz6s lakdsbol. A csalddban hire jarta, hogy van egy ismerds

az Y kertiletben, aki segithet elintézni, hogy bérlakashoz
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juthassunk. Kaptunk egy hivatali telefonszamot, és azon kellett
keresniink X-nét, de csak azutan, hogy a kapcsolati vonal szélt:
hivhatjuk 6t. Az illeté nagyon roviden beszélt a telefonban, mondta,
hogy kiildjiik be hivatalosan a kérelmiinket, tudva, hogy az elsé
szilletendd gyermekkel nem vagyunk jogosultak a kiutaldsra.
Kitoltottlk, bekildtiik. Par hét utdn a kapcsolat jelezte, hogy
rendben lesz a dolog, kapunk egy sziikséglakast, amit nekiink kell
feltjitanunk — de azt a XII. keriiletben! Es hogy tegyiink be egy
boritékba 120 ezer forintot (nagyon nagy pénz volt 1986-ban),

és adjuk oda neki. A csaldd kolcsénként 8sszeadta ezt az dsszeget,
rossz érzésekkel, de atnyujtottuk a kdzvetitdnek. Ré egy hétre
pedig megj6tt a kiutalé hatdrozat, 27 négyzetméter boldogsag!”
A kiutalds egy nagyon biirokratikus folyamat volt, amelyet lakdsok
esetén egy sor jogszabaly irt le, és amelybe szédmtalan intézmény-
nek beleszélasa volt. Természetesen a biirokratikus apparatus
idében mindig valtoztatta ezeket a szabalyokat, ahogyan a szer-
vezet maga is folyamatosan valtozott.

Az IKV-k torténete 1949-ben kezdddott, és azt kovetden meghata-
rozdja volt az egész korszaknak. Ha jellemezni kivanja valaki

a mostoha lakdsviszonyokat, még mindig az IKV a referencia:
.-..llyen allapotok csak az IKV-k idején voltak..." Pedig a torténet
szakmai szempontbdl jol indult. Az 1949-es kormanyrendelet
|étrehozta az ingatlankezeld kdzosségi vallalatok rendszerét,
amelynek a feliigyelete a beliigyminiszterhez tartozott.

Az IKV valéjaban nem egy szervezet, hanem azonos profild
véllalatok héalézata. Az orszagban harminchét 6nallé ingatlankezeld
véllalat jott Iétre, ebbdl vidéken huszonegy, a févarosban tizendt
m(ikddott. Az alapité jogszabaly ényegében az dsszes allami
érdekeltségli ingatlan kezelését az IKV-khoz rendelte, ideértve
minden 50 szézaléknal magasabb tulajdoni részben |évé allami
ingatlant, igy a tarsashazak tiinyomd tobbségét is (vo. 4028/1949.
[V. 12.] Korm. rendelet). Kivételt képeztek a vallalatok sajat célra



34. IRODISTA
MUNKABAN,
1958-BAN

szolgald lizemi és szocidlis épiiletei, valamint a mez6gazdasagi

ingatlanok. Az IKV a kdz6sségi ingatlanokkal ugy gazdalkodhatott,
hogy a tulajdonossal szemben nem volt elszamolasi kotelezettsége.
Az IKV kezelGijog-bejegyzése ezen rendelet szerint megtérténhe-
tett, igy valt jogilag is teljessé az ingatlanszektor menedzsment-
jének az allamositasa.

Az dllamhatalmi rendszer keményedése mar 1950-ben érintette

az ingatlankezel6ket. Az irodahasznaldknak jelentést kellett kiildenitik
a kézpontositott nyilvantartd szerv, a KOZELBIZ (Koziileteket Elhelyezd
Bizottsag) felé. A bejelentd emeletenkénti vazrajzot és szobankénti
[étszadmot (ligyintézd, adminisztrativ erd, hivatalsegéd bontdsban) volt
koteles kdzolni a furcsa nevii szervezettel. A bejelentés elmulasztasat
két év bortonnel (1) biintették. Ez az apré példa mutatja, hogy egyfajta
jogos, kdzponti racionalizalasi igény érdekében parancsuralmi
adatszolgaltatasi kotelezettséget vezettek be; ugyanakkor tudjuk,
hogy a helyiséghasznalatot a szocializmus id6szakaban sohasem
sikeriilt optimalizalni.

M(ikddésének elsd iddszakdban a szervezet lakdsokat juttatott
koziileteknek, mig az 6tvenes évek kézepétdl inkabb a lakas-
igények kielégitése érdekében a lakhatdsra alkalmas ingatlanokat
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vette el a kordbbi irodai hasznaldktdl (A Magyar Népkéztarsasag
Minisztertanacsanak 268/1950. [XI. 7] MT- rendelete egyes helyisé-
gek bejelentésérdl). A rendkiviil biirokratikus felépitésti KOZELBIZ
mikddése sok konfliktussal és panasszal jart, tevékenységét

1957-t8l a helyi tandcsok vették at.

Az IKV-k meghosszabbitott karjai az egyes hazkezeléségek voltak,
mig a karbantartds a szervezeteken beliil kdzpontositva volt.

Az IKV idedlisan a bérleti jovedelembdl gazdalkodott, és felujitasi
alapot is képezett azokra az ingatlanokra, amelyeknek a jove-
delme nem fedezte a fenntartasi kiaddsokat. Bizonydra jelentds
vitak voltak a lakbérek mértékét és rendezését illetéen, létre is
jott eqgy ,Bérvitakat Fellilvizsgald Bizottsdg” a févarosban,

de mikodésének nyomat egyelére nem sikeriilt megtaldlni.

1956 véres eseményei utan a helyredllitdsi munkakat az IKV-k
hataskérébe soroltdk.

1957-ben adtak ki azt az utasitast, amely szerint azon felujitasokat
kell elvégeznie az ingatlankezeld vallalatnak (45/1961. [XIl. 9.] Korm.
rendelet), amelyek a rendeltetésszerii haszndlathoz sziikségesek,
és azokon az épiileteken, amelyek feltehetden tiz évnél tovabb is
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hasznalatban maradnak. A kovetkezd évek IKV-s hirei rendre

csaldsokrol, panamékrol és fenntartdsi problémakrdl szoltak.

1961 az épitési beruhdzasok Ujraszabalyozasanak az éve, ekkor
konkretizalddott sok addig félreértelmezett fogalom és hatdskor.
Ezek kozlil azdta is visszatérd kérdés, hogy meddig tart a bérbeadd
karbantartasi kotelessége, és mi az, ami bérléi feladat.

1971-ben hatdlyba Iépett az egységes lakdsrendelet, és egyfajta
lakdsreform indult el. Ennek keretében a lakbéreket a kordbbinak

a tobbszérosére emelték fel. Nyers Rezsd a lakbéremelést azzal
magyarazta, hogy a fenntartds mdszaki kéltségét a lakbérnek kell
fedeznie (Aprd, 1970).

Jelezte, hogy a fenntartassal foglalkozd apparatust is meg kell
ndvelni, a megndvekedett bevételt erre a célra is hasznaljak majd.
Tényleg megndtt az lizemeltetés és a fenntartds mingsége?
Valészintileg nem. 1983-ban az épitésiigyért felelGs akkori miniszter-
helyettes hosszan sorolja cikkében (az elért eredmények mellett
persze) a problémakat (Jantner, 1983). Ezek kdzott szerepel

a mUszaki tervezés és eldkészités hidnyossdga, a felljitassal
foglalkozd véllalatok beruhazasi fokusza, a gépesités és az iparositas
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hidnya, valamint az, hogy a feltjitési, fenntartdsi munkakhoz nem
késziilnek alternativak és mUiszaki-gazdasagossagi szamitdsok.
Ahogy hangsulyoztuk, az ingatlanipar kérdései a kzponti vezetés
szamara elsdsorban lakaspolitikai kérdések voltak, a feltjitasi,
lizemeltetési problémadkat is a lakdsgazdalkodds szempontjabdl
emelték ki. A part 1978-ban foglalkozott felsg szinten (MSZMP KB,
XII. Partkongresszus) a felujitasi tevékenység novelésével.
Nyilvanvald volt, hogy az elmaradt feldjitasokat pétolni kell,
ugyanakkor — harmincéves ciklusidé feltételezésével — a tovabbi
felujitasokra is fel kell késziilni. A févaros a parthatarozatokhoz
igazitotta terveit, az 1980-tdl kezd6dé Gtéves tervben mintegy
Gtvenezer lakast szandékozott feldjitani (Jantner, 1979). A korszak
masik fd célja a lakaskorszer(isitések végbevitele. A lakdsallomany
jelentds része komfort nélkili volt, ennek a korszerdsitése ugyanigy
kiemelt feladatnak szamitott. A nyolcvanas években mar széba
keriilt a tombrehabilitacid mint dtfogd megoldas, és a févarosban
szintén foglalkoztak a tetdtérbeépitések lehet8ségével.

Ami az izgalmas valtozas ebben az idészakban: bar kis ardnyban,
de megjelennek a kisiparosok is mint a fenntartasi munkak
tényleges elvégzdi. A nyolcvanas években is feladat maradt az IKV-k
szervezeti korszer(Usitése, a képzés, a hatékony munkavégzés
feltételeinek a kialakitasa (Korda, 1983).

A szocialista rendszerben hamar megjelentek az elégedetlen
hangok. Ahogyan Kornai Janos irja (1982), a szocidlis gazdasagi
rendszer a pénz mint értékmérg szerepét felpuhitotta, a szocia-
lista tarsadalomban a ,hang” egyesitette a tarsadalom, a biirok-
rdcia, a vallalatok egylittes nyomasat a dontéshozckra.

Az ingatlanpiaccal kapcsolatos ,hangok” egyre erdsebben
kifejezték az igényt a lakhatas megoldasara. A tarsadalmi
nyomas ,hangja” ellenében dolgozott az emberek atformalasa-
nak a kdzponti széndéka, a ,szocialista embereszmény megalko-
tdsa". Az idedlis szocialista ember képes parancsra egyiitt



cselekedni; elfogadja a szocialista ideoldgiat; az dltalaban vett jo

erkélcs kovetelményeinek megfelelden viselkedik a kdzosségben
(Horvath, 2016). Kornai szerint a szocialista tdrsadalmat olyan
mddon vezették, mint a szlil6k a kisgyermeket: parancsokkal
iranyitottak, de a hangos ,gyermeki hisztire" azért tekintettel
voltak. A biirokracia véltozatos eszkdzein tul az elnyomé
szervezetek (a rendérség, az dllambiztonsag) gondoskodtak

az emberek dtnevelésérdl.

Az emlitett kritikus hang egyik terepe éppen a témank, az ingat-
laniizemeltetés volt. Ebben az ligyben a ,hang” erds, a politika
pedig inkdbb megengedd volt. Kabarétréfak targya, Ugynevezett
olvasdi levelek allandé témaja a lakdsok rossz karbantartdsa,

az egyenlétlen lakaselosztds, az elfogadhatatlan épitdipari
mindség. Az allami véllalatok az ltaluk haszndlt ingatlanjaikat
maguk lizemeltették, erre jelentds belsé miszaki hatteret épitettek
ki, igy a nem lakas ingatlanok (gyarak, irodak, zletek) donté
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toébbsége az allami vallalati blirokrdcia irdnyitasa ala tartozott
(Kornai, 1993). A lakdspiacon, mint azt részletesen bemutattuk,

az lizemeltetés a helyi tandcsok altal felligyelt ingatlankezeld
vallalatok (IKV-k) hataskére volt. Ezeknek a szervezeteknek kellett
megkiizdeniiik az elhanyagolt és haborus karoktdl szenvedd
allomany karbantartdsaval és feltjitdsaval, ezek a szervek voltak
kitéve a rajuk ztdulé tarsadalmi elégedetlenségnek. A kdzpontosi-
tott lizemeltetésre forditott eréforrasok nvekedésével a lakashasz-
nalék elégedettsége nem ndvekedett, de az megallapithaté (Hajnal,
2023), hogy a tébbleteréforrasok bevondsa mellett — az egyre
inkdbb felszabadulé — tarsadalom panaszai nem névekedtek,
hanem inkabb stagnaltak.

Avallalati ingatlangazdalkodas a nagyvallalatok biirokratikus
szervezetének a feladata volt. MUszaki igazgatésdg, lizemeltetési
divizio, TMK-osztaly. .. — vallalatonként kiilonb6z6 egységek voltak
felelések a miszaki karbantartdsért.

Ami még a létesitménygazdalkodds ma szokasos feladatait illeti,
az Grzést, a takaritast, a kertgondozast, jellemzéen ezeket

a munkalatokat is a mszaki igazgatésdg hatalmasra duzzasztott
szervezete |atta el. A szerzének volt mddja egy szocialista
nagyvallalat privatizacid eldtti és utani allapotanak az atalakula-
sat kozvetlenil megélni. A hatezer f6s vallalatban a nyolcvanas
évek derekdn ezerdtszaz f6t szamlalt a ,M(szaki Igazgatdsag” -
belsds takaritokkal, gépkocsivezetékkel, karbantartdkkal, 6rokkel,
szamitastechnikusokkal és a mindezekhez tartozé adminisztraciés
részlegekkel. Volt tehat tobb tucat gépkocsivezetd, volt tébb
gardzsmester, és volt olyan gardzsadminisztrator, aki az eldz8ek
beosztdsat felligyelte! Az ezerdtszaz emberbdl a kilencvenes évek
végére huszonhat maradt, mig a szervezethez rendelt feladatok
nem valtoztak. Igaz, egy sor tevékenységet kiszerveztek, sem

a takaritok, sem a konyhdsok nem maradtak az akkorra mar
kilfoldi tulajdonba keriil véllalat alkalmazasaban.



A szocialista nagyvallalatokban a property management feladat-
egylttest, amelynek gazdasagi és jogi vonatkozasai is vannak,
a véllalat egészen mas hierarchikus részlegein talalhattuk

meg — nyomokban. A vallalat 4ltal hasznalt ingatlan értelem-
szer(ien nem volt profitcentrum, a vallalati ingatlanokkal

a jogtandcsos, a pénziigyi igazgatdsag vagy a beruhdzasi osztély
foglalkozott. Az ingatlanhasznalat kérdései a partszervezet
forumaira inkabb tartoztak, mint a belsd birokraciara. Ha egy dj
csarnok vagy tobb iroda kellett — elséként a partlobbin keresztil
lehetett az igényt felvetni, majd a biirokrdcia utvesztéiben
addig kiizdeni, amig a folyamat a megvaldsulds Utjan egyalta-
[an elindulhatott.
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kedves Olvasd, aki iddig kitartott a szerzével az ingatlan-
fejlesztés ciklusanak f6 fejezeteit bejarva, most a zaré
fejezethez érkezett. Az ingatlanfejlesztd azt a tobblet-
értéket, amelyet a tevékenységével eldallitott, valamikor realizalni
akarja. Azt a pontot, amikor kilép a projektjébél, a szakmai koz-
beszéd exitpontként hatarozza meg. Ahogyan az ingatlanfejlesztés
definiciéjabdl kidertl, ilyen pont elméletileg a tevékenység barmely
fazisdban adédhat, hiszen ha van tobbletérték, akkor a fejleszté
teljesitette a feladatat. A ,telekfejlesztd” akkor ép ki a projekthdl,
amikor Uj, magasabb fokd hasznositast lehet6vé tévé szabalyozast
sikerllt elfogadtatnia; a ,projektfejlesztd” akkor, amikor sikeriilt
épitési engedélyt szereznie, és ezzel a telket ,felprojektalnia”
(bocsanat a kifejezésért, ilyet is mondanak a szakemberek egymas
koz6tt); az a fejlesztd, aki mar eldre eladta a termékét egy
kovetkezG befektetdnek (ez a ,forward sale” formula, amit gyakran
|atni feltérekvd piacokon), talan éppen az épités kdzepette talalja
meg az 6 exitpontjat. Fejezetlink azért csonka, mert a szocializmus-
ban ez a lépés teljesen rendszeridegen volt: ha elkésziilt egy
|étesitmény, azt a végfelhasznaldja birtokolta, tovabbadasara nem
kertilt sor. [gy nincsen arra médunk, hogy az ingatlanfejlesztd-
nek ezt a fontos tevékenységét a korbdl vett mintakkal,
esetekkel illusztraljuk, mint tettiik azt a fejlesztdi ciklus el6z6
hét |épése esetében.
Ezzel szemben a korszakbdl valé kilépés (az exit) igazan nagy
durrands volt: ez volt a privatizacio. A szocializmus véget ért...
A gazdasag atalakulasarél, maganositasardl rengetegen irtak,
a folyamat elemzése kényvtérakat télt meg (Seres, 1995).
Sem az egészet illetden, sem a részleteket tekintve — tgy latszik —
még nincsen meg az a torténeti tavlat, hogy konszenzusrél lehetne
beszéIni. J4l csinaltak a dontéshozdk, amit csinaltak az adott



helyzetben, mi lett volna, ha masképpen csindljék, ha a maganositas
mashogyan térténik? Ha lassabb az dtmenet, ha tébb a kontroll?
Vagy ha a karpétldsnak masok az alanyai, mas a mértéke? Esetleg

ha a lakasprivatizacional alkalmazott arak kevésbé kedvezményesek?
Kérdések szakembereknek és laikusoknak, amelyekre nem ad
egyontet(i valaszt a kényvtarnyi irodalom.

Az ingatlanvagyon privatizaciéjardl sz616 beszamolot itt érdemes

két részre bontani: a lakossagi oldalt elsésorban a lakasok ,privatiza-
ciéja", azaz megszerzése érdekelte, mig az llami vagyon lebontdsa-
nal ezzel parhuzamos erdk jatszottak szerepet.

Kezdjiik el6szor ismét a lakasszektorral! A lakdspiacon az allami laka-
sokat atvették az dnkormanyzatok, amelyek ugyanazzal a lendiilet-
tel és nagy sebességgel meg is szabadultak a lakdsvagyonuktdl

(a kilencvenes évek kdzepére Eurdpaban a magyar lakdsszektorban
volt a legmagasabb a magantulajdon aranya!). Egy piaci mechaniz-
musok nélkiili ingatlanpiacon kellett értéket meghatarozni...

Ennek a megallapitdsahoz az 6nkormanyzatok — a jél bevalt mddon —
adminisztraciés, brokratikus folyamatot rendeltek, a botcsinalta
értékel6k sztenderd (rlapokat téltottek ki, azonban az érték-
megallapitas szokasjogon alapult, vagyis az Uigyleteket, jobb hijan,
csak egymashoz tudtak hasonlitani.

A lakdsprivatizacié egy csapasra megvéltoztatta a hazai lakasszek-
tor tulajdoni viszonyait, az er6sen allami dominancidju tulajdonosi
szerkezet egy évtized alatt eltlint. Az allam ezt a terhet dtadta

a helyi 6nkormdanyzatoknak, azok pedig értékesitették a lakasokat
a bennlaké bérl6k szamara. 1988-ban még csak kilencezer lakast
adtak el, a csticsévben, 1995-ben azonban mar szazezret. A lakas-
privatizaciénak nevezett folyamat az orszag lakasallomanyanak
mintegy a nyolcadat érintette, 6sszesen dtszazezer lakast adtak el
az dnkormanyzatok 1988 és 1995 kozott. Ez az dnkormanyzati
allomany 70 szazaléka volt! 1996-ra mar alig maradt eladhatd
ingatlan — és alig maradt fizetéképes vevé... (F. E. J., 1996).
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Az arak ebben az iddszakban szinte stagnaltak, hidba volt 400 szdza-
|ékos az dsszesitett inflacid, az értékesités atlagos forgalmi értéke
1990-ben 21 ezer forint volt, mig 1996-ban 28 ezer forint. A vevdk
pedig sokkal kevesebbet, 5000 forintot fizettek 1 négyzetméterért
1990-ben, ez a valtozd jogszabalyoknak kdszonhetden 8000 forintos
atlagos négyzetméterdrra kiszott fel 1996-ra. Jdl jartak-e a vevék
ezekkel a lakasvasarlasokkal? Toredék aron lakast venni,

s6t az alkalmazott konstrukcidban annak nagy részét hosszu tavd,
fix részletfizetéssel teljesiteni mindenképpen jé dolognak tlinik.
Egyes szerz6k, példaul a svajci Csillaghy mar akkor is ez ellen
amegoldas ellen érveltek, éppen a vasarlok, a lakék szempontjait
figyelembe véve (Baldzs—Hajnal, 1994). Csillaghy szerint ezzel

a folyamattal az &llam elhdritotta magdtél az elmaradt feldjitasok
gondjat, és egyenesen atterhelte azt a mit sem sejté lakossagra.

A lakossagi mobilitast a lakdsprivatizacid nem élénkitette, éppen
ellenkezéleg, befagyasztotta, hiszen a kifizetett vételdr felemésztette
a lakossdg tartalékait, igy a nehezen megszerzett lakashoz szinte
hozzaragasztotta annak Uj tulajdonosat. A lakdsprivatizacidrél szdld
torvények nem tették lehetdvé, hogy az Uj tulajdonos egy meghata-
rozott id@ (6t vagy tiz év) el6tt eladja az ingatlanat. A lakasprivatiza-
cidval a lakhatdsrdl vald szocialis gondoskodas egyik alappillére
veszett el: sem az allamnak, sem az 6nkormanyzatoknak nem
maradt szamottevd lakdsvagyonuk, amivel a raszoruldkat tdmogatni
tudtak volna, illetve igy nem maradt érdemi eszkéz a lakdspolitika
szocidlis céljainak a megvaldsitsara. Kétségtelen viszont,

hogy a lakasprivatizacid egyértelmien és gyorsan megteremtette

a mai lakaspiac alapjdul szolgald piaci, kereskedelmi viszonyokat.
Avéllalati eszkdzvagyon privatizaciéja, ha lehet, még rapidabb
madon, ennél is drasztikusabban zajlott le. Az Ggynevezett
LSpontdn privatizacid” korszaka 1986-tdl indult el. Az allami
vallalatok igyekeztek érdemi tevékenységeiket kiszervezni,

eladni — akar azt is mondhatndnk, hogy prébaltak kijatszani



az allami tulajdonost. A jelenség (ismét) kdzponti intézkedést
eredményezett, a folyamat levezénylésére 1990-ben |étrehoztak
az Allami Vagyoniigynskséget (AVU). A spontdn privatizaciéban
(egyes becslések szerint) 130 milliard forintnyi, mig a kdzpontosi-
tott privatizacid soran tovabbi 310 millidrd forintnyi vagyont
allapitottak meg (Romsics, 2023).

Az allami vagyon privatizacidja allitotta Uj palyara a gazdasagot,

és inditott be valddi piaci folyamatokat. Németorszagban is lezajlott
a tdmeges privatizacid — a kiillonbség abban volt, hogy az ottani
vagyonligynokség (Treuhandanstalt, THA) az értékelésekben
figyelembe vehette a keletnémetnél jéval nagyobb és azzal gyorsan
osszefonddd nyugatnémet piac mutatdszamait. Az NDK allami
vallalatainak a magankézbe adasa is folyamatos kritikak targya
(Knoll-Csete, 2022), de legalabb ott a piaci arak hullamverése kisebb
amplitidoju volt. Ez a hulldmzas a piaci értékben hazankban sokkal
lassabban csillapodott le, kiilondsen a vallalati vagyon tekintetében.
Atulértékelt ingatlanvagyonnal rendelkezd, tevékenységiiket az uj
tulajdonos szabalyai szerint folytaté gazdasagi tarsasagok felesleges
ipartelepei, csarnokai hamar kikerdiltek a piacra, azonban nehéz

volt vevét taldIni a funkcidjuktdl megfosztott ingatlanokra.

Azutan, a kilencvenes évek végétdl, beindult a kereslet: persze nem
lepusztult ipari csarnokokat, hanem fejlesztésre alkalmas telkeket
kerestek a fejlesztdk. A kordbbi értékelések ismét rossznak bizonyul-
tak, de ellenkezd irdnyban: a j6 elhelyezkedési telkekért a becsérték
tobbszordsét fizették ki az ingatlanfejleszték.

A tényleges adasvételekkel stabilizalddott a piac, akar a lakossagi,
akar a vallalati szférdt nézziik. Ezen a piacon mar a ,nyugati”
maodszerekkel tevékenykedhetnek az ingatlanpiac aktorai, kdztik
konyviink fészerepl6i, az ingatlanfejlesztdk.
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Hajnal Istvan (1892-1956) magyar torténész, egyetemi tanar, az MTA tagja,
a torténelemtudomdnyok doktora. A szerzé nagyapja.

fgy jér el példdul az ULl (Urban Land Institute) az ingatlanfejlesztésrél sz616
alaptankényvében: Professional Real Estate Development, 2012.

Az (emblematikus) ingatlan 2022-ben az MCC tulajdonaba keriilt.

. Tulajdonképpen ennek a félbehagyott csarnoknak és a Réba &ltal hasznalt

infrastruktiranak kdszonhetd, hogy az Audi Gydrbe koltozott, ugyanis a cég ennek
a csarnoknak a befejezésével kezdte meg mikodését a varoshan.

Az épitGiparban ezeknek a vallalatoknak a bevezetése éltalanos volt, de a termeld-
vallalatok a sajat beruhazasaikat a véllalat kiilon erre a célra életre hivott Beruhdzasi
Osztélyan keresztiil menedzselték, itt a ,mémok" hazon beliili szerepld volt.

A tervszemlélet” kifejezés helyett nemegyszer a ,forintszemlélet” is elhangzott;
ez azt fejezte ki, hogy a rendelkezésre ll6 tervszamot, pénzkeretet a vallalatoknak
el kellett koltenitik, kiillonben a kovetkezd évi kdzponti terv mar csak csokkentett
Osszeget engedélyezett szamukra. Hétkdznapi példa: elkésziilt egy helyiség
a Csepel Mlivek 6ltoz6jében, szépen ki is festették, de volt még maradvany pénz,
ezért a falat a vakolatig ismét leverték, és a helyiséget jra kicsempézték.
20/1959. OT-rendelet.

. A beruhazasok és felujitasok rendjérél szold 45/1961. (XI1. 9.) Korm. rendelet és az

annak végrehajtaséarol intézkedd 1/1961. OT-PM-EM egyiittes rendelet, amelyek
a kdzhasznalatban egylittesen a Beruhdzasi kddex elnevezést kaptak.

Mindaddig, amig az elektronikus, mesterséges intelligencidval segitett platformok
nem veszik majd &t ezt a szerepet.

Fischer Jézsef, Kotsis Endre, Schedel Andor, Afra-Nagy Jénos 1920-1944 kézétti
munkai alapoztak meg a hazai ingatlanértékelés irodalmat.

A Magyar Népkéztarsasag Minisztertanacsanak 44/1954. (Vil. 29.) MT-rendelete
az igazsagligyi szakértékrél, 1954.

A kisajatitasrdl. 1965. évi 15. tvr. Magyar Kézlény, 1965.

Az épitésiigyi miniszter 2/1960. (IIl. 1.) EM-AH-rendelete az ingatlankozvetits dijak
megallapitasarol.

2025-t61 TEKA.

Nincs Uj a nap alatt. A birodalmi épitészetnek a nyilasok is hddoltak, Szalasi
készittetett tervezetet arrdl, hogy a Budadors feletti Csiki-hegyekben egy 250 méter
magas felhékarcoldt, birodalmi kozpontot és egy huszonétezer fGs egyetemvarost
akartak felépiteni. ,Hungdriat" egy fold alatti palyaudvarral és egy autopélyaval
akarték dsszekotni Budapesttel.
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. Ha kdztudott, akkor a mesterséges intelligencia értelemszer(ien ismeri. Ezt a kovet-
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2

Itt a maganépitkezésekre gondolt, amelyeket a f6sodor nem vett tekintetbe.
253/1997. (XIl. 20.) Korm. rendelet az orszagos telepllésrendezési és épitési kovetel-
ményekrél, ezt valtotta fel a TEKA 2025-ben.

Erdemes mai szemmel megfigyelni ezt a beépitési aranyt!

kezé felsorolast a ChatGTP segitségével dllitottam Gssze. A szerzé igéri, hogy a knyv-
ben ez az egyetlen rész, amely ilyen médon, ember-gép egyiittm(ikddéssel késziilt.
Es az MI j6t is irt, valdszin(ileg felhasznélta forrasként Orban Sandor cikkét (1986),
aminek a tartalmaval az altala készitett jelentés Iényegében egybevdg.

. A mai kdznyelvben az elszakadt palacsinta a ,fucser”: ugyanolyan finom, laktatd —

csak nem szép.

. Ezek a 21. sz. AEV adatai, de a tébbi allami épitdipari vallalat mutatéi is

hasonldak voltak.
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. Szolnok, Vosztok (ti lakételep. Fortepan / Epitésiigyi Dokumentécios és Infor-

maciés Kozpont

Lakdtelep épitése. Fortepan/Artfékusz

Betonkeverd és etetdje. Fortepan / Ungvari Gyorgy
Maszekvilag, maszek hirdetések. Fortepan/Kozak
Tiizép-kiszallitas csacsifogattal. Fortepan / Péterffy Istvan

. Paks épitése. Fortepan / Urban Tamas



31. Hazgyari csarnok, Kecskemét. Fortepan / Kadas Tibor

32. Aldducolt gangok az Andréssy Uton. Fortepan / Makovecz Benjamin
33. IKV-s felujitas folyamatban. Fortepan / Szilvasi-hagyaték

34. Irodista munkdban, 1958-ban. Fortepan/Album027

35. Szétl6tt partiroda a Kdztarsasag téren. Fortepan / Nagy Gyula

36. Nyers Rezs6 nyilatkozik a radioban. Fortepan / Szalay Zoltan

37. TMK-csapat Salgétarjanban, 1975-ben. Fortepan / Szalay Zoltan



Az Ingatlanfejleszt6i
Kerekasztal Egyesiilet
rovid bemutatésa

INGATLANFEJLESZTES A TERVGAZDALKODAS KORABAN
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Az Ingatlanfejlesztdi Kerekasztal Egyesiilet arra torekszik 2009 6ta,
hogy a magyarorszagi ingatlanfejlesztéseket vildgos szabalyrendszer
alapjan, a funkcionalitas szempontjainak szem elGtt tartasaval,
esztétikusan és gazdasdgosan lehessen megvaldsitani a tulajdonosok,

a felhasznaldk és az épitett kdrnyezet haszndldi érdekében. Ezt a célt

az IFK elsédlegesen az aldbbi programokon keresztil kivanja elérni:

= vildgos, atlathato és kiszamithatd telepiilésfejlesztési, épitéshatdsagi
szabalyrendszer megteremtése;

= 3tagvallalatok tarsadalmi feleldsségvallalasi tevékenységének

a kiterjesztése, az épitett kdrnyezethez kapcsolddé tarsadalmi értékek
fokozott védelme;

= szakmai kapcsolatok kiépitése és dpoldsa itthon és nemzetkézi
szinten egyardnt, az ingatlanpiaci szerepldk kozott, az ingatlanpiac és

a gazdasag egyéb againak a szervezetei kozott;

® 3z ingatlanfejlesztés szakmai szinvonaldnak emelése;

m kdz0s fellépés a hatdsagok altal szervezett nyilt, az épitett kdrnye-
zettel kapcsolatos tandcskozasokon;

®  azingatlanfejlesztéssel kapcsolatos oktatasi programok tdmogatdsa.

Elérhet6ségeink: www.ifk-egyesulet.hu, e-mail: info@ifk-egyesulet.hu.
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Koszonetnyilvanitas

INGATLANFEJLESZTES A TERVGAZDALKODAS KORABAN
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Koszonjlik szépen az Ingatlanfejlesztdi Kerekasztal Egyesiilet
tdmogatd tagjainak, hogy hozzdjaruldsukkal segitették
e kotet megjelenését.

OOUOO.

LIGET.

Budapest

@ KESZ  Bernecker

INGATLAN
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