Hazai eredmények és tapasztalatok

Fovarosi rehabilitacios programok és eredmények

EcepYy TAMAS—KOVACS ZOLTAN—SZEKELY GABORNE—SZEMZO HANNA

Bevezetés

1990 utan Magyarorszag varosaiban a tarsadalmi-gazdasagi atalakulds kovet-
keztében 1j, korabban nem tapasztalt folyamatok indultak meg. A negativ folyama-
tok kozott emlithetok példaul az allami lakasépités drasztikus visszaesése, illetve a
privatizacio okozta lakaspiaci fesziiltségek. Ugyanakkor rendkiviil pozitiv fejlemény,
hogy a telepiilések fokozatosan felismerik a leromlott varosrészek feltjitasanak és az
ezekben jelentkezd tarsadalmi problémak felszamolasanak sziikségességét. A korai
varosrehabilitacios programok (pl. a ferencvarosi rehabilitacid) sikerén felbuzdulva
egyre tobb févarosi és vidéki Onkormanyzat dolgozza ki és inditja el sajat
varosfeldjitasi programjat. A programok tobbsége ugyan még csak kezdeti (palyaza-
ti) szakaszban van, egyes telepiiléseken azonban mar évek ota sikeres rehabilitacids
tevékenység folyik.

Jelen tanulmany célja, hogy bemutassa a fovarosi varosrehabilitacié eredmé-
nyeit, annak tarsadalmi hatésait, illetve a mintateriileteken végzett vizsgalatok segit-
ségével 6sszefoglalja a folyamat legfontosabb pozitiv és negativ tapasztalatait.

A mintateriiletek kivalasztasa

A mintateriiletek kivalasztasanal elsddleges szempont volt, hogy pozitiv, mar
folyamatban 1év6 és ilyen szempontbdl értékelhetd eredményeket felmutatd kezdemé-
nyezéseket véalasszunk a kutatashoz.

A budapesti mintateriiletek mellett sz6lt az is, hogy a fovarosi
varosrehabilitacio a telepiilés méreténél, valamint a varosfelujitasi tevékenység eddi-
gi eredményeinél fogva meghatarozé szerepet jatszik Magyarorszagon, s a tapaszta-
latok jol hasznosithatdk vidéki nagyvéarosok szintjén is.

Az 6sszehasonlito elemzések elvégzéséhez Budapest tertiletérdl két belsd (Ko6-
z€pso-Jozsefvaros, Kozépso-Ferencvaros), illetve két kiilsé (Kébanya-Varoskdzpont,
Ujpest-Véroskdzpont) varosnegyedet jeloltiink ki (1. dbra).

Kivalasztasukkal egyrészt lehetévé valt az épitészetileg és tdrsadalmi 6ssze-
tételében jelentdsen eltérd belso és kiilso kertiletek rehabilitacios programjainak dssze-
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1. dbra A mintateriiletek elhelyezkedése. — 1 = Kozépso-Ferencvaros; 2 = Kozépso Jozsefvaros;
3 = Kébanya-Varoskozpont; 4 = Ujpest-Varoskézpont

vetése, kiilonbségeinek feltdrasa, masrészt 6sszehasonlitdsukkal tovabbi informéci-
okat szerezhettlink arra vonatkozoan, hogy milyen lehetdségek és stratégiak létezhetnek
a belvaroshoz kozelebb és tdvolabb fekvd véarosrészek rehabilitaciojaban.
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A rehabilitaciés programok bemutatasa
Kezdeményezések, célkitiizések és stratégick

Kozépsi-Ferencvarosban az 1985-ben inditott, s akkor még a Fovarosi Tanacs
altal finanszirozott program o célkitlizése a véarosrész fokozatos rehabilitacidja volt. A
felujitasi terv a sziik utcak és kicsi, zart udvarok helyére nagy tomboket almodott, ahol
a tombbelsokben kozos park kapott helyet. A rendszervaltozasig mindossze harom tomb
késziilt el részlegesen a tervezett tizenkettdbol, ekkor a feltjitdsi munkalatok lealltak.

Az (j politikai-gazdasagi helyzetben a IX. keriilet onkorményzata a rehabilitacid
folytatasa mellett foglalt allast, ami egyediilallo 1épés volt, hiszen akkoriban kevesen merték
felvallalni a szocializmus ideje alatt elkezdett programok folytatésat. Ez csak 1992-ben
valt lehetové, mivel a fovaros kiszallt a rehabilitacio finanszirozasabol, s a keriileti on-
kormanyzatnak befektetok utan kellett néznie. A rehabilitacio folytatdsdban nagy szere-
pe volt annak is, hogy a kijelslt teriileteken az allami lakasokat nem idegenitették el. igy
a nagyobbrészt sajat tulajdonaban 1€v6 lakasok sorsarol az nkormanyzat maga donthe-
tett, meghatarozva ezaltal a munkalatok elérehaladasat és titemét.

A Ferenc korittdl indulva a tervezok esélyt lattak a varosrész épiilet- €s la-
kasallomanyanak modernizalasara és kozteriileteinek rendbetételére. A rehabilitacids
tombok kialakitasa soran lebontottak a teljesen eloregedett épiiletallomany milemlék-
védelmi szempontbdl értéktelen részét, a helyilikre pedig uj hazakat emeltek (2. dbra).
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2. Jelmagyarazat 4.

2. dbra Az éplletek allapota a mintatertileteken. — 1 = Kozépsod-Ferencvaros; 2 = Kozépsod

Jozsefvaros; 3 = Kébanya-Varoskozpont; 4 = Ujpest-Varoskdzpont. A = foghijtelek; B = rossz

allapotu éptlet; C = nem feldjitott, atlagos allapotu éptlet; D = felujitott éptilet; E = uj épitésii
éptlet; F = épitkezés folyamatban
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Jol érzékelhetd a torekvés, hogy a csokkend dnkormanyzati lakasszdm ellenére mi-
nél tobb ember térhessen vissza a feldjitas utan az eredeti lakohelyére. Az nkormany-
zat tehat egyszerre kivan javitani a tertileten uralkodé tragikus lakashelyzeten, és igyek-
szik kialakitani egy olyan miliét, ahol az Gjonnan bekolt6zok jol érzik magukat, illet-
ve az eredeti lakosok nagy szazaléka is visszatérhet (Szemzo H. 2002).

Kozépsd-Jozsefvaros Budapest régi belvarosi teriileteinek szinte valamennyi jel-
legzetes problémajat felvonultatja: az épliletallomany leromlott, a lakésok rendkiviil rossz
mindségliek, az ingatlanarak alacsonyak, a kozteriiletek elhanyagoltak. A teriilet kivéalasz-
tasat az indokolta, hogy a kertileti 5nkormanyzat elinditott egy rehabilitacios programot,
amellyel kitorhet a negativ folyamatok egymast erésit6 korébdl és elindulhat a tertilet
megujulasa. A VIII. kerliletben a rehabilitacids mintateriilet korantsem a legrosszabb kor-
nyék, igy varhatéan ebben a lakonegyedben lehet a legkisebb 6nkormanyzati raforditassal
a legnagyobb mértékii olyan véltozast elérni, ami késobb a kerlilet egészének megitélé-
sére hatéssal lesz. A mintateriileten a Jozsefvarosi Onkormanyzat a lakasok mintegy fe-
lének a tulajdonosa. A privatizaciot korabban nem valamiféle atgondolt lakaspolitika kés-
leltette, hanem az, hogy az épiiletek jelentds részének rossz, sokszor életveszélyes alla-
pota lehetetlenné tette a lakasok eladéasat. A keriileti 5Gnkormanyzat hosszu tava célja az,
hogy mint tulajdonos kivonuljon a teriiletrdl és a lakésokat visszajuttassa a szabad lakas-
piaci forgalomba. Arra torekszik, hogy mik6zben teljesen magankézbe adja a teriiletet,
mikodésbe hozza azokat az erdket és érdekeltségeket, amelyek révén elérhetd a kornyék
teljes fizikai és tarsadalmi megujulasa.

Mintateriilettink a kertilet rehabilitacids programjaban 6nallo egységként sze-
repel, amelyre kiilon fejlesztési stratégiat dolgoztak ki. Ezt azért is fontos hangsulyoz-
ni, mert az itt alkalmazand¢ stratégia nem azonos a szomszédos teriileten zajlo — és
,Corvin-Szigony projekt” néven a sajtoban is nagy nyilvanossagot kapott — rehabili-
tacids program célkitlizéseivel. A program alapelve, hogy minden megmaradjon, amit
fel lehet Gjitani és csak azokat az éplileteket bontsak le, amelyek mar menthetetlenek.
Az dnkorményzati tulajdonu épiiletek felujitisardl az onkormanyzat (illetve a Rév8 Rt.)
gondoskodik, a tarsashazak lakdinak pedig tamogatast kell kapniuk az épiiletek rend-
behozataldhoz. A bontasra itélt éptiletek helyén maganberuhdzasban tarsashdzak épiil-
nek. A rehabilitacio alapelvébol kovetkezik, hogy ezen a teriileten nincsenek 6sszeflig-
g6, nagy épitési teriiletek, ami a beruhdzok szempontjabol mindenképpen hatrany, s
rontja a telkek értékesithet6ségét. Tulajdonképpen ez a kiesd bevétel az ara annak,
hogy megdrizhessék a teriilet épitészeti értékeit és eredeti ,,j0zsefvarosi” arculatat. A
befektetok meggydzését ugyanakkor segiti a szomszédos ferencvarosi rehabilitacio
sikere. Az & szempontjukbdl az a fontos, hogy a rehabilitacio kiszadmithatéan, meg-
feleld tempoban haladjon eldre és az onkormanyzat megtegye a folyamat fenntarta-
séhoz sziikséges 1épéseket (SzekeELYy G.-né 2002).

A Kébanya-Vdroskdozpontban talalhatd rehabilitacios teriilet gyakorlatilag egybe
esik a kertiilet régi — jelentdsebb atalakitas nélkiil napjainkig fennmaradt — varoskoz-
pontjaval, amelynek éplilet- és lakasallomanya az elmult évtizedekben jelent6sen le-
romlott. Elkeriilhetetlen volt tehét, hogy a teriileten meginduljon valamilyen rehabili-
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tacios tevékenység, még mieldtt visszafordithatatlan leépiilési folyamat vette volna
kezdetét. Kébanya dnkorméanyzata 1996-ban dontdtt ugy, hogy a feltjitasra szant
varosrész szabalyozasi tervének készitését dsszekapcsolja egy varosfejlesztési reha-
bilitacids stratégia és koncepcid kidolgozasaval, majd 1998-ban rehabilitacios akcid-
terliletté nyilvanitotta a Ligettelkek harom tombjét.

Az 6nkorményzat tulajdondban maradt lakdsallomany az elmaradt felujitasok
miatt jelentds veszteséget termel. Ezzel kivan szakitani a tertilet rehabilitacios prog-
ramja az épiiletek fel(jitdsaval, a miikddési veszteségek minimalizalasaval és megsziin-
tetésével. Emellett fontos feladatként jelentkezik a tarsadalmi és épitészeti folyama-
tossag megdrzése, valamint a varoskdzponti funkciok kiterjesztése a rehabilitacids
terliletre. A rehabilitacié tamogatja az 6nkormanyzat demografiai valsaghelyzet elke-
rlilésére iranyuld torekvéseit, amelynek célja a magasabban kvalifik4lt fiatalok letele-
pedésének eldsegitése.

A kobényai rehabilitacios tevékenység két fo irdnnyal bir. Az egyik cselek-
vési irany az 6nkormanyzat lakasallomanyanak éatalakitdsa, ami egyrészt a megorzésre
alkalmas lakasallomany felujitasabdl, a felszabadult teriiletek tobbcéli hasznositasa-
bdl all. Kiemelt fontossagu eleme ezen dnkormanyzati programnak a kies6 lakasok pot-
lasara és a lakdsmobilitas eldsegitésére 1étrehozott ,,Sz4zlakésos™ projekt, amely a
kozéptava stratégiai terv altal kitizott 300 onkormanyzati lakas megépitésének elso
liteme volt. A projekt egyben az dnkormanyzat koltségalapt bérlakésépitési program-
janak része, 100%-ban dnkormanyzati lakédsokbol all, amelyeket késébb sem tervez-
nek értékesiteni (1. kép).

1. kép A Széazlakasos épiilet Kobanyan onkormanyzati bérlakasokkal
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A rehabiliticio masik f6 vonulata a magan illetve a vegyes tulajdonu tarsasha-
zak felujitasa, rehabilitacioja. Ez a tevékenység alapvetden a magantdke bevonasaval fo-
lyik olyan formaban, hogy az 6nkorményzati tulajdonu épiileteket a magantoke segitsé-
gével Gjitjak fel, vagy az tiresen allo telkek értékesitésén keresztiil az onkormanyzat — akar
tovabbi engedményekkel is — serkenti a magantdke beruhazasait a lakasépitésbe.

A rehabilitacids program lényege, hogy az eredeti épitészeti struktira meg-
Orzésével a lakdépiiletek felujitasaval esetleges bontasaval és Uj épiiletek felépitésé-
vel a varosrészt épitészeti és tdrsadalmi értelemben is revitalizaljak. Ennek érdekében
egy un. egyensulyteremtd varosrehabilitacios modellt alkalmaznak, amelyben egyide-
jlleg iranyitjak az 6nkorményzati, a befektetési és a maganszféra (lakastulajdonosok)
elképzeléseit (Ecepy T. 2002).

Ujpest-Varoskozpont az 1990-es évek elejére a varoshanyatlas, a szocialis
fesziiltségek €s a tarsadalmi kirekesztés szimbdlumava valt, a helyzetet pedig tovabb
sulyosbitotta, hogy a teriileten tdmegesen jelentek meg az 6nkényes lakasfoglalok.
Rosszhirt kérnyéknek szamitott a budapestiek mentalis térképén. Tekintettel az on-
kormanyzat korlatozott anyagi lehetéségeire, kordbban nem sok remény mutatkozott
a varosrész sorsanak jobbra forditasara. Koszonhetéen azonban a helyi 6nkormany-
zat, a magyar allam és a maganszektor egylittes cselekvésének az elmult 10 évben
mégis sikeriilt a reménytelen helyzetbol a varosrésznek kitdrni.

A rehabilitacios folyamat két szalon indult el. Egyrészt adva volt Ujpest-Kdz-
pont erésen lepusztult, de tulnyomorészt onkormanyzati tulajdonban 1évé lakds- és
épiiletallomanya, amit fel kellett Gjitani, le kellett cserélni. Mésrészt az évek soran
megfogalmazddott és egyre erésebb lett az elképzelés a helyi vezetok korében, hogy
Uj, a korabbindl magasabb szinvonalu szocidlis bérlakésokat kell épiteni, amivel egy
egészséges mobilitast lehet gerjeszteni az 6nkormanyzati bérlakasszektoron beliil. A
két latszolag eltérd beavatkozas Osszekapcsolasa és egyiittes térbeli alkalmazasa te-
kinthetd az Ujpesti kezdeményezés leginnovativabb és Gjszerii vonasanak.

A revitalizacio peremi részén — Gnkorményzati timogatéassal — az Ujpesti Va-
gyonkezel6 Rt. beruhazasaként nivos bérlakasok épiiltek. igy a magéan szektor beru-
hazasait kihasznalva az 6nkormanyzat kozvetlentil is rakapcsolddott sajat lakasépité-
si programjaval a magéanszféra gerjesztette varosrevitalizaciora. Eloénye a fejlesztés-
nek, hogy nem er6ltették tisztdn dnkormdnyzati tulajdont lakéhéazak létrehozasét, a
vagyonkezel9 altal épitett lakasok egy részét maganszemélyeknek eladtak, vegyes tu-
lajdont hozva ezzel Iétre az épiiletekben. A mintateriileten az elsé ilyen épiilet 2001.
decemberében késziilt el, ahol 19 magas szinvonalu lakas jott [étre. Valamennyi lakéas
a Vagyonkezel0 (tehat kvazi az 6nkorményzat) tulajdondban van, egy résziiket dnkor-
manyzati bérlakasként hasznositjak, masik résziiket eladjak. Az 0j hazba zommel a
szomszédos, foldszintes, rossz allapotban levo épliletbol érkeztek a lakok. Ezzel az
akcidval a régi épiilet lebonthatdva valt, s a felszabadulo telken ujabb lakésok, koz-
tiik bérlakasok épithetdk.

A fenti médon egy pozitiv lakdsmobilitas johet Iétre, amelynek lényege, hogy a
jelenleg még 6nkormanyzati bérlakésban, meglehetdsen rossz koriilmények kozott lakok
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egy sokkal jobb lakasba koltozhetnek, ekdzben ha kedviik és anyagi lehetdségiik engedi
bérlébal tulajdonossa valhatnak. A lakoknak ekézben nem kell sziikségszertien elhagyni
korabbi negyediiket, megtarthatjak korabbi barati, stb. tarsas kapcsolataikat, sét lakoko-
z0sségek részben egyiitt is koltoztethetok. Mindez erdsiti az egyén lakdspiaci helyzetét,
egyszersmind a helyi kdzosség Osszetarto erejét (Kovacs Z. 2002).

Partnerség és egyiittmiikodés a rehabilitacio soran

A mintateriiletek kdzott abban a tekintetben nem fedezhet6k fel kiilonbségek,
hogy a rehabilitacios tevékenység legfontosabb szerepl6i, mint legfébb dontéshozo,
illetve beruhazo szervek a keriileti 6nkorményzatok. Meghatarozo szerepet jatszanak
az altalaban dnkormanyzati tulajdonban 1€v0, a piacon dnalldéan miik6d6 vagyonke-
zel6 szervezetek is, amelyek kivitelezési, lizemeltetési és ingatlangazdalkodéasi felada-
tokat latnak el. A maganbefektetok, mint a folyamatokhoz tékét és munkaerét bizto-
sito aktorok ugyancsak nélkiilozhetetlenek a feltjitasi tevékenységben. Finanszirozasi
téren ki kell emelni az egyiittmiikodést a Févarosi Onkormanyzattal (pl. Rehabilita-
cios és Stratégiai Alapok), illetve az dllammal (palyazatok).

Gyakran alkalmazott eljaras, hogy a rehabilitacios tevékenység koordinalasara
és iranyitdsara az onkormdanyzatok 6nalld szervezeti egységként miikodo céget hoz-
nak létre. Példaként emlithet6 a Kozépsd-Ferencvdrosban a munkélatok megkonnyi-
tése, atlathatova tétele és gyorsitasa érdekében, francia modell alapjan 51%-os 6n-
korményzati tulajdonnal 1992-ben alapitott non-profit SEM IX. Rt.-t, amely a terii-
let elokészitésben, a hazak lebontasaban €s a telkek értékesitésében véllal szerepet,
a termelt profitot pedig a rehabilitacids terliletre forgatja vissza. Kozépsd-Jozsefvaros-
ban a keriilet és kisebb részben a Févarosi Onkorményzat 1997-ben létrehozta a Rév8
Rt.-t és megbizta a rehabilitacié iranyitasaval.

A Rév8 Rt. meghatarozd szerepet jatszik nemcsak a rehabilitacids folyamat
tervezésében, iranyitasaban és a koordinacios feladatok végrehajtasaban, hanem koz-
vetleniil a lakossaggal is napi kapcsolatban all és sziikség esetén targyalasokat foly-
tat az onkormanyzat nevében. A két fent vazolt modell hasonldsaga és egyben eld-
nye, hogy a rehabilitacié szempontjabol kulcsfontossagu kérdéseket kivon az 6nkor-
manyzaton beliil folyé mindennapi politikai és egyéb csatarozasok korébol és a don-
téseket egy fliggetlen szervezet hataskorébe utalja.

Hasonl6 szervezet miikodik Kébdanya-Varoskozpontban is, ahol a rehabilita-
cios tevékenység stratégiai céljainak elokészitését, terveztetését, a megvaldsithatdsagi
javaslatok, tanulményok eldkészitését végzd MaHill mérnokiroda és a helyi Vagyon-
kezeld Rt. szervezésében 1999 novemberében k6zos Rehabilitacids Programmenedzser
Irodét nyitott (az iroda azéta mas konstrukcidban miikddik), ami a helyszinen a re-
habilitacio résztvevoivel allandd, kozvetlen, napi kapcsolatban all, tehat kozvetleniil a
terlileten koordinalja és katalizalja a rehabilitacids tevékenységet, segiti a tdrsashaza-
kat és a magantulajdonosokat.
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Ujpest esetében a keriilet helyzetét neheziti, hogy a tobbi keriilettel szemben
nem tdmaszkodhat Budapest varosrehabilitacios programjara, illetve az abbdl nyerhet6
pénziigyi forrasokra, mivel szocidlis bérlakasainak privatizaciojabol szarmazo bevé-
teleinek 50%-4at nem fizette be a koz0s alapba. Ez 1ényeges kiilonbség a masik ha-
rom vizsgalati terlilettel szemben, hiszen a keriiletnek dnmagénak kellett megtalalnia
a megoldast a varoshanyatlas okozta nehézségek kezelésére. A finanszirozasi leheto-
ségek bovitésére a kertilet esetében a helyi dnkormanyzat és a maganbefektetok mellett
harmadik szerepl6ként a magyar allam is megjelenik.

Nem szabad megfeledkezniink egy tovabbi fontos szereplérol, a helyi tarsa-
dalomrol sem. Sajnos azonban altalanos tapasztalataink szerint a mintateriileteken a
helyi tarsadalom és civil szervezetek aktivitasa elmarad a sziikséges szinttdl és a la-
kossag elég passzivnak mutatkozik az egylittmiikodés terén. A hosszu tavu sikeres
egylittmiikodés érdekében mindenképpen javitani kell az informacidéaramléason, a helyi
lakosok €s civil szervezetek aktivitasan és eld kell segiteni részvételiiket a dontésho-
zatali folyamatokban.

A rehabilitacié eddigi eredményei és fogadtatasuk

A Ferencvdrosi Onkormdnyzat korabbi, 2002-es kimutatdsa szerint 1985 ota
Osszesen 29 épiiletet teljesen, 15-6t pedig részlegesen felgjitottak. Kiilonb6zo befek-
tetok 49 4j lakohazat épitettek, az 6nkormanyzat pedig kettét. Mindemellett 138 épiilet
keriilt bontasra a teriileten. A felajitott 6nkormanyzati hdzakban a lakhatatlanul kicsi
lakésokat megsziintették, a megmaradokat illetve az 6sszevonasok sordn Gjonnan ki-
alakitottakat pedig modernizaltak. A Ferenc korut, Mester utca, Ttizoltd és Viola utca
altal hatérolt helyszinen a latvanyos fizikai valtozasoknak kdszonhetéen gyakorlatilag
Uj varosrész formalodott, €s mara kétségteleniil az egyik legsikeresebb rehabilitacids
terliletté valt a fovarosban (2. kép).

A teriiletre visszatérd lakoknak lehetdségiik nyilt, hogy kedvezményes aron,
kortlbeltl a piaci érték feléért egy-két éven beliil megvésaroljak a lakasokat az on-
kormanyzattol. A rehabilitacio legkényesebb kérdése, hogy az eredetileg itt lakdk koziil
kik és hanyan térhetnek vissza. A bontasok €s az dsszevondsok miatt ugyanis min-
den egyes felyjitott tombben Iényegesen csdkken az 6nkorményzati tulajdont laka-
sok szama. Bar konkrét adatok nem 4llnak rendelkezésre, mind a helyi lakosok be-
szamoloi, mind pedig a kornyék latvanyos atalakulasa azt mutatjak, hogy gyors la-
kossagcsere (dzsentrifikdcid) ment végbe a teriileten az elmult években. A legszegé-
nyebb rétegek elkeriiltek, a helyiikre pedig Iényegesen jobb mddu lakosok koltoztek.

Kozépsd-Jozsefvarosban az dnkormanyzati épiiletek feltjitasa tobbé-kevésbé
folyamatos, eddig az épiileteknek koriilbeliil a harmadaval késziiltek el. A munkak
soran a lakok érdekeit és igényeit is figyelembe veszik: a komfort nélkiili lakasokban
furddszobat, ahol kell konyhat alakitanak ki, ott pedig ahol erre nincs sziikség, csak
a lakason kiviili javitasokat, feltjitasokat végzik el. A munkdk szervezésének nincs
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2. kép A varosrehabilitacio latvanyos eredménye K6zEépso-Ferencvarosban (Pava utca)

kotelezo rendje, igy ez leginkabb a lakdkkal torténd megegyezés fliggvénye: van, ahol
kikoltoztették dket a felujitas idejére, mashol az épiiletet lakottan ujitottak fel, s olyan
példaval is talalkoztunk, hogy a lakdk a fel(jitas alatt az éptiletben maradtak és egyik
lakéasbol a masikba koltoztek a munkalatok soran (3. kép).

Rosszabb a helyzet a mar privatizalt, majd tarsashazza alakult épiiletekben,
ahol minden azon mulik, sikeriil-e a lakékdzosségnek megszerveznie dnmagat, és
megfeleld kozos képviselot taldlnia a haz tigyeinek intézésére. Fontos lenne a segit-
ség és 0sztonzés ezen személyek megtaldlasara, valamint tajékoztatasuk és képzésiik
megszervezeése, hiszen tevékenységiik nagyban eldsegithetné a tarsashazi tdmogata-
sok és kedvezményes hitelek elnyerését. Ahol nem sikeriilt a hazban lakok koziil ko-
z0s képvisel6t talalni, a teenddket kiils6 maganvallalkozasok latjék el, tapasztalataink
szerint ez a megoldas azonban afféle sziikséges rossz, s a cégek tevékenységét a la-
kok passzivan €s bizalmatlanul szemlélik.

Kébdnya-Varoskozpontban a Szazlakasos projekt helyzetét vizsgaltuk beha-
tébban, megallapitasaink tehat elsdésorban erre a kezdeményezésre vonatkoznak
(1. tabldzat). A rehabilitacids beruhazast mind a szakértok, mind a lakosok rendki-
viil pozitivan értékelik. A Szazlakdsos projekt, mint a felujitasi tevékenység megva-
16sult része mar eddig is szamottevéen hozzajarult a varosrész imazsanak emelkedé-
séhez, hosszu tdvon pedig aktivan hozzdjarulhat a kertiletben a lakéshelyzet javitasa-
hoz, a lakasmobilitas felgyorsuldsdhoz. A projektre sokan ugy tekintenek, mint a ke-
riiletben a jovOben varhato felértékelddési és felemelkedési folyamat kiinduldsi pont-
jara. Ugyanakkor terepbejarasaink és az épiiletallomany tobb évre visszatekinto folya-
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3. kép Felujitott onkormanyzati lakdépiilet a Kozépso-Jozsefvarosban (Nap utca)

matos felmérése és megfigyelése arrol tanuskodnak, hogy a rehabilitacié eléggé von-
tatottan halad az akcioteriileten, s mindenképpen sziikség lenne a felujitasi munkala-
toknak nagyobb lendiiletet adni.

1. tdbldzat A Szdzlakdsos projekt pozitiv és negativ tapasztalatai

Pozitiv tapasztalatok Negativ tapasztalatok
Pozitiv visszhang A kapcsolattartas és a folyamatos tajékoztatas hianyossaga
A projekt épitészeti-varosképi jelentdsége nagy Magas kulonszolgaltatasi dijak
A lakashelyzet egyértelmUen javult A hatrahagyott lakasok minésége, rossz allapota
Elégedettség a lakassal a bekoltozok korében Fennall az allagromlas veszélye
Felértékelddési folyamat megalapozasa A bekoltozok kivalasztasa
Optimizmus a lakossag korében Szocidlis fesziiltségek a lakok kozott

Az 1990-es évek végén Ujpest dnkormanyzati szakemberei 1épésre szantak
el magukat, s a 10 évvel kordbbi véarosrevitalizacids magteriilet peremén talalhato, ido-
kozben jelentdsen felértékelddott telkeket 1€pésrol [épésre felszabaditottak, amelyeken
maganvallalkozasok magas szinvonalu, egyedi tervezésli, 2—3 szintes lakohdzakat
épitettek. Az igy 1étrejott lakasokat a szabadpiacon értékesitették (4. kép). Napjain-
kig tobb mint egy tucat 0j, megjelenésében is szinvonalas lakohaz épiilt a terlileten,
s szamos ¢épitése van folyamatban.

A kordbban itt lakdok egy része a keriilet més részein talalhaté 6Snkormanyzati bér-
leményben nyert elhelyezést. Segitséget jelentett a népesség mozgatasaban, hogy a ma-
ganberuhazok a felszabadulo telkekért legtobbszor lakdssal “fizettek™ a keriiletnek, amit
vagy az ujonnan épiilt hazban kinaltak fel, vagy a szabadpiacon vasaroltak a kertiletben.
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4. kép Uj lakasok Ujpest-Varoskdzpontban (Karolyi utca)

Ezekbe a lakasokba ugyancsak a korabban itt €16 lakossag egy része koltozhetett. Az 0j
lakohazakba bekoltozok zommel a kertiletbol érkeztek, a korabbinal joval fiatalabb, kis-
gyermekes, stabil jovedelemmel rendelkez6 csaladok. A véarosrész tarsadalmi és fizikai
megujulasa napjainkra szemmel lathatéva valt. A beavatkozas a lakossag korében egy-
értelmiien kedvezo fogadtatésra talalt. A kornyék épiiletallomanya megszépiilt, a korab-
bi problémas csaladok jelent6s része elkoltdzott. Minderre az ingatlanpiac is pozitivan re-
agalt, a varosrész lakasarai meredeken emelkednek.

A jovore vonatkozé elképzelések

Kozépsi-Ferencvdros esetében a bizalom a rehabilitacié folytatdsaban és a
napjainkig elért eredmények konnyen eladhatova tették az itt éptilt lakasokat. A jovo-
ben azonban Uj kihivasokkal kell szembe néznie a varosfeltjitasnak. Egyrészt t6bb,
,,késon ébredd” keriilet is beinditott kiillonbdzo rehabilitacids programokat — a legje-
lentdsebb ezek kozil talan a szomszédos Jozsefvarosé — amelyek veszélyeztethetik
tetokért és az 0j lakdkért vivott harcban. A masik probléma — éppen a nagy befekte-
tdi érdeklddés miatt — az 6nkormanyzati feltjitdsok viszonylagos lemaradésa a reha-
bilitalt teriileten. Az 6nkormanyzat nem rendelkezik megfelelé anyagi forrasokkal ah-
hoz, hogy a felgyorsult tempoju épitkezésekkel parhuzamosan maga is gyorsabban
és tobb hazat gjitson fel. Ez hosszl tdvon az aranyok eltolodasat, kevesebb vissza-
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téro lakdt és a rehabilitacié szocidlis oldalanak a hattérbe szorulasat is jelentheti. Je-
lenleg Ggy probalja enyhiteni a helyzetet az Snkorményzat, hogy a kozteriilet-fejlesz-
tések mellett 4j ,,k6zpontokat™ igyekszik 1étrehozni. A két iranybol beinditott rehabi-
litacio, illetve a tombok egyidejii feltjitasa lehetové teszi, hogy nagyobb teriileten ér-
jenek el pozitiv valtozast.

Mivel Kozépsd-Jozsefvdarosban a rehabilitacids program még csak a megva-
16sitas kezdetén tart, sokszor inkabb a remélt hatdsokrdl nyilatkozhattak a megkér-
dezett szakemberek. Hosszl tdvon a cél a kertiilet fizikai és tarsadalmi megtjuldsa. A
helyi szakértok ugy latjak, ebben a folyamatban nem érvényesiilhet kizardlag a befek-
tetdi logika és éppen az 6nkormanyzat feladata, hogy ligyeljen a hagyomanyos épi-
tészeti, varostervezési, kozosségi értékek védelmére. A fizikai atalakulastdl varjak azt
a hatést, hogy a kornyék lakossaga is kicserélddjon, megalljon a teriilet elregedése,
fiatal, 5nmagukrol gondoskodni akard €s tudd emberek koltézzenek ide. A legszegé-
nyebbek elvandorldsa a kornyékrdl elkeriilhetetlen, nem mindegy azonban, hogy ez
hogyan torténik.

A rehabilitacios program hatésai, a keriilet megitélésében bekdvetkezo valto-
zasok legjobban talan azzal mérhetdk, hogyan alakul a kornyék ingatlanpiaci arszin-
vonala. Az adatok arra utalnak, hogy a mintateriilet ingatlanpiaci hatranya a ferenc-
varosi mintateriilethez képest. Ez alapvetden a Corvin-Szigony projektnek készonhetd,
amely a kozelmultban ismét nagyobb lendiiletet vett és a varosrész meglijuldsan ke-
resztlil hozzajarul Budapest egykor legrosszabb allapotban 1év6 teriiletének a felérté-
kelddéséhez. A jozsefvarosi rehabilitacioban jelenleg a Corvin-Szigony projekt prio-
ritast élvez, remélhetdleg azonban ez nem fogja hatranyosan érinteni és lelassitani a
keriilet mas részeinek felujitasat.

Kobdanya-Varoskozpontban a Ligettelkek rehabilitacios akcidteriilet kijel61ésé-
vel és a felyjitasi tevékenység megkezdésével, valamint a ,,Szazlakésos™ projekt ki-
vitelezésével megindult az a folyamat, amelytdl az 6nkorményzat és a helyi szakem-
berek a keriilet felemelkedését varjak. Pozitiv szemlélet tiikr6z6dik a jovore vonatkozd
kilatasokat tekintve is, hiszen a lakossag felméréseink tanubizonysaga szerint alapve-
tden optimista. Ezen beliil els6sorban abban reménykednek, hogy tovabbi javulas ko-
vetkezik be az épiiletallomany allapotaban és altaldban a lakdkornyezetben. A beruhé-
zasoknak az épitett kdrnyezet feljavitdsaban jatszott szerepe mar napjainkban is egy-
értelmilen megmutatkozik, ugyanakkor tarsadalmi kovetkezményei — az eltelt rovid id6
alatt — jelenleg még nem érzékelhetok.

Ujpest-Vdroskizpontban a jovobeni tovabblépés iranyaira vonatkozéan a kerii-
let vezetdi korében mar konkrét tervek kristélyosodtak ki. Egyrészt az Arpad uttol
D-re, az Aradi-Berda J.—Temesvari utcak altal hatarolt, ma Ujpest legrosszabb részének
szamito teriiletet kivanjak a kordbban ismertetett mddszerrel rendbe tenni. Alacsony be-
épitéssel szdmolva, megtartva a varosrész épitészeti karakterét becslések szerint 4—500
j6 minéségii lakas hozhat itt 1étre. Emellett a tervek kozott szerepel az Ujpest-Kézpont
akcidterlilet bovitése is, elsdsorban a Véci ut felé, ahol jelenleg alacsony szinvonalu ipar-
teriilet huzodik. A stratégia lényege a Kérolyi utca kiszélesitése, s ezzel a kornyék elér-
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hetéségének, egyszersmind kozlekedési helyzetének javitasa. Rendezni kivanjak az itt
talalhat6 egykori Borgyar teriiletét is, ahol 2001-ben amerikai-magyar beruhdzasban meg-
nyilt a Modern Magyar Miivészetek Galéridja. A gyartelep tobbi részén ugyancsak mu-
vészeti, kulturélis, szérakoztatasi intézményeknek kivannak helyet biztositani, erdsitve
ezzel Ujpest szolgaltato-kulturalis funkciit.

Osszefoglalas

A varosrehabilitacio gyakorlati tapasztalatai koziil kiemelhetjiik azt, hogy a
kozhiedelemmel ellentétben hazankban igenis lehetséges varosfelujitasi tevékenység
kezdeményezése €s véghezvitele driasi Osszegek nélkiil, a siker 1épésrol 1épésre ha-
ladva is garantalhato. A rehabilitacids szakemberek tobbségének véleménye szerint is
—kiilondsen a tékeszegény onkormanyzatok esetében — célravezetdbbek a kisebb 1ép-
tékli mikroprojektek.

A tulajdonviszonyok alapvetd hatassal vannak a rehabilitacidra, hiszen az 6n-
korményzati tulajdon (bérlakasok) magas aranya egy teriileten kedvez a rehabilitaci-
onak, sot lehetdvé teszi nagyobb volumenii projektek tervezeését és végrehajtasat is
(pl. Kozépso-Ferencvaros, Kozépso-Jozsefvarosban a Corvin-Szigony-projekt).
Ugyanakkor a vegyes tulajdon €s a nagy ardny magéantulajdon altalaban csak kisebb
1éptékii beavatkozast és 16pésrdl 1épésre torténd elérehaladast tesz lehetévé (pl. Uj-
pest- és Kdbanya-Varoskdzpont).

Tobb helyen is eléfordul a févarosban, hogy a varosrehabilitacios tevékeny-
séget €s az onkormanyzati bérlakasépitési programot egyiittesen alkalmazzak a fel-
Ujitas sordn. Ez abbol a szempontbdl mindenképpen eldnyds, hogy a két folyamat
kolesonosen tamogathatja €s kiegészitheti egymast, illetve egyidejiileg tobb probléma
is sikeresen kezelhet6 (pl. Ujpest, Kébanya).

A pozitiv eredmények kozé sorolhato, hogy a rehabilitacios teriileteken alta-
laban Iétrejon a sziikséges egylittm(ikddés a helyi 6nkorményzat, piaci szervezetei €s
a magancégek képviseldi kozott. Az egylittmikddés soran ez gyakran kozos szerve-
zet kialakitasaban csticsosodik ki, amely amellett, hogy katalizalja ezen tarsasagok
egylittmtkodését és helyben irdnyitja a felujitasi tevékenységet, szoros kapcsolatot
tart fenn a helyi lakossaggal is.

Ki szeretnénk térni arra a tapasztalatunkra, hogy a varosrehabilitacioban fon-
tos szerepet jatszanak a ,,kulcsszemélyek” (6nkormanyzatokban, tarsashazakban, helyi
tarsadalomban), akik aktivan kiveszik résziiket az iranyitasbol, mintegy motorjai a helyi
folyamatoknak. Altalanosan megfogalmazhaté, hogy lényegesen hatékonyabban, gor-
dulékenyebben megy a rehabilitacié azokon a teriileteken, ahol Iéteznek ezek a sze-
mélyek és vallukra veszik a teenddket.

Kutatdsaink negativ tapasztalatai ko6zott elsé helyen kell beszéIniink a helyi
tarsadalom aktivitasanak alacsony fokardl, vagy hianyarol. Ez véleménytink szerint
kettds okra vezethetd vissza. Egyrészt hazdnkban a mult 6rokségeként alacsony a helyi
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lakossag részvétele a folyamatokban, bar az utobbi években elmozdulés tapasztalha-
td ezen a téren, masrészt az onkormanyzati és piaci szereplok aktivitasa a helyi tar-
sadalom irdnyaba is hagy némi kivanni valdt maga utan. Ehhez parosul a civil szer-
vezetek hidnya, valamint a meglévok gyenge érdekérvényesitd szerepe a piacon.

Egy varosrész feldjitasa gyakran egyiitt jar a lakonépesség jelentds kicserélodé-
sével. E dzsentrifikéacios folyamatok alapvetden hozzajarulnak a lakonegyed tarsadalmi
felemelkedéséhez. Nem szabad azonban megfeledkezni arrol, hogy a problémak atfogo
kezelése nélkiil lehetetlen sikeres varospolitikat, rehabilitaciot és fejlesztési tevékenysé-
get véghez vinni. A szegényebb rétegek elkoltozésével ugyanis a gondok hosszu tavon
nem oldddnak meg, csak a tér egyik helyérdl athelyezédnek a mésikra.

A varosrehabilitacié eddigi eredményei kétségtelentil pozitiv visszhangra ta-
laltak a szakemberek €s a lakossag korében. Amellett, hogy a varosrészek épitett kor-
nyezete atalakul és jelentds javulason megy keresztiil, a tarsadalmi kérnyezetben is
pozitiv irdnyu valtozasok kovetkeznek be. Mivel a folyamatba kordbban bekapcso-
16d6 6nkormanyzatok a tobbiekkel szemben egyértelmien Iépéseldnyre tesznek szert
és a felgjitasi tevékenységnek szamtalan pozitiv hozadéka van, azokban a lakdnegye-
dekben, ahol a rehabilitdcié amugy is elkeriilhetetlen, érdemes mieldbb megtenni a
sziikséges 1épéseket a lakokornyezet meglijitasa érdekében.
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