Varosrehabilitdcio elméletben és gyakorlatban

A varosrehabilitacio néhany elméleti kérdése

EGepYy TAMAS—KoOVACS ZOLTAN

Bevezetés

A rendszervaltozas elott a kelet-eurdpai allamok — koztiik Magyarorszag — év-
tizedeken keresztiil nem forditottak kello figyelmet az épiiletdllomany karbantartas-
ara, a sziikséges felajitasok elvégzésére és a technoldgia okozta hidnyossagok keze-
1ésére, igy az épitett kornyezet problémai ezekben az orszagokban halmozottan jelent-
keztek. Mindezek kovetkeztében a rendszervéltozaskor az elhanyagolt lakés- és épii-
letallomannyal rendelkezd varosrészek jelentés hatrannyal indultak a lakaspiacon,
amihez gyakran tarsadalmi problémak megjelenése is parosult. A rendszervéltozas utan
a hazai dnkormanyzatok és beruhazok egyre gyakrabban szembesiiltek a feldjitasi
munkalatok tovabbi halogatasanak veszélyeivel, felismerték a varosrehabilitacid sziik-

Tanulményunk a varosrehabilitaci6 elméletéhez kivan hozzajarulni néhany fon-
tos kérdés felvetésével és megvitatasaval, réviden bemutatva tobb fogalmat és modellt,
érintve a rehabilitacid torténeti fejlodését, valamint a stratégiai gondolkodas, egytittmu-
kodés-partnerség €s finanszirozas rehabilitacioval kapcsolatos f6bb ismérveit.

Fogalmak, elméletek

A vérosrehabilitacio, a bels6 varosrészek felujitdsa hazankban azon folyama-
tok k6z¢ sorolhatok, amelyek az elmult évtizedekben nem kaptak elegendd figyelmet
a dontéshozok részérdl. Az 1980-as évek kisérleti jellegli probalkozasai utan csak az
elmult évtizedben tortént jelentosebb attorés ezen a téren.

Viarosfel(jitas (varosrehabilitacio) alatt altaldban a leromlott allapotu varos-
részek lakdhazainak és lakasainak, kozosségi intézményeinek és infrastruktarajanak
felyjitasat értjiik, amelynek sorén térekediink arra, hogy a véarosrész jellegzetes szer-
kezetét, beépitési madjat és épliletallomanyanak értékes részét megtartsuk. A varos-
felujitas tipusait leggyakrabban a beavatkozds mértéke szerint kiilonboztetjiik meg
egymastdl, azaz azt vessziik figyelembe, hogy a feltjitas sordn milyen mértékben és
mélységben kell belenyulnunk a varosrész korabbi szdvetébe. Ennek alapjan beszél-
hetiink renovdldsrol, amely a lakdhazak és lakasok jelentosebb alaprajzi valtoztatasok
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nélkili felujitasat jelenti, és rehabilitdaciordl, amely gyakran egyiitt jar a kordbbi szer-
kezet (pl. lakés-, haztomb-, utcaszerkezet) atalakitasaval. A beavatkozis mértékét ter-
mészetesen az adott varosrész éplilet- €s lakasallomanyanak allapota alapvetéen meg-
hatarozza. Eléfordulhat, hogy az atalakitas csak jelentdsebb bontasokkal valosulhat
meg, igy a rehabilitacio tipizalasa példaul a lebontott lakasok aranya alapjan is térténhet
(enyhe és kemény rehabilitdcio). Tovabbi csoportositasra ad lehetdséget annak figye-
lembe vétele, hogy mire iranyul a felujitasi tevékenység? Célul tiizheti ki ugyanis nem-
csak a lakasallomany feljavitasat, a lakéhazak felujitasat, hanem uj lakdsok épitését,
vagy a lakokornyezet szinvonaldnak emelését is.

Miért van sziikség a varosrészek rehabilitacidjara? A kérdést épitészeti €s tar-
sadalmi nézdpontbol is megkdzelithetjiik. Az elmult politikai rendszerben hazankban
nem forditottak kello figyelmet a lepusztul6 varosrészek feldjitasara. A politika — gyak-
ran ideologiai tényezok altal vezérelve — tilzottan az intenziv varosbdvitésre koncentralt
(pl. az els6 15 éves lakéasépitési program 1960-t6l, lakotelepek felépitése) és elhanya-
golta a belvarosi épiiletallomany rehabilitacidjat. A rendszervaltozas utan a piaci atala-
kuléssal beindul6 privatizacié kovetkeztében a jobb allapotu lakasok magantulajdon-
ba kertiltek, s az 5nkorményzatok kezében gyakran a legrosszabb allapotban 1évé épii-
let- és lakasalloméany maradt (pl. Budapesten a Kozépsd-Jozsefvaros esete). Amellett,
hogy a varosfeltjitas elmaradasa hossza tavon a lakdhazak és lakdsok elértéktelene-
déséhez vezet, napjainkban jelentds lakésgazdalkodési-lakaspiaci és koltségvetési gon-
dokat okoz az érintett 6nkormanyzatok szamara (pl. kedvezdtlen lakdsmobilitds, vesz-
teséges bérlakasallomany finanszirozasa). Az épitett kdrnyezet leromlasa €s pusztu-
lasa altalaban egyiitt jar a teriilet tarsadalmi lesiillyedésével is. Ez azt jelenti, hogy
megindul a varosrészbdl a tehetdsebb, mobilisabb rétegek elkdltozése és a hatranyo-
sabb helyzetii, kevésbé tokeerods rétegek bearamlasa a rosszabb allapotd, olcsobb la-
kasokba, ami végsd soron az éptliletallomany leromlasanak felgyorsulasahoz vezet (/e-
felé filtralodas). A véarosrehabiliticié elmaradasa tehat nemcsak az épitett, hanem a
tarsadalmi kornyezetben is negativ folyamatokat eredményezhet. Ezek a folyamatok
egylittesen jelentkeznek €s szorosan Osszefliggnek egymassal, illetve egyiittesen is
kezelenddk, ugyanis a tapasztalatok azt mutatjak, hogy kizdrélag varosépitészeti in-
tézkedésekkel a tarsadalmi problémak ezekben a varosrészekben nem oldhatok meg
sikeresen. A tarsadalmi problémak kezelése azért is nélkiilozhetetlen, mert gyakori je-
lenség, hogy a megujult varosrészbe a megnovekedett lakhatasi koltségek miatt nem
az eredeti, hanem magasabb statusu népesség koltozik vissza és az alsobb rétegek
mashol telepednek le (dzsentrifikdcio). igy természetesen a problémak sem sziinnek
meg, csak a varos mas teriiletére helyezddnek 4t.

E negativ tendencidk kikiiszobolésére az dllam — jobb esetben — felujitasi te-
vékenységgel valaszol. A ,tiszta piacgazdasdgi”® modell szerint ezt tobbnyire kizard-
lag gazdasagi tényezok indokoljak és az allam célja elsdsorban a lakés- és ingatlanpi-
aci mechanizmusok negativ hatdsainak kikiiszobolése, mig a ,,szocidlis- joléti” mo-
dell szerint az allam a tarsadalmi egyenldtlenségek megsziintetésére €s a hatranyos
helyzetl rétegek helyzetének javitadsara avatkozik be. A két modelltdl fliggetlentil al-
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talaban jol behatarolhat6 azon tényezok kore, amelyek a varosfelujitast hatraltatjak és
problémaként jelentkeznek. Ezek az alabbiak szerint foglalhatok dssze: a) a feltjitas
a probléma sulyahoz viszonyitva elmarad a sziikséges mértéktol és gyakran nem is
a legrosszabb allapotu teriileten valosul meg; b) hosszas és gyakran nehézkes terve-
zési-kivitelezési folyamat; c) pénziigyi forrasok sziikossége és ennek kovetkeztében
a programok gyakori elhtizodasa és felaprozodasa; d) legproblematikusabb és legkdlt-
ségesebb 1épés a rehabilitdlando teriilet kitiritése és a lakossag elkoltoztetése; e) tu-
lajdonviszonyok rendezetlensége, illetve szétaprdzottsaga (pl. vegyes tulajdonti lako-
hazak, LICHTENBERGER E.—CSEFALVAY Z.—PaAL M. 1994).

Torténeti visszatekintés

A vérosrehabilitacid fejlodésében meghatarozo szereppel bir a I1. vilaghabo-
cios politika Eurdpdban (1. tabldzat). A vildghaborut kdvetd évek az eurdpai allamok-
ban a haborus pusztitidsok eltakaritasanak, és az Gijjaépitésnek a jegyében teltek el. Ez
a nemzeti jelentdséggel biré folyamat gyakorlatilag talalkozott a helyi dontéshozok
célkitizéseivel is, igy a rekonstrukcio keretében a korabban elmaradt varosépitési to-
rekvéseknek is jobban meg lehetett felelni (Couch, C. 1990). Emellett ismét felgyor-
sult a szuburbanizacid, s a kdzigazgatasi hatarok mentén szédiiletes sebességgel épiil-
tek és novekedtek az Gj varosok és varosrészek. Az 1940-es évek masodik felében

@ és az 1950-es években tehat az épitett kdrnyezet korabbi problémadinak rekonstruk- @
cidjan, megsziintetésén és csokkentésén volt a hangsuly. A slumok felszdmolasa és
az allam altal irdnyitott, helyi onkormanyzatok és a magan szektor altal tamogatott
folyamat azonban szinte mindeniitt az iparositott €pitészeti technoldgidk térnyerésé-
hez és a lakotelepek sokat biralt elterjedéséhez vezetett. Az 1960-as években egyre
nyilvanvalobba vilt, hogy az el6z6 idészak eredményei végsd soron csak athelyez-
ték és megvaltoztattak, de megoldani nem tudtak a varosi problémakat. Fokozatosan
nétt az elégedetlenség a slumok felszamolasanak modjaval €s a varosszéli lakdtelepek-

1. tablazat A varosrehabilitdacio fejlddési szakaszai Eurdpdban

Id6észak Fejlodési szakasz Stratégia, fejlodési irany

1950-es évek rekonstrukcid (reconstruction) | régi varosrészek rekonstrukcidja gyakran
,masterplan” alapjan, szuburbanizaci6

1960-as évek revitalizacié (revitalisation) szuburbanizacié, varosszéli negyedek felépitése,
korai rehabilitacios kisérletek

1970-es évek felujitas (renewal) in situ felujitasok, lakonegyed szinti tervek, peri-
féria fejlodése

1980-as évek fejlesztés (redevelopment) nagy fejlesztési tervek, ,,zaszloshajé” projektek

1990-es évek regeneracio (regeneration) atfogd varospolitika és gyakorlat, integralt prob-
lémakezelés

Forrés: STOHR, W. (1989) és LICHFIELD, D. (1992) alapjan.
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kel. A varosrehabilitacio fokozatosan kezdte (Ujra)felfedezni a belvarosi negyedeket,
athelyezve a hangsulyt a lakdkornyezet és éptiletdllomany fejlesztésében, felujitasa-
ban. Ez a revitalizacio — amely korai varosrehabilitacios tevékenységként értékelhe-
té — az 1970-es években is folytatddott, s a varossz€li lakonegyedek megujitasa kie-
gésziilt a vilaghaboru el6tt épiilt éptiletdllomany felujitasaval és helyi kezdeményezé-
sek elterjedésével. Az 1970-es években megindult felujitas legjelentdsebb vondsa ta-
lan az volt, hogy Iétrejott az egylittmiikodés a varospolitika korabban kiilonallo gaz-
dasagi, szocidlis és fizikai alrendszerei k6zott. Az 1980-as évek ugyanakkor az egyiitt-
muikodés és finanszirozas kérdéskorében hoztak alapvetd valtozasokat (Turok, I.
1987). A vérospolitika 1épésrdl 1épésre tadvolodott el attol a felfogastol, hogy az évti-
zedre jellemzd fejlesztés szamara minden sziikséges forrast a kdzponti hatalomnak
(dllamnak) kell biztositani, s a kozéppontba az egyiittmiikodés (partnerség) szerepé-
nek kihangsulyozasa keriilt. Az 1990-es években a konszenzualis politizaldshoz tor-
ténd fokozatos visszatérés, valamint az 0j problémaék €s kihivasok felismerése a vé-
rospolitikara is hatast gyakoroltak. Ez vezetett el a fenntarthatd varosfejlédés elmé-
letének elterjedéséhez a vérospolitikaban, s ez az alapja €s legfontosabb célkitlizése
az 1990-es évek rehabilitacios tevékenységének, amelyet az eurdpai szakirodalom
Osszefoglaloan regenerdcio néven jegyez. A varosregeneracio lényegében olyan atfogo
és integralt szemléletmod és beavatkozas, amelynek célja a varosi problémak meg-
oldésa és a fejleszteni kivant teriilet gazdasagi, fizikai, tarsadalmi €s kornyezeti fel-
tételeinek tartés javitdsa (RoBerTs, P—Sykes, H. 2000) (/. dbra).

* o *

# Lakonegyed stratégiaja
Gazdasagi analizis
0 ‘ Gazdasagi fejlodés
I
N
P
P
U
U
T Fizikai kornyezet fejlesztése
= :
q Kornyezetvédelmi beavatkozas

1. dbra A varosregeneracio folyamata
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A varosrészek gazdasagi, fizikai-kornyezeti és tarsadalmi regeneracioja

A varosregeneracio esetében els6sorban a varosrészek gazdasagi (6konomiai),
fizikai-kornyezeti és tarsadalmi megujitasardl kell szolnunk. A gazdasdgi regenerdcio ese-
tében keresleti és kinalati oldalrdl beszélhetiink, azaz egy varos, illetve varosrész rege-
nerécidja kettds folyamatot takar. A keresleti oldalt alapvetden a helyi kiaddsok mértéké-
nek megdrzése és a kiilsd forrasok teriiletre vonzasa hatarozzak meg, s ennek megfele-
16en ez az oldal leggyakrabban a termelés €s a szolgaltatas iranti igény formdjaban jelent-
kezik és mérhet6. A gazdasagi regeneracio kindlati oldalanak feladata elsdsorban a beru-
hazasok és fejlesztések infrastrukturélis hatterének a megteremtése, ami alatt természe-
tesen nemcsak a vonalas (muszaki) infrastruktara fejlesztését (pl. utak épitése), hanem
a humaén (szocidlis) infrastruktiraba torténd beruhazasokat is értjiik (pl. oktatds és ku-
tatas kapcsolatanak megteremtése, kommunikacios kapcsolatok kiépitése stb.).

A fizikai kornyezet regenerdciojanak legfontosabb feladatai és célkitlizései
kozott emlithetjiik a teriilet potencialjanak emelését (azaz meglévd adottsagainak és
lehetdségeinek fejlesztését), a lakossag és a latogatok részérdl megnyilvanuld igények
kielégitését, beruhazasok csabitasat a teriiletre (illetve helyi beruhazasok megvalosi-
tasat), Uj latogatok vonzasat a varosrészbe, végiil a helyi aktivitds emelésén keresz-
tiil a lakokozosség erdsitését is. A fizikai kornyezet rehabilitacioja egy teriilet teljes
regeneracidjaban tobbféle szereppel is birhat:

— hatranyok megsziintetése: ennek klasszikus és elterjedt péld4ja az, amikor egy
lepusztul6d vérosrészt ,,piacképes” allapotba hozunk. Ahhoz, hogy az adott teriileten to-

@ vabbi fejlesztéseket hajthassunk végre, jelentos koltségraforditasokat kell alkalmaznunk @
még akkor is, ha a piaci kereslet az adott pillanatban ezt nem indokolja. Ide sorolhat6 tob-
bek kozott a tulajdonviszonyok €s a teriilethasznosités tulzott szétaprozottsaganak fel-
oldésa, vagy a teriilet infrastrukturdlis elmaradottsdganak megsziintetése is.

—vezetd szerep az dtalakuldsi folyamatban: a fizikai kdrnyezetben végbemend
kézzelfoghato €s lathatd eredmények foszerepet jatszhatnak egy teriilet dtalakuldsa-
ban, imazsanak megvaltozasaban, s ttoro, zaszlovivo szerepliknél fogva tovabbi be-
ruhazasokat is indukalhatnak (flagship projects).

— a lehetdségek kiakndzdsa és tovabbfejlesztése: sok varosrész fizikai kor-
nyezetének mindsége dnmagaban nem indokolja a feldjitast, azonban ezek a negye-
dek is tovabbfejleszthetok és alakithatok (pl. zoldteriileti fejlesztés, vizfeliiletek kiala-
kitasa, pihenéparkok létesitése stb.)

— kindlati beruhdzdasok: ide sorolhatok azon beruhazasok, a hagyomanyos
szolgaltatasok helyzetének javitasatol kezdve a széllitasi kozlekedési lehetdségek ja-
vitasan keresztiil egészen a specialis beruhazasokig (pl. turisztikai célpontok kialaki-
tasa), amelyeknek célja végsd soron a teriilet vonzerejének novelése.

— integralt tarsadalmi-gazdasagi és fizikai megujulds: az elmult években egy-
értelmilien bebizonyosodott, hogy egy varosrész kizarolag fizikai kdrnyezetének rehabi-
litacidja nem feltétleniil jar egyiitt a tertilet felértékelddésével és felemelkedésével. Igazi
sikereket a tdrsadalmi, gazdasagi és fizikai regeneracié egyiittes alkalmazéasa hozhat.
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A tarsadalmi-gazdasagi valtozasok joval gyorsabban mennek végbe, mint a
fizikai kornyezet véltozasai, éppen ezért nélkiilozhetetlen, hogy a fizikai kdrnyezet re-
generacidja soran figyelembe vegyiik ezen folyamatok trendjeit is. A tarsadalmi-gaz-
dasagi folyamatoknak ugyanis van koltségvonzata, igy a regenerdcio sikeres kivite-
lezéséhez feltétlentil ismerniink kell nemcsak a jelenlegi, hanem a jovére vonatkozd
piaci, gazdaséagi és tarsadalmi feltételeket is.

A tdrsadalmi kérnyezet regenerdcidja jelenti talan a legnagyobb kihivast a va-
rosrészek feldjitasa sordn, ami alapvetden e kornyezeti alrendszer sokréttiségére,
Osszetettségére vezethetd vissza. Maga a fogalom is értelmezhetd tagabb és sziikebb
értelemben, tanulmanyunkban és kutatdsaink soran viszont elsésorban a sztikebb ér-
telemben vett megkozelitést alkalmaztuk. Eszerint a tarsadalmi kdrnyezet egy adott
terlileten az egyénnel egyiitt €16 emberek, és az egyiittélés, mint az egyéni és kozos-
ségi tevékenységek viszonyainak dsszessége (Farkas P. 2000). A véarosrészek tarsa-
dalmi kornyezete kozosségek forméjaban jelenik meg, igy a varosrészek tarsadalmi
megujitasanak kihivésait 1ényegében kdzosségi szinten kell megoldani.

A kozosségek és végso soron a tarsadalmi kornyezet regenerdcidja soran olyan
problémakoroket kell megvizsgalni és behatoan feltarni, amelyek 6nmagukban is szdm-
talan feladatot llithatnak a beavatkozas elé. Ha megprobaljuk szamba venni, hogy a mun-
kalehetdségek biztositasa €s a munkanélkiiliség kezelése, az oktatasi-nevelési és egész-
ségligyi helyzet javitdsa, a blindzés visszaszoritasa, az etnikai kérdések megoldasa és a
tarsadalom szélére sodrodott csoportok tdmogatasa milyen kihivasokat jelenthet egy va-
rosrész megUjitasa soran, beldthatjuk, hogy ezen problémaék kezelése oridsi erdfeszité-
seket igényel és csak az 0sszes érintett aktiv részvételével, s integralt modon oldhatd meg.

Kulonosen nagy hangsulyt kap ebbdl a szempontbdl a kisebbségek €s marginélis
csoportok tarsadalmi integracidja, ugyanis napjainkban a two-speed-society és a dual city
elmélete a szegénység vizsgalatarol a figyelmet a tdrsadalmi kirekesztés és a szegregad-
cio jelenségének feltarasara iranyitotta, amelyek kiilonb6z6 tarsadalmi és kulturalis hely-
zetben jelentésen eltérhetnek egyméstol. igy nem elég kizarolag a szegény rétegek anyagi
helyzetét, ellehetetlentilését vizsgalni, hanem arra is figyelmet kell forditani, hogy ezek a
rétegek képtelenek tarsadalmi, kulturélis és politikai jogaik (pl. munka, egészséges élet,
oktatas, minimalbér stb.) gyakorlasara. Az ezen a téren tapasztalhatd hatranyos helyzet
(szegénység, tartds munkanélkiiliség, rossz egészség, alacsony é€letszinvonal, alacsony
mobilitas stb.) és ezek kombinacioi akut kirekesztettséghez vezethetnek, ami a tarsada-
lom legszélére torténd kiszoruldst eredményez. Ez a folyamat gyakran térben is megje-
lenik és manifesztalodik, s megtalalhatd mind individudlis, mind pedig szomszédsagi szin-
ten (LADANYT J. 1988; LaDANYI J.—SzELENYI I. 1997; BELUSZKY P.—SzIRMAI V. 2000).

Stratégiai gondolkodas
A vérosregeneracié fent emlitett definicidja is egyértelmtien ramutat arra, hogy

a problémak atfogd kezeléséhez az 1980-as évekre jellemzd opportunista szemlélet he-
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lyett egy atfogo, egytittmiikddésen alapuld integralt fejlédési modellre van sziikség. Az
elmult évek gazdasagi valtozésai és a globalizacid ugyanis sok varosban a gazdasagi, tar-
sadalmi és fizikai (épitett) kornyezet problémainak a novekedéséhez vezettek. A varos-
regeneracioban résztvevo szervezetek egyre inkabb felismerik, hogy a problémdk sok-
rétlisége miatt a varosfeldjitas csak egy stratégiailag megalapozott, lokdlis cselekvésre
alapozott, multiszektoralis és a kdlesonds partnerség keretei kozott zajlo tevékenységként
mukodhet sikeresen (PARKINSON, M. 1996; RoBerTs, P. 1997).

Az 1980-as évek varospolitikai megkozelitésére kiilonosen jellemz6 volt a stra-
tégiai gondolkodas és hosszu tavu tervezés hattérbe szorulasa, s gyakran kizarélag koz-
ponti (dllami vagy 6nkorményzati) dontés alapjan ad hoc jellegii projektek indultak anél-
kiil, hogy azok varosi, vagy akar regionalis szintii hatasait, a teleptilés strukturalis fejlo-
désébe illeszkedésének kérdéseit részletesebben és kortltekintdbben feltartdk volna. A
probléma felolddsara a varosregeneracidban az izolalt varos-atalakitasi projektek helyett
egyre inkabb eldtérbe kerlilt a gazdaségi, tarsadalmi és kdrnyezeti regeneracio feltételei-
nek a megteremtése. A stratégiai tervezés pedig megteremti az alapot ahhoz és lehetové
teszi azt, hogy a kornyezeti és tarsadalmi tényezok figyelembe vételével a véarosrész
hossza tava gazdasagi fejlodését se veszélyeztessiik (2. tabldzat).

2. tabldzat A stratégiai megkozelités legfontosabb elemei

— egyértelmilen megfogalmazott célkitlizés és stratégia

— milyen mechanizmusokkal és forrasokkal valdsithaté meg a hossza tava célkitlizés

— a gazdasagi, kornyezeti és tarsadalmi prioritasok egyértelmi integralasa a regeneracios stratégiaba

— a tamogatandok korének é€s a tamogatésok jellegének meghatarozasa

— aprivat, allami és onkormanyzati (kozdsségi) forrasok szintjének és felhasznalasanak meghatarozasa

— aprivat, allami és onkormanyzati (kozosségi) szektor szerepének és egytittmikodésének tisztazasa

— a partnerek varospolitikajanak, tevékenységének és forrasainak horizontalis és vertikalis integralasa
egy atfogo stratégiaba

— kapcsolodas mas atfogd programokhoz (pl. bérlakasépités, oktatas, kozlekedés javitasa stb.)

—rovid, kozép és hossza tavi célok kozotti kapesolatok tisztazasa

— a beavatkozas elotti gazdasagi, tarsadalmi és fizikai feltételek, paraméterek pontos felmérése és
ismerete

— a folyamat ,,mérfoldkoveinek” kijelolése és elfogadasa

— a stratégia folyamatos monitoringja és hatasainak értékelése

Forras: PARKINSON, M. 1996 nyoman

A stratégiai tervezés jelentoségére az Eurdpai Unio tobb kiadvanyaban is fel-
hivja a figyelmet. Az Europe 2000+ dokumentumban tébbek kozott felvazolta azo-
kat a f6 fejlddési trendeket, amelyek a stratégiai tervezést és gondolkodast kiillono-
sen idészerivé €s sziikségessé teszik. Az elsd €s mar kordbban is emlitett fejlodési
irany annak a felismerése és tudatosulasa, hogy a teriileti tervezés nem kizardlag csak
fizikai értelemben vett tervezés és teriilethasznositasi tevékenység, hanem tarsadal-
mi, gazdasagi, kornyezeti €s politikai folyamatok dsszessége, amelynek miikodteté-
séhez stratégia kidolgozasa és alkalmazasa nélkiilozhetetlen. A masodik fontos ténye-
70, hogy nem elég kizarolag stratégiai iranyokat meghatarozni, hanem a kiilonbz6
szintQ stratégiai célkitizéseket egy atfogdbb és Osszetett teriileti tervezési folyamat-
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ba kell integralni. A stratégiai megkozelités harmadik indukalo faktora a dontéshozatal
novekvd decentralizacioja regiondlis és lokalis szintre, mialtal egyre tobb helyi szerve-
zetnek is lehetdsége nyilik a folyamatba torténd bekapcsolddasra.

Egyiittmiikodés és a partnerség

A partnerség kiépitésének egyik legkézenfekvobb magyarazata, hogy nem-
csak az Eurdpai Unids, hanem 4ltaldban a hazai palyazati kiirdsok is elényben része-
sitik azokat a palyazatokat, amelyeket egyiittmiik6dd szervezetek nyujtanak be, vagy
amelyben egyértelmten kimutathatd kiilonb6zé intézmények kooperacidja. Az
1990-es években a kiilonb6z6 eurdpai varosfeldjitasi programok koziil elsdsorban
azok jutottak jelent6sebb finanszirozasi forrasokhoz, amelyek a magén és az allami
szektor, illetve az nkorményzat €s a helyi kozosségek, szervezetek széleskorl egyiitt-
miitkodésével szamoltak.

Ugyancsak a partnerség kialakitdsanak iranyéaba hat a véarosi problémak mér
korabban is emlitett multidimenzionalis ¢és komplex jellege, amely a
varosrehabilitdcidban érintett szerepldk lehetd legszélesebb korben torténd bevonasat
és integralt koordinacidjat koveteli meg. Ezek kozé a tényezdk kdzé sorolhato az is,
hogy a hatalom viszonylagos centralizacidja altalaban a kotelezettségek €s helyi szer-
vezetek szétaprdzottsagaval parosul.

Az eddigi tapasztalatok bebizonyitottak, hogy a helyi aktorok minél szélesebb
korben torténd bevonasa a dontéshozatali folyamatokba egyértelmiien eldsegiti a for-
radsok megfeleld elosztasat, a koordindcios tevékenységet és a hagyoméanyos varos-
politikai és egyéb gatak attorését. Emellett nem szabad megfeledkezniink a helyi ko-
zdsségek egyre novekvo igényérol arra, hogy aktivabban beleszélhassanak életiik és
lakokornyezetiik alakitasaba (RoBerTs, P.—SvykEs, H. 2000).

A vérosfelujitas soran alkalmazott partneri viszonyra nincs egyetlen univer-
zalisan alkalmazhaté modell. A szakirodalom altalaban harom alapvetd egytittmiiko-
dési modellt kiilonbdztet meg egymastol.

A szinergikus modell szerint az egylittm(ikodés soran a tudas, a forrdsok, a
kiilonbozo szemléletmddok kombinacidja altal egyiitt tobbet képesek elvégezni és tel-
jesiteni a partnerek, mint ha egyediil dolgoznéanak, vagyis ,,az egész tobb mint a ré-
szek Osszege”.

A koltségvetés-niveld modell azon a felismerésen alapul, hogy az egyiittmi-
kodés éltal olyan pluszforrdsokhoz és pénzekhez juthatnak a partnerek, amelyekhez
egyediil nem volnanak képesek.

A transzformdcios modell ugyanakkor — mivel a kozremiik6do felek munka-
madszerei, szemléletmodja és kovetelményrendszer gyakran eltéréek — az egytittmii-
kodésbol szarmazo, partnerek éltal is kiakndzhat6 innovativ elényokre hivja fel a fi-
gyelmet. Az egyiittmiikodések jelenleg mind kiilf61don, mind pedig hazankban alap-
vetden az elsé két modell szerint mikddnek.
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A finanszirozas

A varosfeltjitasi programokat hazankban a rendszervaltozas elott kizarolag al-
lami pénzbdl finansziroztdk (nagyvallalatok, ingatlankezeld vallalatok), a magantdkének
nem volt lehetosége a bekapcsolodasra. A piaci atalakulas utdn — Iévén az allami forra-
sok jelentdsen csokkentek — a helyzet visszajara fordult €s napjainkban a magéantoke ta-
mogatasa nélkiil varosrehabilitacids tevékenység gyakorlatilag elképzelhetetlen. Mivel a
felujitasokat onkormanyzati (4llami) forrdsokkal manapsag csak indukalni lehet, az 6n-
kormanyzatok célja éppen ezért az, hogy minél kisebb 6nkormanyzati beruhazassal mi-
nél nagyobb magantékét mozditsanak meg. A rehabilitacio ,,alulrdl” érkez6 forrdsai ko-
zott emlithetok az onkormanyzat lakés- és ingatlangazdalkodasabol befolyd osszegek,
valamint a maganbefektetok tokéje, ,,fellilrél” pedig kiilonbdzd palyazatokon keresztiil (pl.
Széchenyi Terv, a fovarosban a Stratégiai és Rehabilitacios Alap) juthatnak pénzhez az
onkorményzatok (2. dbra). Kétségtelen, hogy forrasok nélkiil varosrehabilitacios tevé-
kenység nem folytathat. Budapesti mintateriileteken — a Jozsefvarosban, Ujpesten és
Kébanyan — végzett kutatdsaink mégis arrdl tanuskodnak, hogy eredményes varosfeluji-
tashoz nem sziikségesek feltétlentil oridsi 6sszegek, 1épésrdl Iépésre haladva is garantal-
hat6 a siker. A rehabilitacids szakemberek tobbségének véleménye szerint is hazankban
célravezetdbbek a kisebb Iéptékli mikroprojektek.

Févarosi
Rehabilitacios
Alap

Allami és

Bérlakasprogram EU-palyazatok

Ingatlangazdéalkodas

Lakasgazdalkodas Maginbefektetok

2. dbra A vérosrehabilitacio lehetséges forrasai Budapesten
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A szocialis bérlakasprogramok, mint a varosrehabilitacio
lehetséges elemei

A magyar lakéspiac elmult évtizedben tapasztalt problémai mellett (dllami la-
kasépités visszaszorulasa, alacsony lakasmobilitas, privatizacio negativ hatésai stb.)
a szocidlis lakashelyzet romlasat feltétleniil ki kell emelniink. Tovabbi probléma, hogy a
lakhatas kiadasai a rendszervaltozas utan viharos sebességgel emelkedtek. Mig az
1980-as években a haztartas dsszjovedelmének 10—12%-at tették ki a lakashoz kotddo
koltségek, addig ez napjainkra elérte a 25-30%-ot, szegényebb csaladok esetében meg-
kozelitheti a 45-50%-ot is. Nélkiilozhetetlen lenne tehat egy modern szocidlis lakéshé-
16zat fenntartasa, ami azonban Magyarorszagon jelenleg még hianyzik (HEGeDUS J. 1998).

A negativ tendencidk megallitdsara az 1990-es évek masodik felében tobb
fovarosi és vidéki onkormanyzat hozzalatott bérlakasprogramja kidolgozéasahoz. E
programok jelentéségét kormanyzati szinten is felismerték, s 2000-ben allami szint(i
programot dolgoztak ki és inditottak el a szocialis lakashelyzet javitasara'. E program
keretében az 6nkormanyzatok allami timogatésért palyazhatnak szocidlis bérlakésok
épitéséhez, felujitasdhoz vagy 0j lakdsok vasarlasahoz a szabad lakaspiacon. Jelen-
leg még csak kevés eredményrol lehet beszdmolni, a programok jelentds része ugyanis
tervezési vagy palyazati szakaszban van.

A kozeljovoben — koszonhetden tobbek kozott a pozitiv kormanyzati 1épések-
nek is — a bérlakasépitések felgyorsuldsa varhato. A bérlakasszektor megerdsitésében
ugyanakkor fontos szerepet jatszhatnak a lakéasfelujitasok is (3. dbra). Ebben a te-
kintetben ahhoz az alapprobléméhoz jutunk vissza, hogy az 6nkorményzati lakasok
allapota és mindsége altalaban rossz, s ennek jelentds koltségvonzata van. Mivel a
rossz allapota bérlakasok fenntartasa is veszteséges, az onkormanyzatok nem ritkan
azt a megoldast valasztjak, hogy a lakéasokat a lakéaspiacon értékesithetd allapotba
hozzak és eladjak, s inkabb 4j lakasok épitésére forditjak az igy befolyt 6sszegeket.
Emellett a fovarosban tobb helyen (pl. Kébanyan és Ujpesten) a szocialis
bérlakasprogramokat sikeresen kapcsoljak Gssze a varosrehabilitacidval.

A beruhéazas ezéltal nemcsak hozzajarul a varosrész meglijulasdhoz, hanem
a szocialis lakashelyzet javitasan keresztiil a lakaspiacon gyengébb érdekérvényesitd
képességii rétegek helyzetén is javithat, egészséges lakdmobilitast indukalva a lako-
negyedben.

' Az Allami Tamogatasu Bérlakas Program 2000. juliusi meginditisa Ota dsszesen 8366 lakas
felépitéséhez, megvasarlasahoz, illetve kialakitasdhoz kozel 40 milliard forint 6sszegli allami
tamogatast kaptak az onkormanyzatok. Ennek az 6sszegnek a felhasznalasaval 3855 szocialis
bérlakassal, 2228 koltségalapu bérlakassal, valamint 605 fiatalok részére épiilt garzonlakdassal, 1156
idések otthonaban létrehozott lakdegységgel és 522 nyugdijas lakassal gyarapodnak az
onkormanyzatok, illetve egyhdzak. Az allami tamogatas tobb mint 70%-a a szocialis helyzetiik
alapjan raszorulok lakhatdsat segiti.
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Onkormanyzati tulajdon Magéntulajdon

Szocidlis bérlakdsallomany
— , )
. o Téarsashazak,
visszavasarlas: magantulajdonii lakasok

Felajitds — 4] épités, értékesités
telkek értékesitése

uj épités

Uj szocialis bérlakasok Maganbefektetok

Szocialis alapa

Koltségalapa

3. dabra A bérlakasallomany felujitasanak lehetséges formai

Osszefoglalas

Tanulméanyunkban érintettiik a rehabilitacio elmaradasanak lakaspiaci kdvet-
kezményeit, felvazoltuk azokat a tényezoket, amelyek a varosfeltjitast hatraltatjak és
problémaként jelentkezhetnek. A torténeti visszatekintésben megallapitottuk, hogy
maga a rehabilitacio is szerves fejlodésen ment keresztiil az elmult évtizedek soran,
s eljutottunk a napjainkban Nyugat-Eurdpaban alkalmazott varosregeneracié elméle-
téhez és gyakorlatdhoz, amely a varosrészek integralt gazdasagi, fizikai, tarsadalmi és
kornyezeti megujitasara térekszik.

A vérosrészek feltjitasa soran nélkiilozhetetlen az atfogd szemléletmdd alkal-
mazasa, hiszen az eddigi tapasztalatok egyértelmiien bizonyitottak, hogy az épiiletek
és lakokornyezet kizarolag fizikai rehabilitacioja onmagaban nem garantalhatja a va-
rosrész sikeres felemelkedését, a teriilet gazdasagi és tarsadalmi integralasara is nagy
hangsulyt kell fektetni.

A stratégiai gondolkodas, az egylittmiikodés és a finanszirozas aktualis kérdé-
seinek felvetésével célunk az volt, hogy ravilagitsunk a feldjitasi tevékenység néhany kri-
tikus elemére, s tovabbi informéaciokkal jarulhassunk hozza a varosrehabilitacios tevékeny-
ség hazai gyakorlatdnak elédremozditdsahoz. Hazdnkban a bérlakdsprogramok sikeresen
kapcsolhatok 6ssze varosrehabiliticios programokkal.
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Megéllapitottuk, hogy az elmult években pozitiv iranyu elmozdulas tapasz-
talhaté a bérlakaspiacon, s a kozeljovében varhatd a bérlakasépitések szamanak to-
vabbi emelkedése, ezaltal a raszorulok helyzetének javulasa, valamint a lakasmobilitas
felgyorsulésa.
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