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A rendszervaltozas utan kozel egy évtized telt el, mig az &llami és a helyi dnkormanyzati déntéshozok felismerték
az évtizedekig elhanyagolt, lepusztuléban 1évg épilet- és lakasallomany megmentésének jelent6ségét, illetve a
felujitasi folyamatot képesek legyenek megfelel stratégidkkal irdnyitani és finanszirozni. Az elmdlt tiz évben
orszagos és helyi szinten megsziilettek az els6, sikeres varosrehabilitacios stratégidk. Tanulméanyunkban ezeket a
varosfelUjitasi torekvéseket tekintjik at, keresve az orszagos, févarosi és vidéki nagyvarosi rehabilitacios
stratégiaknak a hazai épiilet- és lakasallomany megujulasaban jatszott szerepét.

Bevezetés

Az elmdlt évtized gazdasagi valtozésai és a globalizacié sok varosban a gazdasagi,
tarsadalmi és fizikai (épitett) kornyezet problémainak a ndvekedéséhez vezettek. A
varosregeneracidban résztvevl szervezetek felismerték, hogy a fenti problémak sokrétiisége
miatt a varosfelljitds csak egy stratégiailag megalapozott, lokalis cselekvésre alapozott,
multiszektoralis és a kolcsonds partnerség keretei kozott zajlé tevékenységként mikodhet
sikeresen (Parkinson 1996). A varosrehabilitaciéban az izolalt varos-atalakitasi projektek
helyett egyre inkdbb el6térbe kertlt a gazdasagi, tarsadalmi és kornyezeti regenerécio
feltételeinek a megteremtése. Felismerték, hogy a terlleti tervezés nem kizardlag csak fizikai
értelemben vett tervezés és teriilethasznositasi tevékenyseg, hanem tarsadalmi, gazdasagi,
kornyezeti és politikai folyamatok 6sszessége, amelynek mukddtetéséhez stratégiai
gondolkodas sziikséges. Fontos tényez6, hogy nem elég kizardlag stratégiai iranyokat
meghatarozni, hanem a kulénb6z6 szint(i stratégiai célkit(izéseket egy atfogébb és Osszetett
teruleti tervezési folyamatba kell integralni. A stratégiai tervezés egyuttal lehet6vé teszi azt,
hogy a kornyezeti és tarsadalmi tényez6k figyelembe vételével a varosrészek hosszi tava
gazdasagi fejl6dését ne veszélyeztessiik (Roberts-Sykes 2000). A stratégiai megkozelitésben a
dontéshozatal regionalis és lokalis szintre torténd decentralizaciojaval pedig egyre tobb helyi
szervezetnek nyilik lehet6sége, hogy a varosrehabilitacio folyamataba bekapcsolddjon.

A varosrehabilitacioban (varosregeneracioban) felismerhetd nemzetkézi trendek ellenére
az orszagos és helyi szint(i stratégiak skalaja Eurépaban rendkivil széles. Természetesen ez
szorosan 6sszefiligg azzal, hogy az adott orszagok tarsadalmi és gazdasagi helyzete nagyban
kilonbdzhet egymastdl, csakigy, mint a felGjitdsra varé varosrészek és lakdnegyedek. A
nemzetkozi tapasztalatok azt mutatjak, hogy nincsenek egységesen kovetendd univerzalis
stratégidk és modellek a varosrehabilitacioban, hanem a helyi stratégidk kidolgozésa és a
celkitlizések megfogalmazasa soran mindig figyelembe kell venni a helyi (orszagos,
regionalis, lokalis) viszonyokat és sajatossagokat.

Tanulmanyunkban attekintjiik azokat a legfontosabb allami, 6nkormanyzati, févarosi és
vidéki nagyvarosi stratégiakat, amelyek sikeresen jarulhatnak hozza a hazai épiilet- és
lakasallomany megujitasahoz. Ennek tiikrében keressik a varosrehabilitacio és az épuletek-



lakasok feldjitdsdnak kapcsolodasi pontjait a stratégidkban, illetve budapesti és vidéki
nagyvarosi példakon keresztiil mutatjuk be a lakokdrnyezet és a tarsadalom rehabilitacidjanak
néhany lehetséges formajat. A helyi szint(i stratégiak bemutatasa sordn a lakénegyedek
fejlesztési lehetGségeit vessziik szdmba, a barnamez@s terliletek rehabilitacids lehet6ségeit
ezuttal nem vizsgaljuk. A stratégiai tervek, varosrehabilitacios programok és célkitlizések
attekintésével lehetévé valik, hogy a Magyarorszagon folyd varosfelujitasi tevékenységet
jobban atlassuk és atfogobb képet kaphassunk a varosfelljitas aktuélis fejl6dési iranyairol és
lehetGsegeirdl.

Allami szint(i varosrehabilitacios stratégiak
A varosrehabilitacio szerepe az Eurdpai Unids tervezési stratégiankban

Mivel az Eurdpai Unid a lakasallomany fejlesztésével (lakasépités, lakasok felujitasa stb.)
kapcsolatos programokat nem finansziroz, ezert ebben a fejezetben a Nemzeti Fejlesztési
Tervek rovid bemutatasaval csak a varosrehabilitacioval 0sszefiiggd kérdéseket targyalhatjuk.
A fenti okok miatt a Fejlesztési Tervek kozvetlenil csak az épuletallomany fel(jitasaban
jatszanak szerepet, de természetesen a lakokdrnyezet megujuldsan keresztil lakaspiaci
hatasaik kimutathatok, igy a lakashelyzet javulasaban jatszott szerepik kozvetve bar, de
mégiscsak jelentkezik.

Az I. és Il. Nemzeti Fejlesztési Terv

Az I. Nemzeti Fejlesztési Terv (NFT) célja lényegében az volt, hogy a 2004-2006 kozotti
idészakra kijeldlje azokat a fejlesztéspolitikai célkit(izéseket és prioritdsokat, amelyek
elérésében Magyarorszag a Strukturalis Alapok tAmogatasat felhasznalja. Az NFT hosszu tavi
célkitlizése a lakossag életminéségének javitasa volt. Ezen belll a Terv harom f6 specifikus
célt jelolt meg, a varosrehabilitacid tekintetében ezek kozil a ,,Jobb mindségil kdrnyezet és
kiegyensulyozottabb regiondlis fejlédés” specifikus cél emelend6 ki. Az I. NFT a
varosrehabilitacioval kapcsolatos célkitlizéseket és finanszirozasi lehet6ségeket a ,,Regionalis
és helyi potencial erGsitése” prioritason belil a ,Regionalis Fejlesztési Operativ
Programban’ jeldli ki.

Ez az operativ program alapvetéen a regionalis fejlesztési potencial kihasznalasara, a
nehézségekkel kiizd6 varosi teriiletek problémainak kezelésére, valamint a hatranyos helyzet(i
tarsadalmi csoportok tdmogatasara helyezte a hangsulyt. Ennek megfelel6en a program egyik
prioritasa a ,Térségi infrastruktira és a telepllési kornyezet fejlesztése” volt. Az
infrastrukturalis beruhdzasok kozott az uthal6zat korszer(sitése, a tomegkozlekedés
fejlesztése, kerékparutak épitése, valamint a kdzosségi létesitmények helyzetének javitasa
jarultak hozza a varosrehabilitacié elérehaladasahoz. A telepiilési kdrnyezet megujulasaban
emlitést érdemelnek a lakotelepek, kozterliletek és barnamez6s terliletek rehabilitacidjara,
valamint az épitett 6rokség megdrzésére benyujtott sikeres palyazatok.

Hangsulyozni szeretném, hogy az els§ NFT-ben a specifikus célok és a prioritdsok kozott
is szerepel a human erdforrasok fejlesztése, illetve kilon operativ program gy(ijti egybe a
hatranyos helyzetben 1év6 csoportok foglalkoztatasaval, képzésével és tovabbképzésével
kapcsolatos intézkedéseket. A fizikai kdrnyezet megujitdsa mellett a tarsadalmi kornyezet
fejlesztésere is hangsulyt fektetett a terv, kormanyzati szinten is felfedezhetjik tehat az atfogo
szocidlis rehabilitaciora valo torekvés elsé nyomait.

A fejlesztési terv keretében megvaldsuld rehabilitacios fejlesztésekrdl — mivel a program
még jelenleg is fut — egyel6re nehéz atfogd képet alkotni, ugyanakkor a benyujtott palyazatok
és a finanszirozas sarokszamai ismertek (1. tablazat).



1. TABLAZAT
A Regionalis Fejlesztési Operativ Program (ROP) finanszirozasi terve (2004-2006)
(Financial calculation of the Regional Development Operative Program — 2004-2006)

Milliard Ft
EU-tamogatas | Nemzeti forras | Maganforras | Osszesen

Turisztikai potencial fejlesztése 20,7 7,7 18,7 47,1
Térségi infrastruktira és telepilési 51,8 16,4 0,0 68,2
kornyezet fejlesztése

Telepiilés-rehabilitacios akciok 17,7 5,9 0,0 23,6
Human er6forras fejlesztés 13,7 3,8 0,7 18,2
Technikai segitségnyjtas 55 1,8 0,0 7.3
Osszesen 91,7 29,7 19,4 140,8

Forras: Nemzeti Fejlesztési Terv és EU Tamogatasok Hivatala

A Regionalis Fejlesztési Operativ Programrél 2006. januédr 16-an kiadott dsszefoglalo
szerint a 2004-2006 id6szakban — a tervezett6l eltéréen — 6sszesen 107 milliard Ft allt a ROP
rendelkezésére, aminek 94 %-a lekdtésre kerdlilt, s az év elején a teljes 6sszeg 79 %-ardl mar
alairtak a szerzGdést. Osszesen 2.206 palyazat érkezett be a programra, s ebbdl 331 palyazat
rendelkezik szerzddéssel Osszesen 75 Mrd Ft értékben. A pélyazatok kozil 30 projekt
szerz6dott varosrehabilitacios fejlesztésre, amelyekbdl eddig egy teljesen, egy pedig részben
megvaldsult.

A 1. Nemzeti Fejlesztési Terv (Magyarorszag Nemzeti Stratégiai Referenciakerete cimen)
a 2007-2013 kozotti fejlesztési célokat, prioritasokat és intézkedéseket tartalmazza. Mivel a
Terv még kidolgozas alatt all és végleges elfogadasa 2006. masodik félévében varhatd, csak
elézetes informéacidkkal rendelkeziink a terv varosrehabilitaciot érint6 fejlesztési
lehet6ségeirél. A f6 fejlesztési tengelyek el6relathatolag a gazdasadg versenyképességének
javitasa, az emberi eréforrasok fejlesztése, a kornyezet fejlesztése, a terlleti (regionalis)
fejlesztések és a kormanyzéas hatékonysaganak novelése lesznek. A tervben a tarsadalmi
kornyezet helyzetének javitdsa az els6é NFT-hez hasonldéan kiemelt hangsulyt kap, a
kornyezeti fejlesztések jelentdsége is felértékel6dik, ugyanakkor a varosrehabilitacionak a
tervezett struktirdban sajnos csak alarendelt szerepe lesz, s a telepilési kornyezet
fejlesztésével kapcsolatos prioritasokat a régiok operativ programjainak a hataskorébe utalja.
El6zetes tajékozddasunk alapjan el6relathatdlag a K6zép-Magyarorszagi Régio fogja kiemelt
prioritasként kezelni a minGségi élethez szikséges telepilési tényezOk fejlesztését, a
termeészeti és az épitett kornyezet rehabilitaciojat.

Allami beavatkozasok és kormanyzati intézkedések a lakasallomany fejlesztésére

A rendszervaltozas utan drasztikus mértékben visszaesett a lakasépités. Az (j lakasok
épitése az 1975. évi csucstol fokozatosan csokkent az 1994. évi els6 mélypontig, majd 1999-
ben Gjabb mélypontot ért el (ebben az évben az Gjonnan épilt lakasok szama 20 ezer ala
csokkent). A lakasépitések szamanak ilyen jelentds visszaesésében az allami szektor
kivonulasa jatszotta a dont6 szerepet, hiszen gyakorlatilag megsz(int az allami és
onkormanyzati lakasépités. Az épitésben a f6 szerepet a lakossdg vette at, ugyanakkor a
kilencvenes évek derekan a vallalkozoi lakésépités — ami jelentésen hozzajarulhatott volna a
szamok javulasdhoz — még nem futott fel eléggé.

Az 1990-es években tapasztalhatd negativ tendencidk megvaltoztatasara kozponti
intézkedéseket hozott a kormanyzat: 1994-ben els6sorban szocialpolitikai tamogatasokkal
tdmogatta a lakasépitést, mig 2000-ben a lakashoz jutas hitelezési feltételeit javitotta. A




korményzati kozbelépeseknek koszonhetéen mindkét mélypont utan fellendllés volt
tapasztalhatd a lakaspiacon. Az allam és az dnkormanyzatok dontéseikkel, a jogszabalyok
alakitasaval és tamogatasok nyuUjtasaval tehat jelentdsen befolyasolhatjak a lakaspiaci
folyamatokat. Az 0sszes intézkedés és ezek hatasainak attekintése természetesen meghaladna
jelen dolgozat kereteit, ezért csak a Széchenyi-terv, a Nemzeti Lakasprogram és a
Panelprogram jelent6ségére térnék ki roviden.

A Széchenyi-terv

A 2000-ben elfogadott, hat évre kitekintd, kdzéptava terv a 2001-t6l 2006-ig terjedd id6szak
kiemelt fejlesztéseit tartalmazta. A fejlesztési terv f6 programteriletei a vallalkozéserdsitési, a
turizmusfejlesztési, a regionalis gazdasagfejlesztési, a kutatasfejlesztési és innovacios, az
informécids tarsadalom- és gazdasagfejlesztési program, végil a lakésprogram voltak.

A Széchenyi-terv Lakasprogramja négy alprogramba foglalta 6ssze azokat az intézkedéseket
és tamogatasi lehet6ségeket, melyeket a lakéshelyzet javitasa érdekében sziikségesnek latott
(2. tablazat).

2. TABLAZAT
A Széchenyi-terv Lakasprogramjanak alprogramjai és célkit(izései
(Programs and priorities of the Housing Program of Széchenyi Development Plan)

1. A lakasalloméany bévitése
Uj, korszeri lakésok épitésének 0sztonzése
Vallalkozasszer( lakasépités 6sztonzése
2. A lakasallomany korszerdsitése
Az energiatakarékossagi beruhazasok dsztonzése
A tdmbhaz-rehabilitaci6 dsztbnzése
A lakésallomany felujitasanak, korszer(sitésének dsztonzése
3. A lakashitelezés, a lakéashoz jutas el6segitése és a mobilitas névelése
A hitelezés részaranyanak névelése a lakasberuhdzasokban
A hosszU lejarati hitelek részaranyanak dszténzése
Helyi és munkahelyi timogatasok 6sztonzése
4. A bérlakdasszektor részaranyanak novelése, a réteg- és szocialis problémak kezelése
Bérlakésok épitésének 0sztonzése

A szocialisan raszorultak részére specialis programok miikodtetése
Forras: Széchenyi-terv - Lakasprogram

A varosrehabilitacid szempontjabdl a Terv mésodik, A lakasallomany korszerdisitése
alprogramja érdemel emlitést, hiszen ebben fogalmazddik meg egyrészt a panellakdsok
energiatakarékos felUjitasanak és atalakitasanak, valamint a tdmbhaz-rehabilitacids program
elinditasanak szlkségessége. Mig el6bbi a panelhdzak fitési rendszerének korszer(isitésén
keresztill a csaladok koltségeinek csokkentését, illetve az iparositott (hazgyari) technolégiaval
épllt mésodlagos szerkezeteinek, belsd halézatainak felujitasat célozta, utobbi a nagyobb
varosok belvarosainak és régebbi varosnegyedeinek korszer(sitesét tlizte ki célul.

A Terv a lakasallomany bovitését killénboz6 vissza nem téritendd tdmogatasok, pénzugyi
kozvetit6kon keresztil nyujtott tdmogatasok nyujtasaval finanszirozta, a lakashitelezés, a
lakashoz jutas elGsegitését és a mobilitas novelését pedig kamattamogatassal, allami garancia
vallalasaval, s kulonb6z6 ado- és illetékkedvezményekkel biztositotta. A Lakasprogram
negyedik — A bérlakasszektor részaranyanak novelése, a réteg- és szocialis problémak

kezelése — alprogramjan keresztiil az allami tamogatasu bérlakdsprogram a korméanyzat



otthonteremtési programjanak fontos Uj elemekent jelent meg. A program szerint vissza nem
téritend6 kozponti tamogatasra palyazhattak azok a telepilések, amelyek szocialis vagy
koltségelvl bérlakasokat alakitanak ki, vagy épitenek. Az alprogram emellett tdmogatta a
koztisztvisel6i réteg lakashoz jutdsat, nyugdijashdzak és fecskehazak épitését, valamint a
szocialisan hatranyos helyzetliek koziul kiemelten a cigany lakossag és a fogyatékkal él6
emberek lakashelyzetének javitasat.

A Terv a 2001-2002-es id6szakban a rendelkezésre all6 adatok szerint a Lakasprogram
finanszirozésara 69,9 Mrd Ft-ot, illetve 72,6 Mrd Ft-ot Utemezett, végil kdzel 30 milliard
forint tAmogatast osztottak szét és a feltételezések szerint ez 6sszesen mintegy 40 milliard
forintnyi lak&sberuhazast segitett el6. A lak&sprogramban féleg énkorményzatok vettek részt,
s alapvetden bérlakasok épitésére kaptak timogatast, ami mintegy 8 ezer 60 m>-es bérlakas
épitését tette lehetbvé.

A Nemzeti Lakasprogram (Otthon Eurépéban program)

A korményzat a laké&shelyzet javitasara Otthon Eurdpdban cimmel Nemzeti
Lakasprogramot dolgozott ki és 2003. januarjdban vitara bocsatotta azt. A vitaanyag a
legfontosabb stratégiai célok kozott a kdvetkezdket emliti: a) a lakossag igényeit kielégito,
eurdpai szinvonalul, megfizethet6 lakaskinalat kialakitasa; b) az épitett és természeti kornyezet
értékeinek megdrzése, mindségének és lakhatdsaganak javitasa, az életmindség javulasa; c) a
raszorultak szamara a piac mikddésevel 6sszhangban lévé, igazsagos, aranyos és fenntarthatd
tdmogatési rendszer létrehozasa és mikodtetése.

Ahhoz, hogy a nyugat-europai lakasviszonyokat megkozelithessuk, a lakésallomany 5-10
%-0s bdvitésére lenne szikség, valamint meg kell oldani az &llomany 30 %-anak teljes
felujitasat vagy cseréjét, illetve tovabbi 25-30 %-anak javitasat, korszer(isitését. A 15 éves
program sikeres végrehajtasa érdekében a program szerint dsszesen évente 38-40 ezer (j lakas
felépitése és 80-100 ezer lakas felujitasa sziikséges.

A stratégiai célok megval6sitasahoz sziikséges lépéseket a Nemzeti Lakasprogram o6t
meghataroz6 feladatcsoportba sorolja, melyeket a lakaspolitika pilléreinek nevez: 1. pillér:
Ingatlan- és épitési szabalyozas; 2. pillér: Epités- és befektetés-osztonzés; 3. pillér: A
lakashoz jutési és szocialis tamogatasok rendszerének reformja; 4. pillér: Kultura, képzés,
kommunikacio; 5. pillér: Zaszl6shajo projektek.

A varosrehabilitacio szempontjabol a 2. pillér érdemel emlitést. Ebben a pillérben
célprogramkent szerepel a panelprogram és a lakotelepek humanizélasa is. Ez a 15 éves
atfutasu program mintegy 300 ezer lakotelepi lakast érintene, figyelembe véve a helyi
viszonyokat is. A lakotelepek fizikai, szocialis, gazdasagi allapotat szem el6tt tartva komplex-
felértékel6, komplex-stabilizalé, energia-korszer(siteési és épulet-felGjitasi programokat
alkalmazna a program, tdmaszkodva a helyi kdzdsségi beruhazasokra.

Tovabbi fontos célprogram a belsé varosrészek és telepiiléskdzpontok megujitasa. A
varosrehabilitacio a lakasstratégia egyik kiemelt eleme lesz: a rehabilitdcié mintegy 200 ezer
lakast érintene, s természetesen tovabb folyna a tarsashazak feldjitasa is. A tervek szerint a
felujitasi koltségek 20-30 %-at lehet majd palyazati Gton elnyerni. Kulon program foglalkozik
a bérlakasépités Osztonzési rendszerének kialakitasaval: A program a 2007-2018 kozotti
idészakra az EU bérlakas-rendszerének szinvonalahoz valé felzarkozast tlzi ki célul. Azt
kivanja elérni, hogy a bérlakasok aranya a teljes lakasallomanyon belll érje el a 15 %-ot, a
magantulajdont bérlakasok szama megkdzelitse a 300 ezret, az dnkormanyzati, illetve
lakastarsasagi bérlakasok szdma pedig elérje a 150-150 ezres nagysagrendet (3. tablazat).
Egyik fontos el6remutatd eleme a programnak, hogy egy palyazati rendszer keretében
tdmogatni kivanja a bérlakas-vallalkozasok PPP szerzGdéseit, azaz a vegyes — szocialis és
piaci alapy — Uzemeltetést részesiti el6nyben.



3. TABLAZAT
A Nemzeti Lakasprogram stratégiai célkitlizéseinek néhany mutatoja
(Strategic data of the National Housing Program)

2003 2006 2018
Evente épitett 0j lakasok aranya (%) 35 3,9 5
Bérlakésok aranya (%) 9 10 15
Lakasmobilitas (%) 3,5 4 8
Lakasar/jovedelem hanyados (év) 5 4,8 3,5
Zsufolt lakasok aranya (%) 13,5 10 5
Lakaskiadasok aranya GDP-ben (%) 1,6 1,8 2,2

Forras: Nemzeti Lakasprogram

A panelprogram

Magyarorszagon a 4 millio 65 ezer lakasbol 837 ezer talalhatd lakotelepeken, ebbél 772
ezer lakott, s a lakotelepi lakdsokban jelenleg kozel 1,9 milli6 ember él. Budapest 121
lakotelepén 260 ezer lakasban (a lakott lakdsok 34,8 %-a) mintegy 622 ezer ember €él. A
megyei jogu varosokban még a budapestinél is magasabb aranyokat talalunk, mivel a lakasok
43,3 %-a van lakotelepi kdrnyezetben (pl. Miskolcon és Tatabanyan aranyuk meghaladja a 60
%-ot). A lakotelepi lakasoknak ugyanakkor csak korulbelll 62 %-a, 6sszesen 517 ezer lakas
épult hdzgyari paneles technoldgidval. Paneléplletekkel leggyakrabban a févarosban és a 100
ezer f6nél népesebb nagyvarosokban talalkozhatunk.

A lassan egy évtizede folyé panelprogram az épilet- és lakasallomany megujitasaban
kiemelt szerepet jatszik. A panelépiletek felUjitasra eddig kétszer lehetett allami forrast
nyerni: 1997-t6l a német panelhitelbdl és 2001-t6l a Széchenyi-tervbél. Az el6re gyartott
technoldgia felhasznalasaval épllt lakoépuletek feldjitdsanak tamogatéasara a lakascéld allami
tdmogatasokrdl szolé 12/2001. (I. 31.) Korméanyrendelet 2001. februar 1-jét6l teremt
lehet6séget. Ennek keretében az épuletek utdlagos hdészigeteléséhez és gépészeti
rendszereinek energiatakarékos felGjitasahoz, korszerdsitéséhez lehet vissza nem téritendd
allami tamogatasra palyazatot benyujtani. A 2001-ben indult panelprogram els6 négy eveében
egylttvéve 4,6 milliardos allami tamogatas jutott a lakasok korszerdsitésére, amib6l 6sszesen
37 ezer lakéds Ujult meg. Az eddig elnyert palyazati 6sszegek alapjan dsszeallitott listat
Székesfehérvar vezeti, amely 6.024 lakas felljitasara dsszesen tobb mint egymilliard forint
allami tamogatast nyert el, mig Pécs 640 millié forint timogatast kapott, amibél 7.220 lakas
korszerdsitését oldhattak meg.

A 2005-ben ismételten meghirdetett panelrekonstrukcidra, amely az ismert
»panelprogram” és a kémények biztonsagtechnikai feldjitdsat tdmogatd palyazat mellett
lakbér-tAmogatési és a lakdsonkénti flitésszabalyozds megvalositdsat tdmogaté palyazati
Kiirast is tartalmazott, dsszesen masfélezer palyazat érkezett. 14,2 milliard forintot (itemezett
be az é&llam a programra, ami Kiegészilve az Onkormanyzatok és a lakok sajat
hozzajarulasaval Osszesen 75 ezer lakas felljitasat teszi lehetévé. A tamogatas célja az
iparositott technoldgiaval készilt, ma mar nem korszer( lakdéplletek felujitasa, illetve ezen
éplletek gépészeti rendszereinek, berendezéseinek, valamint kdzvetlen kérnyezetében 1évo
teruletek (utak, parkolok, jatszoterek, parkok) korszerUsitése, feldjitasa.

A 2005 els6 tizenegy honapjaban 602 db palyazat érkezett, mintegy 5,5 milliard forint
tamogatasi igénnyel, amely 29 684 lakast érint. A legtdbb palyazat Székesfehérvarrol (96),
Szegedrdl (74), és Kaposvarrol (53) érkezett. A legnagyobb tdmogatasi 6sszegért folyamodo
varosok Székesfehérvar (1,3 milliard Ft), Szeged (680 millié Ft) és Nyiregyhaza (467 millié
Ft), a f6évarosbol pedig Kébanya Onkormanyzata (363 millio Ft) voltak. 2005-ben elészor a




lakdkornyezet megujitasara is lehetett tdmogatdst kérni (utak, jardak, parkolok rendbe
hozatala), e lehet6séggel eddig Eger, Budaérs, Miskolc és Szeged élt.

A jelenlegi szabalyozéas szerint a fel(jitds lakasonkénti 1,2 millié forintra kalkulalt
koltségéhez az allam és az Onkormanyzat egyharmad-egyharmad részben jarul hozza, a
fennmaradd 400 ezer forintot a tulajdonosnak kell allnia. Mivel ez sok maganszemélynek és
onkormanyzatnak megoldhatatlan terhet jelent, ezen dnrészekre Panel Plusz néven 15 éves
futamidejlt'j, allami tamogatéssal igénybe vehet6, 5-6 %-0s kamatozasu hitelt vezetett be a
kormany-.

Egyéb allami és 6nkormanyzati hitelprogramok, palyézati lehet6ségek

Az épllet- és lakasallomany megujitdsanak attekintésekor természetesen nem
feledkezhetliink meg a kilénbdzd allami és dnkormanyzati hitelprogramokrol és palyazati
lehet6ségekrdl (pl. lakashitel-programok, tarsashdzak felljitasanak tdmogatasa stb.). Mivel
gyakorlatilag minden févarosi kerillet és nagyobb varos 6nkorményzata palyazati Uton
tdmogatja a helyi épllet- és lakdsadllomany megujulésat, illetve szamos hitelkonstrukcios
forma létezik, ezek részletesebb attekintése meghaladna ezen tanulmany kereteit. Ezért csak
az allami lakashitel-programokat és az dnkormanyzatoktol igényelhet6 tamogatasok alapelveit
érintjuk réviden.

A lakésépités koltségei és a lakasarak az 1990-es évek masodik felében drasztikusan
megemelkedtek és nem voltak szinkronban a fizet6képes kereslettel, ennek kdvetkeztében
jelentsen visszaesett a lakasépitések szdma hazankban. A helyzetet tovabb rontotta, hogy a
felvehet6 hitelek kamatai nem ritkan a 25-30 %-ot is elérték. 2000-ben a kormany a helyzet
javitasara allami tamogatési hitelprogramot dolgozott ki, s vissza nem téritend6 allami
tamogatassal és a banki lakashitelek kamattdmogatasaval segiti a lakashoz jutast, illetve
feltjitast’. Jelenleg ennek az allami tAmogatasi konstrukcionak a keretében 12-féle lakascél(
tdmogatasi tipust lehet igénybe venni. A lakdstamogatasi rendszer elsd két évében 2001-2002-
ben 230 ezer lakashitelt folydsitottak a bankok 643 milliard forint &sszegben, ebbél
tdmogatott hitel 101 ezer volt, 449 milliard forint 6sszegben. 2003 és 2004 kdzott 320 ezer
lakashitelt folyositottak a bankok 1.344 milliard forint Gsszegben, amibdl az allamilag
tdmogatott hitel 197 ezer volt, 1.028 milliard forint sszegben.

Az éplletdllomany megujitasaban nem Kis szerepe van a helyi 6nkorméanyzatok altal Kiirt,
sajat er6forrasaikbol fedezett tarsashazi feldjitasi palyazatoknak is. A févarosi kerlletekben és
a vidéki nagyvarosokban - természetesen az Onkormanyzatok anyagi lehet6ségeinek
fliggvényében — évente altalaban 100-200 millié Ft korlli 6sszeget forditanak a tarsashazak
felujitasara. A palyazathoz a tarsashazaknak altalaban 50 % sajater6t kell felmutatni, illetve
Budapesten a févarosi 6nkormanyzathoz benydjtott palyazatokndl létezik az egyharmados
sajater6 is a kerlleti 6nkormanyzatok szintén egyharmados tdmogatdséval. A beérkezett
palyazatok szama alapjan elmondhato, hogy nagy igény mutatkozik a tarsashazak feltjitasara.
A probléma elsésorban ott jelentkezik, hogy vagy az 6nkormanyzat nem tud kell6 anyagi
tdmogatast nyljtani a beérkezett palyazatokra, azaz a palyazati 6sszegek Iényegesen
meghaladjak a kiirt timogatas mértékét, vagy a lakdkozdsségek nem tudnak palyazni, mert
nem képesek el6teremti a sziikséges 6nrészt.



Févarosi rehabilitacids stratégiak
A régi, leromlott allapotu épuletallomany nagy aranyd bontasa és Uj lakésok épitése

Kozéps6-Ferencvaros

A kozéps6-ferencvarosi rehabilitacids teriiletre az 1970-es években még héazgyari épulleteket
terveztek, az 1980-as évek elején azonban alapvetéen megvaltozott a koncepcid és el6térbe
kerult a hagyomanyos varosi utcahalozat és tombrendszer megtartasa Kis terek kialakitasaval,
a bels6 udvarok parkositasaval. A nyolcvanas évek derekan tombrehabilitaciénak induld
folyamat a rendszervaltozas utan is tovabb folytatodott, de a beruhazast korabban finanszirozé
onkormanyzat helyét folyamatosan a magant6ke vette at. Az 1990-es években el6térbe kerilt
a régi, rossz allapota éplletek és lakasok lebontasa és helyikon aj lakdsok felépitése. Az (j
lakasok épitése mar az 1980-as évek végen elkezdddott, s valtozé intenzitdssal mindmaig tart.
A legdinamikusabb id6szak a laké&sépitésben — kdszonhetéen a magant6kének — 2001-2004
kozott volt: 6sszesen 1.906 Uj lakés épult fel (a kezdetektdl épilt 6sszes Uj lakas kozel 62 %-
a). A program teljes id6szakaban 2004 év végéig 1.014 bontott lakéas helyén 3.089 (j lakas
épllt. Az Uj épitéshez képest az (6nkormanyzati) éplletek és lakdsok felujitasa jelent6sen
lemaradt: 2003 végéig 32 épuletben mintegy 600 lakast Gjitottak fel. A rehabilitacio 1983-
2003 kozotti idészakaban jelenértéken szamolva kozel 29 milliard Ft k6zpénzt hasznaltak fel
a fejlesztésekre (Locsmandi 2005). A folyamat mara eljutott oda, hogy egységnyi
onkormanyzati beruhazas haromszor annyi magant6két mozgosit.

4. TABLAZAT
Az Uj lakasépités legfontosabb adatai a K6zépsé-Ferencvarosban
(Data on new dwellings built in Middle-Ferencvéaros)

Evek Epult (db) 1989-2004 %-aban Eves atlag (lakas/év)
1989-1991 436 14,1 145,3
1992-1996 218 7,1 43,6
1997-2000 529 17,1 132,3
2001-2004 1906 61,7 476,5

Osszesen 3089 100 193,1

Forréas: Locsmandi 2005

Az elmult 20 évben az épllet- és lakasallomany jelent6s része tehat kicserélédott, ami
egyutt jart a helyi tarsadalom gyoOkeres atalakulasaval. A megajuld varosrészben a
dzsentrifikéacids folyamatnak kdszénhet6en az alacsonyabb statuszu rétegek helyét tehet6sebb,
jobb anyagi lehet6ségekkel rendelkezd, fiatalabb rétegek vették at. A kdzéps6-ferencvarosi
rehabilitciora napjainkban Ggy tekintenek, mint a legsikeresebb hazai varosfelujitasi
projektre.

Kodzéps6-Jozsefvaros — Corvin Sétany Projekt

Az 1999-2002. kozott kidolgozott Corvin Sétany (kordbban Corvin-Szigony) Projekt PPP-
beruhazasként épil meg, s jelentd aranyd bontassal szdmol. Ehhez a terlileten éléket ki kellett
koltoztetni, igy a program gyakorlatilag az eredeti lakonépesség teljes kicserél6désével jar. A
rehabilitacios terllet lakossaganak 80 %-a bérlakasban lakott, 20 % sajat lakasban, ami
megkonnyitette a bontasra itélt lakasok Kkilritését. A magantulajdonosok lakasainak
megvasarlasa és a bérlék elkoltoztetése utan 2005 végére 230 csaladd otthonat mar le is



bontottak. A lebontand6 lakasok szama megkdzeliti majd az 1500-at, ugyanakkor kézel 1000
lakas megmarad. A lakonegyedben a lakasfunkcio megtartasa keretében dsszesen 50 épiilet
ajul meg, s 2.500-3.000 lakas épll fel. Emellett kiskereskedelmi, szolgaltaté és vendéglato
egységek, valamint irodak is helyet kapnak majd a terlleten. A 10 éves futamidejl projekt a
fiatal, varosi kultara és életmod irant érdeklédé rétegeket célozza meg. A Sétany feladata az
lesz, hogy ellassa egy 0j kulturalis varoskdzpont és kodzosségi tér funkcidjat, tovabba
zoldterlleteivel megvalosuljon egy 0Osszetett, min6ségi, urbanus lakokdrnyezet. A Projekt
dsszteriilete 208.000 m?, melybdl 90.000 m? a befektetési teriilet. Az ingatlanfejlesztési tervek
szerint 255.000 m? lako, és 60.000 m? kereskedelmi-intézményi Gj épitményfeliilet jon létre, a
kozteriilet-fejlesztés pedig eléri a 20.000 m*-t. A projekt koltségei 2009-ig el6relathatélag 2-3
milliard Ft koral alakulnak.

Felljitas és lakasépités az eredeti épitészeti struktura és épiletallomany megtartasaval
Jozsefvaros

A 2004-ben a joézsefvarosi rehabilitaciot iranyitd Rév8 Rt. elkészitette Jozsefvaros 15 éves
kerlletfejlesztési stratégiajat, amely a keriletet 11 6nall6 ,,negyedre” osztotta fel. A fejlesztési
stratégia egy szerves fejlédés eredménye, amely az 1996 és 2003 kozott sziletett
varosfejlesztési koncepciok legfontosabb elemeit tartalmazza. A dokumentum Jézsefvaros
tertletét 11 o6nallo arculattal rendelkez6 terlleti egysegre, un. negyedre osztja, amelyek
kialakitdsdban ezen varosrészek eltérd arculata és identitasa jatszotta a legfontosabb szerepet.
A negyedekhez tartozd integralt programok az egyes terileti egysegek sajatossagai, egyedi
helyzete és az ott jellemz6 problémaik alapjan hatarozzak meg a sziikséges fejlesztéseket. A
stratégia két atfogd programot tartalmaz: egy lakésprogramot és egy tarsadalomfejlesztési
programot, melyek tarsadalmi, gazdasagi és kornyezeti célokat fogalmaznak meg. A
lakasprogram célja az Onkormanyzati lakasportfolio atalakitasa a finanszirozhat6sag
érdekében, melynek legfontosabb eszkdzei a leromlott allapoti nem felljithatd, gazdasagtalan
és épitészeti értéket nem képvisel6 épiletek és lakasallomany lebontasa®, illetve az
épitészetileg értékes lakdéplletek, valamint a lakokdrnyezet felGjitdsa a magantbke és a non-
profit szektor bevonasaval. A tarsadalomfejlesztési program elsésorban a kertileti kotédés, a
varosrészek vonzerejének novelését, az oktatas és a kultira intézményrendszerének
megujitasat, illetve a krizisteriileteken a tarsadalmi leszakadas hatterének megszintetéset
célozza. Az eredeti épitészeti struktura és épuletallomany megtartasaval egyutt jard felljitast
és lakasépitést a Palotanegyed és a Népszinhaz negyed programja tartalmazza. El6bbi a
negyed jO és kozepes allapotl palotainak, 4-6 emeletes bérhazas tarsashazainak megujitasat
tlzi zészlajara, mig utdbbi a Koztarsasdg tér és az Erkel szinhdz felujitasat, illetve a
Népszinhaz utca régi karakterének megorzését veszi tervbe. Mindkét teriileten varosrendezési
szabalyozassal és tarsashaz-feldjitasi palyadzati rendszer mikodtetésével tamogatja az
onkormanyzat a programok megvalosulasat. A terveket gyakorlati tapasztalatok is segitik,
hiszen a Kozépsd-Jozsefvaroshan a kozvetlenil a Corvin Sétany Projekt terlletétdl északra
mar folytattak épitészeti strukturat meg6rzd rehabilitaciot (Egedy et al. 2005).

A varosrehabilitacio és a bérlakdsprogramok dsszekapcsolasa

Ujpest-Varoskdzpont

Ujpest-Varoskdzpontban az 1990-es évek elejére kézzel foghatéva valt a varoshanyatlas,
szocialis problémak utotték fel fejiiket és a tarsadalmi kirekesztés megjelenésének is tandi



lehettiink. Az 6nkorméanyzat a varosrész felujitasa mellett dontott, amely két szalon indult el:
egyrészt megindult az 1990-es évek masodik felében a leromlott allapotd 6nkorméanyzati
éplilet- és lakasallomany felljitdsa sajat er6bdl, masrészt elinditottak egy szocialis
bérlakdsprogramot, amelynek keretében a lakasmobilitds novelésére magas szinvonall
bérlakasokat épitettek. Az Ujpesti kezdeményezés tehat sikeresen kapcsolta dssze a magantéke
bevonasaval m(ikodd varosrehabilitaciot a helyi bérlakasprogrammal. A terlleten tehat
egyrészt folyt a magantéke beruhazéasaban az (j lakasok épitése és a meglévé éplletallomany
felujitasa, ez kiegészllt az énkormanyzati tulajdonban lév6 Vagyonkezel6 beruhazdsaban
épllé magas szinvonalu bérlakas-épitési programmal, illetve folyt az 6nkormanyzati kézben
[év6 éplilet- és lakdsallomany felujitasa is. Az Ujpesti program keretében sikeresen kapcsoltak
0ssze a magan- és a kozszféra beruhazasait: egyrészt a lebontott éplletek helyén felszabadul6
telkeket maganvallalkozasoknak értékesitették, akik magas szinvonald, egyedi tervezés(, 2-3
szintes lakdhazakat épitettek és gyakran ,lakassal fizettek” a telekért, masrészt az (j
onkormanyzati lak6hazakban egyes lakéasokat a piacon értékesitettek, vegyes tulajdont hozva
létre igy az épuletben. A bérlakdsprogram és a varosrehabilitacio egyuttes alkalmazéasaval
egyfajta mobilitasi lanc johetett 1étre a lakonegyedben, s a varosrész Ugy Gjulhatott meg, hogy
a korabbi lakoknak nem kellett elhagyniuk a negyedet. A korabbi szociélis kapcsolatok és a
lakokdzosseg ily modon fennmaradhattak, s ez erdsitette a helyi identitast és a kdzosség
Osszetarto erejét. Az Uj lakohazakba bekoltdzék is zémmel a kerlletbdl érkeztek, a korabbinal
joval fiatalabb, kisgyermekes, stabil jovedelemmel rendelkez6 csaladok voltak. E
folyamatoknak koszonhetéen a varosrész tarsadalmi és fizikai megujuldsa napjainkra
szemmel lathatova valt.

Kd&banya-Varoskdzpont

A leromlott allapota éplilet- és lakasallomany, valamint az egyre sulyosbod6 tarsadalmi
problémainak megoldasara K6banya onkormanyzata 1998-ban rehabilitacids akcidteriletté
nyilvanitotta a Ligettelkek harom tombjét a kertlet kézpontjaban. A 10 évre tervezett, 10
milliard forintos beruhazas keretében megval6sul6 rehabilitacidés program lényege, hogy az
eredeti kisvéarosias, eklektikus és szecesszids épitészeti struktira meg6rzésével, a lakdéplletek
felujitasdval esetleges bontasaval és Uj épuletek felépitésével a varosrészt épitészeti és
tarsadalmi értelemben is revitalizaljak.

A kdbanyai rehabilitacid, melyben egyidejlleg iranyitjak az 6nkormanyzati, a befektetési
és maganszféra (lakastulajdonosok) elképzeléseit, két f6 irannyal bir. Az egyik cselekvési
irany az o©nkormanyzat lakasallomanyanak atalakitdsa, ami a megdrzésre alkalmas
lakasallomany felGjitasabol, illetve a bontdsok soran felszabadult terlletek tébbcéld
hasznositasabél all*. Kiemelt fontossagu eleme volt ezen dnkormanyzati programnak a kiesé
lakasok potlasara, a lakasmobilitds elGsegitésére és a varosrész imézsanak emelésere
létrehozott ,,Szazlak&sos” projekt, amely az onkormanyzat koltségalapl bérlakasépitési
programjanak egyik fontos eleme. A rehabilitacio masik fé vonulata a magan, illetve a vegyes
tulajdon tarsashazak felGjitasa, rehabilitacioja a magant6ke bevonasaval. Ennek soran az
onkormanyzati tulajdonu épuleteket a magantdke segitségével Ujitjak fel, vagy az uresen allo
telkek értékesitésén keresztil az Onkormanyzat serkenti a magant6ke beruhédzasait a
lakasépitésbe. Az Ujpesti példahoz hasonléan tehdt Kébanya-Varoskdzpontban is
Osszekapcsoltak a varosrehabilitaciot a helyi bérlakasprogrammal.

Az elmult években a rehabilitacio eléggé vontatottan haladt az akcioterileten. A
kozeljov6ben a hétmilliard forintos Laszlé Liget/Laszlé Passzazs projekt fejlesztéssel
probalnak Gj lendiiletet adni a folyamatnak. A 30.000 m?-es komplex véroskézpont-fejlesztési
beruhazéssal valora valik a felGjitasi stratégia egyik f6 célkitlizése: a varoskdzponti funkciok
Kiterjesztése a rehabilitacios teriiletre. Természetesen a rehabilitaciot tamogatd



bérlakasprogram sem all le, hiszen egy 84 lakasos, szocialis elhelyezést biztositd6 haz
épitésenek el6késziletei kezd6dtek meg 2005-ben. Az allami es 6nkormanyzati 6sszefogéssal
éplld lakohaz dsszesen megkdzelitéleg egy milliard forintba kerl.

A szocialis varosrehabilitacié

Tdébb nemzetkdzi és hazai tanulmany is ravilagitott mar arra, hogy egy varosrehabilitacios
program sikere nem feltétlenil garantalt, ha kizarolag az épitett kornyezet felljitasara
koncentralunk és hattérbe szorul a tarsadalmi és gazdasdgi kornyezet megujitasa. A fenti
tapasztalatot figyelembe véve 2005-ben Magyarorszagon elséként a févarosi nkorméanyzat és
az érintett kerlleti 6nkormanyzatok szocialis varosrehabilitacios modellkisérletet inditottak
harom lakonegyedben. A négyéves programra, amely a kébanyai Bihari Gti telepet, a
jézsefvarosi Magdolna negyedet, valamint a ferencvarosi Dzsumbujt érinti, 1,8 milliard
forintot kulonitett el a févaros, ehhez jarul az 6nkormanyzatok timogatasa. A projektekben az
épllet- és lakasallomany felujitasa kiegészil egy erds szocialis programmal, ami el6segiti a
helyi tarsadalom helyzetének javitasat.

A Magdolna negyed

Jozsefvarosban a kertletfejlesztési stratégiaban korulhatarolt 11 negyed kdzil a tarsadalmi
és kornyezeti problémaékkal legjobban terhelt varosrészek a Magdolna negyed és az Orczy
negyed. A Magdolna negyed tertileten 74 kizarolag rossz mindségl, komfort nélkili vagy
alacsony komfortfokozatd, 30 szazalékban egyszobés, dnkormanyzati bérlakésokat tartalmazo
haz talalhato, melyek felljitasara eddig a kerlet gyakorlatilag semmit nem forditott. Ennek
kdszonhetéen a "Magdolna negyed" Jozsefvaros, és talan Budapest egyik legnagyobb
kiterjedés( terllete, ahol a leromlott fizikai kdrnyezet, a tarsadalmi-gazdasagi elmaradottsag
jellemz6, a hatranyos helyzetl csaladok rendkivill magas aranyban vannak jelen, s igy a
varosrész egyre jobban leszakad a kerllet tobbi részét6l. A Magdolna negyed szocialis
rehabilitaciojaban az életmin6ség és a lakéaskoriilmények javitasa érdekében kiemelt hangsulyt
kap az épulet-és lakdsallomany korszer(sitése és a lakokornyezet megujitasa. A program a
szolgaltatasok javitasa mellett emeli az oktatas, a kultdra szinvonalat és el@segiti a helyi civil
szervezetek egylttm(ikddését. Ezenkivil a kisvallalkozok és kiskeresked6k tAmogatasaval, Uj
munkahelyek teremtésével, foglalkoztatasi és képzési programok inditdsaval gazdasagi
rehabilitacios elemeket is tartalmaz. A helyi tarsadalom aktiv részvételével talan valdra valik
az itt él6k tarsadalmi leszakadasanak megallitdsa, a szegénység és a kirekesztettség
megszlintetése €és egy biztonsdgosabb lakonegyed kialakitasa. 2006-ban veszik fel a
kapcsolatot a programban résztvevé hazak lakoival, illetve megtorténik az épilet és
lakasallomany mszaki gépészeti felmérése. Az elkdvetkezendé harom évben a program 690
millio Ft févarosi onkormanyzati és 120 millié Ft 6nkorméanyzati timogatassal gazdalkodhat.

A Dzsumbuj

Az 1937-ben atadott, harom épuiletb6l all6 telep egyik legf6bb problémaja, hogy
gyartelepi kornyezetbe ékel6dott, és igy elszigetel6dott a varos tobbi részétél. Az egymasra
nyitott, tobbnyire 28 m? alapteriilet(i, szoba-konyhés otthonokbél all6 Dzsumbuj egyfajta
zarvanytelepként képzelhet6 el, amely az el6rehaladott gettdsodasi folyamat kovetkeztében
koncentrélja, tartdsitja és Gjratermeli a nyomort, és kilatastalanna teszi az itt él6 800 lakd
életét (Ambrus 1988). A szocialis helyzet javitasara mar korabban torténtek Iépések: 1997-ben
az 6nkormanyzat létrehozta a telepen a Dzsumbuj Help Kdzdsségfejleszté Kozpontot, s 2004-
t6l a szocialis rehabilitaciot el6készitd Kils6-Ferencvéarosi Szocidlis Rehabilitacios



Programiroda is megkezdte munkéajat. A projekt sikere érdekében egyuttmiikodésre kapnak
felkérést a szocialis, egészséguigyi, kézigazgatasi, blinmegel6zési, foglalkoztatasi, kisebbségi,
gyamugyi, oktatasi, feln6ttképzési és drogmegel6zési terlileteken érintett szervezetek. A
rehabilitacié végs6 célja lényegében az, hogy az itt él6ket a szocidlis timogatd program
segitségével visszavezessék a tarsadalomba és el6segitsék elkdltozésiket a teleprél. Tobbek
kozott képzési, felvilagositd és egészségligyi foglalkozasokat, tanodat szerveznek szamukra a
csaladmentori szolgélaton keresztil, ezenkivil adossagkezel6 programba is bevonjak a
lakdkat. Mivel a lakdsok minésége nem teszi lehetévé sem a gazdaségos fel(jitast, sem a piaci
értékesitést, az utolso 1épés a Dzsumbuj teljes kiuritése és felszamolasa lesz a program végén.
A program teljes bekerilési 6sszege elérheti a 2,5-3 milliard forintot, igy a szociélis
rehabilitacio csak az els6 1épés a program végrehajtasaban.

A Bihari t

A Bihari Gt 8/C lakétdombje a Dzsumbuj bérkaszarnya-sorahoz hasonldan, a harmincas
évek masodik felében épilt. K&banya 6nkormanyzata a szocialis varosrehabilitacio keretében
probal jobb feltételeket biztositani a szaz darab 25 m*-es szoba-konyhés szikséglakasban,
nagyon rossz korilmények kozott €16 embereknek. Az épliletek kiilsé renovalasa mellett a
lakashelyzet javitasat egyes lakasok egybenyitasdval, az életkoriilményeket pedig
komfortositassal oldjak meg. Mindemellett természetesen a lakdkornyezet revitalizalasara is
figyelmet forditanak, amit el6segit a kérnyék Dzsumbujnal valamivel kedvezébb kozlekedési
és kozmu-infrastruktaraja. A lakokdrnyezet javitasat a telek zoldterileti fejlesztésével és
sportpdlya épitésével probaljak megoldani, aminek Kkialakitasaba bevonjak a helyi
munkanélkdlieket is. Mint ez is mutatja, kiemelt hangsulyt kap a munkahelyteremtés és ezen
keresztill a foglalkoztatottsagi helyzet javitasa. A szocialis vonalat egészségugyi programmal
erésitik: gyereknégyogyéaszat és helyi tbc-sziirés mikddik majd a telepen a program végére.
Emellett szocialis foglalkozasokat, tanacsadast és kulturdlis programokat is szerveznek
helyben. A projekt 476 milliés févarosi és 208 milliés énkormanyzati befektetésbél valosul
meg.

A vidéki nagyvarosok rehabilitacios stratégidi
Spontan rehabilitacié a lakossag részvételével

Gyor

Gy0r Sziget varosrészeben az 1990-es évek elejétél folyamatosan futott fel a spontan
rehabilitacid. A terllet a 2001. évi népszamlalas adatai szerint Gy6r mas varosrészeihez
viszonyitva a lakasok kedvez6tlenebb szobaszam és alapteriilet szerinti megoszlasaval tlinik
ki. Lakéasallomanyaban az 50-60 m?-es dsszkomfortos lakésok stlya a meghatarozé, de
nagyobb aranyban talalunk egyszobas lakasokat, illetve énkormanyzati lakasok is nagyobb
szamban vannak jelen. Jelenleg a demogréafiai mutaték sem kedvez&ek, hiszen magas az id6s
korGak és az egyszemélyes haztartdsok aranya. A mintaterletet tulnyomdrészt az also-
kozéposztalyt képvisel6 ipari foglalkozasu szak- és betanitott munkas és kisfoglalkoztato
rétegek kepvisel6i lakjak.

A terlilet régen 6nallo telepulés volt, s 1905-ben csatoltak a megyeszékhelyhez. A
lakdnegyed a korabbi rendezési tervekben — egy Uj lakotelep tervezett felépitése miatt —
bontasra itélt terliletként szerepelt, s az emiatt elrendelt és az 1980-as évek elejéig érvényben
Iév6 bontasi tilalom a varosrész fejl6dését gyakorlatilag lehetetlenné tette. A terilet késdébbi



fejlédését meghatarozta a termalfirdé megépitése, s az épitési tilalom feloldasa utan az
évtized masodik felében a lakaspiac Ujra felfedezte a varosnegyedet. A tobb helyen még
leromlott allapott lakoépiletek ellenére a varosrésznek sajatos, kellemes hangulata van, s a
pozitiv tendencidknak kdszonhetben egy tarsadalmi felértékelddési folyamat vette kezdetét a
lakénegyedben. Ez tobbek kozott annak kodszonhet6, hogy a rendszervaltozas utan egy
spontan rehabilitacids folyamat indult meg a varosrészben, amelyben a f6 szerepet a lakossag
épitési-feltjitasi tevékenysége és a magantarsasagok (ingatlanfejleszték, épitécégek)
beruhazasai jatsszak. Igy alapvetSen kiilonbozik a belvaros 1980-as években kozponti
iranyitassal eés finanszirozassal megvalosult rehabilitacigjatol. A spontan rehabilitacio
keretében egyrészt tanli lehetlink a csalddi és kisebb tarsashdzak oner6bdl torténd
felujitasanak, masrészt az elmult években toébb (j tarsashaz épult fel a mintaterilet kbzponti és
peremi részén. A teriileten az elmult években elindult megujuldsai folyamat nyomai mar
lathatdk, azonban ez a lakasallomany és a népesség Osszetételében még csak korlatozottan
jelentkezik (Egedy 2005).

A belvaros rekonstrukcidja a bérlakasallomany megujitasaval

Szeged

Szeged belvarosaban a Tisza Lajos korut-Aradi Vértanik tere-Oskola utca-Deak Ferenc
utca-Arany Janos utca altal hatérolt rehabilitacios tertileten a tradiciondlis, sir( beépitésd,
eklektikus épuletek tobbsége a XIX. szazad utolsd harmadéaban és reszben a XX. szdzad els6
évtizedeiben épult fel. A terlet lakdsallomanya és a lakonépesség a févarosi keriiletek és a
vidéki nagyvarosi mintateriiletek hasonlo karakter(i varosrészeinél kedvezébb mutatokkal
rendelkezik.

A torténelmi belvaros nagymértéki és latvanyos atépitése 1998-t6l 2003-ig tartott, s
kiindulépontja volt egy hosszabb tava feludjitasi programnak. Ennek keretében 2000-ben
elkésziilt Szeged torténeti belvarosanak részletes szabalyozasi terve, illetve ugyanebben az
évben az 6nkormanyzat rendeletet alkotott a helyi épitészeti 6rokség védelmérdl. Ugyancsak
2000-ben kezd6dott meg a Karasz utca, Klauzél tér kozteriiletének teljes rehabilitacioja,
aminek kdszonhet6en a varosrész visszakapta eredeti funkcidjat és tartalmat (1. kép). A
rehabilitaciot segiti, hogy az 6nkormanyzat — Ferencvaroshoz és Jozsefvaroshoz hasonléan —
nem idegenitette el a belvarosi ingatlanokat, igy a felGjitasi tevékenység konnyebben
kivitelezhet6. Ennek soran a torténeti belvarosban az dénkormanyzati bérlakasallomanyt is
felyjitjak, s a komfort-nélkili (kényszer)kislakasokat magasabb szinvonall, az igényeknek
jobban megfelel6, korszerl, nagyobb méretl lakasokka alakitjak at. Ez a folyamat
termeszetesen a bérlGstruktura atalakuldsat is magaval hozza.

Osszességében megallapithatjuk, hogy a szegedi belvarosi rehabilitacios teriilet egy
viszonylag kedvezd lakasallomannyal és demografiai mutatokkal rendelkez6 varosrész, ahol a
korilmények kedvezbek a lakonegyed tovabbfejlédéséhez. Ezt a folyamatot a belvaros
rekonstrukcidja alapvetéen tdmogatja, igy a kozeljovében varhaté a mintateriilet tovabbi
felértékelGdese.

A belvéarosok, a torténelmi varosmagok felujitisa ma a leggyakrabban alkalmazott
rehabilitacios eljarasok kozé tartozik. A folyamat az 1980-as években indult utjara (pl. Gy6r
belvarosanak helyreallitisa), s a rendszervaltozas utan kapott nagyobb lendiletet (pl.
Debrecen, Székesfehérvar, Miskolc, Nyiregyhaza, Sopron).



1. KEP
Felujitott lakdéplilet Szeged belvarosaban
(Renewed residential building in the inner-city of Szeged)
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Régi varosrészek revitalizalasa, 0j varoskdzpontok kialakitasa
Debrecen

A debreceni mintaterlilet a belvarostdl mintegy 2 km-re délre fekszik, s Epreskert
lakotelep néven ismert. Tipikus, az 1970-es években felépllt lakdtelepi lakasallomany
taldlhat a teriileten, 6sszkomfortos, dontSen kétszobas, 50-60 m?-es lakasokkal. A
lakasallomany jelent6s része onkormanyzati kézben van, illetve szolgalati lakéasként
funkcional. A népesség tsszetételében is részben a lakotelepi karakter érvényesiil: jellemz6 a
kisgyerekes csaladok magas és az idéskoruak atlagosnél lényegesen alacsonyabb aranya. A
népességen belll meghatarozéd az altalanos és kozépiskolai végzettségliek aranya, a
foglalkoztatottak dontéen a szolgaltatdsi szektorban dolgoznak szakképzett, beosztott
szakalkalmazottként, egyuttal kevés a kozép- és felsGvezet6.

A kozelmultban lezajlott lakotelep-rehabilitacionak koszonhet6en a lakasallomany
helyzete javult, s ezzel parhuzamosan a tertlet korabbi lakonépessége kicserél6dott. A terilet
fejlesztése egyébként megel6zte a belvaros rehabilitacidés programjanak kidolgozasat, ilyen
szempontbdl az 6nkorményzat elsé jelentSsebb feltjitasi probalkozasaként is értékelhets®. A
lakotelep mellett maganberuhazés kereteben az elmult 5 évben felépult egy tobb épuletbdl
allé tarsashazi témb, ami gyakorlatilag egybeépiilt a lakdteleppel, de téle épitészeti
megjelenésében, a lakasok mindségében és lakaspiaci helyzetében is alapvet6en kilénbozik.
A tdmb megépulése volt az els jele a terlilet kezd6d6 felértékel6désenek, s a szomszédos
lakotelep-rehabilitacioval egyitt meghatarozé szerepet jatszhat a lakénegyed tovabbi
fejlédésében, illetve egy Uj varoskozpont kialakulasaban.



Pécs

tertileti egyensuly biztositasa érdekében az 6nkorméanyzat tamogatja a keleti varosrészekben —
koztik példateriletiinkon, a Budai varosban — megvaldsulé beruhazasokat is. Ezek kozott
csomoépont-atalakitasok, a kereskedelmi funkcié megerdésitése és természetesen a lakas- és
éplletallomany megujitasa szerepelnek (2. kép). Nem titkolt cél, hogy a terulet turisztikai
pozicidjat erOsitsék, bevezetve ezéltal a keleti iranybol érkez0 turistaforgalmat a belvarosba,
egyuttal tovabb bévitve a varos vonzerejét.

A Budai varos hagyomanyos beépitésii lakdnegyed, ahol egyarant megtalalhaté a szoros
beépitettség mellett a kertes, csaladi hazas épitkezés, illetve a belvaroshoz kozelebb fekvd
részen tobbszintes tarsashazakkal, valamint lakotelepi épliletekkel is taldlkozhatunk. A teriilet
lakasallomanyéban az 50-60 m-es, kétszobas, 6sszkomfortos lakasok képezik a meghatéarozé
szegmenset, az Onkormanyzati lakasok bérlakasok kis szereppel birnak. A demogréfiai
Osszetételre jellemz6, hogy nagyon sok csak 6regkoribdl allé haztartas fordul el6 a terileten
és magas az inaktivak aranya, illetve elsGsorban az also-k6zéposztalyhoz tartozo rétegek
képviseltetik magukat. A mintateriilet lakaspiaci fejl6dése kedvezétlen helyzetbdl indult, de a
felGjitasi teveékenysegnek koszonhet6en, kulondsen az 1990-es évek maésodik felében
megindult a tehet6sebb rétegek bedramlasa a teriiletre, megnétt a bekdltozések szama és
fellendult a lakasmobilitas.

2. KEP
A pécsi Budai varos revitalizalasa a lakokornyezet feldjitasaval és 0j funkciok kialakitasaval
Revitalisation of the residential area in ,,Budai varos™ (Pécs)
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Osszefoglalas

Tanulmanyunkban attekintettilk azokat az allami és 6nkormanyzati stratégiakat, illetve
févarosi és vidéki nagyvarosi peldakat, amelyek az épulet- és lakdsallomany megujulasaban
fontos szerepet jatszhatnak.

Mint az a Nemzeti Fejlesztési Tervekbdl kider(lt, a varosrehabilitaciot kormanyzati
szinten egyértelmden a fizikai (épitett) kornyezet felujitasaval azonositjak, a lakdnegyedek
szocialis és gazdasagi rehabilitdciéja még nem éplilt be szervesen a politikai kdztudatba. A
szocialis és gazdasagi rehabilitacio egyes elemei méas prioritasokba és operativ programokba
integraltan ugyanakkor felfedezhet6k mindkét fejlesztési tervben.

Az allami szintli stratégidk kidolgozasaban és megvaldsitasaban a politika meghatarozé
szerepet jatszik. Szakmai téren ennek inkabb negativ hatasaival szembesilhetink, hiszen sok
szakmailag alatdmasztott és jol kidolgozott elképzelés valik a rovid tava politikai akcidk
aldozatava. Emellett a politikai ciklusokban térténé gondolkodasmad is héatraltatja a hosszu
tavu, atfogo stratégiak kidolgozasat és alkalmazésat.

A rendszervaltozas utani években az éplilet- és lakasallomany megujitasa egy-két sikeres
rehabilitacids programtdl eltekintve hattérbe kerilt. Az 1990-es évek masodik felében ismerte
fel a kormanyzat, hogy a lakdsok allapotanak leromlasabdl és a lakasépitések szamanak
drasztikus visszaesésébdl eredd problémakat kezelni kell, illetve a lakotelepek és a varosi
lakdkornyezet megmentése érdekében allami szint(i beavatkozéasokra van sziikség. 2000 utan
jelentek meg az els6 programok és a lakashelyzet javitasa egyre inkabb a politikai parbeszéd
és az allami szint(i beavatkozasok homlokterébe keriilt. Orvendetes tény, hogy az elmalt 10
évben az épitett kdrnyezet felljitasara fordithatd allami hozzajaruldsok Osszege évroél évre
emelkedik. Problematikus ugyanakkor, hogy a rehabilitaci6 témakodrébe sorolhatd
intézkedések még nem allnak &ssze egységes stratégidvd és az épitett kdrnyezet
megujitasahoz képest a tarsadalmi és gazdasagi megujité programok lépéshatranyban vannak
allami szinten. Az allami programok masik sarkalatos kérdése a finanszirozas, ugyanis az EU
utofinanszirozasos rendszere, illetve a hazai programokhoz sziikséges sajaterd elGteremtése
mindmaig megneheziti az 6nkormanyzatok, a tarsashazak eés a lakossag részvételét a
palyazatokban és a projektek végrehajtdsdban. Az erre a célra kidolgozott hitelprogramok
ugyanakkor ennek a problémanak csak atmeneti megoldasat jelenthetik, a rendszer
finanszirozasat uj alapokra kell helyezni, s nagyobb szerepet kell biztositani a magant6ke
részvételének és a PPP tipusi modelinek.

A fbvarosi és vidéki nagyvarosi rehabilitacios példak ravilagitottak arra, hogy a
lakénegyedek a varoson belili elhelyezkedésiik, népességszamuk, a tulajdonviszonyok, a
lakasallomany min6sége és a tarsadalmi kirekesztés stb. szempontjabol rendkivil dsszetettek
és sokfélek lehetnek, ennek ellenére az alapvet6 problémak mégis &ltaldban mindenhol
hasonlok és jol korvonalazhatok. A felvazolt kilonb6z6 stratégiak, probalkozasok egydttal
arra engednek kovetkeztetni, hogy az eddigi hagyoméanyos hozzéallassal és eszkoztarral a
lakdnegyedekben megjelené problémak kezelése kevésbhé hatékony és sikeres, igy az
intézményeknek és a lakonegyedeknek (j eljardsokat és munkamddszereket Kkell
megismernilik és alkalmazniuk a rehabilitacié soran. Ekkor tobbek kdzott mérlegelnilik kell,
hogy a tulajdonviszonyok (6nkormanyzati és magantulajdon aranya) milyen [léptékdi
projekteket tesznek lehetévé (mikro- vagy megaprojekt), donteni kell a finanszirozasrol
(6nkormanyzati t6ke induk&l6 hatasa, kulonb6z6 forrasok akkumulédldsa, magantbke
bevonasa), ki kell dolgozni a rehabilitacids stratégiat vilagos és értheté célokkal, meg kell
hatarozni az 0j épités és a bontas aranyait, illetve létre kell hozni az egylttm(kddést a
felujitasban résztvevo szerepl6k kdzott és 0ssze kell hangolni a kiilénbdzd érdekeket.

A bemutatott példak alapjan azt is elmondhatjuk, hogy a fizikai rehabilitacio, a
varosszerkezeti és épitészeti megoldasok jelent6ségét még mindig talbecsiilik a szakemberek



és tulzdak a veluk kapcsolatos varakozasok. Egyel6re még csak kisérleti stddiumban vannak
az eépitett, tarsadalmi eés gazdasagi kornyezet egyiittes rehabilitaciojat célzé programok. Pedig
csak az ilyen integralt, az agazatok kozotti kdlcsonos egyuttmikodésen alapuld, koriltekinté
tervezést és Kivitelezést igényeld projektek lehetnek sikeresek. Természetesen emellett nem
feledkezhetlink meg a lakénegyedben rejt6z6 human és anyagi er6forrasok kiaknazasarol, a
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Jegyzet

1 A Panel Plusz lehetdséget nydjt arra is, hogy a lakokozosségek, 6nkormanyzatok akar 6nallé hitelt is
igényeljenek a Panel Plusz keretéb6l, amennyiben nem élnek az emlitett egyharmados allami tamogatassal.
Ebben az esetben a feldjitasi kdltségek 25 %-at kell sajat er6ként felmutatni.

A 2000. évi intézkedésnek kdszonhetéen az allami tdmogatast lakashitelek gyors térnyerésével a lakossag
eladosodasi folyamata 2001-ben jelent6sen felgyorsult. A tdmogatott hitelek nagyaranyd felvétele miatt a
kormanyzat 2004-ben a forint alapi hitelek felvételének feltételeit jelent6sen szigoritotta, ami az allami
tdamogatasu hitelek felvételének dramai visszaesését és a deviza alapl hitelek felvételének felfutasat hozta
magaval.

Az alacsony min@ség( lakasok aranyanak folyamatos csokkentésével a jelenlegi 7.500 lakésos portfoliot
4.000-4.500 lakasra tervezik lecsokkenteni.

A Ligettelkek rehabilitacidjanak megkezdése 6ta mar tébb ingatlant teljesen vagy részben lebontottak, ipari
telephelyet megsziintettek. Eddig 6t épliletet dnkormanyzati és févarosi forrasokbol hoztak rendbe, illetve az
onkorméanyzat kiils6 vallalkoz6 bevonasaval 250 lakas épitését kezdeményezte.

Az atfogo rehabilitaciés program az 1994-ben alakitott Civishaz Rt. iranyitasdval 2000-ben indult
tanulmanytervek készitésével, majd a konkrét lépések 2001-ben indultak. A felljitds kdzéppontjaban a
Kiskorat mentén kisajatitassal kialakitott tombok és a lakasallomany rehabilitacidja all, melynek zaszl6shajo
projektjei a Gambrinus kdz rehabilitacioja, a Széchenyi u. 32-34. és az Arany J. utca 37. alatti lako- és
irodahaz felépitése, valamint a Révész téren az (j igazsagugyi szolgaltaté kdzpont kialakitasa.
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