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Eloszo

A vérosrehabilitacio napjainkban a kdzérdeklddés homlokterébe kertiilt. A va-
rosfejlesztésben és varosépitésben tevékeny szakemberek és tudomanyos kutatok
mellett a dontéshozdk €s egyre gyakrabban a helyi lakossag is kitiintetett figyelem-
mel kiséri a varosainkban zajlo felajitasi folyamatokat. A rendszervaltozas utan a re-
habilitacié beindulasa a telepiiléseken sokaig vératott magéra, hiszen az atalakulas els6
éveiben még hidnyoztak a folyamat irdnyitasahoz és finanszirozasahoz sziikséges
struktirak. A fenti hattérstruktarak mara kialakultak, s a feltjitasi tevékenységet sza-
mos Eurdpai Unids, kormanyzati, 6nkormanyzati és helyi szerepld segiti. Az 6nkor-
manyzatok is felismerték a varosrészek megujitasanak jelentdségét és a felujitasba
korabban bekapcsolddd varosoknak koszonhetden mar sikerekrdl is beszamolhatunk
és érzékelhetjiik a pozitiv valtozasokat.

A hazai szakirodalomban a rendszervaltozas 6ta viszonylag kevés olyan tu-
domanyos munka jelent meg, amely a varosrehabilitacié elméleti és gyakorlati tapasz-
talatait 6sszegzi. Ezt a hianyt probélja pdtolni tanulmanykdtetiink, amely 6sszefoglalja
a kozelmult varosfeltjitasi tevékenységének nemzetkozi és hazai eredményeit. A fo-
lyamatot elsdsorban a tarsadalom szempontjabol kozelitjiik meg és vizsgaljuk, hiszen
a feltjitasi programok koézéppontjaban végsod soron a helyi tarsadalom életkoriilmé-
nyeinek a javitasa all. Ennek megfelelden a kotet tanulmanyaiban az épitészeti és gaz-
dasagi hatdsok elemzése mellett kiemelt hangsulyt kap a rehabilitacio tarsadalmi ha-
tasainak a bemutatésa.

A ,,Véarosrehabilitacié €s tarsadalom™ c. kétet 13 tanulmanyt jegyez. A kiad-
vanyban kutatok és gyakorld szakemberek irdsait olvashatjuk, illetve a tanulmanyok
egy része a szerkesztd — Egedy Tamas — téméban folytatott kutatasi eredményeinek
Osszefoglalasa. A tanulmanykotet témavalasztéka gazdag, az irdsok tobb témakort is
megszolitanak. Az elméleti alapok mellett az Eur6épai Uni6 varosrehabilitacios politi-
kajarol, a nemzetkozi varosregeneracios kezdeményezések tapasztalatairdl, valamint
a hazai felujitasi folyamatok gyakorlatarol és eredményeirdl is olvashatunk a kotet-
ben. Onallo témakorként emlithetd a lakotelep-rehabilitacié kérdéseinek vizsgélata, a
muemlékvédelem és a varosfelljitas kapcsolatanak elemzése, valamint a zoldteriileti
rehabilitacio tarsadalmi hatdsainak bemutatdsa. Tanulmanykétetiinkkel atfogd képet
szeretnénk adni a hazai varosrehabilitacio eddigi eredményeirdl és tapasztalatairdl, in-
forméciokat és segédkezet nytjtva mindazok szamara, akik a téma irant érdekl6dnek,
vagy maguk is tevékenyen részt vesznek a felujitasi folyamatokban.

EGepY TAMAS
szerkeszto
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Varosrehabilitdcio elméletben és gyakorlatban

A varosrehabilitacio néhany elméleti kérdése

EGepy 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 feldjitasok elvégzésére és a technoldgia okozta hianyossagok keze-
1ésére, igy az épitett kornyezet problémai ezekben az orszagokban halmozottan jelent-
keztek. Mindezek kovetkeztében a rendszervéltozaskor az elhanyagolt lakés- és épii-
letdllomannyal rendelkezd varosrészek jelentés hatrannyal indultak a lakaspiacon,
amihez gyakran tarsadalmi problémak megjelenése is parosult. A rendszervéltozas utan
a hazai 6nkormanyzatok és beruhazok egyre gyakrabban szembesiiltek a felajitasi
munkalatok tovabbi halogatasanak veszélyeivel, felismerték a varosrehabilitacid sziik-

Tanulményunk a varosrehabilitaci6 elméletéhez kivan hozzajarulni néhany fon-
tos kérdés felvetésével és megvitatasaval, réviden bemutatva t6bb 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 bels6é varosrészek felujitdsa hazankban azon folyama-
tok k6z¢ sorolhatdok, amelyek az elmult évtizedekben nem kaptak elegendd figyelmet
a dontéshozok részérdl. Az 1980-as évek kisérleti jellegli probéalkozasai utan csak az
elmult évtizedben tortént jelentdsebb attorés ezen a téren.

Viarosfel(jitas (varosrehabilitacio) alatt altaldban a leromlott allapotu varos-
részek lakdhazainak és lakéasainak, k6zosségi intézményeinek €s 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
egymastol, azaz azt vessziik figyelembe, hogy a felajitas soran 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) atalakitasdval. A beavatkozas mértékét ter-
mészetesen az adott varosrész éplilet- és lakasallomanyanak allapota alapvetéen meg-
hatarozza. Eléfordulhat, hogy az atalakitds csak jelentdsebb bontasokkal valosulhat
meg, igy a rehabilitacio tipizalasa példaul a lebontott lakasok ardnya alapjan is térténhet
(enyhe és kemény rehabilitacio). Tovabbi csoportositasra ad lehetdséget annak figye-
lembe vétele, hogy mire irdnyul 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 és 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 5nkorméanyzatok kezében gyakran a legrosszabb allapotban 1évé épii-
let- és lakasallomany maradt (pl. Budapesten a Kozépsd-Jozsefvaros esete). Amellett,
hogy a varosfeltjitas elmaradasa hosszi tadvon a lakdhazak és lakasok 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 lestillyedésével 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 kizarélag varosépitészeti in-
tézkedésekkel a tarsadalmi problémék 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 statusi 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 egyenlétlenségek megsziintetésére €s a hatrdnyos
helyzeti rétegek helyzetének javitasara avatkozik be. A két modellto] fliggetlentl 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 Europdban (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 kozigazgatasi 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 problémainak rekonstruk- @
cidjan, megsziintetésén és csokkentésén volt a hangsuly. A slumok felszdmolasa és
az allam altal irdnyitott, helyi onkormanyzatok és a magéan 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 lakotelepek-

1. tablazat A varosrehabilitdcio fejlddési szakaszai Eurdpdban

Id6észak Fejlédési szakasz Stratégia, fejlddési irany

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

1960-as évek revitalizacid (revitalisation) szuburbanizacid, 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, ,,zaszloshaj6” projektek

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

Forras: STOHR, W. (1989) és LICHFIELD, D. (1992) alapjan.
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kel. A varosrehabilitacio fokozatosan kezdte (Ujra)felfedezni a belvéarosi negyedeket,
athelyezve a hangsulyt a lakdkornyezet és éptiletdllomany fejlesztésében, felujitasa-
ban. Ez a revitalizdacié — amely korai varosrehabilitacios tevékenységként értékelhe-
td — 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 egylittm{ikodés a varospolitika korabban kiilonallé gaz-
dasagi, szocidlis és fizikai alrendszerei k6zott. Az 1980-as évek ugyanakkor az egytitt-
muikodés és finanszirozas kérdéskorében hoztak alapvetd valtozasokat (Turok, I.
1987). A vérospolitika 1épésrdl 1épésre tdvolodott el attol a felfogastol, hogy az évti-
zedre jellemzd fejlesztés szamara minden sziikséges forrast a kdzponti hatalomnak
(4llamnak) 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 problémék €s kihivasok felismerése a va-
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 és kornyezeti fel-
tételeinek tartés javitdsa (RoBerTs, P—SykEs, H. 2000) (/. dbra).

* SR 0 *
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1. dbra A varosregeneracio folyamata
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A varosrészek gazdasagi, fizikai-kdrnyezeti és tarsadalmi regeneracioja

A varosregeneracio esetében els6sorban a varosrészek gazdasagi (6konomiai),
fizikai-kdrnyezeti 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 forméajaban jelent-
kezik és mérhet6. A gazdasagi regeneracio kinalati 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 human (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 tertilet potencialjanak emelését (azaz meglévd adottsagainak és
lehetdségeinek fejlesztését), a lakossag és a latogatok részérdél 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 példaja az, amikor egy
lepusztuld 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 elmaradottsagénak megsziintetése is.

—vezetd szerep az dtalakuldsi folyamatban: a fizikai kdrnyezetben végbemend
kézzelfoghato €s lathatd eredmények foszerepet jatszhatnak egy teriilet dtalakuldsa-
ban, imazsanak megvaltozasaban, s Uttoro, zaszlovivo szerepiiknél 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, pihendparkok 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-gazdasdgi és fizikai megujulds: az elmult években egy-
értelmtien bebizonyosodott, hogy egy varosrész kizarolag fizikai kornyezetének rehabi-
litacidja nem feltétlentil jar egyiitt a teriilet 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 feltétleniil ismerniink kell nemcsak a jelenlegi, hanem a jovdre vonatkozd
piaci, gazdaségi és tarsadalmi feltételeket is.

A tdrsadalmi kornyezet regenerdcidja jelenti talan a legnagyobb kihivast a va-
rosrészek feldjitasa soran, ami alapvetden e kornyezeti alrendszer sokrétliségére,
Osszetettségére vezethetd vissza. Maga a fogalom is értelmezhetd tagabb és sziikebb
értelemben, tanulmanyunkban és kutatdsaink soran viszont elsdsorban 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 kdzos-
ségi tevékenységek viszonyainak dsszessége (Farkas P. 2000). A véarosrészek tarsa-
dalmi kornyezete kozosségek forméjaban jelenik meg, igy a véarosrészek tarsadalmi
megujitasanak kihivasait 1ényegében kozosségi szinten kell megoldani.

A kozosségek és végso soron a tarsadalmi kérnyezet 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 Osszes 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 szegrega-
cio jelenségének feltarasara iranyitotta, amelyek kiilonb6z6 tarsadalmi és kulturalis hely-
zetben jelentésen eltérhetnek egyméstol. igy nem elég kizardlag 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 €letszinvonal, alacsony
mobilitas stb.) és ezek kombinacidi 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
mikodhet 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 szintli hatdsait, a telepiilés strukturalis fejlo-
désébe illeszkedésének kérdéseit részletesebben és koriltekintdbben feltartdk volna. A
probléma feloldasara a varosregeneracidban az izolalt varos-atalakitasi projektek helyett
egyre inkabb elotérbe 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

— egyértelmiien megfogalmazott célkitiizés és stratégia

— milyen mechanizmusokkal és forrasokkal valosithato meg a hosszi tavi célkitiizés

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

— a tamogatandok korének és a tamogatésok jellegének meghatarozasa

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

— aprivat, allami és onkormanyzati (kozdsségi) 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 tava célok kozotti kapesolatok tisztazasa

— a beavatkozas el6tti gazdasagi, tarsadalmi és fizikai feltételek, paraméterek pontos felmérése és
ismerete

— a folyamat ,,mérfoldkoveinek™ kijelslése 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 kiilono-
sen idészerivé €s sziikségessé teszik. Az elsd €s mar kordbban is emlitett fejlodési
irany annak a felismerése és tudatosulasa, hogy a tertileti 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 kiil6nbz6
szintQ stratégiai célkitiizéseket 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 altaldban a hazai palyazati kiirdsok is eldnyben része-
sitik azokat a palyazatokat, amelyeket egyiittmiik6dd szervezetek nyujtanak be, vagy
amelyben egyértelmten kimutathatd kiilonb6zd 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 onkormanyzat €s a helyi kozosségek, szervezetek széleskorl egyiitt-
miitkodésével szamoltak.

Ugyancsak a partnerség kialakitdsanak iranyéaba hat a varosi problémak méar
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 kozé 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-
rasok megfeleld elosztasat, a koordindcios tevékenységet és a hagyomanyos varos-
politikai és egyéb gatak attorését. Emellett nem szabad megfeledkezniink a helyi ko-
zdsségek egyre novekvo igényérol arra, hogy aktivabban beleszolhassanak életiik és
lakokornyezetiik alakitasaba (RoBerTs, P.—SvykEs, H. 2000).

A vérosfelujitas soran alkalmazott partneri viszonyra nincs egyetlen univer-
zalisan alkalmazhat6 modell. A szakirodalom altalaban harom alapvetd egytittmiiko-
dési modellt kiilonbdztet meg egymastol.

A szinergikus modell szerint az egylittm(ikodés soran a tudas, a forrasok, a
kiilonb6z6 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 altal olyan pluszforrdsokhoz és pénzekhez juthatnak a partnerek, amelyekhez
egyediil nem volnanak képesek.

A transzformdcios modell ugyanakkor — mivel a kozremiikodo felek munka-
madszerei, szemléletmodja és kovetelményrendszer gyakran eltéréek — az egytittmii-
kodésbdl szarmazo, partnerek altal is kiaknézhat6 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 finansziroztak (nagyvallalatok, ingatlankezeld vallalatok), a magantdkének
nem volt lehet6sége a bekapcsolodasra. A piaci atalakulas utan — 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 onkormdnyzati (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 dsszegek,
valamint a maganbefektetok tokéje, ,,feliilrél” 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-pélyézatok

Ingatlangazdalkodas

Lakasgazdalkodas Maganbefektetok

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 feltétlentil 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 k6tddo
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 6nkormdanyzatok allami tAmogatasért palyazhatnak szocidlis bérlakésok
épitéséhez, felujitasdhoz vagy 0j lakasok vasarlasahoz a szabad lakaspiacon. Jelen-
leg még csak kevés eredményrdl lehet beszamolni, a programok jelentds része ugyanis
tervezési vagy palyazati szakaszban van.

A kozeljovoben — koszonhetden tobbek kozott a pozitiv kormanyzati 1€pések-
nek is — a bérlakasépitések felgyorsulasa varhato. A bérlakasszektor megerdsitésében
ugyanakkor fontos szerepet jatszhatnak a lakéasfelujitasok is (3. dbra). Ebben a te-
kintetben ahhoz az alapprobléméhoz jutunk vissza, hogy az 6nkormanyzati 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 lakéspiacon értékesithetd allapotba
hozzak és eladjak, s inkabb j lakasok épitésére forditjak az igy befolyt 6sszegeket.
Emellett a fovarosban tobb helyen (pl. Kébanyan és Ujpesten) a szocialis
bérlakasprogramokat sikeresen kapcsoljak dssze a varosrehabilitacioval.

A beruhéazas ezéltal nemcsak hozzajarul a varosrész megljulasédhoz, hanem
a szocialis lakéashelyzet javitasan keresztiil a lakaspiacon gyengébb érdekérvényesitd
képességli rétegek helyzetén is javithat, egészséges lakamobilitast indukélva a lako-
negyedben.

' Az Allami Tamogatasu Bérlakas Program 2000. juliusi meginditisa ota dsszesen 8366 lakas
felépitéséhez, megvasarlasahoz, illetve kialakitasahoz 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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3. dabra A bérlakasallomany felujitasanak lehetséges formai

Osszefoglalas

Tanulméanyunkban érintettiik a rehabilitacio elmaraddsanak 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-Eurépaban alkalmazott varosregeneracié elméle-
téhez €s gyakorlatdhoz, amely a varosrészek integralt gazdasagi, fizikai, tdrsadalmi és
kornyezeti megujitasara torekszik.

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 véarosrehabilitacios 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 kozeljovoben varhatd a bérlakasépitések szamanak to-
vabbi emelkedése, ezéltal a raszorulok helyzetének javuldsa, valamint a lakasmobilitas
felgyorsulésa.
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Varosrehabilitdcio elméletben és gyakorlatban

A sikeres varosrehabilitacio

EGepy TamAs

Bevezetés

A vérosfelujitasi folyamatok szélesebb kort tdrsadalmi hatésainak feltaraséara in-
dult az EU 5. Keretprogramja altal timogatott Neighbourhood Housing Models (NEHOM)
nemzetkozi kutatdsi projekt. A program 8 eurdpai orszag 11 varosdban végzett vizsga-
latok eredményein keresztiil foglalja ssze a varosfelujitasi tevékenység legfontosabb gya-
korlati tapasztalatait. A NEHOM kutatasi projekt célja Iényegében olyan innovativ €s ha-
tékony helyi varosrehabiliticios kezdeményezések feltarasa volt, amelyek segitségével a
hanyatl6 varosnegyedekben €6 lakossag ¢letkoriilményei javithatok.

A projekt Iényegét esettanulmanyok jelentették, s 6sszesen 26 rehabilitacids
terlileten torténtek felmérések. Valamennyi helyi vizsgalat meghatarozta az adott la-
kénegyed altalanos vonasait, torténelmi fejlddését, a helyi lakascélu kezdeményezés
muikdodését és hatdsait. Emellett feltarta, hogy hogyan jarult hozzé a kezdeményezés
az életkoriilmények javulasdhoz a szobanforgo lakonegyedben, illetve atfogé jellem-
z¢st adott a nemzeti lakaspolitikakrol, lehetové téve a nemzetkdzi 6sszehasonlitast. A
projekt a varosrehabilitacioban tevékeny szakemberek szamara 6sszegyijtotte a meg-
Ujitandé vérosrészek tipikus épitészeti, gazdasagi €s tarsadalmi problémait is, s ezek
megoldasara alternativ beavatkozasi lehetdségeket kinalt.

2004-ben jelent meg a nemzetkozi kutatas eredményeit bemutato angol nyelvii
kézikonyv és CD (Aase, G.—HorLr-JENSEN, A. 2003; HoLT-JENSEN, A. et al. 2004). Se-
gitségiikkel betekinthetiink az Egyesiilt Kiralysag, Esztorszag, Franciaorszag, Magyar-
orszag, Németorszag, Norvégia, Olaszorszag €s Svédorszag nemzeti lakaspolitikaja-
ba, az adott orszagok lakaspiaci helyzetének €s trendjeinek alakuldsaba. Emellett ro-
vid 6sszefoglalokat olvashatunk a vizsgalatba bevont mintateriiletekrol és az ott alkal-
mazott varosrehabilitacids programokrdl. A kiadvanyok legnagyobb értéke, hogy a
varosrehabilitdcioban tevékeny szakemberek szamara 6sszegyijtik a megutjitando va-
rosrészek tipikus épitészeti, gazdasagi és tarsadalmi problémait, s ezek megoldasara
alternativ beavatkozasi lehet6ségeket kinalnak. Emellett 6tletek, javaslatok ¢s tanul-
sagok gazdag tarhazat vonultatjak fel.

A fent emlitett kézikonyv harom részre oszthatd: az elsé részben a helyi szak-
emberek altal készitett, terjedelmes nemzeti jelentések kritikai 6sszefoglalasa talalha-
td, masodik részében a vizsgalt esettanulmanyok segitségével megfogalmazott tapasz-
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talatok és gyakorlati javaslatok olvashatok, mig a harmadik rész tartalmazza a lako-
negyedek tipikus problémait, valamint a megoldasukra javasolt akciokat és beavatko-
zasokat. A kézikonyv tartalma négy kutato — Egedy Tamas (Magyarorszag), Elise Henu
(Franciaorszag), Anneli Kihrik (Esztorszag) és Ombretta Romice (Anglia) — integ-
ralé munkajanak eredménye, aminek hatterében természetesen egy kiterjedt nemzet-
kozi kutatocsoport aktiv munkéja hazodik meg.

Jelen tanulmany a NEHOM-kézikonyv meghatarozé fejezeteinek magyar nyel-
v, EGepy Tamads altal Gjraszerkesztett €s atdolgozott valtozatat tarja az olvasok elé.
Az elsé részben a varosrehabilitacioban tevékeny szakemberek, varospolitikusok és
dontéshozok tevékenységét segitd gyakorlati tapasztalatokat €s javaslatokat olvasha-
tunk, a tanulmany masodik része (melléklet) pedig a lakonegyedek leggyakoribb prob-
[émait és a megoldasukra kezdeményezett akciokat foglalja 6ssze.

A viarosrehabilitacié gyakorlati tapasztalatai és javaslatok
a varosrészek megujitasahoz

A vérosrehabilitacid gyakorlati tapasztalatai és a varosrészek megujitasara tett
javaslatok természetesen tobb szakmai nézépontbdl is megkdzelithetdk és csoporto-
sithatdk. Sajat értelmezéstinkben eldtérbe helyeztiik a lakonegyed-centrikus, tarsada-
lomorientalt megkozelitést, hiszen a kiilonb6z6 beavatkozasokon keresztiil a
varosrehabilitacio célja végso soron a helyi tarsadalom életmindségének javitasa. Szem
@ elott tartva az altalunk legfontosabbnak itélt 1épéseket a rehabilitacio soran, a kdvet- @
kezd témakorok szerinti csoportositasban targyaljuk vizsgalataink eredményeit:

— A lakdnegyed regeneracidjanak megtervezése — a lakonegyed elhelyezése a ta-
gabb vérosi és politikai kontextusban;

— Sz¢leskorii és hatékony rehabilitacios team kialakitasa;

— A célok kittizése és kovetése — a helyi viszonyok tanulméanyozasa;

— A tarsadalmi, fizikai kornyezeti és gazdasagi szempontbol eros lakonegyed ki-
alakitasa;

— A lakossag tamogatasanak és bizalmanak elnyerése, a lakossagi részvétel no-
velése;

— A létez6 és potencialis forrasok feltarasa és mobilizaldsa a lakénegyedben.

A lakonegyed regenerdcidjdnak megtervezése — a lakonegyed elhelyezése
a tagabb vdrosi és politikai kontextusban

Az eredeti struktura visszaallitdsa, vagy alternativ megoldasok keresése?
Els6 1épésként — még a rehabilitacio elinditasa eldtt — azt érdemes atgondol-

ni, hogy gazdasagi, tarsadalmi és politikai szempontbdl a lakénegyed eredeti allapo-

22

T ‘ Egedy2cikk.pmd 22 2005.07.27., 9:37 ‘ f



| T T 1] o [T 111 |

tanak és strukturajanak visszaallitdsa a célravezetobb, vagy a varosrész lakossaganak
és szolgaltatasainak érdekében kivanatosabb lenne més alternativ megoldasokat ke-
resni? A lakénegyed eredeti allapotanak visszadllitasat és a lakdnegyed fenntartdsat mar
a folyamat kezdetén érdemes megfontolni, ugyanis ez a dontés minden tovabbi I1épést
meghataroz (pl. a lakonegyed fenntartasa pozitiv hatast gyakorolhat a kérnyezo te-
rlletek fejloddésére is). A kezdeményezg€s tervezése €s beinditasa el6tt tobb fontos kér-
déseket is meg kell valaszolnunk: Miért inditjuk el a projektet és mit akarunk vele el-
érni? Vannak-e tovabbgordithetd, tdvolabbra is mutatd pozitiv hatésai a kezdeménye-
zésnek? Azért inditjuk el a projektet, mert a teriileten szocialisan problémas és toré-
keny rétegek élnek? Azért, mert a terlileten jelen 1évo tulajdonosok értékcsokkenés-
tdl tartanak? Esetleg azért, mert féllink a szocialis fesziiltségek megjelenésétol? Vagy
politikai timogatést akarunk szerezni a megvaldsitashoz?

Az elszigeteltség elkeriilése

Az elszigeteltség elkeriilése érdekében helyezziik a lakdnegyedet tdgabb kon-
textusba: A lakdnegyedeket vizsgaljuk tagabb kornyezetiikben, megvildgitva azokat a
legfontosabb potencidlis elénydket, amelyeket a szomszédos teriiletek szamara
nyUjthatnak. A kolesonds hasznossag elvének bemutatdsa — ahol a kérdéses lakone-
gyed nemcsak haszonélvezdje a folyamatnak, hanem 6nmaga is hasznosan jarul hozza
a szomszedos teriiletek fejlodéséhez — alapvetd jelent6ségili a helyi kdzosség motiva-
lasaban és a beruhazasok terliletre csabitasaban.

Amennyiben a lakdnegyed rehabilitacidja egy nagy, atfogo felljitasi program
részét képezi, talaljuk meg a program helyi kapcsolddasi pontjait. A sikeres kivitelezés-
hez feltétleniil ismerjiik meg a nemzeti programokat, sémakat és palyazati lehetoségeket,
majd mérlegeljiik és értékeljiik, hogy az akcidteriilet passzol-e ezekbe a programokba?

Tarsadalmi értelemben az elszigeteltséget leghatékonyabban a szocidlis és
egyéb tamogato programok segitségével gydzhetjiik le. A maximalis eredmények el-
éréséhez sikeresen jarulhat hozza, ha a helyiek mellett a szomszédos lakonegyed tar-
sadalmi csoportjait is bevonjak ebbe a folyamatba. Ez kett6s eldnnyel is jarhat: egy-
részt jotékonyan hat a lakdk belsé iméazsara, masrészt a kiilsé imazs alakuldsét is po-
zitivan befolyéasolhatja az id6 mulasaval.

Az elszigeteltség csokkentésében és a kezdeményezes eredményeinek meg-
ismertetésében kiemelt szerep jut a média adta lehetéségek kihaszndlasanak. Koril-
tekintden kell azonban banni a médiaval, mert nem mindegy, hogy az eredményeket
és sikereket milyen formaban jeleniti meg és talalja a kozonség szamara. Fontos, hogy
magat a folyamatot is bemutassédk a médiumok és ne kizardlag a projekt végeredmény-
ét és/vagy a fennmaradd problémakat. Ugyanakkor tisztaban kell lenniink azzal is,
hogy a média a nagyobb hatas elérése érdekében gyakran téves, elferditett vagy tul-
70 képet ad egy projektrol. Ez természetesen lehet negativ — kikozmetikazott, téves
eloitéleteken alapuld — €s pozitiv, tamogatd jellegli bemutatés is (1. kép).
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1. kép A berlini Soldiner Strasse lakonegyed weboldala az interneten

Rendkiviil fontos a kapcsolatok kiépitése és dpoldsa annak érdekében, hogy
a lakonegyedet el tudjuk helyezni a meglévo politikai keretekben. A helyi €s onkormany-
zati politikusokkal és dontéshozokkal apolt kapcsolatoknak azért nagy a jelentdsége,
mert igy sziikség esetén elmagyararazhatjuk és tisztazhatjuk veliik a kezdeményezés
jelentdségét és hatasait. Ugyanakkor a feljitasi projektek altal biztositott politikai ta-
mogatas garantalja a civil tarsadalom feldl érkezd visszacsatoldsi mechanizmusok
hatéasos és kovetkezetes miikodését. A kapcsolatok fenntartasa és apolasa azért is rend-
kiviil fontos, mert a helyi lakossag bevonésan keresztiil a kapcsolat a helyi kozosséggel
az id6 eldrehaladtaval egyre szorosabba valik és fejlodik, ugyanakkor ez az elhivatott-
sag és stabilitds nem mindig mondhato el a politikusokrdl. Az egyiittmiikdésben és
aktivitasban tapasztalhaté csucsokat gyakran hullamvolgyek, illetve kevésbé intenziv
szakaszok valtjak. A kapcsolatok nem ritkédn a személyes ismeretségen alapulnak és
folyamatos &polasukra van sziikség annak érdekében, hogy példaul a politikai irany-
vonal megvaltozasabdl eredd problémakat megeldzziik.

Hasznos lehet a projektért felelds helyi menedzsment befolydsanak kiterjesz-
tése a lakonegyeden tulra. Egy jol strukturélt és jol mikodé menedzsment befolya-
sanak a kiterjesztése hosszu tava elényoket is hozhat a lakonegyed szamara, illetve
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politikai értelemben is pozitiv hatdssal lehet a teriilet helyzetére, mert a politika napi-
rendjén tarthatja a lakdnegyeddel kapcsolatos problémakat és feladatokat.

Széleskorii és hatékony rehabiliticios team kialakitdasa

A feldjitas sikeréhez nagyban hozzajarulhat, ha 6sszeallitunk egy interdiszciplinalis
—alakossag képviseldit is feloleld — rehabilitacios csapatot, amely tervezi, koordinalja €s
kivitelezi a folyamatot.

Stratégia a teammunka javitdséara

Elso 1épésben kidolgozand6 a teammunka javitasara iranyul¢ stratégia. A kez-
deményezések akcidinak és szerepldinek egyiittmikddése, valamint a folyamatos
munka érdekében ennek meghatarozo részét képezi az eljdrdsok és leirasok kidolgo-
zdsa.

Az eljarasok és protokollok kidolgozéasa sordn a kovetkezd tényezokre kell
figyelmet forditani:

Sokféleség és valtozatossag — A célok €s kezdeményezések sokszinlisége a
felajitasi folyamat soran sokféle partner egytittmiikdését koveteli meg. Ebben a sok-
féleségben a kezdeményezésnek mégis egyfajta 6nallod identitassal kell rendelkeznie.
Ennek az 1j, egyéni gyakorlatnak a kialakitdsa dGnmagéaban értékes lehet, ugyanakkor
nem arnyékolhatja be a kiillonb6z6 résztvevok tevékenységét.

Vezetd szerep — A vezetd szerep meghatarozasa fontos feladat. Mindegy, hogy
milyen Osszetett a kezdeményezés, meg kell hatarozni a feleldsségi koroket €s a pro-
jekt egyes részeinek megvaldsitasaért felelos szereploket.

Megallapodds — A résztvevok széles kore €s a megfogalmazott célok sok-
félesége megkoveteli a szereplok kdzotti konszenzus kialakitdsat a rehabilitacid soran.
Megéllapodasokra van sziikség, nehogy a folyamat vég nélkiili eszmecserék, kevés-
bé hatékony dontéshozatal és stratégia nélkiili akcidok sorozatava valjon.

Koordindcio — A stratégiai latdsmod és a kidolgozott stratégia alapjan miko-
dé munka megkdovetelik a dontéshozatal és a kivitelezés elvalasztasat, csakugy, mint
szoros egylittm{ikddésiiket a blirokracia okozta késlekedés elkertilésében és korlato-
zéasaban. Mindegyik résztvevonek vilagos és meghatarozott szerepet kell betdltenie a
folyamatban €s lehetdséget kell ra biztositani, hogy azt teljesiteni tudja.

Adaptdlhatésag — Altalaban a lakénegyedek feltjitasa targyalasokat és
lobbitevékenységet igényel a koordinacié hagyomanyos gyakorlatanak megvaltozta-
tasa, a feleldsség megosztasa és a finanszirozasi kérdések megoldasa érdekében. Az
Uj tipust irdnyitas az intézmények kozotti egylittmiikodésen alapul. A ,,top-down”
menedzsmentnek készen kell allnia arra, hogy a helyi lakossagot bevonja a folyama-
tokba ¢és feleldsséggel ruhdzza fel 6ket anyagi és erkdlcesi értelemben is.
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A 1étez6 haldzatok, munkakapcsolatok és eddigi
gyakorlati tapasztalatok kihasznélédsa

A 1étez6 héldzatok, munkakapcsolatok és eddigi gyakorlati tapasztalatok ki-
hasznalasa segitségiinkre lehet a regeneracioban. A rehabilitacid soran kialakitott ha-
l6zatok €s munkakapcsolatok a késébbi projektek és a helyi irdnyitéasi gyakorlat in-
novativ bazisat képezhetik. Eppen ezért vegyiik fel a kapesolatot a helyi intézmények-
kel, csoportokkal/egyénekkel és batoritasuk Oket a kezdeményezésben vald részvé-
telre! Gyakran el6fordul, hogy a lakonegyed fejlesztése éppen a helyi szinten mar rég-
ota tevékeny tarsadalmi csoportoknak, intézményeknek vagy tarsasagoknak koszon-
hetden indul be. Helyismeretiik és kiépitett halozatuk lehetdvé teszi a problémak meg-
feleld elemzését €s a lehetdségek feltarasat, emellett elsegiti az anyagi forrasokért
benyujtandé palyazatok elkészitését és ezen keresztiil a fejlesztési programok elindi-
tasat. A meglévd halozatok ezenkiviil segithetik a lakonegyed menedzselésének ha-
tékonysagat is. A mar létez6 kezdeményezések és halozatok nemcsak magat a pro-
jekt megvalosulasat tdmogathatjak, hanem a projekt népszeriisitésében is szerepet
kaphatnak, illetve eldsegithetik a lakonegyedrdl alkotott kép pozitiv iranyt megvalto-
zasat.

A helyi szocidlis intézmények ¢s egyesiiletek vezetd szerepet jatszhatnak a
projekt népszerisitésében és az eredmények bemutatdsdban, hiszen a sokféle érdek
képviseletén keresztiil maximalizalhatjak a programok helyi tamogatottsagat.

A mar 1étezd kezdeményezések segitségével — amennyiben lefektetjiik a be-
avatkozas céljait és prioritasait — elkeriilhet6 és korlatozhato az egyéni érdekek eld-
térbe kertilése. A fiszta és érthetd szabalyokat mar a munka elején hatarozzuk meg és
azokhoz mindvégig ragaszkodjunk. Amennyiben a teriileten nem l1éteznek korabbi pro-
jektek, helyi szervezetek és halozatok, a megvaldsitashoz a lakossag hajland6saganak
felébresztése és kihasznalasa dontd tényezo. A fenti esetben egy ,,bottom-up” jellegti
kezdeményezés megvalositasa csak kevesebb sikerrel kecsegtet, s konnyen az egyéni
stratégiak kertilhetnek tulsulyba.

Fontos az olyan gyakorlatorientdlt vallalatok megkozelitésének és minden-
napi tevékenységének a tanulmdnyozdsa, amelyek rutinszeriien alkalmazzak az intéz-
mények kozotti egylittmikodésen alapuld munkat a feltjitas hatékonysaganak és az
iranyitas kapacitasainak novelésében. Nagy elony szarmazhat — els6sorban a munka-
folyamatot koordindlok szdméra — abbol, ha a rehabilitacio soran a projektkoordina-
cioban és kivitelezésben jaratos szakmai és maganvallakozasokra tdmaszkodunk. Pél-
daként szolgéalhatnak a munkamoral javitasara, a felel6sség megosztasara €s vallala-
sara, valamint a vallalt feladatok pontos és hatékony teljesitésére. Eldsegithetik a bii-
rokratikus akadélyok lektizdését, amennyiben rajuk bizzuk a projekt egyes céljainak
megvalositasat. Segitségiikkel kordbbi vagy mas jellegli projektek tapasztalatait és is-
mereteit vehetjik at, valamint gazdaséagi elonyokre is szert tehetiink. Végiil, de nem
utolso sorban az allami beavatkozés paternalista form4jatol az iranyités uj, aktiv for-
maja felé mozdulhatunk el.
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A szerepek megosztasa a résztvevok kozott

A projekt tervezése €s koordinacioja megfeleld struktarat, koriiltekintést és
precizitast igényel, méghozz4 gy, hogy a hosszutava célokra koncentralva feloszt-
juk a feladatokat és szerepeket a partnerek kozott. Fontos, hogy a kezdeményezés
menedzselésének és kivitelezésének egy részét egyes résztvevo szervezetek felelds-
ségi korébe utaljuk. Ezt olyan formaban érdemes megvalositani, hogy ezek a szer-
vezetek a leghatékonyabban ki tudjak hasznélni specialis képességeiket.

Gazdasagi ¢s gyakorlati okokbdl kifolyolag gyakran az a szituacio all eld, hogy
a helyi csoportok nem viseltetnek egységesen a projekttel kapcsolatban: nem mindenki
képes és hajlandd azonos szinten tdmogatni a kezdeményezést és részt venni benne. A
hangsuly ebben a tekintetben azon van, hogy mindegyik csoport kapjon egy részfelada-
tot, igy inkabb kdzremiikoddként, mint haszonélvezoként jelenik meg a folyamatban.

Egy lakonegyed fejlesztése a szerepldk és beavatkozasok széles korének integ-
ralasdt teszi sziikkségessé. Egy tobbcélu stratégia esetén csak a résztvevok szoros egylitt-
miikddésével lehetséges a potencidlokat maximalisan kihaszndlni, ezért a szerepek meg-
osztasa a résztvevok kozott a sikeres rehabilitacid egyik alapfeltétele. A kiilonbozo részt-
vevok kozotti egylittmiikodés kiilondsen fontos olyan kezdeményezések esetében, ahol
a projekt vegyes tulajdonu lakonegyedben kertil kivitelezésre. A rovid tava egytittmiko-
dések €s szovetségek egyébként — tiszta és vilagos keretek kozott — hasznosak, mivel
gyakorlatiassagot és hatékonysagot kolcsondznek a projektnek.

A partnerek alakitsanak ki specidlis szabalyokat a résztvevo szervezetek miiko-
désérol, a kiilonbozo kozos testiiletekrol €s intézményekrdl (pl. iranyito testiiletek lakossagi
képviselettel, forumok, kozosségi hazak stb.), a projekttel kapcsolatos, vitara bocsétha-
t6 kérdésekrol, a kivalasztando partnerekrol (pl. reprezentativ egyestiletek, a bevonni ki-
vant lakossagi csoport jogi allasa), a konfliktusok rendezésének mikéntjérol. Végso so-
ron ezeket a szabalyokat kozosen kell megyvitatni, kidolgozni és elfogadni, valamint az is
fontos ismérv, hogy minden résztvevo ismerje ezeket az eldirasokat. Tény, hogy a részt-
vevok sikeres egyiittmiikodése érdekében sziikség van szabalyokra, azonban ezek nem
lehetnek tal szigortiak és nem jelenthetnek elviselhetetlen terhet a szimukra, hiszen alap-
vetden egy nyitott folyamatrdl és onkétes részvételrdl van szd.

Tisztazzuk a partnerek szerepét és tegyiik ,, teljesithetévé” ezt a szerepet! Az
integrativ politikak gyakran nagyon sokféle intézmény €s szakember komplex egytitt-
mikodését eredményezik, s gyakran kiilonféle lakossagi csoportokat is feldlelnek (hi-
vatalos szervezetek, bizottsagok, egyének, informalis csoportok) (1. dbra). Ebben a
kontextusban a projekt nyitottsdga érdekében a lakokat is el kell 1atni alapvetd infor-
maciokkal: Ki kicsoda? Ki mit tesz? Ki miért felelds a projektben? Kik a kulcsszemé-
lyek, vagy meghatdrozé csoportok és hol talalhat6 az irod4juk?

A helyi halézatok szerepéroél elmondhatjuk, hogy altaldban egyértelmii, mit
fognak tenni a projekt sordn az intézményes partnernek, ugyanez azonban nem mond-
haté el a helyi — els6sorban 6nallé szervezodésii — civil egyesiiletekrol. Melyik sza-
mukra a legjobb és leghatékonyabb szerepkor? Sziikséges-e ket feladatokkal meg-
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VAROSFEJLESZTESI SZENATUS

Integralt varosfejlesztési kiilonbizottsag/,,Soziale Stadt” program megvalositasa

Koordinatorok/Konzultansok mindegyik lakonegyed-menedzsment teriiletére (szenatusi szinten)

OKTATASL IFJUSAGI GAZDASAGI ES MUSZAKI| | MUNKAUGYI, SZOCIALIS

ES SPORTSZENATUS SZENATUS ES NOUGYI SZENATUS
(havonta) ]
Jour fixe
koordinacio
—— tuddstranszfer -

LAKONEGYED IGAZGATASI UGYNOKSEG

Bels6 igazgatdsi csoportok

Kozosségi és varosfejlesztési koordindcid
LAKOSSAGI KEZDEMENYEZESEK
beinditdsa és jogositvanyok kiadasa

v I R e

Meédiatevékenység
Helyi oktatési és képzési programok kezdeményezése L

e A

\ 4 4
VAROSPOLITIKAI TESTULET IRANYITASI CSOPORTOK
Elvi és stratégiai dontések meghozatala Projekt- vagy problé makézpontt me gkozelités
@ — Lakoénegyed-menedzsment team — Lakonegyed-menedzsment team
— Helyi hatésagok — Helyi szerepl6k
— Helyi szereplok — Illetékes keriileti igazgatas
— Kiils6 szakérték
— Szenatusi konzultansok
— Politikusok
Hetente/sziikség szerint

Havonta/kéthavonta

KERULET

— Koordinacio keriileti igazgatasi szinten
— A lakonegyed-menedzsment teriiletének a keriilet szocialis,
gazdasagi ¢s varosfejlesztési magteriiletéveé nyilvanitasa

TARSADALMI FORUM
Informacio, tanacsadas, dontéshozatal

Az 6sszes szerepld, érdekelt lakos €s/vagy érintett, onkormany zati politikus,
lakénegyed-menedzsment csoportok, helyi intézmények, média stb.

| Havontanegyedévenként/sziikség szerint |

1. dbra A Quartiersmanagement (Lakonegyed-menedzsment) szervezeti felépitése és a szereplok
feladatmegosztasa Berlinben
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bizni és képesek lesznek-e ezek teljesitésére? Kell-e stratégiai szerepkdrt biztositani sza-
mukra? Képesek lesznek-e ellatni ezt a szerepkdrt? Nem feledkezhetiink meg tehat az alul-
16l szervezddd egyesiiletek részvételének biztositasardl a projektben. A tarsadalmi szer-
vezetek példaul jol segithetik a regeneracids program k6zosségi céljainak megvaldsula-
sat. Esetiikben olyan specidlis munkaegységek kialakitasara van sziikség, amelyek ga-
rantaljak az altalanos célok megvaldsulasat anélkiil, hogy figyelmen kiviil hagynak a he-
lyi célokat és kihagynak a helyi szerepldket a dontéshozatali folyamatbdl. Gyakori eset,
hogy a lakdnegyed feltjitasat a helyi, alulrdl szervez6dd egyesiiletek kezdeményezik, de
kiils6é vallalkozasok bonyolitjak le magat a kivitelezést. Nagy hasznot hozhat a projekt
szamara, ha ezek a helyi szervezetek aktivan is kivehetik résziiket a kivitelezésbdl, hiszen
altaluk sokkal inkébb garantalhaté az akciok sikere és eredményessége. Ennek a meg-
engedd magatartasnak tobb kézzelfoghatd elénye is van:

— Rugalmassagot biztosit a folyamat szdmara;

— Megteremti az egyensulyt a lakénegyedben és részteriiletein végrehajtan-
do feladatok kozott;

— Biztositja a kivitelezok feletti ellendrzést és segitségiikkel nyomast gyako-
rolhatunk rajuk;

— Lehetdséget biztosit, hogy nyomast gyakorold csoportként Iépjiink fel a ki-
vitelezok projekt iranti elkotelezettségére €s az altaluk kinélt szolgltatdsok
mindségére;

— Altalanos ralatast biztosit a helyi szervezetekre, igy informéaciokkal rendel-
kezhetlink azok tényleges céljairdl és megbizhatdsagarol;

— Lehetdséget biztosit tovabba arra, hogy ellendrizziik és menedzseljiik a helyi
szervezeteket és dontéshozo testiileteket.

Egyes esetekben ezek a szervezetek mas tevékenységet is a vallukra vehetnek,
mint példaul szocialis és fejlesztési feladatok ellatasa. Ezaltal tovabb javul hatékonysaguk
a koordinécidban és a kozosségi szerep vallalasaban.

A kiilonbozé szerepldk kozatti egyiittmiikodés szamtalan problémcdit sziilhet, ezért
a résztvevoknek fel kell késziilnilik az ilyen akadalyokkal vald szembesiilésre és lekiiz-
désiikre.

A leggyakoribb hatraltato tényezok a kovetkezok:

Az eltér6 foglalkozési és szakmai kulturabdl ered6 akadalyok — a résztvevok-
nek — akik gyakran kiilonboz6é gyakorlati ismeretekkel rendelkeznek és eltéré mun-
kamodszereket alkalmaznak — fel kell késziilniiik arra, hogy elismerjék és tiszteljék a
tobbi szakember tevékenységét. Ez 1ényegében egyfajta tanulasi folyamat, amelyben
az érintettek megtanulnak alkalmazkodni a kiilonb6z6 nézetekhez, érdekekhez és pri-
oritdsokhoz.

A menedzselésbol eredd akadalyok — A folyamatban résztvevo szakemberek-
nek gyakran nem szakmajukba vagé teriileten is jartasnak kell lenni, példaul a szoci-
alis szektorban dolgozonak tisztaban kell lenni a foglalkoztatassal kapcsolatos torvé-
nyekkel, finanszirozasi eldirdsokkal stb. A kezdeményezésben résztvevok (kiilonosen
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a lakossag korébol érkezok) szamara lehetdvé kell tenni a képzési programokban valo
részvételt, ami jelentdsen hozzajarulhat a program sikeréhez.

Kulturdlis és szocidlis akadalyok

Az érdekegyeztetés és a targyaldsok szerepe a rehabilitacio sikeres végrehajtasaban
meghatdrozo. A folyamatos érdekegyeztetés és targyalas segitségiinkre lehet abban, hogy
a konfliktusokat az intézményi hattér javitasat és a szocialis problémak megoldasat cél-
76 lehetoségekké alakitsuk at. A konfliktusokat inkabb tekintsiik eréforrasnak, mint aka-
dalynak, hiszen a konfrontacio soran kiilonb6z6 vélemények és allaspontok {itkdznek
egymassal, kiilonbozé érdekek, lehetdségek €s képességek keriilnek elétérbe. Csak ugy
hozhatjuk meg a projektet érintd helyes dontéseket, ha ismerjiik és megvizsgaljuk a le-
hetséges alternativakat és nem feltétleniil a legegyszer(ibb és legkonnyebben kivitelezhetd
megoldast valasztjuk. Ebben a vitdban és egyezkedésben kiindulasi alapul szolgalhatnak
a helyi kezdeményezések eddigi és varhatd eredményei.

A rugalmassag szerepe a rehabilitaciéban

A résztvevok szerepét és a felelbsség kérdését a lehetd legrugalmasabban kell
kezelni a rehabilitacié soran. A résztvevok pontos szerepét tisztazni kell, de egyfttal
biztositsuk a lehet6séget szamukra, hogy a hatékonysag és a kitlizott célok elérése
érdekében szabad kezet kapjanak és feleldsségi teriiletiikon tul is mozoghassanak.
Torekedjlink arra, hogy a résztvevok rugalmassaga az id6 elérehaladtaval se csok-
kenjen. A rehabilitacids programok a helyi sziikségletek ellatdsara és a lakossag hely-
zetének javitasara sziiletnek. Az elvarasok azonban idével valtozhatnak és a folyamatos
egyeztetések soran megvaltozhatnak a prioritasok is, ami alkalmazkodast kivan a
résztvevoktol. Erdemes tehat elkeriilni a szigortan rogzitett szerepkoroket, kiilons-
sen azok esetében, akik kozvetleniil a lakonegyedben dolgoznak és a fo kivitelezok-
kel tartjak a kapcsolatot. Rugalmassag és alkalmazkodoképesség a f6 tulajdonsagai
a hatranyos helyzetli lakonegyedben dolgozé szakembereknek, ugyanis — bar képzett-
ségiik, képességeik és tapasztalataik természetesen donto jelentdségiiek —, szerepkoriik
jelentdsen megvaltozhat a rehabilitacid soran.

Egy olyan felgjitasi kezdeményezésnek, amelynek célja a helyi koriilmények ja-
vitasa, nemcsak rugalmas menedzseléssel kell rendelkeznie, hanem a folyamat finanszi-
rozasdanak és monitoringjanak is rugalmasnak kell lennie. Kiilondsen fontos, hogy a fi-
nanszirozé képes legyen felmérni a lakonegyed szervezeteinek azon képességét, hogy
sziikség esetén ujradefinidljak a kezdeti célkitiizéseiket. A kezdeményezés kivitelezése
soréan a projektért felelos személyeknek és szervezeteknek is fel kell késziilniiik arra, hogy
a lakonegyedben esetleg bekdvetkezo valtozasokhoz igazitsak a célokat. Ehhez a ,, gon-
dolkodjunk hosszu tavon és cselekedjiink rovid tavon” elvet érdemes kovetni. A rege-
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neracios kezdeményezések feltjitasi akciotervét ezért ugy alakitsuk ki, hogy alkalmaz-
kodhassunk a lakonegyed valtozo sziikségleteihez és elvarasaihoz. Mind a beavatkoza-
soknak, mind a kivitelezés modjanak rugalmasnak kell lennie és meg kell felelnie a prob-
Iémak sajatos természete altal diktalt kovetelményeknek. Ez harom szinten érvényesiil-
het: a problémak felismerésében és koriilirasaban, ezek hatésainak feltarasaban és érté-
kelésében, valamint a hatasok csokkentésére tett intézkedésekben.

Az v és rugalmas munkakapcsolatok hasonloan rugalmas munkamaodszerek és
eljarasok kidolgozasdt kovetelik meg. A sikeres kezdeményezés a kozigazgatés helyi,
telepiilési és regiondlis szintjeinek egylittmikddésébol 1étrejott j kapcsolatokra is timasz-
kodik és az igy kialakitott 0j technikék egyuttal az informécioaramlast is biztositjak a fenti
szintek k6z6tt. Ezen eljarasok koziil a kovetkezok a legfontosabbak:

— Elemzési technikak a k6zosség problémadinak és elvarasainak 6sszegyjté-
sére;

— Kommunikécids eszkdzok a kiillonb6z6 nézetek kozvetitésére;

— Kozvetitdi technikak a tervezés soran kialakitando konszenzus érdekében;
— A tervek, kezdeményezések és programok elterjesztését segitd technikék.

A szervezeti keretek lefektetése és a célok vilagos kitlizése

Nem kérdéses, hogy a lakonegyed felajitasaért felelos szervezetek tagjai altala-
ban nagyon érdekeltek abban, hogy a folyamatot segitsék, a résztvevoket tamogassak
és hatékonyak maradjanak a célok kitlizésében, azok megvitatasaban, értékelésében és
kivalasztasaban. Kizarolag a vita azonban napjainkban mér nem elég arra, hogy a kez-
deményezés szamara stabil tdmogatast biztositson és fenntartsa iranta az érdeklddést. A
résztvevok tdmogatasara €s annak érdekében, hogy a kezdeményezés stabil és megbiz-
hato legyen, egyes szervezeteknek az egytittmiikodését hivatalos formaba kell dnteni.

A szervezeti keretek (az egytittmiik6dés kereteinek) lefektetése bonyolult fo-
lyamat, de alapvetd 1€pés egy szervezet kialakitasakor, mivel a kezdeti fazisban még
nincsen korvonalazva a konfliktusok kezelésének mikéntje (foleg azon kérdéseké
amelyek vitaval, targyalassal nem megoldhatok). Eppen ezért a vitara és targyalasra
val6é hajlanddsag és képesség nagyban hozzajarulhat a konfliktusok megoldasahoz
addig, amig a szervezeti kereteket le nem fektetik. Az elfogadott szervezeti keretek
ezenkiviil segithetnek a tervezési fazisban is, mert fékezhetik, vagy megakadalyoz-
hatjak a résztvevok kozotti konfliktusok kialakulasat.

A szervezeti keretek kialakitasa természetesen erdsen fiigg azoktdl, akik el-
hatarozzék e feladat végrehajtasat. Altalaban torekedniiik kell arra, hogy szamba ve-
gyek a lehetséges konfliktusforrasokat €s azok kezelését. E feladat elvégzését érde-
mes olyan altalanos érvényii célok megfogalmazasaval inditani, amelyek képesek min-
denkinek a nézdpontjat integralni. Az ,,egyiittmiikodés kereteinek lefektetése” és a
»célok vilagos kitlizése” viszont nem keverendok dssze: a célok lefektetése ugyanis
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egy kérdéseket tisztazo egytittmikodési folyamat része, mig a szervezeti egytittmi-
kodési keretek meghatérozasa a dontéseldkészitd és dontéshozatali folyamat része és
politikai vénat is kdvetel a résztvevoktol. A szervezeti keretek leirdsa, valamint a részt-
vevok egytittmiikodése orszagonként valtozhat, illetve az 6nkéntes, tarsadalmi mun-
kat végzo csoportok és az (6n)kormanyzat k6zotti kapcsolatok jellegétdl is fugg.

Hatékony irdnyitas és koordinacio

A lakoénegyed felujitasaért felelds teamben altaldban sok szakember vesz
részt. Fontos a kiilonbozd téren szerzett gyakorlati tapasztalatok jelenléte, de csak
akkor, ha ezeket egy vildgos és kolcsondsen elfogadott akcioterv koordinélja. A ko-
ordinéciot legjobb esetben egy fliggetlen szervezet latja el, amely egyuttal a lakossag
¢és a dontéshozok kozott is kozvetit. A fliggetlen konzultacios irodak — részletesen ki-
dolgozott és jol bevalt eljarasaikkal — sikeresen jarulhatnak hozza az egyiittmiik6dés
ezen 0j szintjén folyé munkéhoz.

A ,, bottom-up” (alulrdl szervez6do) kezdeményezések koordindldsdaban rend-
kivil fontos egy olyan fliggetlen kozosségi forumnak a megkeresése vagy létreho-
zasa, amely a feltjitas dontéshozatali folyamataban résztvevo Gsszes szerepldt egyesiti.
Elény6s, ha ez a forum 6nszervezddd €s sajat magat irdnyitja. Vizsgalataink sordn a
lakonegyedekben két alapvetd szervezeti modellt figyeltiink meg: a) egy egyszer(,
mindenkit magéba foglalo szervezet integralja a lakosokat, mint teljesjogt partnere-
ket, b) 6nall6 szervezeti egységek feleldsek a helyi szervezési, kivitelezési munkala-
tokért, valamint a lakossag bevonasaért.

Néha a kivitelezésért felelds szervezet van megbizva egy 6nallo ,,lakossagi
szervezet” kialakitasaval. Az, hogy a két modell koziil melyiket alkalmazzak, teriile-
tenként valtozhat, és altalaban erdsen fligg attdl, hogy a kezdeményezés beinditasa-
kor milyen tarsadalmi eréforrasok allnak rendelkezésre.

A lakonegyedben éloket folyamatosan informalni kell a projekt elérehalada-
sarol, esetleges valtozasairol és hatasairdl. A koordinacid nem kizardlag azt jelenti, hogy
kapcsolatot tartunk fenn a kezdeményezésben résztvevo szereplok kozott. A koordi-
nacid egyuttal lehetové teszi €s garantdlja, hogy a résztvevok szerepe és a folyama-
tok egyensulyban maradnak. Ahhoz, hogy koordinalni tudjuk a résztvevok munkajat
és monitoring tevékenységiink sikeres legyen, a kezdeményezés €s a helyi szint ko-
zott is Osszekottetést kell teremtentink.

Emellett a lakonegyedbdl érkezo reakciokat regisztralnunk kell és a lakokat
is partnerként kell kezelntink. A projekt kivitelezése soran éppen ezért azt is érdemes
meghataroznunk, hogy a lakokkal milyen tipust partnerséget alakitunk ki?

Az iddsebbek ugyanis altalaban mar tagjai valamilyen helyi szervezddésnek,
mig a fiatalokat konzultacids programokkal szolithajuk meg. Egyes csoportok kiza-
rasa és az informaciohiany bizalmatlansagot sziilhet és negativan hathat a projekt ta-
mogatottsagara.
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A helyi ko6z6sség bevondsa a rehabilitacioba

Amikor a helyi lakossagot megprobaljuk a folyamat részeseivé tenni, feltét-
leniil el kell kertilntink, hogy a szocidlisan hatranyos csoportokat — példaul az alacsony
keresetlieket, idegen nyelven beszéldket, etnikai kisebbségeket — kirekessziik a folya-
matbdl. Prébaljunk meg mindenkit megnyerni a kezdeményezés tdmogatasara.
Amennyiben sziikséges (féleg nyugat-eurdpai lakonegyedekben, ahol a lakossagon
beliil magas aranyt képviselhetnek a kiildoldiek), az informacidkat idegen nyelven is
juttassuk el a lakoknak. Ha lehetséges, minden kisebbség és tarsadalmi csoport kép-
viselve legyen a kezdeményezésben. Minden csoport érezze, hogy képes kdzremii-
kddni a projektben és profitalni fog beldle. A rehabilitaciot tehat a ,, lakossdggal
egyiitt” és nem csak a ,,lakossdagért” kell megvaldsitani. A folyamat soran a helyi
kozosséget — ami nem azonos a lakonegyeddel, hiszen koherens szociélis kapcsola-
tok meglétét feltételezi — kiilonféle szerepkorokben mindvégig vonjuk be a projekt-
be (2. kép). A helyi kozosség bevonasat segitheti a ,, top-down” (feliilrél szervezett)
és ,,bottom-up” (alulrdl szervezédd) kezdeményezések dsszekapcesoldasa, valamint a
helyi aktivistak bevonasa. A lakok altal betoltott szerepek egyébként nagyon sokfé-
1€k lehetnek a kezdeményezésben €s a lebonyolitasban:

— gyakorlati és elméleti ismeretek hordozoja,

— mindségszakérto,

— kivitelezd (a hivatalos kivitelez6 mellett),

— targyalopartner,

— a folyamat haszonélvezdje, aki aktivan részt vesz a projektben,
— felelos résztvevo a kezdeményezés hossza tava fenntartdsaban.

2. kép A helyi lakosok részvételével miikodo lakonegyed-renddrség (North Paddington, London)
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Szakemberek és szakérték bevonasa a rehabilitacidba

A szakemberek szerepét helyi szinten kell meghatarozni. A szakemberek fel-
kérése soran tobb fontos kérdés is megvalaszolandd: Hogyan hasznaljuk a szakem-
bereket, s mire hatalmazzuk fel 6ket? Munkajuk soran alljanak-e kézvetlen kapcso-
latban a lakékkal helyi tajékozottsaguk novelése, valamint a stratégidk és eljarasok kidol-
gozasa érdekében? Amennyiben igen, pontosan meg kell hatarozni szerepiiket a kozos-
ségben, csaktgy, mint kapcsolataikat a szakértokkel és a miikodd halézatokkal. Kozre-
miikddjenek-e az alulrdl épitkezo stratégiak kidolgozasaban? Ha igen, sziikség van egy
Htranszlacios fazis™ beiktatasara a szaknyelv érthetdvé tétele érdekében. Enélkiil a szak-
értok szerepe ugyanis konnyen diktatérikussa valhat — 1évén csak 6k tudjak, hogy mi-
16l is beszélnek —, s ,,tudds™ eszmecserék sorozatat produkaljak majd anélkiil, hogy mon-
danivalojuk lényege a lakonegyed tényleges ismeretén és megértésén alapulna.

Tandcsadoi szerepet is felkinahatunk a szakértéknek. Ebbol a szempontbdl
hasznos lehet a rehabilitacio szamara olyan fiiggetlen szervezetek bevonésa, akik tu-
déasukkal és szakértelmiikkel tdmogathatjak a kezdeményezést. Ezek gazdag tapasz-
talatokkal rendelkezhetnek a k6zosség bevonasaban, megoldasok megvitatasaban,
kozvetitdi feladatok ellatasaban, az eréforrasok felderitésében és mobilizalasaban.

A public-private partnership forma, amely altalaban sziikséges a nagy volume-
nU, hosszl tava projektek megvalositasdhoz, lehetoséget teremt helyi, fiiggetlen rehabi-
litacios szervezet alapitasara. Ez lehetové teszi, hogy a rehabilitacié szempontjabdl kulcs-
fontossagu kérdéseket kivonjunk az nkorményzaton beliil folyé mindennapi politikai és
egyéb csatarozasok korébol, csokkentsiik a kompetencia kérdésekbol eredd fesziiltsé-
geket és a dontéseket egy fliggetlen szervezet hataskorébe utaljuk (3. kép). Legjobb eset-
ben ezek a szervezetek onmagukat finanszirozzak, kotelezettségeiket pedig non-profit vagy
profitorientalt forméban is ellathatjak. Ugyanakkor nem feledkezhetiink meg arrdl, hogy
egyes onkormanyzati feladatok 6nallo vallalkozasokba torténd kitelepitésével hattérbe
szorulhatnak a szocidlis kérdések és a tarsadalmi érdek.

Befektetok bevonasa a rehabilitacioba

Habar a maganbefektetok bevondasa azt a ,,rossz” benyomast keltheti, hogy a
folyamat a dzsentrifikacio iranyaba mozdul el, részvételiik a rehabilitacioban mégis ki-
vanatos ¢s gyakran nélkiilozhetetlen. A feltjitasi programok részére a beruhazok nagy
vdlasztéka feltétleniil kedvezd és potencidlisan sok lehetdséget kindl. Amennyiben t6bb
beruhézdi forrassal is rendelkezik a projekt, altalaban csdkken az egyes partenerekre es6
felelosség €s egyfajta biztonsagi halot jelenthet abban az esetben, ha valaki visszavonja
anyagi timogatasat. Ugyanakkor tarsadalmi szempontbol elény6sebb, ha a projektet nem
kizarélag maganbefektetok finanszirozzak és irdnyitjak.

A beruhazok terliletre csabitasa é€s a kapcsolattartas veliik megkdveteli a don-
téshozoktol, hogy hosszl tdvon kotédjenek a lakonegyedhez és igy is gondolkodjanak.
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3. kép A Rév8 Rt. épiilete a rehabilitacids teriileten Jozsefvarosban

Az ingatlanfejlesztok ugyanis altalaban csak olyan varosnegyedekbe ruhdznak be, ahol a
helyi dontéshozok garantaljdk a beruhazobarat kdrnyezet kialakitésat és fenntartasat. igy
a beruhazok mar a folyamat elején lathatjak tevékenységiik hosszu tavl hatésait.

Az 6nkormanyzati bérlakasallomany feltjitasaba is probaljuk meg bevonni a
maganbefektetdket, mivel az onkormdnyzati és dallami forrdsok dltaldban csak a re-
habilitacio indukaldsdra alkalmasak, de tobbnyire nem elegenddek a felujitdsi fo-
lyamat teljes finanszirozasdra.

A célok kitiizése és kiovetése — a helyi viszonyok tanulmdnyozdsa
Integralt vagy szektoralis megkdzelités?

A lakdnegyed feltjitasaban alkalmazott hagyomanyos, dgazati megkozelitést egyre
inkabb felvaltja az atfogd és koriiltekintdbben megtervezett szemlélet. A szektoralis meg-
kozelités Eurdpaszerte széles korben elterjedt, ugyanakkor egyes orszagok olyan integ-
ralt varosfejlesztési politikakat inditottak atjukra, amelyek nemzeti és 6nkormanyzati szin-
ten is alkalmazhatok, és kisebb Iéptékti beavatkozasok koordinalaséra is alkalmasak. Az
integrdlt varosfejlesztési politika tarsadalmi, fizikai kdrnyezeti €s gazdasagi osszetevokkel
a varosregeneracio Uj, eléremutato utja. Az integralt varosfejlesztés olyan idében struk-
turdlt folyamat, ami lehetdvé teszi a fejlesztés €s kivitelezés céljainak teljesitését. Emel-
lett olyan elemeket is tartalmaz, amelyek segitségével felkésziti a teriilet fejlesztését végzod
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teamet, vagy a lakdnegyedet és a lakossagot arra, hogy milyen karbantartsi és menedzselési
feladatokat kell majd ellatni, illetve ezeknek milyen hatasai lehetnek a folyamat utan.

A helyi viszonyok felmérésének jelentdsége

Egy teriilet integracioja, visszacsatolasa a varos tobbi részéhez, a helyi lakos-
sag figyelmének €s érdeklodésének felkeltése olyan tervezési és fejlesztési célkitiizé-
sek, amelyek elérésére érdemes erdfeszitéseket tenni. S6t vannak olyan esetek, ahol
kifejezetten ezek a megvaldsitand6 célok. E példak azonban rendkiviil sokfélék lehet-
nek az orszag torténelmi, tarsadalmi, politikai és gazdasagi fejlodésétol fliggden, s ter-
mészetesen a teleptilések €s varosok felddési trendjei is szerepet jatszanak formala-
sukban.

A nemzeti tervez0 testiileteknek ismernitik kell ezeket a példakat és tisztdban
kell lennitik az alapvetd telepiilési, varosi mintadkkal, modszerekkel és sablonokkal. A
varosi kornyezet, a varosi mintak ismerete és felvétele szdmtalan eldnyt hordozhat
magaban mind orszégos, mind helyi szinten. Eldsegitheti az egytittmiik6dés kialaki-
tasat, a monitoring kidolgozasat, a tapasztalatok megszerzését és megosztasat, a ki-
vitelezés szabvanyositasat, vagy a finanszirozasi kérdések megoldasat. Emellett ta-
mogathatja a 1épcsdzetes fejlodést, valamint a forrasok tisztességes elosztasat. Ahhoz
is hozzajarulhat, hogy elkeriiljék egyes teriiletek kizarasat (vagy kikeriilését) a fejlesz-
tési tervekbdl. A fenti célok eléréséhez az integrativ tervezés bevezetése és alkalma-
zasa nagyban hozzajarulhat.

A fenntarthato politika — amennyire lehetséges — a helyi viszonyokra épiil és
szem el6tt tartja a lakonegyed belsd er6forrasait, folyamatait és problémait, csakagy,
mint a kiviilrél jovo érdeklddést és az ezek kozott fellépd konfliktusokat és szinergikus
hatasokat. A sikeres projektek mindig erésen kotddnek az adott teriilethez és igazodnak
az ott tapasztalhat6 viszonyokhoz, még akkor is, ha egy nagyobb nemzeti feldjitasi
terv részét képezik. Fel kell mérni tehat a teriilet heterogenitasanak fokat és a feluji-
tast ennek megfelelden kell tervezni, hiszen a lakonegyed rehabilitdcidja a helyi vi-
szonyok, a lakossag és mas szerepldk kozotti osszefiiggések és kapesolatok megérté-
sén alapulo folyamat.

Ahhoz, hogy a lakénegyedben fellelhetd konfliktus- €s problémaforrasokat
felismerhesstik és a felujitast sikeresen elvégezhessiik, alapvetd kvantitativ és kvali-
tativ adatokra van sziikségiink a lakénegyedrdl. A helyi problémak feltérképezése és
megoldasa a helyszinen a lakossag bevonaséaval a legcélravezetobb, a fejlesztési prog-
ram alapjat ugyanis a lakonegyed helyzetérdl és problémairdl 6sszegyjtott, a kuta-
tok és a szakemberek altal értékelt lakossagi informéciok képezik. Ez segithet, hogy
a problémakat és az akadalyokat lehetdségekké alakitsuk at olyan latens erdsségeket
és gyengeségeket felfedezve, amelyek felett egy hivatalos tanulmany elsiklana.

Hasznaljuk forrasként a felméréseket a helyi viszonyok és a lakossdg sziik-
ségleteinek és elképzeléseinek felderitésében a kezdeményezés elott, alatt és utan. A
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lakonegyedek fejlesztésében ugyanis fontos szerepe van a helyi sziikségleteknek €s
elvarasoknak, €s a rehabilitacio végso célja gyakorlatilag a lakonegyedben lejatszodo
sokrétii folyamatokbol eredd problémak megoldasa. A helyi felmérések segitségiinkre
lehetnek a legfébb problémak és a legfontosabb szereplok azonositdsdban (szakem-
berek, lakosok, kozvetitd szervezetek), illetve a késobbi kezdeményezések céljainak
és feladatainak kivalasztasaban. A felmérési szakasz emellett a ,,helyi 6ntudat™ kiala-
kitasanak eszkozEll is szolgalhat, hozzéjarulhat a kompatibilis célok megfogalmaza-
séhoz és mozgosithatjuk vele a szereploket.

A folyamat soran vizsgdljuk a lakonegyed jelenlegi és varhato helyzetét és gyo-
z6djiink meg arrdl, hogy kompatibilis-e a kezdeményezés a lakonegyeddel (a lakdnegyed
tolerans-e a projekttel?). Vegyiik figyelembe a teriiletre jellemz6 dinamikat és trendeket,
mert nehéz eldre jelezni egy késobbi, elérni kivant helyzetet, ha a koriilmények kdzben
véltoznak. Amennyiben a projekt soran a lakonegyed hagyomanyos struktarajaba uj ak-
cidkat és csoportokat probalunk meg beilleszteni, hagyjunk id6t azok megismerésére és
torekedjlink részletes bemutatasukra a lakdénegyedben. A feldjitasi projektek altaldban a
lakossag lakhatési koltségeinek novekedéséhez vezetnek. Mieldtt kivitelezziik a projek-
tet, gy6zodjiink meg arrol, hogy a lakosok hajlandoak-e és képesek-e a megndvekedett
kiadasok fedezésére. Ennek soran azt is érdemes megvizsgélni, hogy hogyan egyeztet-
hetok Gssze a vagyonkezelési érdekek a szocialis kotelezettségekkel.

A felmérések segitségével a helyi viszonyokat is feltérképezhetjiik: megismer-
hetjiik a teriileten tevékenyked6 szakembereket €s a mogottiik allo haldzatot, a szak-
emberek és lakok kozotti kapesolatokat és néha — ha vannak — a kozvetitd szerve-
zetekbe (egyesiiletek, lakossagi tomoriilések, NGO-k stb.) mikodésébe is betekintést
nyerhetlink. Ezzel felmérhetjiik a lakonegyed kapcsolati halgjat, miel6tt megterveznénk
és elinditanank a projektet. Az elérni kivant cél érdekében szervezziink olyan talalko-
zokat, ahol ezek a lakonegyedben tevékeny kiilonb6zd csoportok megismerhetik egy-
mast (pl. klubok kialakitdsa, 4j halozatok kiépitése stb.)

A lakdnegyed méretének meghatarozo szerepe van abban, hogy a feltjitas
soran milyen szakmai megkdzelitést, mddszereket és eljarasokat alkalmazunk
(4-5. kép). A nagy kiterjedést lakonegyedek esetében a fizikai kornyezet feltjitasa
iranti igény altalaban nagy. Mivel a fizikai kdrnyezet megujitasaval viszonylag konnyen
a teriiletre vonzhatjuk a forrasok tobbségét, fenndll a veszélye annak, hogy a fizikai
kornyezeti rehabilitacid a folyamat legfontosabb prioritasava I1ép elé. Legnagyobb prob-
Iéma ezen a téren ott tapasztalhatd, hogy a tokeigényes programok lefutdsa — amely
altalaban idoben korlatozott — eltér a szocidlis helyzet javitasat célzd programok di-
namikajatdl. Ez a lakénegyedek menedzselésének egyik kulcsproblémaja. Tovabbi
probléma, hogy a felgjitasi programokban alkalmazott szocialis eszkdzrendszer eltér
a tarsadalom rehabilitacidjanak szokasos eszkozrendszerétol.

Kétségtelen, hogy a fizikai kornyezet regeneracidja rendkiviil fontos — és
gyakran a projekt zaszloshajojaként is tekintenek ra —, de ennek hatésa és sikere kor-
latozott lesz, ha nem torténnek hasonld volument beruhazéasok a tarsadalmi-gazda-
sagi szektorba.
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5. kép Lakotelep Berlin Marzahn vérosrészében (13 800 lakés, 27 700 lakos)

A projekt tervezési szakaszaban hajtsuk végre az ingatlandllomdny felmérését.
Az ingatlanallomany koriiltekinté felmérése meghatarozo a projekt sikerében. Ezaltal
képet kaphatunk arrol, hogy a lakdsallomany mely szegmensét kell fejleszteni, milyen
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varhatd koltségvonzata lesz a rehabilitacionak és milyen befektetokre lesz sziikség?
Az ingatlanallomany részletes atvilagitadsa hozzéjarulhat a bizonytalansagok €s a lakos-
sag ellenéllasanak elkeriiléséhez.

A felujitasi folyamat megalapozésa kisebb projektekkel

Az atfogo kezdeményezés sikerét megalapozhatja, ha eldtte néhany kisebb
1éptékd, alapvetden sikeres projektet hajtunk végre a teriileten. Ezek a gyakorlati pro-
balkozasok és kisérleti projektek az j, nagyobb volument kezdeményezések szdmara
készitik el6 a terepet.

Ebben a folyamatban torekedniink kell arra, hogy 6sszekapcsoljuk egymas-
sal a fellilr6l szervezd (top-down) és az alulrél épitkezd (bottom-up) megkdzelitést.
A feliilrol kezdeményezett projektekben a késébbiekben dtveheti a szerepet az alul-
rol szervezddd és onmenedzseld megkozelités. Amennyiben a projekt jelentds atalaku-
lasokat hoz a lakdnegyed fizikai, tarsadalmi és gazdasagi kdrnyezetében, fontos, hogy
a kezdeményezést kisebb kisérleti (pilot) projektekkel teszteljiik.

Folyamatos és eldrelatd tervezés

A valtozd és gyakran kedvezotlen koriilmények ellenére biztositanunk kell a
folyamatossagot. A projekt megvaldsitasaért felelds teamnek ki kell dolgoznia a javas-
latok és kivitelezési tervek rovid- €s hosszitava programjat annak érdekében, hogy
a projekt az esetlegesen megvaltozd koriilmények kozott is megvaldsithatd legyen.
Emellett tartos egytittm{ikddési tervet kell kidolgozni a partnerek részére.

Bar a végrehajtando projektek tobbnyire hatariddsek, a hosszu tavu tervezés
jelentdségét nem vonhatjuk kétségbe. A fejlesztési programok a hosszu és rovid tava
célokat fogalmaznak meg.

Egyrészt a hosszl tdvu célok kitlizésével lehetdség van a kedvezdtlen tarsa-
dalmi-gazdaséagi trendek megforditasara, masrészt a rovid tava célokkal fenntartha-
t6 az érdeklddés, biztositja a megbizhatdsagot €s az elkotelezettséget a kivitelezok és
a lakonegyed részérol.

Nem szabad megfeledkezniink arr6l, hogy a hosszu tava akcioterveknek a
képzési programokra, a tervek €s stratégiak népszerlsitésére és kozzétételére, vala-
mint az eredmények ismertetésére vonatkozé elképzeléseket is tartalmazniuk kell.

Ha nyomast gyakorlunk a szereplokre, hogy valamilyen formaban kinyilva-
nitsak elkotelezettségiiket a teriilet irant, konnyen abba az iranyba tolhatjuk el a fo-
lyamatokat, hogy a kivitelezok részérél elétérbe keriilnek a révid tava akciotervek. Igy
azonban fenndll a veszélye annak, hogy a hatranyos helyzet(i teriileteken €16k ,,hiva-
talos célcsoportnak™ és ,,megkiilonboztetettnek”™ érzik magukat. Ez kénnyen vezet-
het a lakdnegyed stigmatizaltsaganak kialakulédséhoz.
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Ha a lakonegyedben kezdeményezett feldjitas révid tdva programként valo-
sult meg, hatasai a projekt befejezése utan viszonylag gyorsan megsziinhetnek. A
»projekt a projektért” modszer tehat semmiképpen sem értékelhetd tigy, mint a lakd-
negyed tartos menedzselésének egy forméja. Az integralt varosfejlesztésnek ezért ré-
szét képezi az Un. transzmisszios stratégia és terv, ami garantélja, hogy a kivitelezok
kivonulésa utén a lakdnegyed lehetségei és adottsagai javuljanak. Ha a kezdeményezés
véget is ért, sziikség lesz arra, hogy az elért eredmények megtartasa érdekében a fi-
zikai kornyezet karbantartdsat vagy a helyi szervezetek tevékenységét folyamatosan
tamogassuk. A sikeres projekt erre is tartogat forrasokat, hiszen ha ez elmarad, a la-
kénegyedben ismét gyors leromlas veheti kezdetét.

A bérlok és tulajdonosok ugyanis nem biztos, hogy rendelkeznek a sziiksé-
ges anyagi hattérrel az eredmények €s szinvonal fenntartdsdhoz. Mar a feltjitasi fo-
lyamat elején tudatositani kell a résztvevokkel, hogy sziikség van olyan forrasok el-
kulonitésére, ami a projekt befejezése utan segiti és megkonnyiti a lakossag alkalmaz-
kodasat az 4j viszonyokhoz. Ne kezdeményezziink olyan programokat, amelyek nem
tartalmaznak ,,exit” stratégiat: gy6z6djiink meg arrdl, hogy a kezdeményezés tovabbra
is hozzajarul a kommunikacios infrastruktura javulasahoz és a lathatd eredmények
megjelenéséhez. Erre legalabb addig sziikség van, mig a lakénegyedben meg nem indul
a sajat lakhatasat és megélhetését finanszirozni képes lakossag szamanak a ndveke-
dése (Horr-JENSEN, A.—MorRrisoN, N. 2000).

A kezdeményezés hatasainak értékelése és monitoringja
a lakénegyed szempontjabol

A rehabilitacids projektek toke, kezdeményezések €s egylittmtikddés rendki-
viili koncentraciojat képviselik, de a varosregeneracid csak akkor lehet sikeres és ha-
tékony, ha a programok idében megtervezettek, a rovid €s hosszi tava eredménye-
ket elemezték és ezek egymadsra épiilnek.

A felujitas célja [ényegében az, hogy kiilonboz6 szintl, jellegli és hatdst ered-
ményeket produkaljunk. Nem valdszinti, hogy barmilyen kicsik is ezek az eredmé-
nyek, ne lennének hatdssal a lakonegyedre és a kdrnyez6 teriiletekre. Ezért a rehabi-
litdcid soran nem téveszthetjiik szem el6l a kisebb kezdeményezéseket és azok hatd-
sait. Az akcidkat és a veliik kapcsolatos visszajelzéseket rogzitsiik €s tovabbitsuk a
lebonyolité szervezetek felé.

Nemcsak a sikereket, hanem a hibakat is dokumentalnunk kell, hiszen ez a
monitoring soran segitségiinkre lehet a kitizott célok teljesiilésének vagy esetleges
megvaltozasanak értékelésében. Az elkdvetett hibakbdl tanulhatunk, ezért ha ilyenek
elo is fordulnak, ne veszitsiik el kedviinket és pozitiv hozzaallasunkat. Nagyon fon-
tos a sikerek népszerisitése €s publikalasa is.

Fontos 1€pés a felujitds folyamatos monitoringja annak érdekében, hogy az
egyik probléma megoldasdra tett intézkedés ne akaddlyozza a mdsik megolddsdat célzo
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beavatkozdst. A fenti probléma elkeriilésére a rehabilitacids teamnek 6ssze kell alli-
tani a terlilet részletes, vilagos és atfogdé SWOT-analizisét.

A kezdeményezések rovid €s hossza tava hatasait és ezek 6sszeegyeztethe-
tdségét is értékelni kell.

Bar a rugalmassag rendkiviil fontos, ezeket a 1épéseket nem szabad kifelej-
teni, mert néhany nem vart helyzet, probléma vagy feladat felmertilése vératlanul ér-
heti a résztvevoket. Nemcsak a SWOT-analizis el6készitése, hanem annak folyama-
tos frissitése is kiemelt jelentdséggel bir.

A tarsadalmi, fizikai kornyezeti és gazdasdgi szempontbol
eros lakonegyed kialakitdsa

A célok és feladatok kiegyensulyozottsaga

A kezdeményezés céljainak tisztazasa a legelsé feladataink kozé tartozik. Nem
szamithatunk arra, hogy az egylittm{ikodéshez partnereket taladlunk, ha legalabb né-
hany kozos célt nem fogalmazunk meg, s ha nem kelléképpen tisztazottak a részvé-
tel dimenzioi és a jelenlegi népességgel kapcsolatos célkitlizések. A célok megfogal-
mazasakor a ,.kivilrél” és ,.beliilrél” érkezd javaslatokat egyarant vegylik figyelem-
be, még akkor is, ha feliilrdl szervezett (,,top-down”) kezdeményezésrol van szo.

Az akcick, szektorok és résztvevdk kozotti egyensuly fenntartasdra fogalmaz-
zunk meg dltalanos, mindenki szamdra elfogadhato célokat. A fenti egyensuly lehe-
tové teszi a szocidlis célok megvalodsitasat (pl. szocidlis mix kialakitasat), uj csopor-
tok vonzésat a teriiletre, a helyi lehetdségek javitasat, lakéaspolitikai Iépések megtételét,
a rehabilitacio batoritasat és a vagyonkezelési tevékenység megszervezését.

Az egyensuly érdekében gatoljuk meg azokat a torekvéseket, hogy az egyik
szerepld a masik folé€ keriiljon, s hogy a forrasokat egyenletleniil, csak néhany cél-
feladatra koncentralva osszak el. Egyuttal biztositsuk azt is, hogy az eredmények az
egyes akcioteriiletek €s lakossaguk kozott ne egyenldtlentiil oszoljanak meg, ezért biz-
tositsuk, hogy egyik csoport se élvezzen elényt az érdekegyeztetés soran. Fontos
feladat a kiilonb6z6 érdekek kozotti egyensulyt megteremteni.

Allitsunk fel prioritasokat gy, hogy minden nézépontot és szempontot mérle-
geltlink €s megtargyaltunk. Ha egy kezdeményezes tobb lakossagi csoportbdl egy spe-
cidlis csoport helyzetének javitasara vallalkozik, szamitsunk a projekt timogatottsaga és
elfogadottsaga koriili problémék ndvekedésére.

Nem szabad lebecsiilniink a tobbi csoport ellenérzését, ha a beruhazas és a szol-
galtatasok javitasa csak egy kitiintetett csoportot céloz meg. (Ez kiilondsen olyan ese-
tekben lehet problematikus, ahol a kezdeményezés el6nyeit nem kizarolag a helyi lako-
sok €lvezhetik — gondoljunk példdul a hajléktalanszalldsokra, ahol mas varosrészekbol
érkezd emberek is megfordulhatnak.) Habar a prioritasok nem alakithatok ki agy, hogy
a beruhazas sordn mindenki érdekei és elvardsai egyforman teljestiljenek, torekedjlink
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arra, hogy a haszon-eldny oldalon miniméalisra redukaljuk a ,,részrehajlas” érzését. Ke-
riiljiik az egyéni és specifikus érdekek elétérbe keriilését!

Ahol sziikséges, a szocidlis, gazdasagi és fizikai kérnyezeti célokat parhu-
zamosan valositsuk meg €s a megujitasukra tett 1épéseket egylittesen alkalmazzuk.
Figyelembe kell venniink azt is, hogy ezek kdlesondsen hatnak egymasra. A fizikai
rehabilitacié éltal felmutatott eredmények altalaban jol reprezentéljak a helyi elit elko-
telezettségét a projekt/teriilet irant. Ugyanakkor a helyi lakosok szdmara frusztralo
lehet, ha a szocialis intézkedéséket nem kiséri a fizikai kdrnyezet megujitasa.

Amennyiben a projekt altal kitlizott célok nem teljesiilnek, extra forrasokra,
informécidkra és kooperaciora lesz sziikség, hogy a lakossag motivaltsagat fenntartsuk
és hogy a lakossag ne veszitse el a kezdeményez¢Es iranti bizalmat.

Az épiiletallomany és a lakokornyezet fizikai dllapotanak javitdsa

A lakonegyed imdzsdnak és az életmindségnek a javitasa érdekében dltalaban
vdltoztamunk kell az épiiletek és a kornyezet dllapotan. A terlilet hagyomanyos struk-
turdjanak és az épiiletek kiilsé megjelenésének a megtartasa, a fenntarthaté beavatkoza-
sok alkalmazasa, a miiemlékek és épitészeti értékek megdrzése bizonyos esetekben rend-
kiviil fontos lehet (6—7. kép). Lehetdség szerint tehat torekedjiink a rehabilitacid soran
a lakonegyed korabbi épitészeti és tarsadalmi struktiirdjanak megorzésére.

6. kép Az eredeti struktura meg6rzése London kiilvarosi negyedében (Bravington Road, North Paddington)
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7. kép Az épiiletek kiilsé megjelenésének megdrzése Tallin Kalamaja negyedében

A felajitas soran kiemelt figyelmet kell szentelni a lakokornyezet fejlesztésére
és folyamatos karbantartasdra is. Az épliletek renovaldsan kiviil egyéb kornyezeti
fejlesztésekre is sziikség van, mint példaul jatszdterek épitése, kozosségi hazak nyi-
tasa, a kornyezet tisztan tartdsa, elokertek kialakitasa a helyi lakossag aktivitdsanak
ndvelésére stb.. Amennyiben lehetséges, a fizikai kornyezet allapotanak fenntartasat
a rehabilitacié utan is kisérjiik figyelemmel, hiszen a mar feltjitott épiiletek allapotat
veszélyeztetik a szomszédos, leromlo allapotu épiiletek.

A hoszu tavl allagmegdvast tarsadalmi munka keretében a lakossag kezébe
lehet adni, koriltekintéen kell azonban eljarnunk, mert a lakosok sok esetben nem
képesek az elért szinvonal fenntartdsara. Az anyagi felel0sség és a terhek megoszta-
sa ennek ellenére kiilondsen fontos a lakdékdrnyezet mindségének javitasaban. Nagy
szolgalatunkra lehet, ha elére megtervezziik, hogy ki lesz a felelos a lakasallomany és
a lakokornyezet allapotanak fenntartasaért a projekt lezarasa utan.

A privatizacio alapvetden befolydsolja a regenerdcios folyamatot. Egész épii-
letek (lakasallomanyok) privatizacidja altalaban serkent6leg hat a nagyobb beruhdzasok-
ra és a rehabilitacidra. A privatizacié ugyanakkor gatolhatja a gyors feldjitasi folyamatot,
ha a lakasallomanyt vagy a lakasokat kevésbé tokeerds, tudassal és tapasztalatokkal nem
rendelkez6 lakosoknak adjék el. Ezért nélkiilozhetetlen, hogy a privatizacios stratégia ke-
retében meghatarozzuk azt, hogy kinek és hogyan adjuk el a lakasokat.

A tulajdonosok human erdforrasai (anyagi lehetoségek, képzettség, gyakorlat,
részvétel) azonban gyakran korlatozottak, illetve eléfordulhat, hogy az elhivatottsag, a
sajaterds allagmegdrzes, a kozosség szélesebb bevonasa és a maganbefektetok lehetd-
ségeinek kibovitése ellenére az éplilet- és lakdsallomany leromlasat nem sikertil megalli-
tani. Eppen ezért sok esetben sziikséges a lakasallomany allapotanak fenntartasaba, kar-
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bantartasaba és feltjitasaba kiilsé szervezeteket is bevonni (pl. helyi 6nkormanyzat, al-
lam, NGO-k, magancégek, kozigazgatdsban €s dnkormanyzatokban dontéshozoé pozici-
oban 1évd személyek, akik felgyorsithatjak a rehabilitacids folyamatot). Ezeknek a kiil-
s6 aktoroknak nagy szerepe lehet a negativ folyamatok visszaforditasaban.

A funkciovaltds és a haszndlati jog megvadltoztatdsa sikeresen jarulhatnak
hozz4 a rehabilitacios célok eléréséhez. Altalaban problémaként jelentkezik a lakone-
gyedekben, hogy az épliletek koriili zoldteriiletek hasznalata nem szabalyozott meg-
feleloen. Kuilondsen kelet-eurdpai lakotelepeken talalkozhatunk azzal a helyzettel, hogy
az épiiletekhez tartozo6 zoldteriiletek kozteriiletek (vagyis fenntartasuk az nkormany-
zat hataskorébe tartozik), mig az épiiletekben talalhatd lakdsok magéantulajdonban van-
nak. Ezt a helyzetet feloldhatjuk a teriiletek kedvezd kondicidkkal torténd privatiza-
cidjaval, vagy agy, hogy ezeket a teriileteket a lakok (esetleg egy magancég) hasz-
nalataba adjuk, igy 6k felelnek a teriilet apolaséaért és fenntartasaért (8. kép).

Ha a teriileten magas az {iresen 4116 lakasok aranya, vagy mas tipusu (funk-
cioju) éptiletekre is szlikség van, sikeresen alkalmazhatjuk a meglévo épiiletek és la-
kasok funkciovaltasat. Az iiresen allé lakéasok és épuiletek példaul kivalo lehetdséget

8. kép Privatizalt és a lakok kezelésébe adott zoldteriiletek a németorszadgi Monnheimben
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nyUjtanak a hatranyos helyzetii csoportok (hajléktalanok, munkanélkiiliek stb.) elhe-
lyezésére. Ugyanakkor fenndll a szegregacid veszélye is, ha ilyen csoportokat egy
helyre koncentralunk. Ezek az emberek elveszithetik sajat csoportjukon kiviili kap-
csolataikat, ami életlehetéségeiket is csokkenti. Eppen ezért fontos annak ismerete és
ellendrzése, hogy hany problémas haztartas lakik az adott terlileten. Az is fontos to-
vabba, hogy ezek a haztartdsok mas csoportokhoz is kapcsolddhassanak és mashol
talalhatd szolgaltatasokat is igénybe vehessenek.

Dzsentrifikéacid, vagy kevert szocidlis 0sszetétel (szocidlis mix)?

A rehabilitacié utdn megndvekedett lakésarak és lakhatasi koltségek kovetkez-
tében a bekolt6zd magasabb statusu rétegek altaldban kiszoritjdk a gyorsan
dzsentrifikalodo teriiletrdl az alacsony jovedelmii rétegek jelentds részét. Ezt a problémat
az is tovabb fokozza, hogy a profitorientalt befektetok és magancégek altaldban nem ve-
szik figyelembe a rehabilitacié tarsadalmi és kulturdlis kovetkezményeit. A rehabilitacios
programok tehat gyakran eredményezik a szegénység térbeli athelyezddését (szétszord-
dasat) és a régi lakokozosségek felbomldsat (KovAcs, Z. 2001). Ezért sziikséges lenne
— kuilénosen olyan lakénegyedekben, ahol kordbban egy erds és dsszetartd lakokozos-
ség létezett —, hogy bizonyos szinten megtartsuk a korabbi szocidlis Osszetételt. Az 6n-
kormanyzati gyakorlat altalaban lehetdvé teszi, hogy a korabbi bérlok visszatérjenek a
teriiletre a rehabilitacid utan. Ez egyrészt hozzajarul a kevert tarsadalmi strukttra fenn-
tartasdhoz, masrészt egyfajta folytonossagot biztosit a lakonegyeden beliil, kiegyensu-
lyozva a gyors dzsentrifikdciot, a beruhazasok és a mddosabb csaldadok bekoltozésének
esetleges negativ hatasait. Ugyanakkor nem feledkezhetiink meg arrdl sem, hogy a tul
szigoru rehabilitacids eloirdsok €s a tal sok alacsony statusu laké helyben hagyésa elri-
aszthatja a magéanbefektetOket és csokkentheti érdeklddésiiket, beruhdzasi kedviiket.
Kényes kérdésként mertil fel és altalaban nehezen megoldhaté feladatot jelent, hogy mi
torténjen azon bérlokkel akik nem felelnek meg a visszakoltozés feltételeinek a rehabili-
tacid utdn? Kevésbé szerencsés megoldas, ha kikoltoztetjiik dket a varos (varosrész) mas
teriileteire, mert veliik egyiitt a problémakat is transzformaljuk a masik lakonegyedbe. A
személyes segitségnyUjtas, a képzes €s lehetoségek biztositasa segithet hozzaallasbeli, vi-
selkedésbeli hianyossagaik és anyagi gondjaik megoldasaban.

Az olyan lakonegyedekben, ahol a rehabilitacié az épiiletdllomany jelentds ré-
sz&t meghagyja, a gyors dtmenet helyett a tarsadalmi osszetétel lassu, fokozatos dt-
formadldsa javasolt. Fontos, hogy a rehabilitacios folyamat soran kiegyensulyozzuk
a hirtelen, gyorsan lezajlo valtozasokat a lakonegyedben. Ez egyrészt az épiiletallo-
many 1épésrdl 1épésre torténd felvjitdsaval lehetséges, masrészt — mint mar emlitet-
tiik — lehet6vé kell tenniink az alacsony jovedelmi és hatranyos helyzetii rétegek sza-
mara, hogy tovabbra is lakdsukban maradjanak (erdsitve ezaltal a kevert szocidlis
strukttrat). Ebben segitségiinkre lehet, ha a rehabilitacios akciok monitoringjat egy
fuggetlen, kiviilallo szervezetre bizzuk.
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Szocidlis bérlakdsok épitése és fenntartasa javithatja a hatranyos helyzetii cso-
portok visszaintegralodasat a tarsadalomba. A szociélis bérlakéasok épitése a varos kiilon-
b6z6 részein nagyban hozzajarulhat a hatranyos helyzett csoportok életkoriilményeinek
a javitasahoz (9. kép). A bérlakasok épitése tovabba sikeresen kapcsolhato dssze a te-
rlilet rehabilitaciojaval, aminek szamtalan elénye van. Kisléptékii beruhdzasok a szocia-
lis bérlakésszektorba a magéantdke 4ltal finanszirozott regeneracidban javithatjak a fizi-
kai kornyezetet, a szocialis és maganszektor egyiittmikodését, segithetik a szocilis mix
kialakuléasat és annak fenntarthatosagat. A szocialis bérlakasallomany fejlesztését azon-
ban szakértoknek kell menedzselni, s ehhez feltétlentil specidlis szakértelem és stratégia
sziikséges, mert ezen lakasok célcsoportjai kevésbé jomodu, hatranyos helyzett és gyak-
ran ,,problémas” tarsadalmi csoportok. Javasolt, hogy kisebb 1éptékii bérlakasos blok-
kokat, vagy vegyes tulajdonu épiileteket alakitsunk ki, mivel igy megel6zhetd a szo-
cidlis és gazdasagi problémak koncentralodésa egy teriileten.
javitasara egy masik lehetséges mddszer szétkoltoztetésiik a varos(rész) jobb terii-
leteire, s ezaltal egyfajta szocialis mix kialakitasa. igy a raszoruld és jomodu csoportok
egyarant jelen lesznek a teriileten, de a tarsadalmi 6sszetétel mégis egyenstulyban ma-
rad. Ezt a térbeli (fizikai) integracidt azonban szocidlis integracios programoknak is
kovetniiik kell az Gj lakohelyen. Habar a hatranyos helyzetl rétegek egyenletesebb
megosztasa javasolt a varosrészek €s lakonegyedek kozott, nem feledkezhetiink meg
arrél, hogy ez nem konnyi feladat, hiszen erésen fligg az adott tarsadalom kultura-
lis hatterétol és a kiilonb6z6 csoportokkal szembeni tolerancia szintjétol.

9. kép Magas szinvonalii 6nkormanyzati bérlakasok Kébanyan
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Ahhoz, hogy a kevert szocidlis Gsszetételt feltigyelhessiik és az ellendrizetlen
dzsentrifikaciot elkeriilhessiik, a helyi dontéshozdknak valamilyen forméban jelen kell len-
nitik a regeneracio alatt és utan. Ez lehetséges példaul lakasok tulajdonlasaval, a bérlok
elhelyezésének szorosabb kézben tartdsaval, vagy lakhatdsi timogatas biztositasaval.

Gyakran alkalmazott eljaras az 6nkormanyzatok rész¢rdl, hogy ,, devilagitjcak’a
felujitott, magasabb statusu lakonegyedekbe és a jobb szinvonalu épiiletekbe elhelyezendo
béricket. A bérlok elhelyezése soran a lehetséges konfliktusok elkeriilésére — ha van ra
madd — korliltekinten vizsgaljuk meg az adott lakdnegyed jellegét, a lakok épiileten be-
ltli 6sszetételét és az odaker(ilo lakosok szocidlis hatterét. A problémas bérlok elhelye-
zésekor mérlegelni kell a lehetséges negativ hatdsokat is. A tarsadalmi Ssszetétel az épti-
letekben ne legyen talzottan egyoldala az alacsony keresetli és problémas csoportok ara-
nyét tekintve. Ha ugyanis a lakésalloméany 100%-ban szocidlis bérlakasokbdl 4ll, konnyen
szegregalddhat és stigmatizalddhat a teriilet és sokkal nehezebben lesz kezelhetd. A szo-
cialisan problémas lakok koncentraldsa a vegyes tulajdont1 épiiletekben sem javasolt, mert
a tobbi lakd szdmadra problémat jelenthetnek. Ennél kedvezobb megoldas lehet (anélkiil,
hogy jelentds szamban koltoztetnénk dket egy helyre) kiilonallo, kisebb bérlakasblokkok
felépitése. A legkritikusabb problémak megoldéasat érdemes egy specialis rehabilitacios
intézmény hataskorébe utalni. Ez segithet azon szocidlisan hatranyos helyzetben 1évo cso-
portok integralasaban, amelyek nem jelentenek problémat a t6bbi lako szamara.

A problémaés lakok elhelyezésébdl eredd szocidlis konfliktusok elkeriilésére
vagy megolddsdra egy lehetséges stratégia a kozvetitck alkalmazdsa. A lakdk kozotti
konfliktushelyzetek — amelyek a problémaés lakdk athelyezése utan jonnek Iétre — egyes
esetekben jol kezelhetok a folyamatba bevont résztvevok hossza tavu jelenlétével. A
kozvetitd személyek/szervezetek jelenléte és alapvetd lakossagi szabalyok bevezeté-
se sok esetben elegend6 a lakdk kozotti konfliktusok kezelésére. Ezeket az eljaraso-
kat és modszereket mar a projekt kezdeti szakaszédban érdemes kidolgozni, hogy a
késdbbiekben sikeresen alkalmazhassuk 6ket.

A problémas bérldk elhelyezésekor a ,, kulcsszemélyek” jelenléte a lakossdg
korében fontos feltétel, s rendkiviil elony6s is lehet. A , kulcsszemély” szerepének
felvallalasa nem tarsadalmi osztaly vagy képzettség kérdése, hanem olyan karakteré,
aki hajlando sajat idejét a feladatok megoldasara aldozni, k6tddik a lakdnegyedhez,
kapcsolatban 4ll a harmadik szektor szervezeteivel és a tarsadalmi munkét véllald part-
nerekkel. Elsésorban olyan személyekre kell itt gondolni, akiknek lehetdségeik és ké-
pességeik is adottak helyi kezdeményezések végrehajtasdhoz. Ez az eljaras sikeresen
alkalmazhat barhol, ahol nagy aranyban koncentralodnak hatranyos helyzeti rétegek
— akar onkormdnyzati blokkokban, akar rossz imazsu lakotelepeken, ahonnan a te-
hetdsebb rétegek elkoltoznek.

A lakasok bérlésének vagy bérbe adasdnak bizonyos fokui ellendrzése segitheti
a lakonegyed fejlodését. A tarsashazi vagy lakasszovetkezeti torvények €s elodirasok sza-
balyozhatjak a magéanlakésok bérbe adasat és annak ellendrzését a helyi lakokdzosségek
altal. Tartézkodnunk kellene viszont olyan szabalyok atvételétol, amelyek egyértelmtien
arra irdnyulnak, hogy a ,,nem kivanatos” rétegeket tdvol tartsék a lakdnegyedtol. A {6 cél
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az lenne, hogy helyben tartsuk a tulajdonosokat, hiszen a tulajdonosok/résztulajdonos-
ok valdszintileg nagyobb feleldsséget éreznek lakonegyediik irant, mint azok, akik bér-
be adjak lakasukat és nem helyben élnek. Olyan lakonegyedekben, amelyek a
szegregalddas és stigmatizalddés hataran allnak, sokkal kénnyebben filtrdlodnak lefelé,
ha a lakosok/tulajdonosok szabadon mozoghatnak és minden megkotés nélkiil bérbe ad-
hatjak lakésaikat. Egyes orszagokban olyan szabalyokat és torvényeket hoztak, amelyek
megkdvetelik a hossza tavon bérbe adni kivant lakas eladasat.

Helyi tarsadalmi toke (social capital) hidnyaban sajnos nagy a veszélye a hosszu
tavl pozitiv hatasokat nélkiilszé ideiglenes bekoltozés elterjedésének. igy azonban a la-
kénegyedben €16 emberek helyzete alapvetéen nem valtozik meg a fel(ijitasi projekt utn
sem, hiszen tovabbra is a segélyektdl és tamogatasoktol fliggenek majd. Az alsé és fel-
s0 tarsadalmi rétegek szocidlis integracioja nem tamaszkodhat egyetemistak, vagy mas,
csak atmenetileg ott é16 lakosok bekdoltozésére.

A lakossdg tdmogatdsdnak és bizalmdnak elnyerése,
a lakossdgi részvétel novelése

Pozitiv és konstruktiv lakossagi részvétel megteremtése a kezdeményezés
hosszu tavu fenntarthatésaga érdekében

A projekt tAmogatasanak elnyerése és fenntartasa érdekében a felvjitdsi folya-

@ matnak széleskorii lakossdagi részvételen kell nyugodnia. Ez azért is fontos, mert a koz- @

vetlen lakossagi részvétel a legtobb esetben jelentds szerepet jatszik a projekt hosszi tavi
szocialis célkitlizéseinek megvaldsitasaban. A folyamat soran annyi emberrel I€pjiink kap-
csolatba, amennyivel csak lehet, szamba véve a lakonegyed Gsszes specidlis részletét és
lakossagéanak kiilonbdzo csoportjait, csakugy, mint a részvételt hatranyosan befolyéaso-
16 tényezoket. Egyes orszagokban €s lakonegyedekben az intézményi kotottségek, vagy
a hatékonynak éppen nem mondhaté menedzsment a szakemberek és a lakok kozotti
félreértésekhez vezethetnek.

Egyes esetekben a fennalld6 menedzsment rendszer egyenesen hozzajarulhat a
lakossag passzivitasanak kialakulasdhoz. Azokat az eljarasokat, amelyek a hitelesség €s
lathatdsag novelésére vagy visszanyerésére szolgalnak, folyamatosan, 1épésrdl Iépésre kell
bevezetniink, hiszen a lakossag passzivitdsanak megtdrése nem konnyt feladat. Kiemelten
fontos olyan mddszerek alkalmazasa a lakok kdrnyezet irdnti elhivatottsaganak novelé-
sében és bevonasukban a kdrnyezet dpolasara, amelyek a menedzsmentet fizikai és szo-
ciélis értelemben is kdzelebb hozzak az emberekhez.

A lakosok k6zotti kommunikacié és egylittmiikodés megteremtésével egyre job-
ban bevonhatjuk 6ket a projektbe. Batoritsuk a lakosokat, hogy I€pjenek be helyi szer-
vezetekbe és klubokba, illetve teremtsiik meg a kdzosségi aktivitas szintereit. A helyi in-
tézmények (pl. kozosségi hazak, centrumok) kivalo infrastrukturalis és szakmai hatte-
ret teremthetnek a helyi programok részére (10. kép).
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10. kép Ujonnan épiilt kozosségi haz Saksarhaugenben (Bergen, Norvégia)

A részvétel novelésére hasznaljunk csoportos és egyénre szabott modszereket.
Egyes kezdeményezések esetében a személyre szabott tdimogatast és konzultaciot kell
eldonyben részesiteniink, mivel ezek jobban alkalmazkodnak a lakdk elvarasaihoz
(11. kép). A segitségnytjtas két tipusanak (kollektiv és egyéni) kombinalasa sok eset-
ben kivanatos. Ezen eljarasok egylittes alkalmazasa azért is javasolt, mert igy a prob-
1émak kiilonb6zd dimenzioit is megismerhetjiik €s lehetdségiink van arra, hogy eze-
ket kiilonb6z6 mdédokon kozelitstik meg (pl. egyéni konzultacio €s személyre szabott
informaciok az elhelyezésrdl és a szocialis tdamogatasrol; kollektiv talalkozok és szer-
z0dések a stratégiakrol).

A tamogatds paternalista modja helyett vdlasszuk az elhivatottsagot, a kotodést
és az aktiv cselekvést. Ugyeljiink arra, hogy csoportokat és személyeket ne privilegizal-
junk talzottan és ne keltsiik benniik azt az érzést, hogy 6k a kezdeményezés Kitlintetett
szerepl6i. Ezt Gigy érhetjiik el, ha garantaljuk az eredmények kiegyensulyozott megosz-
lasat a lakonegyedben és a helyi csoportok kozott. Egyuttal biztositsuk a hozzdférést a
projekt eredményeihez és az dltaluk nyujtott elonyokhoz a gyengébb gazdasdgi és me-
nedzseri képességekkel biré csoportok szamdra is.
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11. kép A Vallalkozok Hazaban vallalkozési és munkahelyi tanacsadas folyik a helyi lakossag részére
(Rosengrad, Malmo)

Probaljuk végig lendiiletben tartani a rehabilitdcios folyamatot. Annak el-
lenére, hogy lendiiletben probaljuk tartani a fel(jitast, eléfordulhat, hogy csokken azon
résztvevok érdeklddése és tdmogatasa, akik nincsenek kozvetleniil bevonva a reha-
bilitacioba. Hogy ez ne kovetkezhessen be, tdmaszkodjunk a révid tava célokra és
rendszeresen frissitsiik a rendelkezésre all6 informéaciot. A civil tarsadalom érdekld-
dését és pozitiv hozzaallasat ugy garantalhatjuk, ha a hossza tavu tervbe a helyszi-
nen latvanyos eredményeket produkalé kisebb Iéptékii akciokat is beiktatunk. Az ilyen
akciok segitségével egyuttal politikai tamogatottsagra is szert tehetiink.

A lakossag és a kivitelezok kozotti , humdn” 0sszekotd kapocs felismerése hoz-
zajarulhat a rehabilitacio sikeréhez. A kdzvetitd szerepet betlto szereplok segithetik a la-
kosséagot annak felismerésében, hogy a projektet végsd soron az 6 helyzetiik javitasara
kezdeményezték és hajtjak végre. Ezek a szereplok altalaban vagy a k6zosség képvise-
16i koziil kertilnek ki, vagy olyanok, akikben a kdzosség felismeri az 6sszek6td szerepet
és megbizza e feladatok ellatasaval. Ennek megfelelden szerepiik hivatalosan elismeren-
dé és feladataik ellatdsdhoz megfeleld jogositvanyokkal kell rendelkeznitik.

Jelenlét a helyszinen

A kivitelezésért felel6s tarsasdgot és a projekt eredményeit ,, lathatova” kell
tenni a helyszinen. Ennek érdekében teremtsiik meg az egylittm{ikodes és a kapcso-
latépités fizikai hatterét (telephelyeit). A projekt fejlesztéséért és menedzseléséért fe-
lelds csoportok telephelyének kialakitdsa a teriileten tobb eldnnyel is jar: hasznos lehet
a koordinaciés munka ellatasaban, eldsegiti a projekt képviseldinek ,,lathatdsagat” a
helyszinen, ndveli a projekt és a végrehajto stab hitelességét és segiti a kapcsolattartast
a helyi lakossaggal. Ennek érdekében alakitsunk ki aj helyiségeket (termeket, klubo-

50

50 $ 2005.07.27., 9:37



| T T 1] o [T 111 |

kat), vagy bovitsiik a meglévo irodak kihasznaltsagat a kozosségi €let javitasara szer-
vezett programokkal. A fizikai kdrnyezet bovitésére irdnyul6 projektek, vagy a {6 kez-
deményezés eredményeiként felépiild kozosségi centrumok, kozteriiletek ugyancsak
hozzajarulhatnak a helyi k6zosség €s a projekt kozotti kapcsolatok erdsitéséhez és
bizonyithatjak a kezdeményezés kotodését a teriilethez.

A bizalom épitése és a helyi kotddés erdsitése

Informaljuk a lakossdgot a lakonegyed szerepérdl a szélesebb varosi pers-
pektivaban! A lakdknak tisztaban kell lenniiik azzal, hogy a lakdnegyedben végbemend
fejlesztés hogyan kapcsolodik a nagyobb beruhazési tervekhez. Az is nagy segitsé-
get jelenthet, ha latjak a torténések sorrendiségét és idobeliségét. A szamukra eljutta-
tott informdacidk erdsitik a tAmogatottsagot és a torddés érzését.

A konzultacio a lakossag és a civil szervezetek mobilizaldsdanak egy lehet-
séges modja. A részvétel gyakran indul konzultacidval, a lakossag prioritasainak és
elképzeléseinek feltérképezésével és ezek integralasaval a stratégiaba. A fejlesztés be-
indulaséaval parhuzamosan meg kell hatrozni a kommunikacié menedzsélésének idobeli
menetét, folyamatosan kapcsolatot tartva a lakok, koztes szervezetek és szakmai korok
altal képviselt legalso szinttel. A lakok — a szakemberektdl eltéréen — nincsenek min-
dig felkésziilve azokra a helyzetekre, amelyekkel taldlkoznak és amelyeket meg kell
oldaniuk. A képzés és training fontos, csakiigy mint annak tudomaésul vétele, hogy a
részvétel gyakorlatilag egy folyamatos tanulasi folyamat.

Legyiink tisztaban azon félreérthetd és bizonytalan tényezdkkel, amelyek ki-
sérhetik a kezdeményezést. A lakonegyed feldjitasa soran az alacsony keresetli réte-
gek és etnikai csoportok jovoje — a lakhatasi koltségek novekedése €s néha az erdl-
tetett kikoltoztetés miatt —bizonytalanna valhat. Ilyen esetekben nehéz lehet rabirni
oket, hogy olyan folyamatokban miikddjenek kozre, ami kikoltoztetésiikhoz vezethet.
Ismerjlk fel ezeket a félreérthetd helyzeteket és amilyen gyorsan csak lehet, vegyiik
szdmba azon eljarasokat, amelyekkel ezek a bizonytalansagi tényezok kizarhatok.

A lakossag egy részét nagy valosziniiséggel el kell koltoztetniink a tertiletrol.
Szémukra biztositsuk ennek lehetdségét és sziikség esetén kompenzaljuk dket. Ha nem
fogadjak el ajanlatunkat, késziiljiink fel a lehetséges konfliktusokra és ezek targyala-
sos rendezésére, illetve a sziikséges kozvetitdi eszkdzok €s szervezetek adta lehetd-
ségek kihasznaldsara. A helyi kozosség tartds €s nyilt tamogatasa érdekében el6zziik
meg a tervezés soran fellépo esetleges félreértéseket: a tervek, eredmények és prob-
lémak bemutatdsdra dolgozzunk ki kommunikdcios eszkozoket és stratégidkat.

Minden a projekttel kapcsolatos bizonytalansdgi tényezérdl informaljuk a
lakossdgot. A Kivitelezés sordn gyakran megtorténik, hogy nem sikeriil minden kit-
zott célt teljesiteni. A valasztott stratégia bizonytalansdganak forrasait osszuk meg a
lakokkal! Fontos, hogy ne emeljiik tal magasra a varakozasokat és a projekttel kap-
csolatos reményeket.
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A kezdeményezések nagyon sok mellékhatasa nem tervezhetd és ellendrizheto.
Hogyan kezeljiik példaul a lakonegyed novekvo fragmentalodasat? Ebben az esetben
a folyamatos monitoring €s értékelés lehet segitségiinkre a mellékhatasok kikiiszobo-
I€sére, illetve ha teamiink €s maga a projekt is elég rugalmas.

Az id0 tényezd szerepe a kozosségi konzultacioban és a lakossag
mobilizaldséban

Ne feledkezziink meg a helyi k6z6sség dinamikus karakterérol: legyiink rugal-
masak idében. Szem el6tt kell tartanunk, hogy a helyi kozosségeknek megvan a sajat di-
namikdjuk és — mozgésfolyamataikat és tarsadalmi-gazdaséagi struktardjukat tekintve —
idében valtozo tarsadalmi szervezddésekrdl van szd. A részvételben, konzultacioban és
informacidszolgaltatasban rugalmas eljarasokra van sziikség és amennyire lehetséges alkal-
mazkodnunk kell a lakossag helyzetéhez és dinamikéjahoz. Az id6 tényez6 mérlegelésé-
nél a lakoénegyeddel €s lakossagaval valo folyamatos kommunikaciot (els6sorban annak
anyagi vonzatait) hosszi tavon meg kell tervezniink, kiilonben az egyébként hatékony
részvétel meggyengiilhet.

A lakokozosségek bevondsa a feltjitasi folyamatba gyakran bonyolult eljara-
sokat is igényel, igy id6t kell biztositanunk ennek sikeres megolddsahoz. A lakossagnak
meg kell értenie a beavatkozasok Iényegét és hinnie kell a timogatasukra inditott ak-
ciokban. A lakok bizalmat és érdeklodését extenziv kdzvetlen kapcsolattartassal nyer-
hetjiik meg és természetesen elhivatottsagot kell mutatnunk elvarasaik teljesitése irant
is. Erezniiik kell, hogy a zajl6 folyamatok tényleges szerepléi.

A projekt kiilonbozd fazisaiban és szinterén haszndljunk eltérd megkozelitési
maodokat és informaciobdzist. A helyi kozosséggel valo kapcesolatokat €s a részvételt
a projekt kivitelezése soran végig koriiltekintden — de a kiillonbdz6 szintereken eltéro
maddon — kell szervezni. A folyamat kiilonb6z6 fazisaiban és szinterein eltéré mennyi-
ségli és mindségli informéciora van sziikség, mivel minden kezdeményezésnek meg-
van a sajat karaktere és mindegyiknél eltéré bizonytalansagi tényezok Iéphetnek fel.
A kezdeményezés els fazisanak a helyi koriilmények felmérésére kell koncentralnia
(4ltaldban kérdoéives felmérés forméjaban). A késébbi fazisokban — a projekt
operacionalis fazisaban — mas technikakat is alkalmazhatunk (részletesebben kidolgo-
zott vagy személyekre szabott felmérések).

A létezd és potencidlis forrdsok feltdardsa és mobilizdldsa a lakonegyedben
Az anyagi forrdsok feltarasa

Altalénos tapasztalat, hogy az elméleti szakemberek, politikusok és dontés-
hozok, valamint a civil szféra gyakran nincs tisztaban a rehabilitacié tényleges kolt-
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ségeivel. Megfelel6 anyagi hattér hidnyaban azonban a projekt nem lehet sikeres. A
rehabilitacid elott deritsiik fel az 6sszes allami, onkormanyzati és privat lehetdséget,
ahonnan forrasokhoz juthatunk és sziikség esetén ezeket akkumuldljuk és hangoljuk
ossze. Ne feledjiik, hogy a politikai kapcsolatok nagyban hozzajarulhatnak a projekt
anyagi hatterének biztositasadhoz.

A regeneracios eljarasban kombindljuk a kozvetlen és konzumptiv finanszi-
rozasi elemeket. Ha a kezdeményezés kozvetlen (k6z- és maganberuhazasokbdl szar-
maz6 toke az épiiletdllomény €s infrastruktira javitasara) és konzumptiv (a helyi
munka, kulturalis események, képzés és training személyzeti kiadasainak fedezése)
elemeket is kombindl, lehetdvé valik, hogy a fizikai, tarsadalmi €s gazdasagi kornye-
zethez kapcsolodo kiilonbdzd finanszirozasi programok segitségével forrasokat ak-
kumulaljunk és ne kizardlag a varosrehabilitacios keretekre hagyatkozzunk. A kozvet-
len és konzumptiv finanszirozas egylittes alkalmazésa, valamint a tékekoncentracid
vagy tokemegosztas mérlegelése 6sztonzoleg hathat a kezdeményezésekre (elsdsor-
ban a magantékébol megvalosuld projektekre). Ugyanakkor a helyi projekteknek in-
kabb egy hosszutavu, ., fejlesztésorientdlt” finanszirozasra van sziikségiik, mint sem
egy rovidtavuy, ,,programorientalt” finanszirozasra.

A projekt finanszirozdsa soran mérlegeljiik: a forrasokat egy teriiletre kon-
centrdljuk, vagy egyenletesen osztjuk szét? A rendelkezésre allo forrasok koncentra-
lasa egy beruhdzasi teriiletre néha nagyobb sikereket hozhat a lakdnegyedben, mint
ezek megosztasa és elaprozasa a felujitasi projektek kozott. Ez a médszer kiilonosen
a tokeszegény onkormanyzatok esetében alkalmazhat6 sikeresen.

A helyi potencialok feltarasa

A folyamat soran ismerjiik fel és haszndljuk azokat a potencidlokat, amelyek
pozitivan hatnak vissza az emberekre és lakohelyiikre. Ennek érdekében kezdeményez-
ziink olyan akciokat, amelyek a lakonegyed és a lakok haszndra valhatnak. Ez a fi-
zikai és a tarsadalmi kornyezetre egyarant vonatkozik. Ha a megoldand6 probléma-
kat felismertiik, megkereshetjiik azokat az embereket, akik segitségiinkre lehetnek a
megoldasukban. Erdemes tanulméanyozni a szereplok egymasra gyakorolt kélcsonha-
tasait is és Osszedllitani egy olyan kompatibilitasi matrixot, amely tartalmazza az egy-
masra gyakorolt hatdsokat a megoldand6 problémékra vonatkozoan. Hasonld matrix
Osszeallithato a projekt hatasairol €s elonyeir6l is, ami jelentdsen megkonnyiti a kom-
patibilitasi kérdések vizsgalatat.

A lakossag, mint meglévd és potencidlis er6forras
Minden egyes lakonegyedben — még a legrosszabb helyzetben 1évokben is —

jelentos tarsadalmi erdforrasok és tarsadalmi toke koncentralddnak, amelyek megfeleld
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madszerekkel mobilizalhatok és fejleszthetok. A regeneracios folyamat elinditasa elott
probaljuk feltérképezni ezeket az eréforrasokat €s sziikség esetén vegyiik fel fejlesz-
tésiiket a stratégiai célkitlizések kozg.

Tamogassuk a feltart helyi erdforrdsokat! Tobb lehetoségiink is van arra, hogy
a feltjitas soran a lakosok sajat eréforrasaikat fejleszthessék: 1) feladatokat adunk sza-
mukra; 2) bevonjuk 6ket a projekt menedzselését végzd teambe, 3) jogi €s anyagi tamo-
gatast adunk szamukra; 4) felkészitjlik és képezziik a helyi human er6forrast, hogy po-
tencidlis partnerré €s a lakonegyed feltjitdsanak sz6szolojava véljon. 4 ,, top-down” me-
nedzsment akkor lehet sikeres, ha haszndlja magukat a kezdeményezéseket a helyi tdr-
sadalmi erdforrdsok kihaszndldsdra és fejlesztésére. Ennek elérésére példaul nagyobb teret
adhat a dontéshozatalban a helyi szervezetnek és lakoknak.

A kezdeményezés hathatds anyagi, emberi €s jogi tdmogatéas nélkiil nem le-
het sikeres. Ezért motivaljuk a lakokozdsséget és batoritsuk a kezdeményezést a ,, kol-
csondos haszon” elvén keresztiil is (vagyis a lakonegyed nemcsak a folyamat eldonye-
inek haszonélvezdje, hanem sajat maga is eldnyoket és hasznot hoz lakoinak és a
résztvevoknek), tovabba hataroljuk koriil és tisztazzuk a legraszorultabb csoportok
bevondasara irdnyuld modszereket.

A helyi munkaeré kihaszndldsa a rehabilitacidban j6 lehetdséget kinal a la-
kossagban rejtdz6 erdforrasok mobilizalasara. A helyi lakok foglalkoztatasa a feluji-
tasi és karbantartasi munkékban egyrészt hossza tdvon névelheti a menedzsment ha-
tékonysagat, masrészt novelheti az emberek 6nbizalmat és a kérnyezettk irant érzett
feleldsséget. Kiilondsen fontos az alsé tarsadalmi rétegek bevonasa a munkdlatokba,
mivel ez anyagi problémaikat csokkentheti és 6nbecstilésiiket ndvelheti (/2. kép).

A lakossag tarsadalmi er6forrasainak egyik legnagyobb bazisa a gyerekek és
a fiatalok. Kitiintetett figyelmet szenteljiink azon gyerekeknek és fiataloknak, akik nem
vesznek részt a kdzosségi rendezvényeken. Torekedjlink arra, hogy megprébaljuk
bevonni ket néhany pozitiv kzosségi programba. Sziikség esetén alakitsunk ki spe-
cidlis talalkozohelyeket a gyerekek és a fiatalok szamdra (13. kép)!

A felujitassal parhuzamosan a résztvevd szervezetek segitségével épitsiink ki
olyan kapacitdasokat, amelyek tartésan jelen lesznek a teriileten. Az integrélt teriilet-
fejlesztés végrehajtasa a hagyomanyosak mellett 0j, kontextus- és helyzetfiiggd kom-
petencidkat €s képességeket is megkovetel. Ezeket er6sen befolyasolhatjak maga a
lakonegyed, a tarsadalmi-gazdaségi és politikai keretek és a kozottiik 1évo kapcesola-
tok. A kiillonbozo szinteken a kiilonboz6 tarsrésztvevoknek a tdmogatdsat a regene-
racios folyamat soran mindvégig és utana is garantalni kell, hogy az integralt fejlesztés
folyamatossagat — legalabb menedzseri szinten — biztosithassuk.

A kapacitasok bovitése a projekt sordan felhalmozott tudas és tapasztalat fel-
hasznaldsaval lehetséges. 1de sorolhatjuk tobbek kozott a lakonegyed iméazsanak ja-
vitasat, amit tobbféleképpen is végrehajthatunk. A projekt eredményeinek megorokitése
¢és megiinneplése példaul biiszkeséggel toltheti el az ottlakdkat, s gyakorlati tapasz-
talataikat novelheti, ha ennek lebonyolitasaban 6k maguk is részt vesznek (pl. eldont-
hetik, hogy mit 6rokitenek meg, hogyan prezentéaljak az eredményeket és ezt végre
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is hajtjak stb.) A kdzos események sikeres lebonyolitasahoz tehat helyi akcidk szer-
vezésén keresztll vezet az ut.

A kezdeményezés kivitelezdinek és a kozosségi csoportoknak a képzése

A lakonegyedben végrehajtando rehabilitacios folyamat soran az dsszes részt-
vevd folyamatos képzésére van sziikség. A sziikséges beavatkozasok tipusukat €s jel-
legiiket tekintve sokfélék lehetnek. Ahhoz, hogy hatékonyak legyenek, vilagos
szakmakulturdlis €s gyakorlati hattérre van sziikség. A résztvevok képzése a projekt
lezarésa utan is folytatddhat, hogy a jovében mar szakértdként és a tarsadalmi folya-
matokat ismerd szakemberekként kapcsolddhassanak be a kezdeményezésekbe. Az
onkorméanyzati dolgozok képzésére is sziikség van, akarcsak a k6zosségi szerveze-
tek irdnyito testiileti tagjainak oktatdsdra. Idedlis esetben a nemzeti finanszirozasu
programokhoz képzési programjavaslatok is hozza vannak rendelve. A projektért hi-
vatalosan felelds résztvevok mellett a helyi lakossagra is terjessziik ki a képzési prog-
ramokat, ndvelve ezaltal a lakdnépesség kompetencidit és eréforrasait.

A szociélis rehabilitacioban rendkiviil fontos a személyes segitség és képzési
programok megszervezése a legrosszabb helyzetben lévd lakosok részére. A személyes
képzés és a problémaés csoportokkal vald foglalkozas altaldban célravezetébb megol-
das, mint a lakénegyedbdl valo elkdltoztetésiik. Az alkohol- és drogfliggdk szamara
is sziikség van a személyes tamogatas kialakitasara (szakemberek altal), hogy segit-
hesstink nekik a helyi szituacidhoz valé alkalmazkodésban. A kik6ltoztetési stratégiat
csak a legsulyosabb esetekben alkalmazzuk!

A képzési feladatok ellatashoz sziikséges intézményi hattérrdl szolva megem-
litend6, hogy minél jobban integralddott a folyamatba egy ilyen feladatokat ellaté szer-
vezet, anndl tobbet takarithatunk meg a helyi koltségvetésben, s ezzel hozzajarulha-
tunk a tarsadalmi csoportok kozotti potencidlis konfliktusforrasok elkeriiléséhez.

A versenyhelyzet biztositasa
A lakasallomany menedzselésében és a feltjitashoz kapcsolddo szolgaltatasok-
ban noveljiik a verseny szerepét! A versenyhelyzet a lakdspiacon (magan €s allami cégek,
civil szervezetek stb.) altalaban emeli a szolgaltatisok szinvonalat, noveli a professzio-
nalizmust a rendszerben és stabilizalja a menedzselési és fenntartési koltségeket.
Osszefoglalas
Az elmult években a varoskutatok, tervezok, kdzgazdaszok €s politikusok fi-

gyelme egyre inkdbb a lakonegyedekre irdnyult, hiszen felismerték, hogy az embe-
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rek mindennapi életét befolyasold gazdasagi, lakas- és munkaerdpiaci trendek nagyon
jol vizsgélhatok ezen a szinten. Ezzel parhuzamosan mind hangsulyosabban jelentkezik
a varosrészek és lakonegyedek felajitasanak kérdése is.

A véarosrehabilitacids projektek megvalositasa egy dsszetett nemzeti regene-
raciés program keretében azonban nem egyszerii feladat és szamtalan veszélyt hor-
dozhat magéban: tilzott blirokratizacio, a spontanitas elvesztése, egy tul merev ko-
ordinécios rendszer elfogadasa, lehetséges konfliktusok a résztvevok kozott az elté-
r6 feladatok, érdekek és célok kovetkeztében. E nehézségek elkeriilésére a varosré-
szek menedzselésében és regenerdcidjaban az integralt, klcsonds egylittmikddésen
alapuld projektek lehetnek sikeresek, amelyek koriiltekintd tervezést és kivitelezést
igényelnek.

A rehabilitacidban a lakonegyedet szélesebb kontextusban, azaz tdgabb tarsadal-
mi-gazdasagi €s teleplilési kornyezetében helyezziik el és értelmezziik, hiszen a problé-
mak, s igy a megoldasok is nagyban fliggenek ezektdl. Egyuttal altalanos ralatassal és
ismeretekkel kell rendelkezniink a megujitandd lakonegyedrol, ismerniink kell jellegzetes-
ségeit és altalanos karakterisztikéjat.

Csak igy lehetséges a partnerség kialakitasa, a beruhazas koltségeinek eldterem-
tése és a hatékonysag biztositasa. A helyi tudasbazis alkalmazésa is rendkiviil fontos, hi-
szen a helyi partnerek, szervezetek, haldzatok és természetesen a helyi lakossag bevo-
nésa nagyban segitheti a fel(jitasi folyamatot.

A rehabilitacio megkezdése elott feltétleniil ki kell dolgoznunk a teriilet gaz-
dasagi, tarsadalmi és fizikai kdrnyezeti megujitasara vonatkozo stratégiat, valamint
vilagos és érthetd célokat kell megfogalmaznunk. Ennek soran alkalmazzuk a ,,Gon-
dolkozzunk globdlisan és cselekedjiink lokalisan™ elvet: a kezdeményezéseket mindig
az adott lakénegyed helyi viszonyainak megfelelden alakitsuk ki, vagy az atvett pro-
jektet a helyi viszonyokra kell szabnunk és a megval6sitas soran Ujra és Gjra lendi-
letet adnunk a folyamatnak.

A szocialis fragmentéltsag gyengiti a lakossag helyi kotodését €s az egyik leg-
fontosabb probléma a lakonegyedet érintd beavatkozasok tervezése €s kivitelezése
soran. Emellett az intézményi hattér széttagoltsaga is felelds a szervezési és kivitele-
z¢si nehézségekért. Tényként allapithatdo meg, hogy az eddigi hagyomanyos hozza-
allassal €s eszkoztarral a lakonegyedekben megjelend problémak kezelése kevésbé
hatékony és sikeres, ezért az intézményeknek és a lakonegyedeknek uj eljarasokat és
munkamaodszereket kell megismerniiik és alkalmazniuk a rehabilitacioban.

A rehabilitacio sikerének egyik kulcskérdése, hogy sikeriil-e 6sszeéllitani egy
Uj, multidiszciplindris csapatot, amely Uj eljarasokat, munkakapcsolatokat és modsze-
reket fejleszt ki a rehabilitacié sikere érdekében, tervezi, irdnyitja és koordinalja a fo-
lyamatot.

A rehabilitacids team a lehetd legszélesebb alapokon nyugodjon: a dontésho-
7ok, elméleti és gyakorlati szakemberek, beruhazok és a helyi lakosséag is képvisel-
tetve legyenek benne. A lakossagon és az intézményeken kiviil a ,,harmadik oldalt” is
érdemes bevonni a kezdeményezésbe, mert semlegességiik €s elkotelezettségiik jo
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alapot teremthet az érdekek Gsszehangolasara. A helyi politikusok bevonasa és elko-
telezettségiik hosszu tavi megtartdsa ugyancsak dontd tényezd. A munkacsoport
azonban csak akkor lesz hatékony, ha a szerepeket és a felel6sségi koroket megoszt-
jék, megfeleléen mukddik a partnerek kdzotti koordinacid és szem el6tt tartjak a ru-
galmassag jelentdségét a folyamatban.

Az elmult években a nyugat-eurdpai tapasztalat alapjan egyértelmiien bebi-
zonyosodott, hogy egy varosrész kizarolag fizikai kdrnyezetének rehabilitdcidja nem
feltétlentil jar egylitt a teriilet felértékelodésével €s felemelkedésével. Igazi sikereket
a tarsadalmi, gazdasagi és fizikai regeneracio egylittes, integralt alkalmazasa hozhat.

A regeneraci6 soran a kezdeményezés hosszi tava fenntarthatosaga érdeké-
ben nagy figyelmet kell forditanunk a pozitiv és konstruktiv lakossagi részvétel meg-
teremtésére.

Ehhez aktivan jelen kell lenniink a helyszinen, a kivitelezésért felelos tarsa-
sagot és a projekt eredményeit a helyszinen ,,lathatova” és mindenki szamara elérhe-
tové kell tenniink.

Bizalomépitd Iépésekre és programokra is sziikség van, amiben segitséglinkre
lehet a lakossagi konzultacid és az informécioaramlés koriiltekintd biztositdsa. Nem
feledkezhetiink meg azonban arrol, hogy a bizalom, a helyi k6todés kialakitasa €s a
lakossag mobilizalasa idéigényes folyamat.

A tarsadalmi-gazdaséagi potencidlok és forrasok feltardsa nagyban hozzajarul-
hat a rehabilitacio sikeréhez. Legfontosabb kérdés a forrasok feltarasaban a projekt
anyagi hatterének biztositdsa. Jobb esetben ez tobb forrasbdl is torténhet, a felujita-
si folyamat el6tt tehat probaljuk meg felderiteni és akkumulalni ezeket a forrasokat.

A tarsadalmi er6forrasok el6hivasa €s kihasznalasa eldsegitheti a teriilet szo-
cialis rehabilitacidjat, a képzési programokkal €s trainingekkel pedig hossza tavon hoz-
zdjarulhatunk a kapacitasok €s kompetencidk javuldsadhoz. A versenyhelyzet biztosi-
tasa javitja a lakaspiaci beruhazasok és szolgaltatasok mindségét, s csokkentheti a re-
habilitacio koltségeit.

Bar az egyes lakonegyedek jelentdsen kiilonbozhetnek egymastol, az alapvetd
problémak altaldban mindenhol hasonldk és jol koérvonalazhaték. Tanulményunkban
az épitett kornyezet, a helyi tarsadalom és a lakohelyi menedzseléssel kapcsolatos ti-
pikus problémaékat gyUjtsttiik ssze és megprobaltunk megoldasuk érdekében hathatds
beavatkozéasokra javaslatokat tenni.

A varosrészek épitett kdrnyezete a varosrehabiliticid (varosregeneracio) al-
tal folyamatosan atalakul, és jelentds valtozasokon megy keresztiil: egyre esztétiku-
sabb4, lakhatdbba és élhetdbbé valik.

Egyuttal az ott €16k életmindsége is javul és a tarsadalmi-gazdasagi kornye-
zetben is pozitiv iranya véltozasok kovetkeznek be. A dontéshozok felismerték a
varosfelujitasi folyamatok jelentdségét és remélhetdleg a kozeljovoben tovabbi 1épé-
seket tesznek a lakénegyedek helyzetének javitasara, hiszen a varosrehabilitacié ed-
digi eredményei kétségtelenil pozitiv visszhangra talaltak a szakemberek és a lakos-
sag korében.
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MELLEKLET

Problémak és akcidk a lakénegyedekben

A helyi kezdeményezések vizsgalata soran viszonylag gyorsan arra a kovetkeztetésre jut-
hatunk, hogy minden projekt — a nemzeti, és helyi viszonyoktol fiiggéen — egyedi. Ennek ellenére
— f6leg a problémak és a megoldasukra alkalmazott beavatkozéasok terén — felfedezhetiink néhany
altalanos érvényl trendet. Az azonos, vagy hasonl6 problémak megoldasara természetesen nem csak

@ egy megoldas 1étezhet, ennek megtelelden az alabbi attekintés is tobbféle lehetoséget kinal. Tapasz-
talataink azt mutatjak, hogy a problémak sikeres megoldasahoz altaldban a kiilonféle akciok és be-
avatkozasok egyiittes alkalmazasa vezet.

Az alabbiakban vazlatosan attekintjiik a kiillonb6zo lakonegyedek NEHOM projekt altal fel-
tart leggyakoribb problémait, a megoldasukra szolgalo akciokat, megemlitve ezeken beliil néhany konkrét
beavatkozasi lehetoséget (1. tdbldzat). Az egyes akciok és beavatkozasok részletesebb megismerésé-
hez javasoljuk NEHOM kiadvéanyainak fellapozasat és a projekt hivatalos weboldalanak felkeresését.

1. tabldzat A lakénegyedek leggyakoribb problémdinak osszefoglalo tabldizata

A lakasallomany rossz allapota

A lakokomyezet elhanyagolt allapota

Uresen 4llo lakasok, foghijtelkek és épitési tertiletek

A lakonegyed izolaltsaga a fizikai kérnyezetben, elzartsaga
a tobbi varosrésztdl

Az épitett kornyezet problémai a lakonegyed-
ben

A hatranyos helyzet(i csoportok magas aranya

A lakosok szilikos anyagi forrasai, a munkanélkiiliek magas
aranya

A szocialis kapesolatok és interakciok hianya

Hianyos kozbiztonsag

A lakoénegyed negativ imazsa

Szocialis problémak a lakonegyedben

A lakasszektor kevésbe hatékony menedzselése
Alacsony lakossagi részvétel a menedzselésben
Maganbefektetdk hianya

A lakasallomany és a lakonegyed menedzselé-
sének problémai
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1. Az épitett kornyezet problémai a lakonegyedben

A lakasallomany rossz allapota
1. akcié — A lakasdllomany feliyitasa
A lakésallomany renovalasa vagy modernizaldsa.
A rossz allapoti és mindség( épiiletek lebontasa.
2. akcié — A varosrehabilitacio folyamatdanak tamogatdsa
Tanacsadas a tulajdonosoknak lakasaik, éptileteik felujitasaval kapcsolatban.

A lakékornyezet elhanyagolt dllapota

1. akcié — A rehabilitacio kiterjesztése a lakékornyezetre
A lakokornyezet javitasanak beillesztése az atfogo rehabilitacids programokba.

2. akcid — A lakékornyezet karbantartdsa a lakossdg dltal
A lakokornyezet és a kozteriletek felujitasara szervez6dd (onkéntes) kezdeményezések tdmogatésa.
A helyi kezdeményezések tamogatasa a lakokornyezet és a kozteriiletek helyzetének javitasaval
Osszefiiggd tulajdonviszonyok és feleldsségi korok kérdésének megoldasara.

3. akei6 — Uj rendezési/teriilethasznositdsi terv kidolgozdsa a lakénegyedre, a kordbbi funkcick

megvaltoztatdsa
A szocialis és kulturalis tevékenységek lebonyolitasara szolgald infrastruktura megteremtése és ennek
tamogatisa.

Uresen all lakasok, foghijtelkek és épitési teriiletek
1. akcié — Az iiresen dllo lakdsok és a foghijtelkek kihaszndldsa a hatranyos helvzetii csoportok lakdshely-
zetének megoldasdaban
Az alacsony statust lakosok bekoltoztetése az tres lakasokba.
Szocidlis lakasok épitése a teriileten.

A lakoénegyed izoliltsaga a fizikai kornyezetben, elzartsiga a tobbi virosrésztol
1. akcié — Uj rendezési/teriilethasznositdsi terv kidolgozdsa a lakénegyedre
A kozlekedési viszonyok ¢€s a lakonegyed elérhetéségének, megkozelithetéségének javitasa.
Az tres telkek kulturdlis és szabadidds céli hasznalata ugy, hogy abban a varos mas részein lakok is
részt vehetnek.

1I. Szocialis problémak a lakonegyedben

A hatranyos helyzetii csoportok magas aranya

1. akeié — Uj lehetéségek megteremtése a jelenlegi lakossdg részére
A lakhatasi koralmények atalakitisa (igy, hogy azok jobban megfeleljenek a hatranyos helyzet(i
rétegeknek.
A bérlék elhelyezésére kidolgozott politika és stratégia atdolgozasa.
A torékeny csoportok tamogatasaban a rendelkezésre allo infrastruktura jobb kihasznalasa (kozosségi
hazak, szakmai halézatok és csoportok stb.).

2. akcié — Jomaodh rétegeket teriiletre csabitdsa, illetve a hatranyos helyzetii csoportok ,, szétszoérdsa”
a teriileten
A tulajdonviszonyok megvaltoztatasa, tulajdonosi osszetétel atalakitasa.
A lakésallomany felujitasa és j, magasabb szinvonall lakasok felépitése a tertleten.
Uj vérosi funkciok kialakitasa és j tevékenységek kezdeményezése a lakonegyedben.

A lakosok sziikos anyagi forrasai és lehetgségei, a munkanélkiilick magas aranya

1. akcid — A helyi lakossdg kompetencidinak és erdforrdsainak fejlesztése
A lakossag helyi munkaerépiaci szitkségleteinek megfelelé képzési programok inditasa.
A lakok képességeinek és viselkedésének fejlesztése.
A lakok szocialis ellatdsaban szerepet jatszo szervezetek halozatdnak bévitése és tAmogatasa.

2. akcié —A foglalkoztatas javitasanak és a helyi iizleti szektor terjeszkedésének tamogatdsa
Olyan tigynokségek és szervezetek alapitasa, amelyek segitik a lakosok elhelyezkedését és munkaba
allasat, illetve segitenek alkalmazasukban.
Kedvezd feltételek megteremtése a vallalkozasok és tizletek beinditasahoz.
Helyi lakosok bevonasa a rehabilitacioba, a fenntartasi és karbantartasi munkakba.
A lakok segitése egyéni timogatasi programokkal (pl. pénzigyi tanacsadas), tanacsadasi modszerek
alkalmazasa.

3. akcid — Jomddii vétegeket teriiletre csdbitdsa
A tulajdonviszonyok megvaltoztatasa, tulajdonosi osszetétel atalakitasa.
A lakasallomany feltjitasa és 1j, magasabb szinvonal( lakasok felépitése a tertileten.
Uj vérosi funkciok kialakitasa és 11j tevékenységek kezdeményezése a lakonegyedben.

A szocialis kapcsolatok és interakcidk hianya, konfliktusok a lakossag kiilonbozé csoportjai kzott
1. akcid — Kozosségépits programok kezdeményezése
A lakosokat és a helyi civil szervezetek kezdeményezéseinek tamogatasa.
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Kozosségi hazak (helyiségek) kialakitdsa és a kapcsolatok kiépitésének tamogatasa.
A hatranyos helyzetd csoportok integralodasanak segitése (kozosségi hazak, klubok, szakértéi
halozatok segitségével).
2. akcié — A lakossdgi csoportok kozétti konfliktusok csokkentése
Kozvetité szervezetek létrehozasa, szocidlis szakértGk segitségiil hivasa.
Helyi szabalyok lefektetése vagy eljarasok kidolgozasa a lakok viselkedésének atformalasara.
Hianyos kdzbiztonsag
1. akcié — BiinmegelSzési programok inditdsa
Biztonsagi intézkedések kidolgozasa vagy alkalmazasa (kapucsengdk felszerelése, bejaratok
biztonsagossa tétele stb.).
Helyi informalis felugyelet, 6rjarat megszervezése.
Informalis lakénegyed-rendérség (polgardrség) alapitdsa &s szorosabban egytittmiikodés a rendérséggel
A lakénegyed negativ imazsa
1. akcié — A lakénegyed jobb imdzsdnak kialakitdsa a médidban
A publikacios lehetéségek és a média kihasznalasa (pl. ujsagok, televizio, internet).
2. akcié — A lakdskoriilmények és a tulajdonosi viszonyok megvdltoztatdsa, a fizikai kérnyezetet
atalakitdsa
A lakasallomany ¢s a lakokornyezet feltjitasa.
A tulajdonviszonyok megvaltoztatasa tigy, hogy magasabb statusu rétegeket vonzunk a teriiletre.
A lakonegyed elérhetéségeének és kozlekedési viszonyainak javitasa.
Uj vérosi funkciok kialakitasa és 0j tevékenységek kezdeményezése a lakonegyedben,
3. akcié —Tobb szocidlis és kulturdlis program, tevékenység elinditdsa — a szocidlis interakciok
térszineinek fejlesztése
Olyan programok szervezése, amelyek a lakonegyedbe vonzzak a latogatokat mas varosrészekbél.
A szocialis kapesolatok kiépitésének timogatasa a lakonegyedben.
4. akcié — MaganbefektetSk teriiletre csabitasa
A dontéshozatali folyamatban tobb jog és lehetség biztositasa a maganbefektetdk részére.
Uj varosi funkciok és szolgaltatasok megteremtése a lakonegyedben.
A public-private partnership (PPP) folyamat timogatéasa ¢s erdsitése.

III. A lakasallomany ¢s a lakénegyed menedzselésének problémai

A lakasszektor kevésbé hatékony menedzselése
$ 1. akcié —A lakdsszektor menedzselési rendszerének ijjraszervezése és dtalakitdsa $

A menedzseld cégek munkatarsainak segitése szervezeti valtoztatasokkal.
Az alsé szintli menedzselés tAmogatasa helyi menedzser-teamek kialakitasaval.
A lakonegyed menedzselésében az dgazatok (szektorok) egytittmiikodésén alapulé megkozelités
alkalmazasa.
A menedzselési feladatok atruhdzasa a kozszfératol vegyes tulajdonti cégekhez vagy NGO-khoz.
2. akcié —Koordindlt egyiittmiikodési programok kialakitasa, a szakemberek kozotti konfliktusok
csokkentése
Fuiggetlen koordinacios szervezet létrehozasa a partnerek kozotti kozvetitésre €s targyalasra.
Reprezentativ vezetdi csoport létrehozasa a rehabiliticio €s mas projektek iranyitasara.
3. akcié — A tervezett projekt osszekapesoldsa a lakossdg szitkségleteivel és a helyi koriilményekkel
Lakossagi felmérések lebonyolitasa és forumok szervezése.
A szakemberek szaktudasanak kihasznalasa a folyamat soran.
Egy minden szerepl$ altal elfogadott lista gsszedllitasa, amely a célokat és akcidkat tartalmazza.
Alacsony lakossagi részvétel a menedzselésben
1. akcié — A lakosok menedzselési folyamatban torténd részvételének bdtoritdsa és segitése
A menedzselé szervezetek, cégek elérhetdségének és lathatosaganak javitasa az akciotertiileten.
Helyi talalkozok és workshopok szervezése a lakossag részére.
A lakossagi szervezddések (civil szervezetek) batoritasa a lakasallomany és a lakokomyezet
menedzselésében valo részvételre.
Specialis modszerek €s eljarasok alkalmazasa a kulonbozé csoportok részvételének novelésére
A lakossag bevonasa a rehabilitacioba és a karbantartasi munkélatokba.
2. akcié — A lakossdg menedzselési folvamatban torténd részvételének hivatalos formaba ontése
Politikai és intézményes jogok megadasa a lakossagnak.
Maginbefektetik hianya
1. akcié —Kedvezdbb feltételek megteremtése a magdnbefektetSk szamdra
A dontéshozatali folyamatban tobb jog és lehetdség biztositasa a maganbefektetdk részére.
Uj varosi funkciok és szolgaltatasok megteremtése a lakonegyedben.
A public-private partnership (PPP) folyamat timogatésa ¢s erdsitése.
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A varosfelujitas nemzetkozi sajatossagai

Varosrehabilitacié az Eurdopai Unidéban

SookI-ToTH GABOR

Bevezetés

A varosrehabilitacio egy atfogo jovokép megvaldsitasa érdekében tett intéz-
kedés-rendszer, amelynek célja a sajatosan vérosi problémak helyben torténd meg-
oldasa, torekedve az érintett teriiletek gazdasagi, tarsadalmi és kornyezeti helyzeté-
nek fenntarthato mdodon torténd javitdsara. A varosrehabilitacio fo feladata, hogy a
spontan varosfejlddésbol fakado kedvezodtlen folyamatokat mddositsa, ill. tudatos va-
rosfejlesztési Iépésekkel részben korrigalja. Ennek érdekében jelentds nagysdgrendi
kozcélu forrasok felhasznalasara van sziikség, aminek hatékony, célorientalt felhasz-
ndléasa a program egyik f6 feladata.

A varosok az Eurdpai Unid gazdasagi és tarsadalmi életének kiemelked6 szin-
terei, az Unidé 6ssznépességének 80%-a, mintegy 300 millié6 ember varosokban és
varoskornyéki teleptiléseken — tn. ,,metropolisz terekben” — él és dolgozik. A varosi
tér az innovacid és a gazdasagi novekedés kdzpontja, ugyanakkor itt jelentkeznek a
legkoncentraltabban a gazdasagi visszaesés kedvezdtlen kvetkezményei, mint a mun-
kanélkiiliség, a varosi teriiletek leromlasa, szocidlis fesziiltségek stb. Még a gazdagabb
varosok gazdasagi teljesitményét s tarsadalmanak egyensulyat is fenyegetik a ,,va-
rospusztulas” egy-egy sziikebb vérosi korzetet érintd problémai.

Tanulméanyunk az Europai Unié varosrehabilitacids politikajat, a feljitasi
folyamatat, a legfontosabb vérosrehabilitacos programokat, valamint a finanszirozéassal
kapcsolatos kérdéseket foglalja 6ssze.

A varosrehabilitacio folyamata az Uniéban

A vérosok rehabilitacidjaval kapcsolatos jelenlegi unids programok egy 1997-ben
kiadott kdzlemény' nyoman korvonalazddtak, amely a gazdasag fejlesztését (ezen beliil
a foglalkoztatas bovitését), a tdrsadalmi egyenl6ség biztositdsat, a varosi kdrnyezet mi-
noségének fejlesztését és a politikai dontéshozatal sordn a helyi demokracia érvényesi-
tését tekintette a varosrehabilitacid alapvetd feladatanak. Az Eurdpai Bizottsag a

! Towards an Urban Agenda in the European Union.
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varosrehabilitacio akcoteriileti megkdzelitését tamogatja, amely a gazdasagi, a szocialis,
a kulturdlis, a kérnyezetvédelmi, a kozlekedési és a kozbiztonsagi szempontokat egytit-
tesen és egyforma hangsullyal kezeli.

A varosrehabilitacio akcidinak végrehajtasa soran az intézkedésekben részt-
vevd kozott feladatmegosztds mikodik. A szubszidiaritas elvének érvényesitése lehe-
tové teszi, hogy a dontéshozas a lehetd legalacsonyabb, legalkalmasabb szinten tor-
ténjen. Az unids forrasokbol, elsdsorban a Strukturélis Alapokbdl tAmogatott rehabi-
litdcids projektek akkor a leghatékonyabbak, ha nemzeti, regionalis és helyi kezdemé-
nyezéseket egészitenek ki és ezzel az EU hozzaadott értéket tud biztositani a projekt-
nek, tehat az EU szerepvallalas nem cél, hanem eszko6z.

A vérosi teriiletek jellegzetes problémai tobbdimenzidsak és részben arra ve-
zethetOk vissza, hogy vertikalisan az adminisztracié kiillonbozo szintjei kdzott, hori-
zontélisan pedig a kiilonb6z6 allamigazgatasi szervek kdzott nincs egyiittmiikodés a
kozszféra tevékenységében. A partnerségre azért van nagy sziikség, mert a komplex
varosi problémékat egyetlen kormanyzati testiilet vagy szervezet sem tudja 6nalloan
megoldani. A problémamegoldas ugyanakkor megosztott felelosségvallalast kivan.
Minden érintettnek cselekvoként kell fellépnie, ezért is fontos az allampolgérok, a
magan és a kozosségi szektor (gazdasagi tarsasagok, vallalkozok, non-profit szféra,
érdekképviseletek stb.) bevondsa a rehabilitacids folyamatba, amit idegen szdval
participacionak neveznek. Végiil, de nem utolso sorban a rehabilitacio soran a termé-
szeti forrdsok hatékony felhaszndlésa, a hulladék és szennyezdanyag kibocsatas mi-
nimalizélasa is fontos célkitiizés, amely megkdveteli az 6ko-szisztéma(k)ban vald gon-
dolkodast. Unios forrdsbdl éppen ezrét nem tdmogathatok a kdrnyezeti fenntarthatosag
elvét sértd beavatkozasok.

A vérosrehabilitdcidnak az EU vonatkoz6 dokumentumainak értelmezése sze-
rint a piaci hatékonysag elvén kell miikodnie, azaz amennyire csak lehet, a piac mu-
kodését kell felhasznalni a varosnegyedek €s a varosban miikodo rendszerek gazda-
sagi potencialjanak erositésére, valamint a megjelend gazdasagi és tarsadalmi igények
kielégitésére. Ugyanakkor beavatkozésra is sziikség van, hiszen a piac nem tokéle-
tes. A piaci elv a kereslet, a végfelhasznaloi igény kielégitésén valamint a maganszek-
torral torténd egyiittmiikddésen alapul. A keresletnek és a valos igényeknek megha-
tarozniuk a rehabilitacids beavatkozasokat, nem pedig a szakmai vagy politikai elit el-
képzeléseinek. Ezért fontos a projektek kidolgozasa és megvalodsitasa sordn a kozos-
ségi részvétel szervezése, ami ugyan tobb raforditast és bizonyos politikai résztvevok
szamara esetleg kellemetlen meglepetéseket is tartogat, de biztositja, hogy a beavat-
kozésok hatéasa tartés maradjon (Sooki-TotH G.—Tasan-Kok, T. 2003).

Az Eurdpai Uni6 varosrehabilitacios projektjeinek elofeltétele, hogy a regio-
nélis fejlesztési programokban karakteresen megjelenjenek a varosi elemek. Igy a
Strukturalis Alapokbdl finanszirozandé programozési dokumentumokban is szerepel-
nitik kell az adott régi6 fobb varosi teriileteire vonatkozd integralt varosfejlesztési in-
tézkedéseknek. Azért, hogy a program céljai teljesiiljenek, a varosrehabilitacios stra-
tégiaknak egy sor alapelvnek kell megfelelniiik. Ilyen alapfeltétel a kritikus lakossag-
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tomeg €s a kapcsolodo tamogatasi rendszerek, valamint a miik6dd helyi partnerkap-
csolatok megléte. Ez utdbbiakkal szemben elvaras, hogy széleskoriiek és hatékonyak
legyenek (nem elég a formalis egyiittmiikodés kinyilvanitasa) és magukba kell fog-
lalniuk a gazdasagi és tarsadalmi (civil) szervezeteket, lakossagi csoportokat, beleértve
a kornyezetvédoket €s egyéb hasonlo — a politikai dontéshozatal szdméra nem min-
dig ,,konnyen kezelhet6” érdekképviseleteket.

Fontos szempont az integralt teriileti megkozelités, beleértve az intézmény-
kozi partnerkapcsolatok erdsitését. Az akcioteriilet stratégiai tervének kapcsolatban
kell lennie a gazdasagi, a tarsadalmi, a kdrnyezeti és a muszaki hal6zatokkal és a t4-
gabb értelemben vett varosi régio stratégidaival. Nagyon hangsutlyos elem a gazdasa-
gi, a szocidlis, a kdrnyezetvédelmi, a kozbiztonsagi és a kozlekedéspolitikai szemlé-
let integracidja. Tovabbi szempont az esélyegyenldség biztositdsa a munkahoz jutés
¢és a képzési lehetdségek terén és minden egyéb olyan teriileteken, ahol koncentral-
tan jelentkezik a tarsadalmi kirekesztettség. Végiil, de nem utolso6 sorban a projektek-
nek explicit modon kell timogatniuk az EU kérnyezetvédelmi politik4janak és vonat-
kozo intézkedéseinek helyi szinten torténd alkalmazésat.

Az URBAN I. és URBAN II. program

A vérosrehabilitacios tevékenységet az Europai Unid az Eurdpai Regiondlis Fej-
lesztési Alapon (ERDF) keresztiil timogatja. Az ERDF-et 1975-ben hoztak Iétre, céljai
kozt szerepel az Union beliili regiondlis kiillonbségek mérséklése, illetve a régiok fej-
16désének és atalakulasanak eldsegitése. Az ERDF keretén beliil a varosrehabilitaciora
vonatkozé tevékenységek a 2. Célkitlizés alapelveit valositjak meg?. A Strukturalis
Alapok 2. szamu Célkitlizése azt célozza meg, hogy Gjraélesszen minden olyan terii-
letet, amely strukturdlis nehézségekkel kiizd, legyen az ipari, agrar, vagy halészattal
foglalkozo teriilet. Jollehet ezek a teriiletek olyan régiokban taladlhatok, amelyeknek a

2 1. Célkitlizés (teriileti): Azon régiok fejlodésének és strukturalis alkalmazkodasanak tamogatésa,
amelyek fejlettsége elmarad a tobbitdl. Azok a régidk tartoznak ebbe a csoportba, amelyek egy fore
jutd GDP-je — vasarloerd paritason mérve ¢s az EU utolsé haromévi rendelkezésre allé adatainak
bazisan szamolva — kevesebb, mint a kozosségi atlag 75%-a. Els6sorban az alapvetd infrastruktira
fejlesztése és az tizleti céli beruhazasok dsztonzése a feladat. Ez mintegy 50 régiot érint, ahol az
EU 06sszlakossaganak 22%-a él. Ezen térségek a megszerezhetd tamogatas 70%-at kapjak.
2. Célkitlizés (tertileti): A gazdasagi és tarsadalmi szerkezetatalakitas miatt strukturalis nehézségekkel
kiizdo teriiletek tamogatésa. Ide tartoznak az ipar ¢s szolgaltatasok tertiletén valtozasokon keresztiil
ment régiok, a hanyatlo vidéki korzetek, a halaszattol fliggd, valsagba jutott teriiletek és a nehézségekkel
kiizdo varosi térségek. Ezeken a valsag sujtotta teriileteken az Unid lakossaganak mintegy 18%-a ¢l
¢és a teljes tamogatasbol 11,5%-ot kapnak.

3. Célkitiizés (tematikus): Az oktatasi, képzési politikak modernizaciéjanak tdmogatasa,
foglalkoztatas javitasa. (forras: Bocsor M.—KENGYEL A.—Sziics A. 2000. A teriiletfejlesztési politika
Uj iranyai az Eurdpai Unidban, K6zgazdasagi Szemle, november).
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fejlettségi szintje kozel all az unids atlaghoz, viszont a kiilonféle tdrsadalmi és gazda-
sagi nehézségek kovetkeztében ezeken a teriileteken nagy a munkanélkiiliség. A
2. szamu Célkitizés alatti akciok az ipari teriiletek €s a lerobbant varosnegyedek re-
habilitaciojat, a vidéki, valamint halaszattdl fliggo teriiletek elérhetoségének javitasat
és ezek ujraélesztését célozzak a teriileti tervezeés, a rehabilitacid, az épités, a kornye-
zetvédelem, és az infrastruktura és egyéb létesitmények fejlesztésének eszkozeivel.

Az ERDF keretén beliil keriilt meghirdetésre az URBAN kezdeményezés. Az
URBAN I. program 1994—1999 kozott zajlott, az URBAN 1. pedig most van folyamat-
ban (/. tabldzat). Az ERDF elsd Kozosségi Kezdeményezése 1994—1999 kozott valo-
sult meg az URBAN I. program keretén beliil. Ennek célja az volt, hogy beinditsa a fenn-
tarthato fejlodést az unios tagallamok problematikus varosnegyedeiben 2000-2006 ko-
z0tt. Az 1994—-1999 k6z6tt zajld tervezési szakaszban az URBAN 1. 6sszesen 118 varos-
részben finanszirozott programokat. Ezzel parhuzamosan 1989-1999 kozott 59 minta-
projekt is megvalositasra kerlilt az Europai Regionalis Fejlesztési Alap innovacios kezde-
ményezéseinek keretében (Tasan-Kok, T. 2003).

1. tabldzat Az URBAN [ és URBAN Il program dsszehasonlitoé adatai

URBANT URBANII
Résztveva teriiletek szama 118 70
Résztveva teriiletek lakossaga (f6) | 3,2 millié 2.2 millio
Legnagyobb program (f6) Bécs (130 000) | Amsterdam (62 000)
Legkisebb program Bari (8000) Amadora (10 000)
ERDF-tdmogatas 953 millié € 700 millié €
ERDF-tamogatas/program 8,1 millié € 10 millié €
ERDF tamogatés/f6 300€ 320 €
Teljes beruhazas 1800 milli6 € 1580 milli6 €
Teljes beruhazas/f6 560 € 720 €

Az URBAN II. programot, a Bizottsag 1998 oktoberében fogadta el, mint az
URBAN 1. folytatasat. Az URBAN II. még hangsulyosabban tiizi ki azt a célt, hogy
problematikus véarosnegyedek gazdasagi és tarsadalmi rehabilitaciojanak innovativ
modelljeit dolgozzak ki és alkalmazzak. A program épit a térségi dimenzidra a Bizottsag
altal hozott intézkedésekben és elsdsorban azokra a lehetdségekre helyezi a hangsulyt,
amelyeket a Strukturalis Alapok altal részben finanszirozott regionalis fejlesztési prog-
ramok nyUjtanak. Magyarorszag kordbban nem csatlakozott ezen kezdeményezések-
hez és az Unids tagsaggal a folyamatban 1évd URBAN II. program sem nyilik meg
szénunkra, viszont a Nemzeti Fejlesztési Terv Regionalis Operativ Programja lehet6-
séget ad a varosrehabilitacios célok tAmogatdsara a Strukturalis Alapokbodl szarmazé
forrdsokbol (sajnalatos médon 2004-2006 kozott orszagosan rendkiviil csekély for-
rast irdnyoz el6 a ROP). (ERO Z.—Sook1-TotH G. 2003).

Az URBAN II. kezdeményezés soran a varosrehabilitacids tevékenységre ki-
valaszthato teriiletek lakossdgszama minimum 20 ezer koriili, ez a szdm 10 ezerre
csokkenthetd megfelelden indokolt esetekben. Minden tdmogatandd nagyvérosnak,
varosnak, varosrésznek egyetlen orvosolandé problémat kell bemutatnia egy adott
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koherens foldrajzi teriileten beliil (1. dbra). Minden egyes teriiletnek igazolnia kell, hogy
szitksége van a gazdasagi €s tarsadalmi rehabilitacidra. A tAmogatandd varosrészek
az 1. és 2. szamu Célkitizések alapjan a tdmogathatd teriileteken beliil vagy ezen ki-
viil is lehetnek. Az alabbi kritériumok koziil legalabb haromnak meg kell felelnitik:

— hosszan tart6 és nagyarany( munkanélkiiliség,

— alacsony gazdasagi aktivitas,

— a szegénység és a tarsadalmi kirekesztettség magas szintje,

— a helyi gazdasagi és tarsadalmi nehézségekbdl fakaddan jol meghatarozott
igény az 4talakulésra,

— a bevandorldk, etnikai és kisebbségi csoportok vagy menekiiltek magas
szama,

— alacsony képzettségi szint, jelentds készséghianyok, magas iskolai kimara-
dési arany,

— magas fokl blin6zési rata,

— bizonytalan demografiai trendek,

— kiilonosen lepusztult kornyezet.
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1. abra Az URBAN II programban résztvevo varosok
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Ezen feliil a tagallamok egyéb kritériumokat is alkalmazhatnak. A kidolgozésra
keril6 stratégiaknak maximalizalni kell a kivalasztott teriileteknek a tagallamban és a ko-
z0sségi szinten érvényesiilo hatasét és ki kell hangstlyozniuk kell a javasolt akcio meg-
kulonboztetett szerepét. Emellett a kovetkezo alapelveket kell figyelembe vennitik:

Vegyes hasznélatu teriiletek kialakitasa €s kornyezetbarat barnamezds fejlesz-
tés (beleértve az épiiletek és kozterliletek fejlesztését, valamint a térténelmi és kultu-
ralis 6rokség megdrzését) oly mdodon, hogy fenntarthato munkalehetdségek jojjenek
Iétre. Fontos az etnikai kisebbségek és a helyi kozosségek jobb integracidja, a koz-
biztonsag fejlesztése, a fiatalkoru blindzés megeldzése, a z6ldmezds beruhdzasok és
a varosi terjeszkedés altal Iétrehozott fesziiltség csokkentése.

Sziikséges olyan véllalkozasi €s munkavéllalasi megallapodasok (partnerség)
Iétrehozéasa, amelyek igazodnak a helyi munkaerd-politikai kezdeményezésekhez és
munkalehetdségeket teremtenek. Elsdésorban olyan intézkedésekrol van szo, amelyek
anegativ kdrnyezeti hatdsokat akarjak kikiiszobolni, illetve védeni és fejleszteni akarjak
a lakokornyezet mindségét. A kultiira megorzese és terjesztése mellett fejleszteni kell
az alternativ gondozé és egyéb szolgaltatasokat is, figyelembe véve a népesség val-
tozd Osszetételét.

Fejleszteni kell a kirekesztés ellenes stratégiakat olyan akcidk segitségével,
amelyek egyenld lehetdségeket biztositanak és olyan csoportokat céloznak meg mint
a nok, a bevandorlok és a menekiiltek.

Fejleszteni kell a hatékony, gazdasagos és kornyezetbarat integralt tomegkoz-
lekedést. Segiteni kell a gyalogos, kerékparos kozlekedést, hogy ezaltal cs6kkenjen
a motorizalt egyéni kozlekedés.

Csokkenteni kell a szeméttermelést, a zajszintet és hatékony vizfelhasznalast
kell bevezetni. Vissza kell szoritani a széndioxid alapt energiafelhasznalast azaltal,
hogy hatékonyabb energiafelhasznalasi rendszereket és megujulo energiaforrasokat al-
kalmaznak. Az intézkedések c€lja az, hogy csdkkenjen a CO, és egy€b mérgez0 anya-
gok kibocsatasa.

Fejleszteni kell az informacids tarsadalom technoldgidja nyujtotta lehetoségeket
azért, hogy a k6zosség érdeklddésére szamot tartd szolgaltatasok a kisvallalkozasok és
az allampolgérok rendelkezésére alljanak. Ezzel is hozzajarulhatnak a szocidlis integraci-
ohoz, a gazdasagi innovaciohoz, az integralt kornyezetvédelmi politikahoz és miikddte-
téshez, az emberi eréforrdsok irdnyitdsdhoz, a munkahelyteremtéshez, valamint olyan
szolgéltatasok menedzseléséhez, mint az egészségiigy, az oktatas ¢s a képzés.

Béarmennyire is meglep6 a hazai a pénzforrasok koriil forgolodo, alapvetden
beruhazoi logikéan alapuld varostervezési, fejlesztési gyakorlatunk szamara, az URBAN
program tanulséga szerint a leghatékonyabb eszk6z a varosok lepusztuldsanak meg-
elozésére az, ha egy jol behatérolt tertileten vilagos, konkrét — tegyiik gyorsan hozza
az adott teriilet és az ott €16k problémai szempontjabol relevans — célokat tiiznek ki.
A problematikus terliletek természetesen nem elszigetelt egységként kezelendok.

A végso cél tulajdonképpen az egyes akcioteriiletek integraldsa a megkozelithe-
t0ség fejlesztésével, a latogatok vonzéasaval, a maganvallalkozokkal vald egytittmiikodés-
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sel. Fontos cél tovabba egy olyan helyi fejlodés megteremtése, amely lehetdvé teszi a varos
szamara, hogy szervesen magahoz kapcsolja a problematikus tertiletet.

A programok finanszirozisa

A 2000-es Kozlemény kitér arra, hogy minden akcid, amelynek részfinanszi-
rozésat az ERDF vallalja, — 6sszhangban az egyéb kozosségi intézkedésekkel, bele-
értve a versenyszabdlyokat is — a Strukturalis Alapok eljarasrendje szerint torténhet.
Az ERDF a lakasszektort nem finanszirozza,de mivel a lakaskoriilmények elvalaszt-
hatatlanok a rehabilitaciotol, ezért a programoknak fel kell mutatniuk, hogy az URBAN
II. kezdeményezés tamogatasan talmenden rendelkeznek egyéb nemzeti vagy helyi
pénzforrassal, amelyet lakéstigyi célokra kiilonitettek el.

A komplex rehabilitacios projektek megvaldsitasdhoz nemcsak a Stukturalis Ala-
pok, hanem az Unio fejlesztési bankja, az Eur6pai Beruhazasi Bank (EIB) altal nyujtott
hitelek is felhasznalhatok. A bank 1958-as megalapitasa dta elsdsorban a hatranyos hely-
zetll régidkban az infrastruktira fejlesztésének és a termeld beruhazasok finansziroza-
saban vett részt. 1988-t61 szerepvallalasa a varosrehabilitacid terliletén tovabb szélese-
dett komplex rehabilitacios programok, a természeti és €pitett kornyezet, a kulturélis 6rok-
ség megdrzésére iranyuld kezdeményezésekkel.

1997-t61 a finanszirozhat6 projektek kore tovabb boviilt: a bank a
varosrehabilitacio sikeres megvaldsitasahoz elengedhetetlen lakasprojektek és a human-
toke fejlesztését célzo oktatasi €s egészségligyi infrastruktira és szolgaltatasfejlesztési
komponensek megvalositasat is tamogatja.

Az EIB 1990 6ta az Eurépai Unidhoz csatlakozé orszagokban kézel 20 mil-
liard euros hitelkihelyezést hajtott végre. A térségben — az illetékes hatosagokkal egytitt-
mukddve kidolgozott prioritdsok mentén — a kozlekedés, a tavkozlés, az energiater-
melés, és -haldzatok, az iparfejlesztés (kiilfoldi tokebefektetések finanszirozasa), a kor-
nyezetvédelem és életmindség, valamint az egészségligy €s az oktatas teriiletén van
jelen tars-finanszirozoként a bank.

A vérosi infrastruktara teriiletén szamos projekt mellett kifejezett
varosrehabilitacids programot Lengyelorszadgban és Romaniaban valositottak meg EIB
hitelbdl. A keleti régioban Iényegesen kiterjedtebb a bank vérosi infrastruktura-fejlesz-
tési, illetve altalaban a kozlekedési (ut és vasut), az energia és a vizi kozmu beruha-
zésokkal kapcsolatos hitelezési tevékenysége.

Osszefoglalas
Tanulmanyunkban attekintettiik az Eurdpai Unio varosrehabilitacios politikéajat

¢s folyamatat. Bemutattuk, hogy a rehabilitacidval kapcsolatos jelenlegi programok az
1990-es évek masodik felében korvonalazodtak. A felujitasi programokban kiemelt

69

69 % 2005.07.27., 15:08



‘ Sookicikk.pmd

szerepe van a szubszidiaritas elvének, a participacionak, valamint a partnerségnek és
az egyluttmikodésnek. Mint azt lathattuk, a felajitasi folyamatnak a piaci hatékony-
sag elvén kell mikodnie, ugyanakkor megkiilonboztetett figyelmet kell szentelni a
kornyezeti fenntarthatosagnak. Mindezt egy integralt tertileti megkozelités keretében
kell megvaldsitani, amelyben a tarsadalmi szempontokat is figyelembe kell venni. A
problematikus varosnegyedek tarsadalmi és gazdasagi megujitasanak eldsegitésére hoz-
tak l1étre az URBAN programot, amely 1994 6ta a varosrehabilitacios tevékenység
meghatarozo programja az EU-ban. A rehabilitacié finanszirozasaban a kzponti sze-
repet az Eurdpai Regiondlis Fejlesztési Alap (ERDF), az Eurdpai Fejlesztési Bank (EIB)
és a Strukturalis Alapok toltik be.

IRODALOM

Commission of the European Communities: Communication from the Commission to the Member.
— States of 28.4.00 URBAN II., Briisszel.

EIB Lending in the Future Member States of Central Europe, 2003 februar. www.eib.org

Er6 Z.—Sooki-Toth G. 2003. Budapest Varosrehabilitacids Program feliilvizsgalat és tovabbfejlesz-
tési javaslat. Ecorys Magyarorszag Kft. Palatium Studié Kft. — Kézirat.

Sooki-Toth G.—Tasan-Kok, T. 2003. Varosrehabilitacio az Eurdpai Unidban. — Ingatlan és Befekte-
tés, VI pp. 14-15.

Tasan-Kok, T. 2003. European Union and urban regeneration activities: URBAN 1. and II. and
Community Initiative Programmes.
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A vdrosfelujitds nemzetkozi sajdtossdgai

A varosrehabilitaciés kezdeményezések
nemzetkozi tapasztalatai

EGepy TaMAS—KovAcSs ZOLTAN—NICOLA MORRISON

Bevezetés

Tanulmanykoétetiink els6 fejezetében részletesen bemutattuk a NEHOM-prog-
ram varosfelljitassal kapcsolatos gyakorlati eredményeit és javaslatait. A projekt fel-
adatai kozott szerepelt tobbek kdzott az is, hogy a vizsgalt kezdeményezések tapasz-
talatainak 0sszegyjtésével €s rendszerezésével vonja le a varosregeneracié folyama-
taval kapcsolatos altalanos érvényl kovetkeztetéseket, valamint adjon attekintd képet
az europai rehabilitacios projektek helyzetérdl és orszagok kozotti transzferalhatosa-
ganak lehetdségeirdl.

Tanulmanyunk — amely a NEHOM-projekt ,, Transferability Report” c. 6ssze-
foglal6 munkdjanak felhasznalasaval késziilt (EGepy T.—KovAcs Z.—MORRISON N.
2004) — szorosan dsszefligg ,,A sikeres varosrehabilitacid” c. irdsunkkal, szemlélet-
moédjaban azonban eltér, mivel az elméletre helyezi a hangsulyt. El6szor szamba
vessziik a projektek kivitelezésének €s megvalosithatosaganak éltalanos tapasztalatait,
részletesebben kitérve az intézményes keretekkel, stratégidval, finanszirozassal, a la-
koénegyeddel és annak lakossagaval 6sszefiiggd megallapitasokra. Mésrészt attekin-
tést adunk a kutatasba bevont rehabilitacios kezdeményezésekrol és réviden elemez-
zlik a projektek mas orszdgokban és régidkban torténd atvételének feltételeit és lehe-
tdségeit.

A konnyebb attekinthetoség érdekében a kezdeményezések 6sszehasonlita-
sa sordn nem tértlink ki az esettanulmanyok részletes ismertetésére, a bemutatott tab-
lazatok ennek megfeleléen kivonatosak €s tajékoztato jellegliek. Az 6sszehasonlitd
fejezetekben példaként hivatkozunk egyes orszagokra és esettanulmanyokra, ezek
részletes bemutatasa azonban meghaladnd a tanulmany kereteit'.

! Ha részletesebben is meg szeretné ismerni az Olvasé a kutatasi eredményeket (orszagok,
esettanulmanyok, publikaciok stb.), javasoljuk a NEHOM-projekt kiadvanyait (angol nyelvi
kézikonyv és CD) és weboldalat (www.nhh.no/geo/NEHOM).
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A projektek kivitelezésének és megvaldsithatésaganak
altalanos tapasztalatai

Az intézményi hdttér szintjei
A kozponti korményzati szint

A lakdnegyedek feltjitasi stratégidinak kialakitdsa soran a kozponti és regiona-
lis kormanyzatok, a kerileti és telepiilési dnkormanyzatok, valamint a hatésagok (pl. a
rendorség) gyakran keriilnek kapcsolatba egymassal. Természetesen a politika is ennek
megfeleloen alakul, s helyi stratégiai partmerkapcsolatok jonnek 1étre. Fontos megemli-
teni, hogy ebben a folyamatban a kiilonb6z6 kdzponti korményzati szabalyok és rendel-
kezések — helyi szinten torténd alkalmazasukkor — nem 1éphetnek ellentmondasba egy-
maéssal. Sajnos a kiilonbdzé minisztériumok &ltal kitlizott célok kozott viszont gyakran
ellentmondas van, ami a programok végrehajtasanak hatékonysagat erdsen csokkenti.
Ezért az eurdpai kormanyzatokra egyre nagyobb nyomads nehezedik abban a tekintetben,
hogy a helyi valtozasokat jobban elésegitd politikat folytassanak.

Annak ellenére, hogy a nyugat-eurdpai orszdgokban a kézponti kormanyza-
ti ellenérzést nem mindig fogadjak kitoro lelkesedéssel a helyi szinten, megallapithat-
juk, hogy ez még mindig jobb a kelet-europai helyzetnél. Ezekben az orszdgokban
ugyanis a nemzeti politika keretei sokkal lazabbak ¢s kevésbé 6sztonzik a partnere-
ket a konfliktusok targyaldsos rendezésére és az egyiittmiikodési készség fejleszté-
sére. A volt keleti blokk orszagaiban helyi szinten a stratégiai eréfeszitések kozéppont-
jéban az érdekeltek ,,0sszehozéasa” 4ll, illetve kozponti kérdésként szerepel a projek-
tek végrehajtasahoz sziikséges — elsdsorban allami forrasbol szarmazo — anyagi esz-
kozok eldteremtésének nehézsége.

A teleptilési (6nkormanyzati) szint

A lakonegyedek rehabilitacidja varosi €s keriileti szintli stratégiai dontéseket igé-
nyel, amelyeket szakértokkel torténd konzultacidk utan kell meghozni. Csak igy lehet-
séges azon hibas Iépések elkeriilése, melyek a varosrész fejlesztése soran szocialis, fizi-
kai és kulturalis téren keletkezhetnek. A varosfelujitas legfontosabb szintje a telepiilési
onkormdnyzati szint, mivel a tervek a legtobb esetben ezen a szinten késziilnek, a prog-
ramok és kezdeményezések pedig itt valosulnak meg. Altaldban a helyi nkorméanyzat-
ok ebben a folyamatban rendkiviil fontos szerepet jatszanak, hiszen 6k allnak a legko-
zelebb a projektek konkrét helyszineihez, az akciok érintettjeihez és a résztvevokhoz. A
helyi nkormanyzat és a lakonegyedek kapcsolatanak jellegét és mindségét a kiils6 ko-
rillmények fényében kell értékelni: ez az elszigeteltségtdl a kozombosségen, ellenkezésen
és integracion keresztiil a lehetdségek kihasznalasan alapuld megkozelitésig széles ska-
lan mozoghat. Ez utdbbi olyan atalakitasi és regeneracios politikakat hordoz magéban,
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amelyek jelent6s strukturalis beruhazésokkal jarnak a lakénegyedben, s ezeket mintegy
lehetségként hasznaljék a céliranyos szocidlis és kornyezeti regeneracios projektek meg-
valositasaban. Ugyanakkor a helyzet abbdl a szempontbdl rendkiviil valtozatos képet
mutat, hogy ezek a beruhazasok mennyire képesek egyéb helyi fejlesztéseket indukalni.

A kezdeményezések megvalositasaban a szereplok feleldssége is nagyon fon-
tos. ANEHOM esettanulményokban leirt kezdeményezések a koz- és magéanszféra la-
kasépitd vallalkozasaitdl szarmaztak vagy kormanyzati programok keretében valdsultak
meg. Nyilvanvalo, hogy utobbi esetben a szereplok lehetdségei joval tdgabbak, mint
amikor a lakék non-profit szervezetei vallaljak magukra a kezdeményezést és a fel-
adatok végrehajtasat.

A kiillonbo6z6 iranyitasi (igazgatasi) szintek kozotti kapcsolat

A sikeres varosfelujitas egyik feltétele a kiilonbdzd iranyitasi szintek kozotti
jo kapcsolat, ezért torekedni kell a dontéshozatali szintek k6zotti rugalmassag meg-
teremtésére. Bar vilagos, hogy helyi szinten a telepiilési 6nkorményzat a fészerepld,
a lokélis kezdeményezéseknek kapcsolatot kell taldlniuk a varospolitika és nemzeti (re-
gionalis) stratégiak irdnyaba is. A helyi kezdeményezések és a szélesebb politikai cél-
kitlizések kozotti kohézio az egyiittmikddés komoly lehetdségeit kinalja. Ebbdl a
szempontbdl a kovetkezd egyiittmiikodési szintek a legfontosabbak:

— A kozponti kormanyzat és a helyi onkormanyzat egyiittmiikodése (kiillono-
sen a centralizalt irdnyitasu allamokban);

— A kozponti kormanyzat és a régidk egyiittmiikodése (kiilondsen a szovet-
ségi és regionalis szervezodési allamokban);

— A régiok €s teleplilési 6nkorményzatok egylittmiikddése (kiilondsen a szo-
vetségi allamokban);

— A teleptilési dnkormanyzatok és kertiletek egyiittmiikodése (kétszintii va-
rosi kozigazgatasi rendszerekben).

A partnerség jelentdésége a dontéshozoi szinteken

Minthogy a helyi 6nkormanyzatok szoros kapcsolatban dllnak a kdrnyezetiik-
ben miikodé intézményekkel (renddrség, egészségligyi intézmények), elényben vannak
az dtfogo és integrdlt stratégiak kialakitasakor. Az ilyen partnerség alapja azonban
gyakran az onkéntes joakarat és az egyének kezdeményezokészsége. Ha a testiiletek
képvisel6i nem rendelkeznek tényleges dontéshozdi, végrehajtdi hatalommal €s nin-
csenek 0sztonozve a kezdeményezések kidolgozasara €s a tarsadalom iranyaba tor-
téno kozvetitésére, akkor a testiileti iilések gyakran értéktelen eszmecserékké véalnak.
Ilyen koriilmények kozott a képviseldk gyakran frusztraltak és gyakoriak a konflik-
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tusok is, illetve a felgjitdsban érdekelt gyakorlati szakemberek rovid tavu érdekei iit-
kozhetnek a szakértok €s elméleti szakemberek hosszu tavu elképzeléseivel.

A fuggetlen szervezetek szerepe

A fuggetlen, de teljes mértékben elismert, a killonbdz6 szintl partnerek kozott
kozvelits szervezetek (ligynokségek) kulcsfontossaguak a lakonegyedek altal kezdemé-
nyezett projektek sikeres megvalositdsaban. A projektek olyan szervezetek gondozasat
igénylik, amelyek hatékony adminisztrativ infrastruktirat biztositanak a menedzselési
tevékenységhez, képzési feladatokat latnak el és egyéb munkaadassal és munkavallalas-
sal kapcsolatos tevékenységeket végeznek (bérelszamolas, ad6zas, panaszok €s fegyel-
mi tigyek kivizsgalasa stb.). ANEHOM esettanulmanyok ko6zott szamos példa talalhato,
amely az ilyen szervezetek hatékonysagarol taniskodik. Az olaszorszagi Via Arquatdban
(Torino) épitészek kiilsd szervezete, az Aventura Urbana kozvetitett a killonbdzo helyi
szerepvallalok €s lakok kozott. Az ugyancsak torinoi Via Ivredban egy helyi fejlesztd tigy-
nokség toltotte be ezt a szerepet, a franciaorszagi Aigues-ben pedig kiilso szolgaltatd cég
koordinélta a helyi akciokat. A német szocidlis integracids varosfejlesztési program ke-
retében az ugynevezett Quartiers Management irodak voltak az egyes szereplok kozotti
egyeztetés kulcsszerepldi és kisérték figyelemmel a lakdnegyedek komplex stratégia ke-
retében megvaldsulo feldjitasat (1. abra). Hasonld dontéshozd, iranyitd és kozvetitd sze-
repet jatszanak a budapesti mintateriileteken tevékenykedo tarsasagok is: a Rév8 Rt. a

@ Jozsefvarosban, a SEM IX Rt. a Ferencvarosban, vagy a Rehabiliticios Programmene- @
dzser Iroda Kébanyan.

Az atalakulo gazdasagokban a feladatok sikeres menedzseléséhez sziikségsze-
rli volt, hogy a feladatok végrehajtasat az allami kézben 1€vo szervezetektdl a részben
magantulajdonu szervezetek NGO-k (azaz non-governmental organisations, nem kor-
ményzati szervezetek) vegyék at. Esztorszagban példaul létrehoztak a Lakastulajdonosi
Egyestileteket (FOAs — Flat Owner Associations), Magyarorszagon pedig a folyamatot
— mint mér emlitettiik — Snkormanyzati tulajdonban 1€v6 részvénytarsasagok iranyitjak.

Az intézményes keretek dtalakuldsa
A tervezési rendszer valtozésai
A kiilonb6z6 orszadgokban végzett vizsgalatok azt mutatjak, hogy egyre alta-
lanosabba valik a hasonld, &m kordntsem szabvanyositott eljarasok alkalmazésa a re-
habilitaciés folyamatok soran. A kiilonbségek elsdsorban ott jelentkeznek, ahol intéz-
ményi szempontbol mas a kdzponti kormanyzat €s a helyi onkormanyzatok kapcso-

latdnak gyakorlata és értelmezése, ami természetesen szorosan dsszefiigg az adott
orszagok jogi s intézményi rendszerével. Itt kell megemliteni azt a tényt is, hogy az
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1. abra Példa egy lakonegyed-menedzsment felépitésére: a berlini Schoneberg-Nord Quartiersmanagement
szervezeti strukturaja

alkalmazott tervezési eljarasok és rendszerek rendkiviil kiilonbozoek lehetnek ezek-
ben az orszdgokban. Kivételes esetekben vagy a szokdsos mdodszerekkel nem kezel-
hetd esetekben ad hoc eljarasok alkalmazasara keriilhet sor. Ismét mas esetekben be-
vett eljarasokat és eszkozoket igyekeznek kiprobalni az 4j intézményes keretek kozott,
példaul amikor a nemzeti és helyi kormanyzatok mellett egy harmadik partner — az
Eurépai Uni6 — jelenik meg.

Vannak olyan orszagos rendszerek, amelyek igyekeznek igazodni az EU po-
litikqjahoz és ezek kialakitasa egy viszonylag 0j és kdvetendd modellt allit elénk: Ezek
célja sajat, 6nallo modszerek €s eljarasok kidolgozasa, az 6nkormanyzati politika fej-
lesztése, a piac €s a harmadik szektor (tarsadalmi munkdban tevékenykedd szerve-
zetek) kapcsolatanak megteremtése, valamint olyan Gj gyakorlat és szabvanyok kiala-
kitasa, amelyek a kozpénzek €s kozszereplok bevonasaval végrehajtott projekteken
alapulnak. Mas orszadgokban az Eurdpai Bizottsag szocidlis politikéjat sajat, hagyoma-
nyos politikdjukkal 6sszhangban 4llénak tekintik, és annak megerésitéseként értéke-
lik. Az els6 eset kedvezdbb elofeltételeket kindl a projektek kivitelezésére, €s sikeres-
sége a kozszféra altal menedzselt beavatkozasok, a siker a kdzpont altal képviselt koz-
pénzen megvalosulo akcidk, a centrum és a periféria, valamint a kormanyzat és a helyi
onkormanyzat kozotti kapcsolatokon mulik.
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A hagyomanyos agazati (szektoralis) politikatol az integralt
varosfejlesztési politika felé

A globalis, nemzeti s helyi jellegli tarsadalmi véltozasok 0j kdvetelményeket
tamasztanak a lakaspolitikdval szemben. A lakéspiacon és lakaspolitikaban tapasztal-
hat6 kiilonbségek és trendek ugyanis a problémaknak a lakonegyedek szintjén torté-
nod kezelését kovetelik meg.

Szamos példa mutatja ugyanakkor, hogy a lakasallomany fizikai allapotanak
felértékelddése onmagaban még nem vezet fenntarthatd pozitiv valtozasokhoz. Ezért
a kezdeményezéseknél a tarsadalmi szempontokat is figyelembe kell venni, illetve a
helyi rehabilitacios akcioknak a gazdasagi, szocialis €s épitett kornyezeti probléma-
kat egytittesen kell kezelnitik.

Az 1990-es évek végétol a NEHOM-projektben részt vevd orszagok tobbsége
kisérletet tett arra, hogy elszakadjon a hagyomanyos, 4gazati vagy egy bizonyos prob-
Iémat megcélzd varosi politikatol €s elmozduljon az integralt varosfejlesztési politika
irdnyéaba. Ez a politika sokkal atfogdbb €s figyelembe veszi a lakonegyedek szintjén
jelentkez6 problémak sokrétliségét is.

Még ha ezt az integralt és szélesebb megkdzelitést is alkalmazzuk, figyelembe
kell venniink, hogy az intézményi keretek és a kapcsolddo politikak orszagrol orszagra
valtoznak. A felelésség megosztasa és a finanszirozas a nemzeti, regionalis €s tele-
pulési szintek kozott az egyes orszagokban kiilonb6zé mddon torténik. Ehhez hason-
l6an a lakasberuhazé vallalatok és vallalkozasok, valamint a civil szervezetek szerep-
vallalasa is mas és mas a vizsgalt orszagokban.

A klasszikus, biirokratikus k6zigazgatdstdl az irdnyitas és koordinacio
Uj kulturaja felé

Az integraltabb politika megjelenésével fokozatos eltavolodas tapasztalhaté az
igazgatas hagyomanyos, konzervativ médjaitél. Ugy tiinik, hogy olyan orszagok, mint
Olaszorszag, Németorszag és az Egyesiilt Kiralysag a kozigazgatas mélyen gyokerezo
hierarchikus kereteitol eltdvolodva a hatalom megosztadsadnak vérosi politikaja felé ha-
ladnak. A varosfejlesztési politika hatarozottabb érvényre juttatasanak elengedhetetlen
feltétele a kormanyzati szervek kozotti egyiittmiikodés. Ezek a valtozasok kormany-
zati szinten feltétlentil sziikségesek, de egyes intézményekben az eltérd szakmai kor-
nyezet és kultura, valamint az alkalmazott munkamddszerek kiilonbségei kovetkez-
tében problémak meriilhetnek fel.

Az anyagi forrdsok minisztériumok kozotti elosztasabdl ugyancsak szarmaz-
hatnak konfliktusok, ami a hatékonysag novekedése helyett kaotikus finanszirozasi
viszonyokhoz vezethet. Hasonl6 problémak meriilhetnek fel a kdzponti, a regionalis
korményzati szervek, valamint a telepiilési onkormanyzatok kozotti hatalmi kompe-
tencia és feleldsség kapcsan is.

76

76 $ 2005.07.28., 9:46



| T T 1] o [T 111 |

A helyi kezdeményezések és a nemzeti programok 6sszekapcsolasa

Feltétlentil sziikség lenne a nemzeti szint (s6t talan EU-szint() varosrehabili-
tacios politika kidolgozasara €s megvaldsitdsara. Az eurdpai szakértok kétségbe von-
jék, hogy a nagyvarosi (szocialis) problémak megoldhatok lennének kisebb 1éptékii,
lakonegyedszintli feldjitasi akciokkal. Ezek sikeresnek bizonyulhatnak helyi szinten,
ugyanakkor a gondokat més varosrészekbe ,.exportalhatjak”. Eppen ezért elengedhe-
tetlennek tlinik atfogo intézkedések meghozatala ezeken a telepiiléseken.

A végrehajtas és a hatalom megosztasanak problémai éppen a helyi kezdemé-
nyezések soran vetddnek fel a legélesebben. Egyrészt akadalyok meriilhetnek fel azzal
kapcsolatban, hogy ki iranyitsa a projekt végrehajtasat? Milyen prioritasok alapjan tor-
ténjen az anyagi eszk6zok elosztasa? Ki¢ a dontéshozatali jog a végrehajtas soran? Az ilyen
jogositvanyok elégtelen koordinacidja esetén a kezdeményezések hatékonysaga jelento-
sen csokkenhet. Példaként emlithetd, hogy Esztorszagban a vildgosan lefektetett nem-
zeti programok és pénziigyi céltamogatdsok hidnyaban a lakastulajdonosi egyesiiletek
miikodésének hatékonysaga szenved csorbat. A tul szigortian ellendrzott és merev helyi
koordindcics rendszer, a hosszadalmas vizsgélati és értékelési mechanizmusok a megva-
16sitas soran késedelmet okozhatnak és nem ritkdn irredlis hivatalos célkitlizések meg-
fogalmazasahoz vezethetnek. A tulzottan szigoru szamviteli és jogi szabdlyozdsbol szdr-
mazo akaddlyok sok esetben éppugy a kezdeményezések sikertelenségét okozhatjak, mint
az ellenérzés és az anyagi forrasok hidnya. Mindkét esetben a helyi kezdeményezések
veszitenek spontanitasukbol, aminek a jé elképzelések és az innovacids készség latjak
karat. A jo otletek zatonyra futhatnak, illetve a civil szervezetek és a helyi lakossag rész-
vételi hajlanddsaga is konnyen odaveszhet.

A kilonbozé politikék kozotti kohézid

A rehabilitacios folyamat soran az egyik legfontosabb kovetelmény a telepiilési
és a helyi kertileti politika kozotti kohézid, ami jelentdsen befolyésolja a projektek mind-
ségét és sikerét, valamint az adott projekt mashol tortén6 alkalmazhatosagat. A kohézid
szimbolikus mutatok segitségével értékelhetd, amelyek a fizikai és tarsadalmi-politikai
kornyezetre egyarant vonatkozhatnak:

— A fizikai kdrnyezetre vonatkozdan éltaldban a lakdknak kozos elképzelésiik van
atervekben szerepld varosrészekrol. Belsd imazzsal rendelkeznek lakohelytikrdl, ami Ié-
nyegében a helyi k6zosség véleménye az adott varosrészrol. Ebben hisznek és ezt kép-
viselik kifelé. A kiilsé imazs ugyanakkor az, amit a lakonegyed bizonyos szocialis és fi-
zikai vonasai keltenek a varosrészen kiviil €16kben.

— Tarsadalmilag, pontosabban politikailag a kohézidt azzal jellemezhetjiik, hogy
a lakok mennyire biznak a varos dontéshozdiban, azaz a teleptilési 5nkormanyzat valasz-
tott képviseldiben és mennyire érzik ugy, hogy a testiileti dontések — azok is, amelyek
lakéhelytiket kozvetleniil nem érintik — az 6 érdekiiket képviselik.
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Stratégiai lépések a rehabilitdcio sordn
Gazdasagi, szocialis, vagy fizikai regeneracio?

Vajon szocidlis, gazdasagi, vagy fizikai téren kell eldszor 1épniink egy teriil-
tet megujitasakor? A kérdésre egyértelmil valasz nem adhatd, mivel minden a reha-
bilitacids folyamatban résztvevo szereploktdl, a részvétel jellegétol, a lakdnegyed fi-
zikai kornyezeti és tarsadalmi viszonyaitol, illetve a folyamatot befolyasolo varospo-
litikai kontextustdl fiigg. A kozigazgatasi keretek és eljarasok, a miiszaki és kozigaz-
gatéasi adminisztrativ rendszerek, a finanszirozas és az egyéb anyagi forrasok elérhe-
tdsége ugyancsak dontden befolydsolhatjak a folyamatot. A nemzetk6zi tapasztalat azt
mutatja, hogy a fizikai, szocidlis és gazdasagi regeneraciot egyidejlleg célszerii meg-
valésitani a feljitasi folyamat soran.

Partnerség és egytittmiikodés — A szerepek és feladatok
vilagos meghatarozasa

A rehabilitacios esettanulmanyok soran vizsgalt teriiletek kiilonboztek a lakone-
gyedek és a projektek méretében, nemzeti programokhoz vald kapcsolddasukban, vala-
mint a finanszirozas jellegében (allami, 5nkormanyzati, magantoke). Egyarant megtalal-
hatok voltak koztiik a rehabilitacids megaprojektek €s viszonylag kisebb 1éptékii kozos-
ségi kezdeményezések is (pl. helyi lakossagi forumok lebonyolitasa). A dimenzi6tdl és a
mintateriilet elhelyezkedésétol fliggetleniil azonban minden esetben Iényeges volt a sze-
repek és feladatok egyértelmli meghatarozasa és az, hogy a kiilonb6z6 partnerek vila-
gosan ismerjék a projekttel kapcsolatos kotelezettségeiket.

A célkitlizések meghatarozasa €s a partnerségben résztvevok kijelolése az egylitt-
miikddés minden szintjén elengedhetetlen feladat, legyen sz6 akar stratégiai, akér helyi
szintrdl (2. dbra). A stratégiai szinten kiilondsen fontos, hogy a magas szintli allami hi-
vatal koordinécids tevékenysége jol miikodjon és gondolkoddsmodja ne legyen szlikla-
tokort. A politikai szint hathatds egytittmiikodése rendkiviil fontos, hogy helyben, az
akcid teriiletén jobb eredmények sziilethessenek. Az egyiittmikodéshez jo feltételeket
teremtenek a szereplok kozott megkotott szerzédések és megallapoddsok, amelyekben
meghatérozzak a helyi kezdeményezésre vonatkozo térvényes hataskoroket. A projekt-
ben résztvevok konnyen elveszithetik érdeklddésiiket, amennyiben nincs formalis szer-
z6dés és a stratégiai célok nincsenek lefektetve. Még abban az esetben is tdmadhatnak
konfliktusok az egylittmiikodok kozott és a helyi vezetésben, ha a megegyezések Iétre-
jottek és az innovativ feldjitsi tervet kidolgoztak. Ezért fontos, hogy a helyi beavatko-
zasokra vonatkozé megallapoddsok megujitasa és mddositasa a lehetd legrugalmasabb
legyen a folyamat soran. Altalanos jelenség, hogy azokban az orszagokban, ahol nem
kotnek jogilag érvényes megallapodéasokat, a partneri kapcsolatok gyengébben muikod-
nek és nehézségek mertilnek fel az egylittmiikodés fenntartadsaban.
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Tarsadalmi forum

PLATTFORM
MARZAHN

Plattform hivatal

L_akoss_ég Konzulticid
Keriileti kozigazgatas Térgyalasok
Helyi politikusok Koordinacié
Lakasgazdalkodds Lakossdgi mithelyek
Beruharzafok Kozosségi tevékenység
Szakértdk Bemutat6 keriiletbejarasok
Tomegtajékoztatas Kiallitasok

_ Varostervezés/ Iranyito csoport Szakért6i csoport
Eplt,eszetl, terVEE‘ZG:S Projekt kezdeményezés, — szocialis tervezés
Tanacsado testiilet  .skeszités, a Tarsadalmi _ vimeserents
Konzultacio forum tevékenységének — épitészet
kovetése — tajépitészet
Keriilet, lakas- Projekt megvalositasa
. ,s,zovetkezetelf, . Kertiilet, Szenatus, I
Splizemeis bemlizils lakasszovetkezetek,
Szenatus, szakértdk zakertok

Konzultacio

Berlini Szenatus/Marzahn keriilet
Lakasszovetkezetek/Helyi résztvevok

2. dbra A rehabilitacio legfontosabb szerepldit integrald Plattform Marzahn szervezeti struktiraja
Berlinben

A partnerség és egylittmikodés soran felmeriilé kérdések és konfliktusok
altalaban megoldhatdk és a problémék gyakran lehetéségekre valthatok. Ez kiilono-
sen akkor sikertilhet, ha az intézményi rendszer megfelel6. A NEHOM kutatasok azon-
ban azzal a tanulsaggal szolgaltak, hogy idedlis intézményi hattér nem feltétlentl 1¢-
tezik. Nem szabad megfeledkezniink tovabba arrdl sem, hogy az orszdgok politikai,
Jjogi és kulturdlis viszonyai kiilonbozdek.

Rugalmassag a projektek megvaldsitasa soran és a
rugalmas eljarasok sziikségszerlisége
A kozponti politika célja az altalanos célkitiizések korvonalazasa és kijelolése, mig

a helyi akcio célja a kiilonleges €s [ényeges célok meghatarozéasa. A kézponti direktivak
és a helyi akcidk kozotti kapcsolatnak rugalmasnak kell lennie: az esettanulméanyok
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elemzése azt mutatja, hogy az eredményesség akkor biztosithaté maradéktalanul, ha a
fentrdl jovo utasitasok és eldirasok csak korlatozott szimban vannak jelen. Az utasité-
sok vagy iranyelvek nem lehetnek se tul merevek, se tilsagosan korlatozo jellegiiek, hogy
a helyi szereplok — az onkormanyzatok, a kozosségben tevékenykedd maganvallalkozdok
és kozszereplok — képzelderejiiket és kreativitasukat hasznalva megtalalhassak a lehetd
legjobb megoldasokat. A viszonylag nyilt politika a kdzépszinti dontéshozok — ami gyak-
ran a regionalis dontéshozokat jelenti — rugalmassagat koveteli meg, mig az alsé — tele-
plilési — operécids szinten a megvaldsitas soran nagyobb szabadsagra van sziikség, hogy
a helyi szituacio ismerete a helyi szakemberek tudasaval tarsulva eldsegithesse a hely-
ben jelentkezd specidlis problémak megoldasat.

Mig az alairt megallapodasokkal hitelesitett egytittmiikodés altalaban az elsd 1é-
pés a kezdeményezések sikeres megvalositasa felé, az ilyen beavatkozasoknak is viszony-
lag flexibilisnek kell lennitik. A mindennapos munka soran a rugalmassag lehetoséget nyuijt
a helyi partnereknek az irdnyitas gyakorlasara, és arra, hogy az adott — esetleg idokoz-
ben megvaltozott — helyzethez barmikor alkalmazkodhassanak. A kézpontilag ellenérzott
és indokolatlanul szigor(i monitoring alatt 4116 kezdeményezésekkel szemben azok bizo-
nyulnak sikeresnek, ahol a kontroll lazabb és a dontéshozatalt, illetve az anyagi eszko-
zokrol rendelkezd jogokat egyértelmten a helyi szintre ruhdztak at. Ilyen esetekben a
partnerek érdeklddése az Gsszes szinten (a lakossagot is beleértve) megmarad és a nyilt
parbeszéd 1ép az el6térbe. Amikor a helyi 6nalldsag tagabb teret kap, a kezdeményezé-
sek innovativabbakka valnak és jobban alkalmazkodnak a helyi kontextushoz. Ebbol a
szempontbdl legalabb annyira fontos, hogy a kiilonb6z6 partnerekben tudatositsuk eze-
ket a rugalmas munkakereteket és az iranyito testiiletekben minden képviseld tisztaban
legyen az alapvetd szabalyokkal és sajat lehetdségeivel. Olaszorszagban a lakohelyi meg-
allapodasok jo példat mutatnak a rugalmas és dtldathaté munkakapcsolatokra.

A folyamat output oldalét, vagyis a projektek specidlis és mérhetd, a tervezési
és finanszirozasi fazisban kialakitott céltermékeit ideiglenesnek kell tekintentink. Kénnyen
megeshet ugyanis, hogy a projekt elérehaladtaval mas eredmények valnak fontosabba a
lakénegyedben, mint amiket a tervezési stddiumban kdrvonalaztak. Ez pedig azt jelenti,
hogy mind a finanszirozéknak, mind a menedzsereknek nyitottnak kell lennitik az ilyen
valtoztatasokra és rendelkezniiik kell olyan modszerekkel, amelyek alkalmazasaval az Gjon-
nan jelentkezd és a tervezett outputok kozotti értékek dsszevethetok.

Az ,exit” stratégidk és az atmeneti id6szak

A NEHOM projektben vizsgalt kezdeményezések legfontosabb tizenete az, hogy
a helyi kezdeményezés vagy a nemzeti program helyébe a megvaldsitas utan egy vild-
gos stratégianak kell Iépnie. Enélkiil az els6 sikerekre nem lehet épiteni és a lakonegye-
den beliili nehézségek ismét megjelenhetnek. Egy francia példa (Les Aigues) jol szem-
Iélteti mindezt: a kezdeményezés befejeztével a partnerségben kialakitott j keretek fel-
bomlottak, a partnerek motivaltsdga aldbbhagyott és visszatértek a régi, hagyomanyos
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iranyitasi struktarakhoz. A partnerek kozotti vitdkban és targyalasok soran nem szabad
szem eldl téveszteni ezt az dtmeneti iddszakot. A partnerség ,.kikényszeritése™ helyett vi-
lagos stratégiat kell kidolgozni és alkalmazni annak érdekében, hogy a szoros egyiittmii-
kodés hossza tavon folytatddjon és minden szerepl6 elkotelezett maradjon akkor is, ha
a f6 pénzforras mar nem elérhetd. A vilagos atmeneti stratégiakat tehat idejében ki kell
alakitani, hogy minden egyes résztvevo szdmdra jusson szerep a kezdeményezés tovabb-
vitelében. Mit tehetlink ennek érdekében?

Fontos lizenete a vizsgalt projekteknek, hogy a kezdeményezések a megvalo-
sulés utan se veszitsenek lendiiletikbdl. 4 partneri kapcsolatokat meg kell erdsiteni és
azoknak tovabbra is miitkodniiik kell. Ehhez hasonldéan, az Gjabb partnerek és anyagi
forrasok felkutatasanak is folytatddni kell hossza tdvon. Az olyan kérdéseket, mint ,,Hol
keressiik a forrasokat?”, ,,Hogyan igényeljlink forrasokat?” ,,Hogyan versenyezziink mas
helyi kezdeményezésekkel?”” — mar idejekoran fel kell vetni. Ez a kérdés kiilondsen fon-
tos az atalakuld gazdasagokban, ahol a teleptilési Snkormanyzati forrasok sziikosek, nem
is beszélve arrdl, hogy a varosfeltjitasban résztvevo fliggetlen szervezetek sem tokeerdsek.

Az értékelés és felmérés szerepe

A lakdhelyi kezdeményezés elinditésa eldtt fontos a lakdnegyed tarsadalmi-gaz-
daségi hatterének megismerése. A felméréshez olyan megfelels és jo mutatok kivalasz-
tasa sziikséges, amelyek Osszességében lefedik a tarsadalmi Gsszetételt, a teriilet fizikai
kornyezetét (beleértve a lakasallomanyt) és tajékoztatnak a kdrnyezet allapotarél. Mind-
egyik programnak tartalmaznia kell azon paraméterek eldzetes meghatdrozasat, amelye-
ket a felmérésben hasznalnak és ezeket tiintessiik fel az értékelési keretprogramban. Je-
16ljik meg, mely mutatdk monitoringja sziikséges a hatdsok felméréséhez és ezeket a
sziikségletekhez igazodva hosszl tavon hogyan kell alkalmazni. Ez azt jelenti, hogy a
célkitlizéseknek megfeleld mutatokat kell valasztanunk.

A mutatok alapjan végrehajtjuk a lakonegyed dltaldanos értékelését, majd ennek
alapjan kidolgozzuk a regenerdcios stratégidat. Folyamatos értékelési technikdkat is al-
kalmazzunk, hiszen ezek lehetdvé teszik a programok mddositasat és elég rugalmasak
ahhoz, hogy a feldjitasi munkalatokat a kormanyzati szabalyozés ne korlatozhassa hat-
ranyosan. A regeneracios folyamat nem érhet véget a projekt befejeztével, sziikséges a
monitoring rendszer Kialakitasa és miikodtetése a helyi folyamatok és a kezdeményezés
hatdsainak nyomon kovetésére. Alakitsuk ki az értékelés rendjét is, de minden projektet
kiilon értékeljtink.

A kapcsolatok és a visszacsatolasi mechanizmusok jelentésége
A fentiekbol arra kovetkeztethetiink, hogy mig az egységes iranyitds sziik-

ségessége tagadhatatlan, a helyi szolgéltatdsok helyzetén javitand6 speciélis projek-
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tek érdekében valtoztatni kell az eddig alkalmazott eljarasokon. A helyi projektekben
a tarsadalmi kirekesztettség elleni kiizdelem sikere vagy kudarca ugyanis attol fligg,
hogy milyen a kapcsolat a varosrész klasszikus szereploi, a lakonegyedben a szolgal-
tatasokat folyamatosan ellaté nagy, hagyoményos szervezetek és maga az innovativ
projekt kozott. A projekt tervezése és miikodése soran kiemelt figyelmet kell fordi-
tani az ilyen kapcsolatok fenntartdsara. Egyrészt ezen keresztiil biztosithatjuk a pro-
jekt sikerét, masrészt a klasszikus résztvevok a visszacsatolasi mechanizmusokon
keresztiil garantalhatjak, hogy a projektbdl a lakonegyed hosszu tavon profital. Ha ezek
a visszacsatolasi mechanizmusok nem miikodnek és a nagy szervezetek emiatt nem
tudjak rogziteni és feldolgozni a visszajelzéseket, akkor a kisérleti innovacids projektek
révidtavon eldnyoket hozhatnak, a hosszu tavi eredmények viszont viszonylag cse-
kélyek és korlatozottak lesznek.

A rehabilitdcio finanszirozdsa
A pénziigyi lehetoségek mérlegelése

A gazdasagi lehetdségek sorsdontdek lehetnek a kezdeményezések sikeres
megvalositdsaban. A tapasztalatok azonban azt mutatjék, hogy a szakembereknek igen
kevés elképzelésiik van a rehabilitdacio tényleges koltségeirdl, ezért ez a kérdéskor
mindenképpen nagyobb figyelmet érdemel. Amikor a lakdnegyediikért feleldsséget
érzd elméleti és gyakorlati szakemberek azt mérlegelik, hogy mely kezdeményezések
latszanak megvalosithatonak, a pénziigyi szempontokat feltétleniil figyelembe kell
vennitk. Ugyancsak Iényeges annak az ismerete, hogy az adott orszagban a projek-
tek szamara milyen pdlydzati iiton elnyerhetd pénziigyi tdmogatdsok léteznek. Erde-
mes azt is figyelembe venni a rehabilitacié soran, hogy a pénz mennyiben képes hoz-
zdadott értéket termelni a bevont partnerek szdmdra. Fontos megvizsgalni a magén-
szektor bevonasanak lehetdségeit a szocidlis kérdések megoldasaba, mivel az egyes
orszagok kozott oridsi kiillonbségek tapasztalhatok ezen a téren. Nem ritka jelenség,
hogy a szocialis problémak megoldasaban érdekelt 0ij partnerek a lakénegyedben fon-
tos finanszirozéva léphetnek eld, ha az allam visszafogja a szociélis beruhazasok ta-
mogatasat.

A helyi forrasok szerepe
Kutatdsaink soran vilagossa valt, hogy a kezdeményezések megvaldsitasanak
legfobb akadalyat a megfeleld finanszirozas hianya jelenti. A kelet-eurdpai orszagok-
ban a pénzhidny gyakran akadalyozza — sét sok esetben lehetetlenné teszi — a véaros-

részek megujuléasat. A kiilso forrasbol (pl. EU-tamogatassal) minddssze a kezdemé-
nyezések tervezése €s értékelése finanszirozhatd, a projektek megvaldsitasdhoz he-
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lyi beruhazasokra és forrasokra is sziikség van, ezek azonban sokszor sziikosek. A
tervezett projektek igy gyakran azért nem valdsulnak meg, mert jelentds beruhazast
igényelnének a helyi nkormanyzattol. A kelet-europai helyi nkormanyzatok képte-
lenek a teljes rehabilitacios folyamat finanszirozasara, igy a kozpénzek elsdsorban
folyamatindukald szereppel birnak a magantoke teriiletre vonzasaban. Ilyen értelem-
ben az alacsony koltségvetésii projektek konnyebben kivitelezhetok Eurdpa keleti felén.

A helyi vallalkozasok és tarsasagok ugyancsak finanszirozhatjak a regenera-
ciot, igy tdmogatva a helyi 6nkorményzatokat. Ha nem képesek kozvetleniil finanszi-
rozni a folyamatot, informaciokat gyijthetnek a lehetséges tamogatasokrdl, szerve-
z¢si feladatokat lathatnak el és segithetnek a kommunikécio javitdsaban. Tovabbi aka-
dalyt jelenthet a helyi forrasok tekintetében a lakok anyagi forrasainak és hozzajaru-
lasénak korlatozottsaga, amely lassithatja a projekt végrehajtasat (pl. a tallinni lako-
kornyezet renovaldsa esetében).

A rehabilitacié és a piaci viszonyok

A kezdeményezéseket gyakran a piaci viszonyok hatdrozzdk meg. A lakone-
gyed ugyanis inkdbb piaci helyszint jelent, mint sem olyan helyet, ahol a lakonépes-
ség otthonokat teremt, és ahol a hasznalati érték legalabb olyan fontos, mint a cse-
reérték. A lakonegyedekben tehat napjainkra megvaltozott a helyzet, s nagy sziikség
lenne a piacorientalt varospolitikdk alkalmazdséara. A szolgdltatoi piac ndvekvé ver-
sennyel valaszolt a lakossagi kezdeményezésekre, ennek kovetkeztében a valaszték
boviilt és magasabb szinvonall szolgaltatasok valtak elérhetdvé. A valasztas lehetd-
sége elméletileg aktivizalja a lakdkat, hogy megvitassak az alternativakat és ezek ko-
zill valasszanak. Ebbe az irdnyba az els6 1épést a kiillonbdzd varosi intézmények, il-
letve a helyi lakosok kozotti egytittmiik6dés jelentheti.

A lakonegyedek szerepe a felujitdsi folyamatban

A lakénegyedek természete és miikodése az utdbbi idében folyamatosan a
varoskutatas €s a politika érdeklddésének homlokterében all. Ennek legfébb oka az
a novekvo figyelem, ami a hatranyos helyzet( rétegek koncentraloddsédnak gazdasa-
gi és tarsadalmi kovetkezményeit 6vezi. Europaszerte felismerték a kormanyzatok az
olyan politikék kialakitasanak sziikségességét, amelyek a lakdnegyedekben €16 embe-
rek elvarasain és az ott gy(ijtott tapasztalatokon alapulnak.

A tarsadalmi kirekesztettség kezelése csak gy lehetséges, ha jobban meg-
értjiik az emberek lakdnegyediikon beliili interakcioit és azok mozgatorugoit. Ez ezért
is fontos, mert a lakonegyedek lehetoségeket kindlnak és hordoznak magukban és
erdsithetik az identitastudatot, ugyanakkor korlatozhatjak a lakok személyes életlehe-
tdségeit.

83

‘ Egedyetall.cikk.pmd 83 $ 2005.07.28., 9:46



‘ Egedyetall.cikk.pmd

A helyi viszonyok

A NEHOM-projekt keretében vizsgalt lakonegyedekben a koriilmények, a részt-
vevok, érdekek és jogi személyek széles skéldja jellemzd. Hangstlyoznunk kell, hogy
minden vizsgalt projekt és mindegyik lakdénegyed a kdrnyezeti alrendszerek egyedi, sa-
jatos kontextusaval bir, ami megneheziti az altalanos érvényii kovetkeztetések levondsat
(I-2. kép). Eppen ezért fontos a helyi jellemzok, sajatos problémék és lehetéségek is-
merete és meg kell talalni a megfeleld eszkozoket a helyi sziikségletek kielégitésére. Vi-
lagossa valt, hogy nincs olyan modszer €s modell, amely minden lakokdrnyezetben egy-
ségesen alkalmazhato lenne.

T T —

1-2. kép Két példa a hasonld lakasszamu és lakonépességii negyedek jelentds kiilonbségeire. —
A = Saksarhaugen (Bergen, Norvégia); B = Kalliste (Marseilles, Franciaorszag)
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A jelenlegi vitak — a partnerség keretében végzett sikeres munka javitasa ér-
dekében — a helyi viszonyok megismerésének fontossagarol szélnak. A figyelem
gyakran az intézményi hattér javitasara iranyul anélkiil, hogy a kiil6nbdz6 helyeken
felmeriild problémékkal tisztaban lennének. Igy viszont fesziiltség timadhat a nem-
zeti politika és a helyi viszonyok kozott. Tudomasul kell venniink, hogy egyes lako-
negyedek allapotan még a nagyardnyu tarsadalmi beavatkozas €s a partnerek széles-
korl bevondsa ellenére is csak nehezen lehet véltoztatni. Az allami (6nkormanyzati)
szektornak éppen ezért meg kell értenie a magéantdke vezérelte lakéspiacon zajl6 fo-
lyamatokat és 6sztonoznie kell az egyének részvételét.

A NEHOM kezdeményezések eredményeinek kelet-eurdpai tesztelése soran
vilagossa valt, hogy a kiilonb6z6 orszagokban talalhato szocidlis problémak rendki-
viil hasonloak, ezért a kezdeményezések célkitiizései, a gondolkodasmdd és a prob-
Iémak megoldasanak megkozelitése mas lakonegyedekben is hasznosithatok. Ez azért
is fontos, mivel egy projekt mashol torténd megvalodsitasdhoz a probléméknak és a
jogi feltételeknek is azonosnak vagy hasonldnak kell lenniiik a két helyszinen — va-
gyis ott, ahol mar megvalosult, illetve ahol megvalositani szeretnék. Be kell latnunk,
hogy a koriilmények (pl. finanszirozas, intézményi és szervezeti rendszer, tulajdon-
viszonyok) a legtobb esetben kiilonboznek az egyes lakonegyedekben, ami az egyes
projektek teljes atvételét és kozvetlen alkalmazasat megneheziti. Ugyanakkor a helyi
koriilményekhez torténd adaptalas konnyebben megvalosithato ilyen esetekben €s tobb
sikerrel is kecsegtet.

Az ingatlan- ¢és lakdsallomany, valamint a mliemléki védettség alatt allo
épiiletek

Az ingatlanallomany — a helyi viszonyoktol fliggden — kulcsszerepet jatszhat a
rehabilitacids folyamat segitésében vagy gatoldsaban. A piaci folyamatok és az onkorméany-
zati politika minden projekt szamara (kedvezo vagy kedvezotlen) eldfeltételeket teremt,
amit gyakran nem vesznek tudomasul az 6nkorményzatok. Itt elsésorban a vérosi kul-
tura ingatlanpiachoz val6 hagyomanyos hozzaallasat kell megemliteni.

A lakasallomany, a helyi kdzosség és a haztartdsok mutatdi — mint példaul a
lakéasallomany kora, a sajat tulajdonu és a bérlakasok ardnya, a lakott lakasok aranya,
a demografiai 0sszetétel —, alapvetden befolydsoljak a projekt kimenetelét és eredmé-
nyeit. Mint ahogy arra mar tobb szakértd is ramutatott, a lakdsdllomdny tulajdoni
viszonyai Kulcsfontossdgl szerepet jatszanak a varosrehabilitacid folyamataban. A
kezdeményezések gyakran olyan teriileteket céloznak meg, ahol magas az 6nkormany-
zati tulajdon aranya, mivel a magantulajdon magas aranya éltaldban lassitja és meg-
neheziti a felajitasi folyamatot. A lakdnegyed elhelyezkedése is fontos tényezo, hiszen
kiilonbséget kell tenniink a belsé teriiletek és a periféria kozott. A periférian elhelyez-
kedd nagy lakotelepek felujitasa példaul egészen mas rehabilitaciods stratégiat és be-
avatkozast igényel, mint a belvéarosi negyedek feljavitasa.
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A regeneracids folyamatban kiilonleges figyelmet kell szentelntink a helyi iden-
titdas és a kulturdlis orokség megdrzésére, mivel a projekteket er6sen befolyasolja a mu-
emlékteriiletek jellege és a helyi varostervezési politika (3. kép). Az olyan kiegyensulyo-
zatlan regeneracios stratégia, amely kizardlag a negyed fizikai allapotanak feljavitasara
Osszpontosit, konnyen a helyi identitas eltlinéséhez vezethet. A rehabilitacios projektek-
nek figyelembe kell venniiik az épitészeti orokséget és a jelenlegi épiiletdllomany meg-
Orzését, hiszen sok 19. szazadban felépiilt, épitészetileg értékes varosrészben szegény és
marginalizalédott rétegek élnek. A szegényebbek védelme a régi varoskdzpontokban va-
l6ban hatraltathatja a dzsentrifikacidt, mas esetekben viszont éppen a megfelel6 gazda-
sagi €s szocialis intézkedések meghozatala védheti ki ennek az ellenkezdjét.

A lakossdg, mint a rehabilitdcio egyik kulcsszereplije
A helyben lakdk igényei

A hatranyos helyzetli teriiletek sikeres integralasahoz és a magasabb életming-
ség eléréséhez nagyon fontos az ott él6 emberek igényeinek €s kivansagainak ismerete.
Hogyan is lehetnének sikeresek a beavatkozasok, ha csak kozelitd elképzeléseink van-
nak a lakosséag elvarasairdl és arrdl, hogy min szeretnének valtoztatni lakdkornyezetiik-
ben és mindennapi életiikben? Eppen ezért minden kezdeményezésnek a lakonegyed la-
konépességébdl kell kiindulni. A lakok igényeinek és sziikségleteinek a kezdeményezés
@ elotti, alatti és utani felmérése ugyancsak fontos, mert a lakok tébbsége akkor lesz elé- @

copyright Earrin Paadaom

3. kép Milemléki védettség alatt allo épiilet a rehabilitacios teriileten Tallin Kadriorg varosrészében
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gedett a kornyezet atalakitasaval, ha az funkcionalisan és kényelmi szempontbol is alkal-
mas lesz a mindennapi haszndlatra. Ebbodl a célbdl lakossagi felméréseket és 6sszejove-
teleket érdemes rendezni. A ,,hagyjuk, hogy maguk tervezzék meg a negyedet” megkd-
zelitést azonban kertilni kell — nem azért, mintha erre nem lennének képesek, hanem —
mert a profi tervezok jobban tudjak, milyen eszk6zok allnak rendelkezésre, és melyek az
elérhet6 forrasok. A vérosfejlesztési terveket tehat a lakok éltal megfogalmazott, majd a
kutatok és szakemberek 4ltal értékelt helyi tényekre és problémakra kell alapozni.

A helyi tarsadalom érdekei, hozzdallasa ¢s aktivitasa

A kutatas soran kideriilt, hogy a varosnegyed lakdinak bizalmat megnyerni
és érdeklodését felkelteni a felujitas irant a hagyomanyok és a szocio-kulturalis ko-
riilmények kovetkeztében nem kdnny(i. A bizalmat csak pozitiv tapasztalatok valthatjak
ki, melyek a projekt indulasakor még nincsenek. Ezért a helyi szervezetek és a lakok
kezdetben igen gyanakvdak, ami passzivitdsban €s a ,,majd meglatjuk mi lesz” hoz-
zaallasban nyilvanul meg.

A tapasztalat szerint a lakok érdeklédésének felkeltése tobb okbdl is nehéz.
A gazdasagi okok kozott emlithetjiik, hogy a legtobb lako csak abban az esetben ér-
dekelt a feltjitasban, ha sajat anyagiakkal nem kell hozz4jarulnia a folyamathoz. A jogi
okok koziil kiemelhetjiik, hogy nem szivesen aldoznak olyan teriilet felujitasara anya-
giakat és energiat, amely nincs sajat tulajdonukban. A harmadik legfébb ok az érdek-
16dés hianya, ugyanis a lakok addig nem hajlanddk részt venni a fejlesztési folyamat-
ban, amig hossza tdvon kozvetleniil nem befolyéasolhatjak a lakdkornyezetiikben be-
kovetkez6 valtozasokat. A gyakorlati tapasztalatok szerint az akcid teriiletén élok a
projekt tervezésekor és annak kezdeti fazisdban inkdbb passzivak, a megvalositas
soran azonban aktivitasuk egyre nd. Ez nem véletlen, hiszen idére van sziikség ah-
hoz, hogy a projekt fontossagat felismerjék. A legnehezebb feladat a passzivitds meg-
torése. Ez nem megy egyszerre, hanem Iépésrol 1épésre kell haladni, lehetdséget nyjt-
va a lakossagnak a kezdeményezés céljainak és sajat részvételiik fontossagéanak a
megértéséhez. Minél tobb lako tapasztalja meg a részvétel eldnyeit, annal jobban fel-
mérik és érzik annak igazi értékét.

A helyi kezdeményezések sikeres megvaldsitasanak komoly akadalya, hogy
a helyi lakossagnak altalaban téves elképzelései vannak a helyi €s orszagos politika
céljairdl és azokat rosszul is interpretaljak. Ez abbdl adddik, hogy hozzaallasuk az ilyen
elképzelésekhez tobbnyire eleve negativ. Ezért is fontos a vilagos €s konnyen hozza-
férhetd informdciok biztositasa a helyi lakossdg szamara a kezdeményezésrdl, annak
céljairdl, eszkozeirdl, a szereplokrol stb. Ez bizalmat kelthet és elésegitheti a helyi
tarsadalom nagyobb aranyu részvételét a kezdeményezésben. A NEHOM kezdemé-
nyezések egyik legfontosabb mondanivaléja az volt, hogy a kezdeményezésekbe be-
vont helyi lakossagot nem szabad {ires igéretekkel traktalni, és nem szabad megen-
gedni, hogy kidbranduljanak a projektbol.
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Az olyan szocidlis problémakkal folytatott kiizdelemben, mint példaul a tar-
sadalmi kirekesztettség csokkentése és a lakdnegyedek szociélis kohéziojanak javitasa,
célszer figyelembe venni a népesség joléti szintjét. Normalis foglalkoztatottsag, az
akciokért vallalt feleldsség, részvétel a kiilonbozo halozatokban 1étfontossagi az egyé-
nek onértékelése szempontjabol, amely hosszu tavon az egész lakokdrnyezetet meg-
valtoztathatja. Mar az olyan, latszolag apré dolgok, mint az emberekkel torténd tisz-
teletteljes banasmaod és igényeik figyelmes meghallgatdsa pozitiv iranyu véaltozasokat
hozhatnak.

A lakok hasonlo tdarsadalmi statusza (pl. egy haztombben lako tulajdonosok)
meghatarozza érdekeiket és részvételi hajlandosagukat a kozos akciokban. Az eltérod
jogokkal és kotelezettségekkel rendelkezé lakok kevésbé motivaltak és gyakran elzar-
kéznak az egytittm(ikddéstdl. EzErt a ,,lakastulajdonosi” tényezdt altaldban hosszl ta-
von is célszerl figyelembe venni, mivel erdsiti az ingatlan és helyzete iranti érdekld-
dést és elosegiti az ,egyiittmiikodé lakos™ viselkedési kultirajanak elterjedését. igy
a lakok intézményesiilése — a gazdasagi eldnydk mellett — az informalis tarsadalmi el-
lenérzés egy specidlis formdjat, a kdrnyék biztonsagara vald torekvést is magéaval
hozza. Az ilyen lakohelyek jelentdsége — tigy tlinik — a pozitiv tapasztalatbol tanulés
lancreakcidszer( terjedésével parhuzamosan né. A pozitiv eredményeket hozo kezde-
ményezések a ,,reménytelennek™ nyilvanitott, er6sen stigmatizalt kornyékek szama-
ra is pozitiv jovoképet testesithetnek meg.

A helyi lakossdg bevonasa a rehabilitaciéba

A helyi lakossag aktiv bevonasa a projektekbe nélkiilozhetetlen, s komolyabb
beruhazasokat nem, inkabb tudést és szervezokészséget igényel. Altalaban a kiilon-
boz6 helyi akciok segitenek meggydzni a helyben éldket, hogy bekapcsolddjanak a
kornyék megujitasi folyamataba és hatast gyakoroljanak arra.

Fontos elmagyarazni és lehetdség szerint bemutatni a lakdknak, hogy a la-
kénegyed tarsadalmi életében milyen valtozasokat eredményezhet, ha aktivan részt
vesznek a folyamatokban és a helyzet javitasara vonatkozé innovativ elképzeléseket
megvalositjak. A beavatkozéasok szocidlis eredményei sokfélék lehetnek: a munkanél-
kuliek munkéahoz jutnak, a szomszédok kozotti kommunikacié javul, a kornyéket job-
ban megismerik az ott €16k, igy né az ,,otthon” érzése az emberekben és csokken a
blindzEstdl valo félelem. Az emberek tudataban is valtozasok mennek végbe: a pro-
jektbe bekapcsolodok egyre jobban megértik az akcid I€nyegét €s sajat szerepiiket a
folyamatban.

A helyi lakossag bevonéasahoz, valamint a kezdeményezéssel kapcsolatos hoz-
zaallasuk megismeréséhez nagyon hasznos lehet a lakossag képviseleti rendszerének
kiépitése. A képviseldk a helyi problémakat a lakossdg néz6épontjabdl kozvetithetik a
projektért felelds intézmények felé, illetve a lakok felé informacidkat nyujthatnak a
felujitas elérehaladdsarol.

88

88 $ 2005.07.28., 9:46



| T T 1] o [T 111 |

Onallé (egyéni) felujitas, mint a helyben lakok bevonasanak
egyik lehetséges formaja

Egyes esetekben — els6sorban nyugat-europai varosokban — lakéhelyi kezdemé-
nyezés keretében a lakok sajat maguk menedzselték az épiiletek feldjitasat. Ilyen projek-
tekkel taldlkoztunk a svédorszagi Holma és a franciaorszéagi Kalliste mintateriileteken.

Az egyéni feljitasi kezdeményezéseknek koszonhetden a lakok részt vehet-
nek lakonegyediik rehabilitdciojaban (4. kép). Az 6ndlld, egyéni feltjitas hozzajarul-
hat ahhoz, hogy a lakdk fontos feladatot kapjanak dnmaguk szdmara €s a teriileten
lako tarsaik érdekében. Az ilyen kezdeményezések sikeréhez Iényeges feltétel a lakas-
épitd és -fenntarto vallalatok gondoskodésa és azon szandéka, hogy a lakdk életmi-
nodségeén javitsanak. Ily médon nemcsak a lakok és a vaéllalatok kozotti kapcsolatok
valtoztathatok meg, hanem a vallalatok lakéaspiaci pozicidja is javithatd. Az egyéni fel-
ujitast alkalmazo kezdeményezések jo példat szolgaltatnak arra, hogy a vallalkozasok
hogyan Iéphetnek fel a lakonegyed tarsadalmi lecsuszasa ellen. Az egyéni feldjitason
alapul6 projektek azonban — érdeklddés, idd, szakmai hozzéértés hidnydban — nem
minden esetben miikodnek. A vizsgalt negyedekben a lakossagi kezdeményezések csak
akkor voltak eredményesek, ha a menedzsment hatékony €s ,.lathatd” volt, az egyé-
ni beruhazasokat megfelelden hasznalta fel, a dontéshozasi mechanizmusok korrek-
tek voltak és a lakokban kialakitottak azt az érzést, hogy 6k is a folyamat részesei.

4. kép A lakossag bevonasa a rehabilitacidba és a lakokornyezet karbantartasaba a malmoi Holma
varosrészben
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A kelet-eurdpai orszagokban tdarsadalmi-kulturdlis, miiszaki és strukturdlis té-
nyezok gatoljak a sajat feldjitasok alkalmazasat. A tarsadalmi-kulturalis tényezok kozott
a szakmai hozzaértés, a szabadid6 és az érdeklddés hianya emlithetok. Jellemz6 miisza-
ki tényez6 az épliletek igen gyenge allapota, amikor a feladat mar nem csupan a fenn-
tartas, hanem alapvetd szerkezeti javitdsok végrehajtasa lenne (pl. a tetok, viz-, gaz- és
villanyvezetékek cseréje, fuggdfolyosok megerdsitése). Ehhez természetesen nagyfoki
szakértelemre van sziikség, az atlagember szaktudasa ehhez kevés. A strukturalis tényezok
ugyancsak dontoek lehetnek, mert bizonyos kelet-eurdpai orszagokban (pl. Magyaror-
szagon) az épitési torvények eldirasai szerint a lakas-feljitasi munkalatok tilnyomo ré-
szét csak megfeleld képesitéssel rendelkezd szakemberek végezhetik el. Amennyiben az
ilyen munkalatokat nem szakemberek végzik, nem adhat6 allami/6nkormanyzati tamo-
gatds, annak ellenére sem, hogy a magas munkakoltségek miatt gazdasagi szempontbol
érdemes lenne a munkalatokat 6nerébol végezni.

A lakossag képzése

Az esettanulmanyok egyik fontos kovetkeztetése, hogy a projektek megva-
l6sitasuk soran végig lehetdséget nyujtanak a lakossag képzésére. Ez az oktatasi pers-
pektiva kétféleképpen fejleszthetd: mint egy uj foglalkoztatdsi modell €s mint egy uj
projekt menedzsment modell része. A kozszféra altalaban lassan reagal a munkaer6-
piac egyre novekvd rugalmassigara, s az ezzel kapcsolatos vitdk elsdsorban arrdl

@ szolnak, hogy az milyen elényokkel jarhat a magéanszektorban tevékenyked6 munka- @

adok szamdéra. A kozszféraban eurdpai szinten az utdbbi idében dramai modon
megnovekedett a fluktuacio, mivel a palyakezddk egyre jobban felismerték az alacso-
nyabb képzettséget igénylé munkalehetdségek kozotti konnyl 4tjarést, noha ez a
munkaerd-piaci elmozdulas altaldban nem segiti el6 egyéni karrierjik fejlodését.
Ugyanakkor a foglalkoztathatdsag €s a tobb teriileten alkalmazhatd készségek fejlesz-
tése a fiatal korosztaly tarsadalmi kirekesztettségének megakadalyozasara iranyulo
korményzati stratégiak fontos részét képezi.

Egy masik szempont is felmeriilhet, ha tartés munkanélkiilieket, alacsony
képzettségiieket €s hatranyos helyzetli embereket alkalmaznak: Jelentos plusz erofe-
szitéseket igényel, hogy szamukra részletes instrukcidkat adjunk, biztassuk és elis-
merjik tevékenységiiket, elnyerjiik bizalmukat és figyelmet forditsunk rajuk. Segit-
séget kell nyGjtani a tdrsadalomba valo ismételt beilleszkedésiikh6z anélkiil, hogy éle-
tiikbe tulzottan beavatkoznénk. Ehhez nemcsak sajatos képességekre van sziikség (pl.
szocialis érzékenység, empatia, tiirelem), hanem megfeleld intézményi hattérre is. A
helyi szereplok felhatalmazésa a folyamatokba vald beleszolasra — amely a lakasegye-
siileteken és lakasszovetkezeteken keresztiil valosithatdo meg, és amelyet a kozmun-
ka tovabb erdsithet — pozitiv hatassal lehet a feltjitasra. Ezaltal felszabadithatok a
munkanélkiiliekben és lecstszott rétegekben 1évo rejtett tartalékok, ami jelentds szo-
cidlis és anyagi elényoket hozhat a lakdnegyed szamara (3. kép).
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5. kép Munkanélkiiliek alkalmazasa kozmunkésként a rehabilitacioban (Soldiner Strasse, Berlin)

A képzés masik fontos szempontja a lakok bevonasa a projekt kivitelezésé-
be és menedzselésébe. A helyi lakossag €s a szocialis kérdésekkel foglalkozd szak-
emberek kozott fesziiltségek keletkezhetnek, mivel egyesek tulzottan a foglalkozta-
tasra €s a projekt finanszirozdsara koncentralnak. Egyes lakok ugyanis beleszolast
kovetelnek a foglalkoztatési €s projektfinanszirozasi kérdésekbe, mig a szakemberek
ragaszkodnak a munkavallaloi jogok érvényre jutasahoz és a pénziigyi feddhetetlen-
séghez. Utdbbira altalaban egy ingatlanfejlesztonek, mint hivatalos munkaaddnak a
megbizasaval latnak garanciat. Egy nagyobb hivatalos szervezet munkaltatoként tor-
ténd bevondsa a projektbe egyfajta kockazatkezelési stratégia olyan projektek eseté-
ben, ahol a munkajogi és gyakorlati kérdésekbe bevont lakdk tobbségének trainingje
nem megoldott, illetve ahol a kisebb, futamidd utdn mar nem garantélt finansziroza-
su projektekkel jaro altalanos kockazat nagy.

A projektek hosszt tavl hatdsainak lakosséagi feltételei

A lakéskoriilmények €s a lakokornyezet a varosi folyamatok allandé és fon-
tos elemei, ezért a rehabilitdcioban allandé figyelmet igényelnek. A megvaltoztatasukra
és javitasukra tett lakossagi kezdeményezéseknek akkor lesznek hosszu tava pozitiv
hatéasai és kovetkezményei, ha a lakosok:

— a folyamat résztvevdinek €s részeseinek tartjak magukat,
—ugy érzik, hogy részvételiik az onkéntesség elvén alapul,
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— latjak a folyamatok eredményét és pozitivan értékelik anyagi hozzajarula-
suk felhasznalasat,

—képesek egymassal kommunikalni, képesek a bizalom kiépitésére egymassal,
vezetdikkel és a folyamatban részt vevo intézményekkel,

— egyre jobban megismerik lakokornyezetiik sajatos helyzetét és természe-
tét,

—elkezdik keresni a szaktanacsadast €s az ingatlankezel6i szakszolgéltatasokat.
Osszességében akkor tekinthetjiik sikeresnek a projektet, amikor a kezdemé-
nyezés az elso sikeres akciokbol szisztematikus folyamatta valik.

A szakemberek €s lakok kozotti egytuttmikodés

A szakembereknek olyan 0j munkamodszereket kell elsajatitaniuk, amelyek
elismerik azt a tudast és tapasztalatot, amit a helyi lakossag nyujthat a projektek ki-
vitelezésében, ugyanakkor a lakdknak is meg kell tanulniuk hivatalosabb keretek ko-
zott dolgozni. Alapvetd kérdés az integrativ projekteknél, hogy hogyan egyeztetik 6ssze
azon specidlis outputokat, melyeket a szakemberek és a lakok sajat maguk hoztak a
projektbe és amelyekhez természetesen ragaszkodnak.

Az ilyen jellegli konfliktusok megelézésére az operativ csoport képzését a
projekt kezdetétdl fogva biztositani kell. A hatékony csoportmunka kialakitasara idét
kell biztositani az érintetteknek €és ahhoz is idére €s tehetségre van sziikség, hogy a

@ projekt iranyitasaért felelds csoport szerepét, funkcidit és 6sszetételét meghataroz- @

zak. Mindez azt jelenti, hogy a projektmenedzsment megfelel6 kialakitasa szerepel-
jen a projekt fontos célkitiizései kozott. Ez egyrészt sziikségessé teszi a projekt ér-
tékelését, masrészt a projekt kezdeményezditol kiilonleges iranyitasi készséget és tu-
dast igényel. Az esettanulméanyok masik fontos tanulsaga az volt, hogy a lakonegyed-
ben dolgozé szakemberek kozotti kapcsolatok véltoznak. Képességiik és hajlanddsaguk,
hogy a projekt véghezvitele érdekében egyiitt dolgozzanak a helyszinen, egyértelmien
fejleszthetd.

A rehabilitacios kezdeményezések Osszehasonlitisa és transzferalhatésaga
A vizsgdlatok mddszertani hdttere
A NEHOM-projekt kezdeti szakaszaban adatbazis késziilt az innovativ ¢s haté-
kony lakés-feldjitasi €s lakonegyed megUjitasi kezdeményezésekrol. A 8 eurdpai orszagban
Osszesen 26 kezdeményezést vizsgaltak az esettanulmanyok elkészitéséhez. Kovetelmény
volt, hogy olyan projektek keriiljenek kivalasztasra, amelyek a helyi kzosségek, onkor-

manyzatok és a maganszektor egyiittmiikodésén alapuld innovativ példékat nydjtanak a
lakonegyedek lakésgazdalkodasi gyakorlatara, emellett hatékonyan javitjak a lepusztult
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varosi kdrnyezetben lakok életmindségét, novelik a helyi lakossag és a szereplok teljesi-
toképességét, valamint szocidlis véllalkozoi készségét. A kezdeményezések ennek meg-
felelden a fizikai rehabilitaciotol a lakonegyed-menedzsment kialakitasan keresztiil a mun-
kahely-teremtési programokig széles skalan mozognak.

Az adatbazis kialakitasa soran hattérinformacidkat gyujtottek a kutatdk a né-
pesség tarsadalmi-gazdasagi jellemzdirdl, a lakonegyedrdl és a lakasallomanyrol, va-
lamint a projekt altal érintett tertilet lakokornyezetérdl és annak fizikai allapotardl.
Amennyiben lehetséges volt, a 26 lakonegyedrol egymadssal Osszevethetd statisztikai
informacidkat is gyijtottek és ezeket elemezték. Emellett varosi és orszagos szintl
adatok is begyUjtésre kertiltek, ami lehetdvé tette a lakonegyedek relativ helyzetének
meghatarozasat varosi és orszagos szinten.

A kvantitativ adatok mellett kvalitativ modszereket is alkalmaztak a kutatés-
ban résztvevd szakemberek. Lakossagi mélyinterjuk késziiltek a lakonegyeddel kap-
csolatos személyes benyomasok felderitésére, valamint annak megismerésére, hogy
milyen tarsadalmi mozgasfolyamatok voltak jellemzok a lakonegyedben a kezdemé-
nyezés elott, illetve milyen valtozéasok alltak be a projekt utan. Ennek alapjan értékel-
hetévé valt, hogy az adott beavatkozas hogyan valtoztatta meg a helyben lakok min-
dennapi életét €s mennyiben segitette eld egy szorosabb tarsadalmi kohézié kialaki-
tasat a lakonegyedben. E haztartasi kérd6iveken kiviil interjuk késziiltek a helyi poli-
tika — elsésorban lakasiigyben érintett — szerepldivel és szolgaltatokkal, hogy a pro-
jekttel kapcsolatos véleményiiket és értékelésiiket megismerjék?.

A kutatas kovetkezd szakaszéban a kiilonb6z6 lakdnegyedeket és kezdemé-
nyezéseket szélesebb témakorok alapjan osztalyoztak. Ez a 1épés alapvetd fontossa-
gl a szocidlisan kirekesztett lakonegyedekben zajl6 atalakitdsi folyamatok megérté-
séhez és az ilyen lakokornyezetben kovetendd politika meghatarozasahoz.

Ez a kutatasi szakasz egytttal lehetoséget biztositott néhany atfogo téma fel-
vetésére és olyan keresztvizsgélatok elvégzésére, ami a kutatas harmadik szakasza-
ban — a kezdeményezések eurdpai orszagok kdzotti transzferalhatosdganak vizsgéla-
taban — valt meghatarozova.

2 A NEHOM-projekt keretében gytijtott kvantitativ informacié a foldrajzi helyzetre, a fizikai
kornyezetre, a kornyezeti allapotra, a népességszamra és korszerkezetre, a vandorlasra, a haztartas
szerinti sszetételre, a haztartasok évi atlagos jovedelmére, a munkanélkiiliek és a szocialis ellatasban
részesiilok aranyara, az etnikai és nemzeti kisebbségekre, a lakasok tulajdon szerinti megoszlasara,
az épliletek korara és kihasznaltsagara vonatkozo adatokat tartalmazott. Itt kell megjegyezni, hogy
a viszonylag kis mintateriiletekre nehéz volt beszerezni 9sszevethetd és megbizhaté adatokat.

> Minden esettanulmany mintegy 20 lakossagi, valamint 6 politikussal és szolgaltatoval késziilt
mélyinterjut tartalmazott. Bar reprezentativ minta kivalasztasara torekedtek a kutatok, mégis fontos
szempont volt az, hogy a megkérdezettek a szocialisan kirekesztettek korébol keriiljenek ki (tartos
munkanélkiiliek, gyermekiiket egyediil neveldk, idosek, etnikai kisebbségek). A lakosokat két
csoportra osztottdk: a kezdeményezésbe bevontakra és az abbol kimaradtakra. gy lehetvé valt a
vizsgalt kezdeményezésrol a kiilonbozo vélemények felmérése és értékelése.
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A lakonegyedek alapvetd jellemzdi

A NEHOM-projektbe bevont kezdeményezéseket — az alapvetd 6sszehason-
lithatosag érdekében — egyszeriien kategorizaltak az elhelyezkedés, a népességszam,
a tulajdoni viszonyok és a lakasallomany mindsége alapjan (/—4. tdbldzat). Az elem-
zésnek ebben a kezdeti fazisdban vildgossa valt, hogy a NEHOM adatbazisaban sze-
repld teriiletek a lakonegyed tipusok széles skalajat képviselik. Nem meglepd, hogy
az akcioterliletek a varosok belso, kozépsd és peremtertiiletei kozott nagyjabdl egyenld
eloszlast mutatnak, mivel azokat az egyes orszagokban éppen ezen szempontok szerint
jelolték ki (1. tabldzat). Példaul Norvégidban, Magyarorszadgon, Olaszorszagban és
Anglidban egy-két esettanulmany kertilt kivalasztasra a belso, illetve peremtertiiletek-
r6l, hogy a kirekesztés kiilonbozo tipusait megismerjék €s az adott lakonegyedekben
megvizsgaljak a kezdeményezések hatékonysagat.

Fentiekhez hasonldan a lakonegyedek népességszama is széles skalan mozog
(2. tabldzat). Esztorszagban példaul 1000 fonél alacsonyabb lakossagszamu teriile-
teket valasztottak ki, mivel 0gy itélték meg, hogy ez a megfeleld méret a lakonegye-
dekben zajl6 specialis dinamika és a tarsadalmi-fizikai kdrnyezet atalakulasanak meg-
értéséhez. Ugyanakkor Németorszagban két 10 000-nél fonél nagyobb népességi la-
kénegyedet jeloltek ki, hogy érzékeltessék azt az dsszetett és kiterjedt kornyezetet,
amelyben a kiilonb6z6 feltjitasi kezdeményezések zajlanak.

A 3. tablazat a mintateriiletek lakasallomanyaban uralkodoé tulajdoni viszonyo-
kat mutatja be az akcid beinditésa el6tt. E tdblazatot az elézdvel 6sszevetve nem fe-

1. tabldzat A lakonegyedek elhelyezkedése néhdany NEHOM esettanulmdnyban

) Atmeneti 6v fr
Belvaros Periféria
(véroskdzpont tavolsaga > Skm )
Lovstakksiden (Norvégia) Vaagedalen (Norvégia) Saksarhaugen (Norvégia)
North Paddington (Anglia) Les Flamants (Franciaorszag) Newbiggin Hall (Anglia)
Aigues Douces (Franciaorszag) Holma (Svédorszag) Kalliste (Franciaorszag)
Monheim (Németorszag) Mustamae (Esztorszag) Tensta (Svédorszag)
Via Arquata (Olaszorszag) Kébéanya Marzahn NW (Németorszag)
Kadriorg (Esztorszag) La Scampia (Olaszorszag)
Jozsefvéros, Ferencvéros Ujpest

2. tablazat A mintateriiletek lakonépessége néhdany NEHOM esettanulmadnyban (f3)

<1000 1000-2000 2000-4000 4000-10 000 10 000 <
Rothaugen (Norvé- North Paddington Saksarhaugen Rosengard Tensta (Svédor-
gia) (Anglia) (Norvégia) (Svédorszag) sz4g)
Vaagedalen (Nor- Aigues Douces Kalliste (Franciaor- Jozsetvaros Monheim és
végia) (Franciaorszag) szag) Kébanya Marzahn (Néme-
Adolph Bergs Les Flamants Holma (Svédor- torszag)
(Norvégia) (Franciaorszag) sz4ag) La Scampia
Mustamaie (Eszt- Pallaseum (Néme- Ferencvaros (Olaszorszag)
orszag) torszag) Ujpest
Kadriorg (Esztor- Via Arquata
574g) (Olaszorszag)
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3. tablazat Tulajdoni viszonyok a lakonegyedben néhdany NEHOM esettanulmadny szerint

Vegyes tulajdon Szocialis szektor> 50% Mas tulajdoni forma dominal
Saksarhaugen (Norvégia) Rothaugen (Norvégia) Kalliste (Franciaorszag)
North Paddington (Anglia) Newbiggin Hall (Esztorszég) Pallaseum (Németorszag)
Soldiner Strasse (Németorszdg) | Les Flamants (Franciaorszag Mustamae (Esztorszég)

Via Ivrea (Olaszorszag Holma (Svédorszag) Kadriorg (Esztorszag)
Kadriorg (Esztorszag) Marzahn NW (Németorszag)
Magyar esettanulmanyok La Scampia (Olaszorszag)

dezhet6 fel olyan trend, hogy a szocidlis bérlakasszektor a tarsadalmilag marginalizalt
peremteriiletekre koncentralddna, mint azt kordbbi kutatdsok megéllapitottak. Nyolc
esettanulmany, ahol az 6nkormanyzati (allami) tulajdon aranya meghaladta az 50 sza-
zalékot, valdban varosperemi negyedekben késziilt, masik hét esetben viszont a koz-
ponthoz kozelebb fekvd teriileteken. Ehhez hasonldan a vegyes lakastulajdona negye-
dek sem kizarélag a kozponti teriiletekhez kapcsolddnak, hanem elszdrtan fordulnak
el6. Habar a kivalasztott mintateriiletek valdban a fenti harom szempont szerint ka-
tegorizalhatok, le kell szogezni, hogy a vegyes tulajdoni forma, csakigy mint a kdz-
tulajdon meghatarozéasa orszagok szerint valtozik. A lakas tulajdoni viszonyai a kiilon-
boz6 orszégok intézményi és politikai berendezkedésének a fliggvénye.

A fenti helyzet 6sszetettségét hangsulyozandd, a 4. tabldazat bemutatja a szo-
cidlis bérlakéasszektor mikodtetéséért felelds €s a tulajdonosi jogokat gyakorld szer-
vezetek tipusait az egyes orszagokban. Bar a szocidlis bérlakas kifejezést sokszor az
onkormanyzati tulajdon szinoniméjaként hasznaljak, a valosdgban ezek mikodtetéséért

@ kulonboz6 intézmények felelnek. A lakasok tulajdoni viszonyait alapjaban véve jogok, @

kotelezettségek és tarsadalmi viszonyok egytittesének kell tekinteni. Ezzel tokéletesen
tisztaban kell lennie a lakaspolitika szerepldinek is, amikor megprobaljak a helyi lakos-
sagra atruhazni a feleldsséget a lakonegyedben zajld folyamatokért. A jogok és fele-
16sségek helyi kdzosségre torténd atruhazasanak €s a tarsadalmi téke ujraépitésének
a lehetdségei a lakonegyedben a lakastulajdon formaditol és az intézményrendszertol
fiiggben jelentdsen valtozhatnak. Eppen ezért fontos, hogy tisztaban legyiink ezek-
kel a kapcsolatokkal, amikor a szociélis kohézi6 biztositasat célzé beavatkozasokat
szeretnénk kidolgozni és a kezdeményezések kiilonb6z6 eurdpai orszagokra térténd
kiterjeszthetoségét kivanjuk értékelni.

4. tdbldzat A szocidlis bérlakdsszektor iizemeltetéséért felelGs szervezet a NEHOM tagorszdagaiban

Norvégia Helyi onkormanyzat/lakasszovetkezetek

Anglia 2/3 helyi 6nkormanyzat, 1/3 lakasegyesiiletek

Franciaorszag | Helyi és minisztériumi szinten szervez6dd, onkormanyzati tulajdonban 1évé vallala-
tok. Maganvallalatok novekv részvétele a szocialis lakasépitésben

Svédorszag Helyi énkormanyzatok, 6nkormanyzati tulajdonu vallalatokon keresztiil
Németorszag A bérlakasszektor dontéen magantulajdonban van (magéanszemélyek, bankok, lakas-
szovetkezetek, NGO-k)

Olaszorszag Regionalis és szovetkezeti szinten szervezddd, onkormanyzati tulajdonban 1évé
szervezetek (ATC)

Magyarorszag | Helyi énkormanyzat

Esztorszag Helyi 6nkorményzat
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A helyi lakasallomany beavatkozas el6tti relativ allapota is felmérésre kertilt.
Bebizonyosodott, hogy rendkiviil fontos az egyes akcioteriiletek helyi viszonyainak
ismerete a lakasallomany és az épitett kornyezet mindségének és allapotanak értéke-
lésekor. Onmagéaban a mindség fogalma viszonylagos, hiszen jelentése attdl fiiggden
valtozhat, hogy az értékelést végz6 szakember szubjektiven mit tekint elégtelennek és
gyenge mindségilinek. Vizsgalataink szerint a legrosszabb mindségii lakdsok szinte
kivétel nélkiil a szocidlis bérlakasszektorban talalhatok (nem feledkezve meg a foga-
lom orszagonként eltéré meghatarozasarol — lasd a 4. tabldzatot). Ez a megallapitas
mind a vegyes tulajdonud, mind a tilnyomorészt szocialis bérlakasokbol allo lakone-
gyedekre igaz. A szocidlis lakasszektor leromlasa a nyugat- €s kelet-eurdpai orszagok-
ban egyarant jellemz6 és nagyrészt a kozszféra csokkend beruhdzasainak és az allam
lakéspiacrol torténd kivonuldsanak a kovetkezménye. A két kelet-eurdpai orszag ab-
bdl a szempontbol kivételt képez, hogy a legrosszabb allapotban 1évo lakasok egyarant
eléfordulhatnak a rendszervaltozas utan privatizalt és tulajdonosok 4ltal lakott, vala-
mint a magan és onkormanyzati tulajdona bérlakasok kozott. Itt elsésorban arrdl a
kilencvenes években privatizalt lakédsalloméanyrdl van sz6, amely kordbban allami tu-
lajdonban volt.

A lakasallomany értékelésébdl az is egyértelmien kideriil, hogy a lakdsok és
a lakékornyezet allapota meghatarozza magat a teriileten elinditandé kezdeményezést
is. Bizonyos negyedek, mint példaul Jozsefvaros (Magyarorszag), La Scampia (Olasz-
orszag) és Aigues Douces (Franciaorszdg) nagyon alacsony szinvonalu lakasallo-
mannyal rendelkeztek, és a varospolitika elsdsorban ezt a problémat igyekezett fel-
szamolni. Az itteni akcidk célja tehat a fizikai rehabilitacié és a lakasallomany meg-
Ujitasa volt. A kozosségre épitd szocidlis célkitlizések €s a tarsadalmi toke Gjraépité-
se masodrendii szempontok voltak. Ezzel szemben mas lakonegyedekben, példaul
Svédorszagban, a lakasallomanyt mar korabban feljavitottak és jelenleg is karbantartjak,
igy a fizikai rehabilitidcidé nem jatszott meghatarozé szerepet a projekt soran. A svéd-
orszagi esettanulmanyokban — nem véletleniil — a gazdasagi €s szociélis szempontok
kaptak elsdbbséget. A lakasalloméany jellege és mindsége alapvetd hatast gyakorol a
szocidlis kohézi6 erdsitését célzo politika hatékonysagéra. Helyesen vagy helytelentiil,
egyes lakonegyedekben ezek a kezdeményezések alarendelddhetnek a helyi dontés-
hozok azon torekvésének, hogy a folyamatot a fizikai rehabilitaci6 iranydba toljak el
(lasd az 5. tdbldzatot, ami a lakdnegyedekben alkalmazott kezdeményezések célkitii-
zéseit veszi szamba).

A lakonegyedek dinamikdja a tdarsadalmi kirekesztés tiikrében
Annak ellenére, hogy a vizsgalt lakonegyedek kozo6tt azok f6ldrajzi helyzetét,
népességszamat, a lakadsok tulajdoni viszonyait, a lakasalloméany viszonylagos miiszaki

allagat tekintve jelentds kiilonbségek tapasztalhatok, a tarsadalmi kirekesztés legtobbjiikben
hasonl6 forméaban jelentkezik (KovAcs, Z. 2001). Szinte mindegyik lakonegyedet a mun-
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kanélkiiliek, a kisebbségek ¢€s a fiatal népesség magas ardnya, a gyakori antiszocidlis vi-
selkedés, a k6zosségen beliili erds szocidlis fragmentalodas és a szegregacio jellemzi®.

A kezdeményezések hatékonysaga szempontjabol nagyon fontos, hogy a kisebb-
ségek koncentralodasa egy teriileten nem ,,szazalék™ kérdése, hanem sokkal inkébb sza-
mit, hogy ezek az etnikai csoportok hogyan és milyen formaban jelennek meg az adott
lakénegyedben. Fel kell mérni, hogy a kiilonbdzé bevandorlo csoportok kulturdja és az
etnikai sokszinliség mennyiben Kelt fesziiltséget és valt ki ellenséges magatartast a laké-
negyedben és hogy ezek jelenléte vajon hozzéjarul-e a tarsadalmi fragmentéltsag nove-
kedéséhez? Hasonloképpen, a fiatalok magas aranya nem feltétlentil jar egylitt a fiatalabb
és idosebb generaciok kozotti fesziiltségekkel és antiszocidlis viselkedéssel. Végso so-
ron tehat nélkiil6zhetetlen a helyi tarsadalmi viszonyok koriltekinté ismerete, még mie-
16tt a dontéshozok a szocidlis kohézio erdsitését c€lzo projektet kezdeményeznének és
inditananak el a lakonegyedben (Hort-JENSEN A.—MORRISON N. 2000).

A lakonegyedeken beliili tdrsadalmi dinamika feltérképezése lehetové teszi
szamunkra a lepusztult lakonegyedek kialakulasahoz vezet6 tarsadalmi-gazdasagi fo-
lyamatok megértését. Ismét arra a kovetkeztetésre juthatunk, hogy mindegyik lako-
negyed egyedi s Osszetett, sokrétli jelenség. Az eurdpai lakonegyedekben példaul tel-
jesen kiilonboznek egymastol a hdztartdsok mozgésa €s a bevandorlasi folyamatok
alakuldsa, Iéteznek viszont altaldnos érvényl folyamatok. A tablazatok és esettanul-
manyok alapjan az orszagokat csoportositva felvdzolhatdk a tarsadalmi dinamika fébb
tipusai. A helyi tarsadalmi folyamatokban tapasztalhato kiilonbségek a kdvetkezd ha-
rom tényez6 kolcsonhatasanak tulajdonithatok:

— a lakastulajdon tipusai a teriileten, ezek hatésa a helyi lakossag kotodésére
az adott terililethez és arra, hogy mennyire érzik magukat a negyed gazdai-
nak,

— a teriilet kulturdlis identitdsa és hogy ez mennyiben fligg az etnikai 6ssze-
tételtol, a korszerkezettol és a helyben lakas iddtartamatol, illetve hogyan be-
folyasolja a szolidaritast és az altalanos konszenzuskeresést a lakonegyedben,
—avandorlasi mérleg alakulasa, a ki- és bekoltozések kozotti egyensuly ala-
kulésa és hogy a fluktuacio hogyan hat az ott él6k lakdhelyi kotddésére és a
tertiilet stabilitasara.

A fenti tényezo6k alapjan a tarsadalmi dinamikét tekintve két nagy csoportot
kilonithetiink el egymastdl. Aldbbiakban a fent emlitett harom tényezd kdlesonhata-
sait és megnyilvanulésait vazoljuk a két csoportra vonatkozdan.

*+ Az altalanos tendencia aldl természetesen akadnak kivételek. Az etnikai koncentracio kisebb gondot
jelent a saksarhaugeni (Norvégia), newbiggini és a ,.Single mother” projektekben (Anglia). A fiatalok
magas aranya nem jellemz6 példaul Via Arquata (Olaszorszag) teriiletén, valamint a magyar ¢s észt
mintateriileteken. Az utdbbi két orszag esettanulmanyai szerint az antiszocialis viselkedés és a
tarsadalmi fragmentalodas szintje is alacsonyabb volt ezekben a lakénegyedekben.
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1. csoport: Vegyes lakastulajdont negyedek a lakossag nagyaranyu fluktuacidjaval.

A népesség tehetdsebb rétegei, elsdsorban a helyben lakoé és ott sziiletett tu-
lajdonosok elhagyjak a negyedet. Az Gjonnan beteleplilok szegényebb, atmenetileg
bekoltoz6 lakok, példaul fiatal egyediilallé munkanélkiiliek és kiilfsldi bevandorlok. Ok
gyakran Gjonnan épiilt szocialis bérlakdsokban élnek a lakonegyed szélén. Gyakran
kertilnek konfliktusba a tulajdonosokkal, ami tovabbi 16kést adhat az elvandorlasnak.
Sok lakastulajdonos inkébb bérbe adja lakasat — mint sem eladna — €s a maganbefek-
tetok ingatlanokat vasarolnak fel bérbeadés céljabol.

A magantulajdonu lakast bérlok szamanak novekedése tjabb destabilizalo té-
nyezoként jelenik meg. A teriiletre csak dtmenetileg bekoltdzo — tehat a lakohelyhez
csak kevéssé kotddd — népesség magas aranya altalaban tavol tartja a lakonegyed fel-
Ujitasdban érdekelt maganbefektetdket. A haztartasok szadméra ezek a lakdnegyedek
olcso lehetdséget kindlnak a lakaspiacon, s pillanatnyi anyagi és szocialis helyzetiik-
tol fiiggden be- vagy kikoltoznek a teriiletre. Mindent egybevetve a lakossag fluktu-
acidja nagy, bar a legtobb esetben a be- és kikoltozések szama egyenstlyban van és
a vandorlasi mérleg a nulldhoz kozelit.

A fiatalok szamanak emelkedése, a drog problémak elszaporodasa €s a no-
vekvé vandalizmus azonban sériilékennyé teszik a lakonegyedet. A kozdsen, ujra és
Ujra atélt gazdasagi és egyéb nehézségek ellenére az ilyen negyedekben erds a kultu-
ralis megosztottsag. Ugy tiinik, a kulturalis identités kialakulasa sokkal inkabb a kor-
csoportokon és az etnikai megoszlason alapul, és kevésbé ,tarsadalmi osztaly” kér-
dése. Az Gjonnan betelepiilok altaldban fiatal, kisebbséghez tartozo haztartasok, ame-
lyek jelenléte gyakran fesziiltséghez vezet a régebben itt €16 iddsebb, dslakos haztar-
tasokkal. Az értékek konfliktusa tehat az eltérd tulajdonosi viszonyok kozott €16 em-
berek kiilonbozo helyzetétbol fakad, ami az eltérd etnikai és kulturalis hattérre, vala-
mint generéacios kérdésekre vezethetd vissza. Ennek bizonyitéka, hogy a kozosségi
szellem Osszetarto ereje helyett a fesziiltségek jelenléte jellemzo.

A fenti folyamatok szdmos nyugat- és kelet-eur6pai NEHOM esettanulmany-
ban felbukkannak: példaként emlithetok North Paddington (Anglia), Lovstakksiden
(Norvégia), Soldiner Strasse (Németorszag), Kalliste (Franciaorszag), Via Arquate és
La Scampia (Olaszorszag), Jozsefvaros (Magyarorszag), valamint Kadriorg (Esztor-
szag). Kalliste és La Scampia kivételével mindegyik mintateriilet szocialisan margina-
lizalodott, lepusztult épliletdllomanyt és alacsony presztizst belvarosi lakonegyed. Az
angol esettanulmanyok — Newbiggin és a ,,Single mother” projekt Newcastle-ban —
is a fenti folyamatokat tdmasztjak ald annyi kiilonbséggel, hogy ezekben az etnikai
Osszetétel nem jatszik szerepet, hiszen etnikai szempontbol homogén, fehér népesség
lakta tertiletekrdl van szo.

2. csoport: Szocialis bérlakasok altal dominalt lakdnegyedek a lakossag nagyaranyu fluk-
tuacidjaval.

Ezekben a lakonegyedben az uralkod6 tulajdonosi forma a szocidlis bérlakas. A

lakasallomany éltaldban rossz allapotban van, feltjitasra és karbantartasra szorul. A bér-
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16k kiszolgaltatottnak érzik magukat, az tizemeltetok pedig kevés kotelezettséggel és kis
felel6sséggel bird ,,ligyfeleknek™ tekintik oket. Nem résztvevéi €s nem is részesei a he-
lyi dontéshozé folyamatoknak. Ezért kotodésiik a teriilethez alacsony szintt, illetve ke-
vésbé biiszkék lakonegyediikre. A bérlok gyakran cserélddnek és az tires ingatlanok aranya
nd. A tehetdsebbek elkoltoznek és a maradék — gyakran legrosszabb allapoti — bérlaka-
sokat olyanoknak utaljak ki, akiknek méas mar nem jutott. Ezek a szegényebb bérldk a
legtobb esetben alacsony jovedelmiek, munkanélkiiliek, gyermekeiket egyediil nevelok,
akik szocidlis segélyekbdl élnek. A helyzetet bonyolitja az antiszocidlis csaladok jelenléte
a lakénegyedben. Emellett tovabbi fesziiltséget ¢s konfliktust okoz az egyre nagyobb sza-
mu, mas etnikai és kulturalis kornyezetbdl érkez6 1j bérlok megjelenése.

Olyan csoportok élnek egymas mellett kdz- és magantulajdonban 1évo térben,
akik kolesonosen nem értik meg egymast €s ellenségesek is egymdssal szemben. A ko-
z0sségi szellem Gsszetarto ereje helyett a fesziiltségek jelenléte jellemz6. A NEHOM-pro-
jekt keretében vizsgalt lakonegyedek koziil ez a helyzet jellemzé Rosengard, Holma és
Tensta (Svédorszag), Les Flamants és Aigues Douce (Franciaorszag), Rothaugen,
Vaagedalen €s Adolph Bergsveg (Norvégia), Monheim és Marzahn/Nord West (Német-
orszag) mintateriileteken.

A két csoport bemutatasa sordn emlitett tdrsadalmi folyamatok tobbségét a vizs-
galt lakonegyedekben megfigyelhetjiik. Természetesen ezen folyamatok intenzitasa és
foka teriiletenként véltozhat. A NEHOM-projekten beliil olyan lakénegyedek is akadtak,
amelyeket nehezebb volt besorolni valamelyik csoportba. Ennek legfobb oka altaldban a
tulajdoni viszonyok egyedi jellege volt, mint példdul a németorszagi Pallasseum esetében,
ahol a szocialis bérlakasokat a maganszektor kezeli. Masutt kiilonleges koriilmények be-
folyasoltak a lakonegyedben lejatszodd valtozasokat: Az észtorszagi Kalamaja esetében az
1960-as években bevezetett lakaspolitika a fiatal csaladoknak Tallinn mas negyedeiben
biztositott lakdsokat, ami jelentds elvandorlast eredményezett a lakonegyedbol.

Végiil vannak olyan lakdnegyedek, amelyek egyik csoportba sem sorolhatok,
mivel az elkoltozés nem jellemzd a vérosrészre. Via Ivrea (Olaszorszag) és
Saksarhaugen (Norvégia) esetében a régdta — tobb mint hisz éve — ott él6 lakosok
nagy aranya jellemz0, akik kozos értékeket, igényeket és érdekeket megtestesitd ha-
gyomanyos kozosségben élnek. Ezekben a negyedekben mégis fesziiltségek keletkez-
tek, mivel a bekoltozo fiatalok — kiilondsen az Gjonnan épiilt szocidlis bérlakasokba
koltozok — megzavartak a régebben ott €16, iddsebb lakosok nyugalmat.

A kezdeményezések legfontosabb célkitiizései és a projektek
adaptdldsdnak lehetoségei

Aléabbiakban roviden attekintjiik a rehabilitacios beavatkozasok tipusait a min-
taterlileteken €s a vizsgalt projektek més orszagokban és teriileteken torténd atvétel-
ének a lehetdségeit, kiemelt figyelmet szentelve a kontinens hagyomanyos tarsadal-
mi-gazdasagi felosztasara. Az eredményeket tabldzatos formaban is megjelenitjiik,
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hogy attekintd képet kaphassunk a projektek soran alkalmazott fizikai, tdrsadalmi és
gazdaségi rehabilitacié kozotti dominanciaviszonyokrdl (3. tdbldzat).

5. tabldzat A NEHOM kezdeményezések megoszidsa rehabilitdcids célkitiizések szerint

domi . 1 fizikai 1 fizikai 1 szocialis 1 gazdasagi
ominancia- e L. o o
viszonyok 2 szocialis . 2 gazdgsgg1 2 fizikai ' 2 szqmghs
3 gazdasagi 3 szocialis 3 gazdasagi 3 fizikai
3 észt 3 angol
escttanulméanyok 2—2 magyar, olasz, német | 2 magyar 272 norvég és 7 sveéd
és francia 1 francia német
1-1 svéd és norvég 1 olasz

A regeneracio tipusaira vonatkozo legfontosabb megallapitasok a kvetkezok:

— Eurdpa nyugati felén a lakonegyedek fizikai rehabilitacidjat rendszeresen és
tudatosan kombinaljak azok szocidlis és gazdasagi megujitdsaval. Az ilyen tobbcélu
megkdzelités hidnyzik vagy igen kezdetleges stadiumban van Kelet-Eurdpéaban.

— A nyugat-europai allamokban a kizarélag szocialis vagy gazdasagi célokra
irdnyuld rehabilitdcio meglehetdsen ritka jelenség, csak néhany szocialisan érzékenyebb
orszagban tapasztalhaté (pl. Norvégia, Anglia, Svédorszag).

— A kezdeményezések alapjan a kovetkezd sorrendiség allithato fel: fizikai —

szocialis — gazdasagi rehabilitacio. Ez a beavatkozasok sorrendiségének lo-
gikus menete abban az esetben, ha nem atfogé €s integralt programokat alkalmaznak
(lasd a projektek tipusait).

— A kelet-eurdpai orszagokban a vérospolitika 6 célja — a varosmegujitasi
programok altalanos megkésettsége miatt — a fizikai regeneracid, a szocialis és gaz-
dasagi szempontokat ritkdn veszik figyelembe.

Az adaptalhatdsagra vonatkoz6 altalanos megallapitasok a kovetkezok:

— Lathat6, hogy a kezdeményezések — elsdsorban a helyi sajatossagok miatt
— teljes egészében nehezen valdsithatok meg egy masik orszagban,

— A nyugat-eurdpai orszagokban megvaldsult kezdeményezések konnyebben
adaptalhatok ,,nyugati” kornyezetben, mint ,.keletiben” és ez forditva is igaz.

— Kelet-Europaban elsdsorban azok a projektek vehetok at, amelyek nem jar-
nak egyiitt a helyi strukturak jelentds atalakitadsaval, valamint finanszirozasuk olcsobb
és nem igényelnek jelentds (6nkormanyzati) beruhazasokat.

Osszefoglalas
A NEHOM projekt tapasztalatai szerint sziikséges az dgazatok (szektorok) ko-
zotti egyiittmiikodés megteremtése €s a lakonegyedben rejtéz6 — nemcsak anyagi — er6-

forrasok felhalmozasa és kiaknazasa, illetve a lakonegyedi szinten miikodé non-profit
,harmadik szektor” bevonasa a rehabilitacios folyamatba. Egyik legfontosabb Iépés a
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human erdforrdasok és tartalékok mozgositasa a helyi lakossag aktivizalasaval és érdekeltté
tételével. A bizalom és a helyi felelosségtudat erdsitése a legjobb mddszerek az 6nbecstilés
novelésére és a helyi lakossag eréforrasainak mobilizalasara. A pozitiv iranyu fejlddéshez
és a negativ tendencidk megsziintetéséhez természetesen sziikség van olyan kulcssze-
mélyekre is, akik bizonyos fokl szervezoképességgel rendelkeznek.

Az elégedetlenség szintje és jellege lakonegyedenként jelentdsen valtozhat. Ez
ramutat a helyi konzultdciok jelentdségére a projekt megkezdése el6tt és végig a ki-
vitelezés soran. Egyrészt rendelkezésre 4ll a helyi rehabilitacids szakértdk hatalmas
kapacitasa és befolyasa, akik mar évek o6ta (gyakran egyiitt) dolgoznak a lakonegyed-
ben, informécioik vannak a késziil6 regeneréacios tervekrdl, alapos ismeretekkel ren-
delkeznek a teriiletrdl és elkotelezettek a teriilet helyzetének javitasaban. Masrészt ott
vannak a helyszinen tevékenykedd helyi partnerek, akik a projekt menedzsmentje felé
lizeneteket kozvetithetnek, de talan ennél is fontosabb, hogy olyan specialis dolgo-
kat is meglathatnak, melyek konnyedén kivitelezhetdk a kdrnyezet javitasa érdekében.

Az aktudlis projektrdl sz0l6 informdcio terjesztése a lakossag korében, a he-
lyi lakossag bevondsa a lakonegyed fejlesztésébe és a dontéshozatalba, a motivdcio
és a bizalom megteremtése, a teriilet tovabbi feltjitasanak megszervezése a legfonto-
sabb lépések, melyek barhol és barmelyik projektben atvehetdk és alkalmazhatok.

A fizikai rehabilitacio, a varosszerkezeti és épitészeti megoldasok jelentdsé-
gét gyakran tulbecsiilik és — mind az emberek mindennapjaira gyakorolt hatésaikat,
mind a probléméak megoldasanak sikerét illetben — tilzoak a veliik kapcsolatos vara-
kozésok. Ha a projekt nem egésziil ki egy erds (kollektiv és egyéni) szocidlis prog-
rammal és a részvétel megszervezésével, az életmindség javitasat célzd kezdeménye-
z¢s elbukhat. A szocidlis kapcsolatok és tarsadalmi viszonyok nem értelmezhetok gy,
hogy azok kizarolag a lakok szocidlis €s kulturalis helyzetének a sokféleségébdl ered-
nek, vagy szocio-kulturdlis hovatartozdsuknak az eredménye. A tdrsadalmi viszonyo-
kat azok térbeli szervezddésének figyelembe vételével kell vizsgalni, s ugyanez vonat-
kozik a vérosigazgatés politikai és kozigazgatasi modszereire is. Végsoé soron ezek a
tényezok egylittesen alakitjak a lakossag helyzetét.

Meggydzbdésiink, hogy a kezdeményezések ugyanolyan formaban és szer-
kezetben torténd atvétele egy masik orszagban alkalmatlan médszer annak a k6zos
célnak az elérésére, hogy a lakdnegyedek éllapotat a helyiek bevondsaval javitsuk. Ami
lehetséges és néha egyszerli az egyik orszagban, az gyakran megvalosithatatlan a
masikban. Ennek magyarazata a strukturalis, intézményi, gazdasagi és kulturalis hattér
kuilonbségeiben, valamint az eltérd szabalyokban, rendelkezésekben és térvényekben
keresendd. Amikor egy problémat igyeksziink megoldani, a lehetséges megoldasok
szélesebb skalajat kell ismerniink. Még ha a kezdeményezések nem is adaptalhatok,
a helyi koriilményekhez bizonyos mértékig illeszkedd elemek egyértelmiien atvehetok.

A NEHOM program keretében vizsgalt projektek mashol toérténé alkalmaz-
hatosagarol megallapithatjuk, hogy a munkamoédszerek, az esettanulméanyok intézmé-
nyi hattere és a gondolkodasmod jobban adaptalhatdk, mint maguk a teljes modellek.
Ha valaki egy komplett modellt kivan atvenni és egy eltérd jellegli lakonegyedben alkal-
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mazni, akkor hasznos fellapozni a NEHOM jelentésekben leirt eredményeket és kivalasz-
tani a legalkalmasabbnak tiind projektet. Célravezetdbb viszont egy uj modell felépitése
a kiilonbozo projektek kisebb részeinek felhasznalasaval, kivalasztva koziiliik a relevans
Osszetevoket s atvehetd elemeket. Ebben a tekintetben rendkiviili jelent6séggel bir a ki-
sérleti (pilot) projektek és a modelltesztelés alkalmazasa a kijel6lt akciotertileteken. A prob-
Iémak megkozelitése és kezelése ugyanis valtozhat, ha jobban megismerjiik a mashol mar
kiprobalt megoldasokat. Nemcsak a gyakorlati szakemberek hozzaallasa, de az atvett 0
és innovativ megoldédsok hatasa és a folyamatba bevont helyi szereplok (lakosok, NGO-
k és kozszereplok) attitlidje is pozitiv véaltozasokat hozhatnak.

A kezdeményezések orszagok kozotti transzferalasdhoz az adott orszagok intéz-
ményrendszerének alapos ismerete sziikséges. A helyi kozigazgatdsi és kozszolgdlati
struktira ismerete is sziikséges, hiszen ez sorsdonté lehet az anyagi forrasok el6terem-
tésében és igy az akcio elinditasaban. Mindezeken tul helyszini tapasztalataink azt bizo-
nyitjak, hogy a muszaki szakembereknek feltétleniil egytitt kell tudniuk dolgozni a helyi
partnerekkel (pl. szocialis szolgaltaté intézményekkel és szervezetekkel). Altalaban az adé-
zasi szabélyok és a szocidlis tamogatas eltérd rendszere sulyos akadalyokat gorditenek
a projektek atvehetosége elé. Amennyiben hasonl6 rendszert orszagok veszik at a kom-
penzacioval jard kezdeményezéseket, ez az adott orszagoknak is tanulsagul szolgalhat.

Az eurdpai lakonegyedeknek érintdlegesen bemutatott hallatlan sokfélesége a
véroson beliili elhelyezkedés, népességszadm, tulajdonviszonyok, a lakésalloméany mind-
sége és a tarsadalmi kirekesztés formai stb. alapjan jol mutatja a lakdnegyedek komple-
xitasat és diverzitasat. Az akcioteriiletek két csoportba sorolasa hasznos betekintést nyujt-
hatott a tarsadalmi-gazdasagi folyamatokba, amelyek a tarsadalmi kirekesztés kiilonbo-
z6 formdinak kialakuldsahoz vezetnek az europai lakdnegyedekben. A NEHOM-projekt
tanulsagai egyuttal a varospolitikai vitdkhoz is adalékul szolgalhatnak, hiszen az eur6pai
dontéshozok a tarsadalmi kohézidé megteremtésére fontos stratégidkat és projekteket dol-
goznak ki, ugyanakkor az ilyen lakénegyedekkel kapcsolatban gyakran csak feltételezé-
sekbol indulnak ki. A NEHOM adatbézisa azzal az lizenettel is szolgél a rehabilitacio részt-
vevdinek, hogy a sokféleség ellenére altalanos trendek is megrajzolhatok. Ez idével le-
hetévé teszi a helyi varospolitikai beavatkozasok alkalmazéasat més eurdpai orszagokban
is, amennyiben a helyi tdrsadalmi dinamika folyamatait feltarjak és megértik.
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Hazai eredmények és tapasztalatok

A varosrehabilitacié hatasai a lakasmobilitasra
és a tarsadalmi mozgasfolyamatokra'

EGepy TaMAs

Bevezetés

A tarsadalmi-gazdasagi és a térbeli folyamatok szorosan Gsszefiiggenek egy-
massal és hatnak egymasra, igy egy teriilet atalakuldsanak térbeli kovetkezményei is
vannak. E folyamatok a teleptilések fejlodésére és térszerkezetének alakuldsara tehat
hatast gyakorolnak, a gazdaséagi, tarsadalmi vagy épitett kdrnyezet megvaltozasa a
varosi tér szerkezetében is alapvetd valtozasokat indukalhat (HArVEY, D. 1987; KNoX,
P. 1991; HoGGEerT, K.—GREEN, D. 1991; LEITNER 1992). Magyarorszagon a lakokor-
nyezet atalakulasaban a kézeljovoben kiemelt szerepet fog jatszani a varosrehabilitacio,
hiszen mind a korméanyzat, mind a helyi 6nkorményzatok felismerték a varosok ¢és
varosrészek feltjitasanak jelentoségét és kornyezetformald szerepét. A fent emlitett
atstrukturalddas hatterében azonban gyakran tarsadalmi és demografiai mozgasfolya-
matok, valtozasok allnak. A posztmodernkor demografiai hiperaktivitasa ugyanis a
megndvekedett térbeli mobilitdson keresztiil a kordbban kialakult tarsadalmi strukt(-
rakat erdteljesen megvaltoztatja (CLARK, W.A.V. 1987; ALLEN, J.P.—TURNER, E. 1989;
DEana, G.D. 1990; Law, R.M.—WorcH, J.R. 1993).

Az elmult évek tudoméanyos miihelyeinek kutatasai kimutattak, hogy a szo-
cidlis mobilitdshoz a térbeli mobilitdson keresztiil vezet az ut, vagyis azok a haztar-
tasok, amelyek felfelé akarnak elmozdulni a szocialis mobilitas keretében, altalaban el-
vandorolnak korabbi lakohelyiikrol (Massey, D.S.—DenToN, N.A. 1987). A lakohely-
valtoztatas egyik legfontosabb alapfeltétele a megfeleld mindségi lakasok jelenléte a
piacon. Idedlis esetben mindenki a lehetdségeinek megfeleld lakasban lakik, ami azon-
ban nagyon ritkan fordul eld nemcsak a kelet-eurdpai, de a nyugati orszagokban is.
A lakésmobilitds azon folyamatok koz¢ tartozik, amelyen keresztiil figyelemmel kisér-
hetjiik a népesség atrendezddésének legfontosabb ismérveit a lakéaspiacon.

Tanulményunk célja, hogy feltarja a vdarosrehabilitacio hatasait a
lakasmobilitasra és a népesség tarsadalmi mozgasfolyamataira. Tanulmanyunkban
megprobaljuk bemutatni, hogy a varosrészek feltjitasa hogyan véltoztatja meg a va-

' A tanulmany az OTKA D42178 posztdoktori kutatas keretében késziilt.
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roslakok lakashelyzetét és mobilitasi viszonyait, illetve a rehabilitacio kovetkezménye-
ként milyen tarsadalmi folyamatokra lehet szamitani a feljitott lakonegyedekben.

A lakasmobilitas vizsgalatinak elméleti hattere
A lakdsmobilitdst befolydsolo tényezok

A lakasmobilitas alakulasa a lakaspiac miikodésének egyik fontos mutatoja,
éppen ezért vizsgalata elengedhetetlen az ilyen irdnyu kutatdsok soran. A hatékony la-
kasrendszer altalaban magas lakdsmobilitast feltételez, hiszen alacsony lakasmobilitas
esetén a haztartasok a keresleti, vagy kindlati oldal fesziiltségei miatt nem a lehetd-
ségeiknek, elvarasaiknak és sziikségleteiknek megfeleld lakasban élnek. Mas elméle-
tek szerint viszont az alacsony lakdsmobilitas olyan kiegyenstlyozott, érett lak4spia-
ci folyamatoknak is lehet kdvetkezménye, ahol a tdrsadalom széles rétegei a szamukra
megfeleld lakdsban laknak és a tobbség megtaldlta szamitésat, igy a lakéspiacon tor-
ténd mozgas is torvényszerlen visszaesik. Ez azonban — ismerve a jelenlegi eurdpai
és hazai lakaspiaci viszonyokat — egyeldre utdpisztikus elképzelésnek tlinik.

A lakasmobilitassal kapcsolatos kutatasok altalaban két iranyba torténnek:

a) az elkoltozésre vonatkozd dontés vizsgélata, amelyben az elkoltozést a je-
lenlegi lakassal kapcsolatos stresszfaktorokra adott valaszként tekintjuk;

b) a koltozés haztartasra gyakorolt hatdsainak vizsgélata, amely legtobbszor
a koltozés szocidlis €s pszicholdgiai kovetkezményeit veszi szamba a haztartasok elé-
gedettségének €s életmindségének feltardsaval (SPEARE, A.JR.—GOLDSTEIN, S.—FREY,
W.H. 1975). A lakdsmobilitas tehat a stresszfaktorokra adott valaszlépésként és po-
tencidlis stresszforrasként egyarant értelmezheto.

A hazai lakasmobilitast befolyasold tényezok kozott érintdlegesen szot kell ejte-
niink a lakdspiac rendszervaltozas utani talakuldsanak kovetkezményeirdl. Ezek koziil a
bérlakasok gyors privatizacioja, a vegyes lakastulajdonu épiiletek problematikaja, a szo-
cialis lakashelyzet romlasa, valamint a lakaspiacot sjt6 erds polarizacio és a rendkiviil
alacsony lakésmobilitas emelhetok ki. Az alacsony lakasmobilitas mar-mar a magyar la-
késpiac tradicionalis jellemzdjének mondhato, legfontosabb okai kozott a lakasar-jovede-
lem hanyados rendkiviil kedvezodtlen alakuldsa és lakasfinanszirozasi rendszeriink kor-
szerlitlensége emlithetok (FARKAs E.J—SzABO M. 1995; Farkas E.J—VApa A —Vita L.
1995; HeGeDUS J. 1998; HEGEDUS J.—VARHEGYI E. 1999; KovAcs Z.—WIESSNER R. 1999).

A lakaspiaci kutatdsokban kézponti szerepet jatszik a csaladi életciklusmodell
és vizsgalata, hiszen ezzel a modellel sok alapvet6 lakaspiaci folyamatot magyaraz-
hatunk. Segitségével rendkiviil szemléletesen mutathatd be a csaldd életciklusa so-
ran bekdovetkezé valtozasok és a lakasfogyasztas dsszefliggése, vagyis hogy a csa-
lad osszetételében bekodvetkezett valtozasokhoz hogyan kell alkalmazkodnia a lakés-
fogyasztasnak, illetve hogy ennek a folyamatnak milyen hatasai lehetnek a
lakasmobilitasra?
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A csalad, haztartas 6sszetétele és nagysaga jobb esetben befolyassal bir a la-
kasfogyasztasra is, hiszen egy egyszemélyes haztartas esetében mas elvardsok és
sziikségletek jelentkeznek a lakaspiacon, mint egy kétgyermekes, vagy t6bb genera-
ciods haztartas esetében, illetve a fiatalabb és id6sebb haztartasok kozott is jelentds el-
téréseket fedezhetiink fel ebben a tekintetben. A kiegyensulyozott és jol miikodd la-
kéasrendszerben és lakéaspiacon a két folyamat (csaladi ¢életciklus véltozasa és a lakés-
fogyasztas, illetve a lakasépités) — amelyet nevezhetiink keresleti és kinalati oldalnak
is — harmonizal egymadssal, azaz kisebb kilengésekkel bar, de alkalmazkodnak egymas-
hoz (HEGeDUs J. 2001). A csalad, haztartas dsszetételét tehat nem hagyhatjuk figyel-
men kiviil a lakdsmobilitas és altaldban a mobilitas vizsgdlatanal mar csak azért sem,
mert a nagy csalad és haztartas elosegiti, a kisgyerekek jelenléte a csaladban pedig
gatolja a mobilitast, illetve a mobilitas a fiatal felndttek esetében a legnagyobb (Long,
L. 1988; Dora 1. 2001).

A héaztartés tagjainak életpalydja sordn bekdvetkezd valtozasok hatdssal van-
nak a mobilitasra, hiszen példaul egy masik jovedelmi szintre vagy masik korcsoportba
keriiléssel az egyén értékrendje is atrendezddhet, 0j prioritasok keriilhetnek el6térbe
a mobilitasi dontések soran (MULDER, C. 1993). A lakaspiaci tranzakcidkat, mozgast
és ezen keresztiil a lakdsmobilitast tehét erdteljesen befolyasolja a hdztartdsok anya-
gi helyzete is. Ez kiilonosen annak fényében érdemel kiemelt figyelmet, hogy a rend-
szervaltozas utan a haztartasok foglalkoztatottsagi és ezen keresztiil anyagi helyzeté-
ben jelent6s valtozasok kovetkeztek be. A tarsadalmon beliili polarizacios folyamat a
kozéprétegeket kiilondsen hatranyosan érintette, hiszen ezen rétegek jelentds része
gazdasagilag lecsuszott és lefelé mozdult el a tarsadalmi ranglétran az elmult évtized-
ben, illetve anyagi lehetdségeik sokak szdmdara nem teszik lehetévé, hogy kiilsé se-
gitség nélkil belépjenek a lakaspiacra. A szakadék a leggazdagabb és legszegényebb
réteg kozott folyamatosan nd, s napjainkban az anyagi helyzetben megmutatkoz6 kii-
16nbségek egyik legfontosabb indikéatora a lakaspiacra torténd belépés képessége.

Szorosan 0sszefligg az anyagi helyzettel, de 6nmagaban is befolyasolja a
lakasmobilitast a foglalkoztatottsag és a munkaerd-piaci helyzet. A posztmodern tar-
sadalom egyre nagyobb mobilitast kovetel meg a munkavallaloktol, s megnovekedett
azon foglalkozasok szama, amely egyuttal nagyobb tavolsagokra torténd mozgast, vagy
lakdhelyvaltoztatast kovetel meg az emberektdl. Ezzel parhuzamosan a rendszerval-
tozas utan a fenyegeté munkanélkiiliség miatt felértékel6dott a munkahely és a biz-
tos megélhetést jelentd munka szerepe, ezért nott az emberek hajlandosaga a kolto-
zésre a munka érdekében. Emellett természetesen meg kell emliteni a munkanélkiili-
séget is, amely egyértelmien negativan befolyésolja a lakdsmobilitast. A tartés mun-
kanélkiiliek a lakéaspiacon lefelé mozdulnak el, vagy ingatlanjuk elvesztésével éppen-
séggel ki is kerlilhetnek a lakaspiacrol.

A lakasmobilitast erésen befolyasolja a lakdssal kapcsolatos attitiid és a hdz-
tartasok viszonya az ingatlanhoz. Hosszu évtizedekig az ingatlan kockéazat nélkdili, ér-
tékalld, s értéknoveld befektetésnek szamitott hazankban. Az évek soran a sajat la-
kas megvasarléasa birtoklasi és felhalmozasi szandékkal a csaladok egyik legfontosabb
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célkitlizése lett, s maig szilardan tartja magat ez a viselkedésforma a piacon. Az élet-
célként szerepld lakastol az emberek nem szivesen valnak meg, arra még mindig Ugy
tekintenek, mint az egyik legbiztosabb beruhéazasra (1asd portfélio-elmélet). A lakoin-
gatlanok tobbsége mara azonban elvesztette ezt a szerepét, s a kindlati piac sokszo-
rosan meghaladja a fizetoképes vasarlok szamat. Ugyanakkor a fenti folyamatok nagy-
ban hozzdjarulnak az alacsony szintii lakdsmobilitds fennmaradasahoz.

A lakaspiaci tényezok kozil ki kell emelni a helyi lakdspiacon végbemend fo-
lyamatokat, valamint a lakdspiac foszerepldinek céljait €s piaci elképzeléseit. A helyi la-
kaspiaci folyamatok kozott a mesterséges piaci beavatkozasokat és a — gyakran ezek
hatésara meginduld — spontan folyamatokat emelhetjiik ki. Elobbiek kdzott emlithetjiik
példaul az onkormanyzatok helyi stratégidjabdl és tevékenységébol eredd beavatkozaso-
kat (pl. szocidlis bérlakasépités, nkormanyzati lakasok fel(jitasa, hasznalhatatlan épii-
letek lebontésa, ingatlangazdalkodas), a maganberuhazok piacorientalt 1épéseit (ingatlan-
épités, -feltjitas s ingatlankereskedelem) vagy éppenséggel ezek hianyét. A spontan fo-
lyamatok kozé példaul a lefelé és felfelé filtralodast, valamint az ezek kiséréjelenségeként
beinduld slumosodast, gettdsodast, illetve dzsentrifikaciot sorolhatjuk. Természetesen nem
szabad figyelmen kiviil hagynunk azt sem, hogy az adott teriileten a lakaspiac legfébb
szerepl6i (Onkormanyzatok, maganberuhazok, ingatlanfejlesztok és lakosok) milyen el-
képzelésekkel és stratégidval rendelkeznek a jovore vonatkozdan.

A lakédsmobilitast emellett az adozdsi rendszer is befolyéasolhatja. A keresleti
oldalon az ingatlanvasarlas utan érvényesithetd adojovairasok eldnydsen, mig a tul
magas illetékek és az ingatlan eladésa utani addfizetési kotelezettség hatranyosan be-
folyéasolhatjak a lakdsmobilitas szintjét. A kinalati oldalon a kiillonb6z6 tevékenységek
és aruk AFA-korok szerinti besorolésa lehet hatassal a lakaspiacra (gondoljunk pl. a
2004. januar 1-ével bevezetett telekafa ingatlanpiaci hatasaira).

A lakdsmobilitds legfontosabb indikdtorai

Tobb indikator is alkalmasnak mutatkozik arra, hogy segitségiikkel megal-
lapithassuk a lakdsmobilitas nagysagat, illetve kovetkeztetéseket vonhassunk le annak
szintjére. Leggyakrabban alkalmazott mutat6 a mobilitasi rdata, vagyis az egy év alatt
lakast valtoztato haztartasok aranya az 6sszes haztartas szazalékaban. A mobilitasi rata
— mint azt tobb hazai tanulméanyban is publikalasra keriilt — rendkiviil alacsony, érté-
két a hazai kutatomiihelyek 2,5-5,0% ko6zé teszik. Bar a kiilonb6z6 nyugat-eurdpai
orszagok esetében jelentds kiillonbségeket fedezhetiink fel, ezt az értéket gyakorlati-
lag mindenhol meghaladjék a kuilfoldi mutatok.

Tovabbi hasznos informacidkat szolgéltathat a lakdsmobilitds nagysagarol a
lakasok szama, azaz az érintett hdztartds (csalad, személy) koltozéseinek szama. Ter-
mészetesen figyelembe kell venni a lakdsok szdmanal az életkort, a telepiilés tipusat,
illetve azt, hogy a koltozés soran tortént-e telepiilésvaltas, ugyanis ezek jelentsen
befolyésolhatjdk a mutat6 alakuldsét. A kordbbi vizsgalatok tantisdga szerint 2,5-3,8
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kozott alakul a fenti mutaté a lakohely tipusatol és az életkortdl fiiggden. Altalaban
elmondhatjuk, hogy 50 év felett a lakdsok szdma jelentésen mar nem valtozik, illet-
ve egyértelmii csokkenés figyelheté meg a mutatoban a megyeszékhely-fovaros-va-
ros-falu telepiiléstipus vonalon (HEGeDUS J. 2001).

Az életkor vizsgalata meghatarozé és nélkiilozhetetlen része a lakaspiaci ku-
tatdsoknak. A szildi lakast elhagyo fiatalok életkora, illetve a lakdspiacra torténé
belépés életkora (vagyis amikor elso sajat lakasahoz jut az ember), valamint a lakds-
piacon aktivan résztvevd lakosok atlagéletkora fontos kozvetett informéciokhoz jut-
tathatnak minket a lakasmobilitast illetben. Mind az életkor, amikor a fiatalok elhagyjak
sziileik lakésat, mind a piaci résztvevok atlagos életkora emelkedd tendencidt muta-
tott az 1970-es évektdl az 1990-es évek végéig. EIObbi a fenti iddszakban 24,7 évrol
27,5 évre emelkedett, utdbbi pedig 32,1 évrol 37,3 évre nott. Az 1990-es években az
elozo évtizedekhez képest elmozdulas kdvetkezett be egy mobilabb lakasrendszer felé,
a piaci atalakulds azonban — mint azt a fenti értékek is mutatjdk — kevésbé kedvezett
a fiatalabb generacidk szamara, akik a lakaspiaci szerkezetvaltozas soran az allami
tamogatés visszaszoruldsaval kedvezodtlenebb helyzetbol indulhattak a lakaspiacon.

A lakasmobilitast emellett jellemezhetjiik a lakdstipusok kozotti mozgassal, illetve,
hogy milyen volt az el6zd lakas tipusa és hogyan alakult annak elkoltozés utani hasz-
nalata. A lakastipusok kozotti mozgéasokra — mint azt HEGEDUS J. korabbi tanulméanyai-
ban kimutatta — egyrészt jellemz6, hogy az 1970-es évektdl lezajlott koltozések kozel fele
azonos lakastipusba (elsdsorban csaladi és tarsashdz) torténik, masrészt a mozgasok ira-
nya a csaladi hzak és a tarsashazak felé mutat. Az el6z6 lakds elkoltdzés utani haszna-
latanak vizsgalata arra engedett kovetkeztetni, hogy az 1990-es években a korabbiakhoz
képest valamelyest emelkedett a lakdsmobilitas szintje, de ez még mindig elmarad a ki-
vénatos szinttdl.

A varosrehabilitacié hatasainak vizsgalata
A mintateriiletek kijelolése és a kutatds modszerei

Kutatasainkat a févaros és vidéki nagyvéarosok rehabilitacio altal érintett teriile-
tein végeztiik. Olyan varosrészeket vontuk be a vizsgalatokba, ahol a rehabilitacionak mar
értékelhetd eredményei vannak. A mintateriiletek kijelolésénél a rendelkezésre all6 infor-
maciok alapjan torekedtiink a rehabilitacids teriiltek (akcidtertiletek) pontos koriilhataro-
lasara, s hasonld méretii és lakossagu teriiletek kivéalasztasara (/. tdblazar). A kutatés
keretében egyrészt részletes elemzésnek vetettiik ald az egyes teriiletekre vonatkozd sta-
tisztikai adatbazist, masrészt a kijelolt mintateriileteken haztartasi kérdoives felméréseket
végeztiink, illetve helyi dontéshozdkkal és szakemberekkel (foépitészek, lakdsgazdalko-
dasi és varosrehabilitacids szakemberek) mélyinterjukat készitettiink.

Felméréseinket az adott mintateriilet Gjonnan épiilt, vagy a kozelmultban fel-
ujitott lakotombjeiben €s épiileteiben (lakasaiban) végeztiik, aminek tobb kdvetkezmé-
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1. tdbldzat A mintateriiletek alapadatai és a megkérdezett hdztartdsok szdma

. N Lakasok . . Haztartasok Csaladok Kérdéivek
Mintatertilet , Lakonépesség A . .
szama szama szama szama
Ferencvaros 1832 3774 1845 950 47
Jozsefvaros 1809 4020 1879 1034 58
Kébanya 1690 3830 1769 1030 64
Ujpest 1765 3782 1789 1009 55
Gyor 1422 3115 1503 864 72
Pécs 2360 5300 2493 1524 86
Szeged 1157 2951 1272 822 73
Debrecen 366 1163 368 336 56

nye is van. Egyrészt empirikus eredményeink a statisztikai adatbazis elemzésébdl nyert
eredményektdl tobb helyen eltérhetnek (hiszen a mintateriiletek elemzésénél felhasz-
nalt statisztikai adatbézis a vizsgalt mintateriilet egészére vonatkozik). Mésrészt a két
adatbazis eredményeit dsszevetve els6sorban a mar feldjitott negyedek és a mintate-
riiletek egésze kozotti kiilonbségekre tapinthatunk ra, illetve felmérési eredményeink
a mar rehabilitalt tombdok és épiiletek népességére vonatkoznak. Ilyen szempontbol
indokolt a ,,mintateriilet”, és a ,,felmérési teriilet” megkiilonboztetése, amire az ered-
mények elemzésnél a félreérthetdség elkeriilése érdekében tobb helyen utalunk. Fel-
méréseink ugyanakkor relevansnak tekinthetok, hiszen a ,,mintateriiletek” és a ,,fel-
mérési terliletek’ hasonld dimenzidjtiak (lakossag, népesség stb.), igy az eredmények
kelld korultekintéssel interpolalhatok €s kierjeszthetok.

A fovdrosi és vidéki nagyvdrosi mintateriiletek bemutatdsa

Mivel a fovarosi mintateriiletek leirasa, az ott folyo rehabilitacids stratégia és az
eddigi eredmények a kotet egy masik tanulmanyaban részletesen ismertetésre kertilnek,
ezért ezen a helyen csak roviden, érintolegesen mutatjuk be a budapesti felmérés hely-
szineit. A felméréseket a mintatertiletek Gjonnan épiilt, vagy felgjitott éptileteiben végez-
tiik, torekedve a felmérésbe bevont épiiletek egyenletes megoszldsara a teriileten.

A ferencvarosi mintateriilet

Az 1980-as évek kozepén kezd6dott az a maig is tartd rehabilitacio a Kozépso-
Ferencvarosban, amelynek eredményeképpen egy szinte 0j varosrész kezdett forma-
16dni kozvetlentil a Nagykorut mellett®. Mintateriiletiink a Ferenc korut, Mester utca,
Tlzolté és Viola utca altal hatarolt varosrész, ahol a SEM IX. tarsasag iranyitasaval
immar 15 éve tart a fel(jitas és mara kétségteleniil az egyik legsikeresebb teriiletté valt
a fovarosban és hazankban (/. kép). A rehabilitacid vizsgalatat kiilondsen érdekessé

2 A ferencvarosi rehabilitacio részletes torténeti attekintését lasd LocsmAnDI G. tanulmanyaban.

108

108 $ 2005.07.27., 16:19



1. kép Uj épitésii lakohaz Kozépso-Ferencvarosban (Pava u.)

teszi az a tény, hogy lehetdség kinalkozik egy teriileten beliil a szocializmus alatt, il-
letve a rendszervaltozas utan kovetett rehabilitacids technikdk és hatasuk dsszehason-
litdsara. A teriileten eddig lebontottak 138 6nkorméanyzati éptiletet, teljesen felujitot-
tak 29, részlegesen pedig 15 dnkorményzati lakéhdzat. 2002 végéig a teriileten tovabbi
63 0j lakohdaz épiilt maganberuhazasbol, 6sszesen 2238 1 lakassal. A felgjitasi folya-
matok az elmult években is toretlen titemben folytak tovéabb, s jelenleg a mintaterii-
lettol K-re fekvo utcakban torténik az épiilet és lakasallomany megujitasa.

A joézsefvarosi mintateriilet

Mintateriiletiink a Jozsef korut, Baross utca, Prater utca €s a Leonardo da Vin-
ci utca altal hatarolt kilenc haztomb. Ez a korzet a VIII. keriilet rehabilitacids program-
jéban is 6nalld egységként szerepel, kiilon fejlesztési stratégiaval, amely nem azonos a
szomszédos teriileten zajlé és ,,Corvin-Szigony projekt™ néven a sajtoban is nagy nyil-
vanossagot kapd rehabilitacids programmal. A VIII. keriiletben ez a kornyék korantsem
a legrosszabb allapotu. Kijel6lése része a rehabilitacios stratégianak: varhatdan ezen a te-
rilleten lehetséges ugyanis a legkisebb 6nkorményzati raforditassal a legnagyobb mérték
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2. kép Uj lakoépiilet a kozépsé-jozsefvarosi mintateriileten (Nap u.)

valtozast elérni, ami késdbb a keriilet egészének megitélésére is hathat majd (2. kép). Min-
taterliletiinkon a cél az, hogy minden épiilet megmaradjon, amit fel lehet Gjitani és csak
a menthetetlen éptileteket bontsék le. Az 6nkorményzati tulajdonu éptiletek felujitasarol
az 6nkormanyzat, (illetve a rehabilitacioért felelds Rév8 Rt.) gondoskodik, a tarsashazak
lakoi pedig fovarosi €s keriileti timogatasért palyazhatnak az épiiletek rendbehozatalahoz.
A bontésra itélt épiiletek helyén maganberuhdzasban tarsashazak épiilnek. A fizikai atala-
kulastdl azt is varjak, hogy a kornyék lakossaga kicserélodjon, megélljon a teriilet elore-
gedése, fiatal, onmagukrdl gondoskodni akaré és tudd emberek koltdzzenek ide.

A koébanyai mintateriilet

A kébanyai mintateriilet a Kérosi Csoma ut, Allomas utca, Korponai és Ko-
lozsvari utca éltal hatarolt lakonegyed. Kébanya 6nkormanyzata 1996-ban dontétt ugy,
hogy a feldjitasra szant varosrész — az eklektikus €s szecesszios épiiletallomannyal
rendelkez6 varoskdzpont — szabalyozasi tervének készitését 6sszekapcsolja egy va-
rosfejlesztési rehabilitacids stratégia kidolgozéasaval. 1997-ben palyazatot irt ki a Li-
gettelkek varosrész 9 lakotombjének szabalyozésara, illetve rehabilitacids felujitasa-
ra. 1998-ban az 6nkorményzat rehabilitacios akcidteriiletté nyilvanitotta a Ligettelkek
harom tombjét. A rehabilitacios program lényege, hogy az eredeti épitészeti struktu-
ra megdrzésével a lakoépiiletek feldjitasaval esetleges bontasaval és 0j épiiletek fel-
épitésével a varosrészt épitészeti €s tarsadalmi értelemben is revitalizaljak (3. kép).
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3. kép A kevés 1j épitésii tarsashazak egyike a kdbanyai mintatertileten (Liget u.)

A rehabilitacio keretében két, egymassal parhuzamosan foly6 felgjitasi-épitési folya-
matot kiilonithetlink el. A tevékenység alapvetden a magantdke bevonasaval folyik
olyan formaban, hogy az 6nkorményzati tulajdonu épiileteket a magantoke segitsé-
gével Ujitjak fel, vagy az tiresen allo telkek értékesitésén keresztiil az Snkormanyzat
— akar tovabbi engedményekkel is — serkenti a magéant6ke beruhazasait a lakasépitésbe.
Emellett folyik egy 6nkormanyzati bérlakasépitési program is a teriileten.

Az Gjpesti mintateriilet

A vizsgalt varosnegyed Ujpest kozpontjaban a Varoshaza és a Duna kozott
talalhato, hatarai az Istvan ut — Dedk Ferenc utca — Attila utca és Arpad ut. A véros-
rész kdzponti fekvése ellenére épitészeti és tarsadalmi értelemben egyarant erdsen el-
oregedett, hanyatl6 teriilet volt. A teriilet megtjuldsa az 1990-es évek masodik felé-
ben vett igazan lendiiletet. Az Gjpesti varosrehabilitacié 1ényeges eleme a 1€pésrol-1¢-
pésre haladas, nincs kijelolt rehabilitacids akcidteriilet, illetve ott tevékenykedd tarsasag.
A lakdsok jelentos része onkormanyzati tulajdonban maradt, ami nagyban segiti a fo-
lyamat elorehaladésat. A telkeket [épésrol-1épésre szabaditja fel az Gnkorményzat, eze-
ken magénépittetdk magas szinvonalu, 15-20 lakasbol allo, egyedi tervezésli haza-
kat épitenek (4. kép). Az Gjpesti feljitasi program masik 1ényeges eleme a szocialis
bérlakasépités osszekapcsolasa a varosrehabilitdcidoval. Ennek kdszonhetden a bérlakas
szektoron beliil beindulhat egy egészséges mobilitas, ami azt eredményezi, hogy a te-
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4. kép Uj tarsashaz kis tizletekkel Ujpest-Varoskdzpontban (Szent Istvan tér)

riilet épiiletadllomanya felszabadulhat, s helylikon 4j, magas szinvonalt lakéasok épiil-
hetnek. A helyi lakossagnak pedig nem kell sziikségszertien elhagyni a teriiletet, bér-
16ként és (1)) tulajdonosként egyarant lehetdségiik van a helyben maradésra.

A gyo6ri mintateriilet

A mintateriilet Gyor-Sziget varosrészben talalhato (1. dbra). Sziget a belva-
rostél E-ra, a Holt-Rabca, a Mosoni-Duna és a Réba torkolati szakasza kozott fek-
szik. Korabban 6nall6 teleptilés volt, 1905-ben csatoltak a megyeszékhelyhez. A min-
taterlileten a mult és a jelen 6tvozodik, hiszen a tobb szaz éves utcacskak és 18. sza-
zadi épitészeti emlékek mellett a I1. vilaghaboru utan felépiilt lakotelepet és a kozel-
multban épiilt modern tarsashdzakat egyarant talalunk. A lakonegyed a kordbbi ren-
dezési tervekben — egy Uj lakotelep tervezett felépitése miatt — bontasra itélt tertilet-
ként szerepelt. Az elrendelt épitési tilalom a 1980-as évek elejéig élt, s ez a varosrész
fejlodését gyakorlatilag lehetetlenné tette. A teriilet késobbi fejlodését meghatarozta a
termalfiirdd megépitése, s az épitési tilalom feloldasa utan az évtized masodik felé-
ben a lakaspiac Gjra felfedezte a varosnegyedet. Ennek készonhetéen az 1990-es évek
elejétol folyamatosan futott fel a spontan rehabilitacio (3. kép). A tovabbi fejlodést
nagyban eldsegitheti a teriilet flirdévaros-fejlesztési koncepcioja, amely a rendezési
tervben mar szerepel, s jelenleg folynak az ezzel kapcsolatos targyalasok és teriilet-
felmérések. A t6bb helyen még leromlott allapott lakdépiiletek ellenére a varosrész-
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5. kép Uj épitésii tarsashaz Gyor-Sziget varosrészben (Radn6ti M. u.)
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nek sajatos, kellemes hangulata van, s a pozitiv tendencidknak kdszonhetden egy tar-
sadalmi felértékelddési folyamat vette kezdetét a lakonegyedben.

A gy0ri mintateriilet a Bercsényi liget — Hid utca — Kiss E. utca — Szarvas utca
— Kereszt utca — Alpar utca altal hatérolt teriilet, ahol a rendszervéltozas utdn spontan
rehabilitacié indult meg. Ebben a folyamatban a f6 szerepet a lakossag épitési-feltjitasi
tevékenysége és a magantarsasagok (ingatlanfejlesztok, épitdcégek) beruhazasai jatsszak,
igy alapvetden kiilonbozik a belvaros 1980-as években kdzponti irdnyitassal és finanszi-
rozassal megvalosult rehabilitaciojatol. A spontan rehabilitacio keretében egyrészt tanui
lehetiink a csaladi és kisebb tarsashdzak onerdbol torténd feltjitasanak, masrészt az el-
mult években tobb 0] tarsashaz éplilt fel a mintateriilet kozponti és peremi részén. Fel-
méréseinket a kozponti fekvést Sziget és Kiss utcakban, illetve a periférian talalhato Ke-
reszt €s Temetd utcak Gjonnan épiilt tarsashazaiban végeztiik.

A pécsi mintateriilet

Pécsi mintateriiletiink a belvaroshoz keletrél csatlakozé varosrész (Budai varos),
amely a 18. szazadban még az iparositas (malomipar €s sorf6z€s) fontos helyszine volt,
késdbb a marha és blizakereskedelem kézpontjava valt a varosban. Legdinamikusabban
az 1900-as évek elsé harmaddban fejlodott, ami a lakés- és épliletallomany sszetételében
ma is érezteti hatasat. Pécs varos rehabilitaciods stratégidjaban a belvaros feltjitasa prio-

6. kép Uj sorhazak a pécsi mintateriileten (Fels6 Balokany u.)
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ritast élvez, azonban a teriileti egyensuly biztositasa érdekében az dnkormanyzat tamo-
gatja a K-i varosrészekben — koztiik a Budai varosban — megvaldsuld beruhdzéasokat. Ezek
kozott csomopont-atalakitasok, a kereskedelmi funkcidé megerdsitése és természetesen
a lakés- és éptliletallomany megujitasa szerepelnek. Nem titkolt cél, hogy a tertilet turisz-
tikai pozicidjat erdsitsék, bevezetve ezaltal a keleti iranybdl érkezd turistaforgalmat a bel-
varosba, egyuttal tovabb bdvitve a varos vonzerejét.

A mintateriilet maga hagyomanyos beépitést lakonegyed, ahol egyarant meg-
taldlhatd a szoros beépitettség mellett a kertes, csaladi hazas épitkezés, nyomokban ar-
chaikus jelleggel, illetve a belvaroshoz kozelebb fekv részen tobbszintes tarsashazakkal,
valamint lakételepi épiiletekkel is talélkozhatunk. Hatérol6 utcai az Also-havi utca (Agoston
tér) — Lanc utca — Biiza tér — Koller utca — Zsolnay ut — Diési utca— Ujvilag utca— Harsfa
utca. Kérdoéivezést tilnyomdrészt az Egyetem utca, a Felsé Balokany és Alsé Balokany,
illetve a Farkas Istvan utca felgjitott és ij épitésii épiileteiben végeztiink (6. kép).

A szegedi mintateriilet

A szegedi mintateriilet a Tisza Lajos korut-Aradi Vértanuik tere-Oskola utca-
Dedk Ferenc utca-Arany Janos utca altal hatarolt rehabilitacios teriilet a torténelmi bel-
varosban. A tradicionalis, slirQi beépitésu, eklektikus képet hordozd varosrészben az
éptiletek tobbsége a 19. szazad utolsé harmadaban (nagyobb részt az 1879—1883 ko-
z0tti ujjaépités keretében) és részben a 20. szdzad elsd évtizedeiben épiilt fel. Kérdo-
ives felméréseinket a Klauzal tér és a Karasz utca, valamint az Oskola utca, Takaréktar
utca, Tisza Lajos korut-Gogol utca sarok, Oroszlan utca rehabilitacio éltal érintett la-
kéépiileteinek magantulajdonu lakésaiban végeztiik.

A torténelmi belvaros nagymértékii és latvanyos atépitése Szegeden 1998-16l
2003-ig tartott, s kiinduldépontja volt egy hosszabb tavu feltjitasi programnak. Ennek
keretében 2000-ben elkésziilt Szeged torténeti belvarosanak részletes szabalyozasi terve,
illetve ugyanebben az évben az 6nkormanyzat rendeletet alkotott a helyi épitészeti 6rok-
ség védelmérdl. Ugyancsak 2000-ben kezdddott meg a Kardsz utca, Klauzal tér kozte-
rilletének teljes rehabilitacioja, aminek koszonhetden a varosrész visszakapta eredeti funk-
cidjat és tartalmat (7. kép). A rehabilitaciot segiti, hogy az 6nkorményzat — Ferencva-
roshoz és Jozsefvaroshoz hasonldéan — nem idegenitette el a belvarosi ingatlanokat, igy
a felgjitasi tevékenység konnyebben kivitelezhetd. Ennek soran a torténeti belvarosban
az onkormanyzati bérlakéasallomanyt is feltjitjak, s a komfort-nélkiili (kényszer) kislaka-
sokat magasabb szinvonald, az igényeknek jobban megfeleld, korszert, nagyobb mére-
tl lakasokka alakitjak at. Ez a folyamat természetesen a bérldstruktura atalakulasat is
magaval hozza. A rekonstrukcidval egy idoben néhany belvarosi tomb feltarasa is elké-
szilt, illetve a belvaros még fel nem tart tombjeire, tereire palyazatokat, koncepcio ter-
veket készittetett az Snkormanyzat. A rehabilitacionak koszonhetden a miiemlékvédelmi
hivatal és az 6nkormanyzat k6z0s kezdeményezésére Szeged torténeti belvarosa 2004.
augusztusatdl ideiglenes jellegli miiemléki jelentdségli tertiletjegyzést kapott.
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7. kép Felujitott lakoépiilet Szeged belvarosaban (Klauzal tér)

A debreceni mintateriilet

A debreceni mintateriilet a belvarostol mintegy 2 km-re D-re fekszik, s Ep-
reskert lakotelep néven ismert. A mintateriilet eltér a tobbi vidéki nagyvarosi teriilet-
tol, kivalasztasat azonban t6bb szempont is indokolta. Egyrészt a teriilet részt vett Deb-
recen varos Onkormanyzatanak lakotelep-rehabilitdcios programjaban, masrészt a
bérlakas-fejlesztési programnak is részét képezte. A mintateriilet a 47. sz. foUt és a
volt szovjet laktanya repiildterének megkozelitd utja kozott fekszik. A harom-, négy-
és Otszintes lakoépliletek 1950 és 1983 kozott éptiltek tégla, blokkos €s paneles szer-
kezettel. A lakotelep kordbban a szomszédos laktanya tisztjeinek €s katondinak szal-
lashelye volt, s a rendszervaltozas utan az dnkormanyzat felgjitotta a kezelésébe ke-
riilt hasznosithato lakasokat és azota bérlakasokként tizemelteti azokat.

Felmérésiink helyszinéiil kozvetleniil a lakdtelep mellett, az elmult 4 évben
maganberuhédzas keretében felépiilt tarsashdzi tombot valasztottuk, ami gyakorlatilag
egybeépiilt a lakdteleppel, de tole épitészeti megjelenésében, a lakasok mindségében
és lakéspiaci helyzetében is alapvetden kiilonbozik (8. £ép). A tomb megépiilése volt
az elso jele a teriilet kezdddd felértékelddésének, s a szomszédos lakételep-rehabili-
tacioval egylitt meghatarozo szerepet jatszhat a lakonegyed tovabbi fejlodésében.

A mintaterilet fejlesztése megeldzte a belvaros rehabiliticios programjanak ki-
dolgozasat, ilyen szempontbol az onkormanyzat elsd jelentdsebb feldjitasi probalko-
zasaként értékelhetd. Debrecenben az 1980-as évek elején fejezddtek be a nagy épiilet-
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8. kép Uj tarsashazak Debrecenben az Epreskert lakotelep mellett (Epreskert u.)

¢és homlokzatfelujitasok, ami utdn az 1990-es évek kozepéig jelentds munkalatok nem
torténtek. 1994-ben alakult meg az 6nkormanyzat t6bbségi tulajdonaban 1évé Civis
Haz Rt., amely a mai napig irdnyitja és koordinalja a rehabilitacio folyamatat. Meg-
alakuldsatol kezdve a tarsasag folyamatosan végezte a belvarosi lakdépiiletek feluji-
tasat (pl. Piac utca, Bajcsy-Zsilinszky utca). Maga az atfogd rehabilitacids program
Debrecenben 2000-ben indult tanulmanytervek készitésével, majd a konkrét 1épések
2001-ben indultak a belvarosi ingatlanallomany éttekintésével, a rendezési és beépi-
tési tervek kidolgozasaval. A felujitas kozéppontjaban a Kiskorut mentén kisajatitas-
sal kialakitott tombdk és a lakésallomény rehabilitacidja all, amelynek zaszl6shajé pro-
jektjei a Gambrinus koz rehabilitacidja, a Széchenyi u. 32-34. és az Arany J. utca 37.
alatti lako- és irodahaz felépitése, valamint a Révész téren az 0j igazsagiigyi szolgal-
tatd kdzpont kialakitasa.

A statisztikai adatbazis elemzése
Lakdshelyzet a mintateriileteken
A lakésok szobaszam szerinti megoszlasat tekintve a fovarosi mintateriilete-
ken — Ujpest kivételével — az orszagoshoz hasonlo viszonyokat taldlunk, azaz a két-

szobds lakasok aranya a legmagasabb a lakéséllomanyon beliil (2. tabldazat). Az egy-
szobas lakasok aranya a fovarosi mintateriiletek esetében jelent6sen meghaladja az

117

‘ Egedycikk.pmd 117 % 2005.07.27., 16:19



| NN T T ] s [T T 111 ||

2. tablazat A lakdsok szama és a lakdsok ardanya szobaszam, alapteriilet és komfortfokozat szerint

Szobaszam Alapteriilet Komfortfokozat

Laké- Félkomfor-

Mintateriilet | sok 1 4x | 40mnél | 80m*nél | Osszkom. | 105 kom-
szama | szobas | szobas kisebb nagyobb fortos f'(.)rto,s-,

sziikségla-

kas

Ferencvaros 1832 30,8 8,6 23,6 13,9 53,4 13,3
Jozsefvaros 1809 38,8 4,6 31,6 16,0 14,7 19,2
Kobanya 1690 40,0 6,6 34,6 12,2 37,9 15,6
Ujpest 1765 48,6 6.4 43,0 10,8 32,7 18,7
Gyér 1422 353 5,3 27,8 9.9 61,9 9,5
Pécs 2360 11,2 7,5 15,8 13,6 66,3 8,5
Szeged 1157 4,7 19,2 3.4 20,8 78,2 6,6
Debrecen 366 17,5 9,6 21,9 2,5 99.5 0,5

orszagos atlagot (30,8—48,6%), s kiilonosen Ujpesten magas ez az arany. A lakasok alap-
terliletét vizsgalva megallapithatjuk, hogy Ferencvaros kivételével a budapesti mintate-
riiletek kittinnek a kisebb alapteriilet(i lakasok aranyaval. Ujpesten példaul a 29 m?-nél ki-
sebb alaptertilet(i lakasok aranya 20,9%, a 40 m>-nél kisebb lakéasok aranya pedig 43,0%.

A lakasok szobaszam szerinti 6sszetételét tekintve a vidéki nagyvarosokban
kedvezdbb a helyzet a fovarosindl, bar a gy6ri mintateriileten az egyszobas lakdsok
nagyobb aranyban vannak jelen (35,3%). Pécsen és Debrecenben a kétszobas laka-
sok aranya meghaladja az 50%-ot (57,4%, illetve 55,5%). A 3- és 4-szobas lakdsok
aranya egyediil Szeged kozeliti meg az orszagos viszonyokat (45,7%), a t6bbi min-

@ tateriileten lényegesen alacsonyabb ardnyban talalunk ilyen lakasokat. A 4 vagy en- @

nél tobb szobaval rendelkez6 lakdsok ardnya a szegedi mintateriilet kivételével min-
denhol 10% alatt marad. Az atlagos alapteriiletet 6sszehasonlitva megéllapithatjuk,
hogy a vidéki nagyvarosok — Gyor kivételével — kedvezobb értékekkel rendelkeznek,
mint a fovarosi mintateriiletek. Ugyanakkor az egyes mintateriiletek kozott jelentds
eltéréseket fedezhetlink fel. Debrecenben, Pécsen és Gyorben a lakasok legnagyobb
aranyban az 50-59 m?-es kategdridba esnek, a vidéki nagyvarosok kozott legkedve-
z6bb alapteriileti viszonyokat pedig Szegeden talaljuk. A 80 m?-nél nagyobb lakasok
Szegeden a fOvarosi és vidéki mintateriiletekhez hasonlitva is kiemelt szerepet jatsza-
nak, hiszen minden 6t6dik lakés sorolhatd ebbe a csoportba.

Az dsszkomfortos és komfortos lakasok egyiittes aranya a fovarosi mintaterii-
leteken jelentds eltéréseket nem mutat: mindenhol valamelyest meghaladja a 80%-ot.
Ugyanakkor ezen beliil az 6sszkomfortos lakdsok ardnyaban mar nagy kiilonbségek fe-
dezhetok fel, mivel Jozsefvarosban példaul a 15%-ot sem éri el, ugyanakkor Ferencva-
rosban meghaladja a lakésallomany felét. A mintateriiletek k6ziil Ferencvérosban talalhatd
a legjobb mindségli lakasallomany: kiemelked6 aranyt képviselnek az 50-80 m>-es, két-
vagy haromszobas osszkomfortos lakasok. Kedvezd az osszetétel a kobanyai mintate-
riileten is, ahol az 50-60 m?-es kétszobas, dsszkomfortos lakasok, €s a 30—40 m?-es és
60-80 m*-es komfortos lakasok aranya érdemel emlitést. Ujpesten és Jozsefvarosban
elsésorban 30-50 m>-es, egy- vagy kétszobas komfortos lakasokkal talalkozhatunk.
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A vidéki nagyvarosokban a budapestinél kedvezébb a lakdsok komfort szerinti
osszetétele. Mutatja ezt az is, hogy mig a komfort nélkiili és sziikséglakasok aranya
a fovarosi teriileteken 13—18% kozott alakul, ez a vidéki nagyvarosokban egyik min-
tatertileten sem éri el a 10%-ot, illetve az 6sszkomfortos €s komfortos lakasok ara-
nya mindegyik varosban meghaladja a 90%-ot. Ez tobbek k6z6tt arra vezethet6 vissza,
hogy a vidéki teriileteken kdzponti fiitésti lakotelepi lakasok is eléfordulnak, masrészt
a nagyvarosokat a flitéskorszertsités (egyedi kdzponti futés kialakitasa) korabban
elérte. Debrecenben, Pécsen és Gyoérben az 50-60 m?-es, kétszobas sszkomfortos
lakésok hatarozzék meg a lakasallomanyt. Szegeden is a kétszobds, 6sszkomfortos
lakasok a meghatarozok, 60—70 m*-es atlagos alaptertilettel.
kat tiikr6z0 allapotot talalunk, vagyis a févdrosi mintateriiletek lakdsdllomanya sokkal
oregebb, mint a vidéki nagyvdrosi teriileteké (3. tdabldzat). A févarosban kiilonosen
kedvezdtlen a lakésok kor szerinti dsszetétele a Jozsefvarosban, ahol a lakasallomany
86%-a 1920 el6tt épiilt. Ennél valamivel kedvez6bb a helyzet Ujpesten és Kébanyan,
a legfiatalabb lak4salloményt pedig Ferencvéarosban talaljuk. A rehabilitaci6 ezen a te-
rlileten jelentds bontasokkal és 4j épitéssel jart, aminek kovetkeztében a lakasallomany
kor szerinti Osszetétele jelentdsen javult, s a rendszervaltozas utan felépiilt lakdsok
aranya 2001-ben elérte a 44%-ot. A valtozasoknak kdszonhetden Ferencvaros lakas-
allomanyanak kor szerinti 0sszetétele kétarciva valt: megkozelité ardnyban vannak
jelen a II. vilaghéaboru elétt és a rendszervaltozas utan épiilt lakésok. Ismerve a ko-
rabbi szocialista politikai akarat lakdsépitésre gyakorolt hatasait, a vidéki nagyvaros-
okban az 1960-as és 1970-es években felfutott a lakasépités. Ennek kdszonhetden
Pécsen és Gyorben a vizsgalt lakdsallomany nagyobb része az 1960-as években, Deb-
recenben és Szegeden pedig az 1970-es években épiilt fel.

3. tablazat A lakdsok ardnya épitési idd, tulajdoni jelleg és egyéb mutatok szerint

Epitési id6 Tulajdoni jelleg Egyéb mutatok
Mintaterilet | 1919-eléte | 1990-2001 | Luaidono- g0 Laksiirii- | Talzstfolt
épult kozott épiilt si (haszon- manyzati ség lakasok
élvezd)
Ferencvaros 383 44,7 75,0 142 206,0 5,1
Jozsefvaros 86,2 2.7 572 33,2 22272 10,7
Kdébanya 58.6 0,1 73,7 18,0 226,6 11,1
Ujpest 46,3 19,2 70,0 24,5 2143 11,0
Gyor 17,7 7.1 67,6 23,8 219,1 9.1
Pécs 11,5 32 84 4 6,7 224.6 32
Szeged 5,0 13,9 90,4 2.2 2551 2.0
Debrecen 0,0 0,0 6,6 423 317.8 9.9

A lakésok tulajdonjelleg szerinti megoszlasa rendkiviil valtozatos képet mu-
tat. Pécs és Szeged kivételével az orszdagos dtlagot meghaladja az énkormdnyzati bér-
lakdsok ardnya a mintateriileteken, ezen beliil azonban nagyon eltérd viszonyokat ta-
lalunk. A févarosi mintateriiletek koziil Jozsefvarosban minden harmadik, Ujpesten
pedig minden negyedik lakés tulajdonosa a helyi 6nkorményzat. A févarosi mintate-
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rlletek koziil 75%-kal Ferencvarosban a legmagasabb a tulajdonos altal lakott laka-
sok aranya, illetve a tobbi mintateriilethez viszonyitva viszonylag magas a magantu-
lajdonu bérlakasok aranya is (7,7%). Ez is aldtdmasztja azon megallapitdsunkat, hogy
a Ferencvarosban a rehabilitacié kovetd a dzsentrifikacid soran sokan ingatlan-beru-
hazéaskeretében bérbeadasi céllal vettek lakast, vagy fiatal gyermekeik tanulasat, csa-
ladalapitasat timogatjak ilyen formaban.

A pécsi és szegedi mintateriilet tulajdonosi szerkezete kdzeliti meg legjobban
az orszagos megoszlast. Gydrben a lakasok kozel negyede dnkorményzati tulajdon-
ban van, s elég magas a bérelt maganlakasok aranya is (23,8% és 7,4%). A debre-
ceni mintateriilet lakastulajdonosi szerkezete a lakdnegyed korabbi fejloddésére vezet-
hetd vissza. A lakdtelep a volt laktanya kdzvetlen tészomszédsagaban fekszik, s ko-
rabban a katonatisztek szolgdlati lakésaiként funkciondlt. A tulajdonszerkezetre ez maig
erdsen ranyomja bélyegét, hiszen a lakasok fele ma is szolgalati lakasként van regiszt-
ralva. A lakdsok masik fele onkormanyzati bérlakds, a magantulajdonban 1évo laka-
sok aranya 6,6%, s mindossze 3 magantulajdonu bérlakést talalunk.Az dnkormany-
zati tulajdont lakasokrdl altalaban elmondhatjuk, hogy dtlagos komfortfokozatuk ala-
csonyabb és alapteriiletiik is kisebb, mint a magantulajdonu lakasoké (nagyobb arany-
ban vannak a félkomfortos és komfort nélkiili 40 m2-nél kisebb lakéasok).

A laksurtségi mutatok a debreceni lakotelep kivételével kedvezdbbek az or-
szagos mutatonal (267). Az orszagos tendencia a mintateriiletek esetében is vissza-
tiikrozddik, azaz a févdrosban dltaldban alacsonyabb laksiiriiségi értékekkel talal-
kozunk, mint a vidéki telepiilések esetében. Legkedvezdbb mutatoval a ferencvérosi
mintateriilet rendelkezik (206), de a t6bbi budapesti teriilet értéke is joval a fovarosi
atlag alatt van. Gyor és Pécs lakstrlisége a fovarosi terliletek értékeihez kozelit, Sze-
gedé és Debrecené azonban mar messze elmarad ezek mogott (255 és 318).

A 2001. évi népszamlalas adatai szerint hazankban a lakasok 5,4%-a volt tal-
zsufolt®. A budapesti mintateriileteken Ferencvaros kivételével meghaladja a zsufolt
lakasok aranya az orszdagos atlagot. 11% koriili értékek jellemzoek ezeken a tertile-
teken, mig Ferencvarosban — kdszonhetden a rehabilitacio soran kialakult kedvezobb
mutatoknak — ez az érték 5,1%. A vidéki nagyvarosi teriiletek koziil Debrecenben és
Gydrben a tulzsufolt lakasok aranya meghaladja a 9%-ot, mig Pécsen és Szeged az
orszagos atlagnal kedvezdbben alakul a mutaté (3,2% ¢és 2,0%).

A mintateriiletek demogrdfiai helyzetének dttekintése

A lakonépesség nem szerinti megoszlast tekintve mindegyik mintateriileten
tobbségben vannak a nok, ez az egyes lakonegyedekben 8—10%-0s nétdbbletet jelent

3 Azokat a lakasokat tekintettiik talzsufoltnak, ahol a lakok szama meghaladta a szobak szaméanak
kétszeresét.
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(4. tabldzat). Egyediill Debrecenben magasabb a férfiak aranya az eltartott fiugyer-
mek nagy szdma miatt.

4. tablazat A mintateriiletek néhdny demogrdfiai mutatoja (%)
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Ferencvaros 55,6 15,9 17,7 25.9 43,8 2.5 81,1 43,6 21.8
Jozsefvaros 54,9 13,8 21.4 14,3 38,9 4,6 80,4 399 25,0
K(’ibz’mya 54,6 15,1 22,8 11.9 39.4 3,0 76.8 39.3 26,0
Ujpest 54,5 154 19,1 15,3 43,1 3,8 74,4 39,8 22,7
Gyoér 54,4 15,4 28,0 10,9 35,0 3,9 58,7 40,1 17.9
Pécs 55,5 12,5 27.8 15,2 36,1 2,7 75,6 36,9 17,7
Szeged 54,0 15,7 14,9 16,1 42,0 3,7 70,5 34,4 21,4
Debrecen 53,0 36,4 0.8 10,3 39,7 5,4 872 8,4 19,6

A kor szerinti dsszetételben mar jelentdsebb kiilonbségek fedezhetok fel az
egyes mintateriiletek kozott. A budapesti mintateriileteken a gyermekkoruak ardnya
az orszagos atlag (16,6%) alatt marad. Ujpesten és Ferencvarosban az eloregedés ke-
vésbé eldrehaladott, hiszen az iddskoruak ardnya nem éri el az orszdgos atlagot
(20,4%). Ez els6sorban azzal magyarazhato, hogy ezeken a mintateriileteken a reha-
bilitacio soran az elmult években népességesere zajlott le és a bekoltozok kozott ma-

@ gasabb ardnyban voltak jelen a fiatalabb generdcio képviseldi. Kébanyan és Jozsef- @
varosban ez a folyamat még nem indult meg, amit mutatnak a kedvezdtlenebb arany-
szamok is: az id6éskoraak aranya 22,8%, illetve 21,4%. A 15-59 éves korcsoportok
aranyat tekintve szamottevo kiilonbségeket nem fedeziink fel a mintateriiletek kozott:
aranyuk 62—67% kozott alakul. Egyediil Ferencvarosban regisztralhatjuk a fiatal ak-
tiv népesség valamivel magasabb aranyat a 40-59 éves korosztalyhoz viszonyitva.

A vidéki nagyvarosok koziil Gydrben és kiilondsen Pécsen a gyermekkoru-
ak aranya elmarad az orszagos atlagtol, az 6regkortak aranya viszont jelentésen meg-
haladja azt. Ezen a két teriileten tehat id6sebb népesség van jelen, ami egyiitt jar az-
zal, hogy a 15-59 éves korcsoport ardnya is elmarad az orszagos atlagértéktol. Sze-
geden a gydri mintateriilethez hasonld a gyermekkortak aranya, az 6regkortak ara-
nya azonban lényegesen alacsonyabb (14,9%), igy Pécshez és Gyo6rhoz viszonyitva
az aktiv kori népesség magasabb aranyaval kedvezdbb korosszetétel jellemzé. Deb-
recen kor szerinti 0sszetételét alapvetden meghatarozza a lakotelepekre altalaban jel-
lemz6 demografiai dsszetétel. Ezt jelentdsen felerdsitette a feldjitas utani lakossagesere,
amelynek sordn sok fiatal kisgyermekes csalad koltozhetett be a lakonegyedbe. Ez-
zel magyarazhatd a 0—14 éves és a 15-39 éves korosztalyok kiugréan magas aranya,
valamint az, hogy az idéskortak gyakorlatilag hidnyoznak a lakételeprol.

Az iskolai végzettség mutatoit tekintve a fovarosi mintateriiletek koziil kiemel-
kedden magas a fels6foku végzettségliek aranya Ferencvéarosban (25,9%), amivel
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messze megeldzi az 6sszes teriiletet. Emellett a 8 altalanosnal alacsonyabb végzett-
ségliek kis aranya jellemz6 (3,6%) Ennek hatterében a dzsentrifikacios folyamat &ll,
hiszen Ferencvarosban a rehabilitacié soran népességcsere ment végbe, illetve a rend-
szervaltozas utdn nagy szamban koltoztek be magasan képzett fiatalok a teriiletre.
Legkedvezotlenebb helyzetben iskolai végzettség tekintetében a kdbanyai mintaterii-
let népessége van: nem is a legalacsonyabb végzettségliek aranya miatt kedvezdtlen
a pozicidja, sokkal inkabb a fels6fokt végzettségiliek alacsony ardnya miatt (11,9%).

A vidéki nagyvarosok koziil meglepd Gydr rendkiviil kedvezdtlen végzettségi
mutatoja (a 8 altalanosnal alacsonyabb végzettségliek aranya 8,3%, a felsdéfokt vég-
zettséglieké 10,9%). Ez feltehetdleg azzal fuigg 6ssze, hogy a mintateriilet kordbban
a varos kevésbé kedvelt teriiletei kozé tartozott és csak a kézelmultban indult meg a
magasabb statust rétegek bekoltozése. Legkedvezdbb végzettségi mutatokkal a sze-
gedi teriilet rendelkezik, az 6sszes mintateriilet koziil itt a legalacsonyabb a 8 altala-
nosndl kevesebbet végzettek aranya (4,3%) €s legmagasabb a foiskolai és egyetemi
végzettségliek aranya (16,1%). A debreceni mintateriileten tilnyomdrészt altalanos
iskolai és kozépfoku végzettséggel rendelkezd népesség él, aminek kovetkeztében az
orszagos atlagot nem éri el a felséfoku végzettségliek aranya.

A foglalkoztatottsagi mutatok a fovarosi mintateriiletek koziil Ujpesten és Fe-
rencvarosban kedvezdbbek: a foglalkoztatottak aranya 43,1%, illetve 43,8%. Jozsef-
varosban és Kébanyan ennél valamivel alacsonyabb értékeket regisztralt a népszam-
lalas. A nemzetgazdasagi agak kozil mindegyik févarosi teriileten a szolgdltatdsé a
foszerep. Az 6sszevont foglalkozasi focsoportok koziil Ferencvaros kitlinik a veze-
t6, értelmiségi focsoporthoz tartozok nagyon magas aranyaval (43,3%). Ujpesten,
Jozsefvarosban és KObanyan a foglalkozasi focsoportok kdzotti megoszlas hasonlo:
az ipari, épitdipari dolgozok aranya 20% koril alakul, minden negyedik lakos egyéb
szellemi foglalkozasu. A legkedvezotlenebb foglalkozasi 6sszetétellel a kdbanyai min-
taterlilet rendelkezik.

A vidéki nagyvérosok koziil a szegedi mintateriileten a legkedvezobb a fog-
lalkoztatottsagi mutato (42,0%). Debrecenben alig marad el ett6l a foglalkoztatottak
aranya, Pécsen €s GyOrben viszont alacsony értékek jellemzok (36,1, illetve 35,0%).
A gazdasagi agak koziil a vidéki nagyvdarosokban is a szolgadltatas a meghatdrozo,
viszont Szegeden és kiilonosen Gydrben a tobbi mintateriilethez viszonyitva magas
az iparban foglalkoztatottak aranya (28,6% ¢s 39,9%).

Kilonbségként jelentkezik azonban, hogy mig Gyorben az ipari foglalkozta-
tottak aranya a meghatarozd, Szegeden a vezetok, értelmiségiek vannak a legnagyobb
aranyban (29,8%). A debreceni foglalkoztatottak megoszldsa sajatos: a dolgozok
45,7%-a egyéb kategdriaba esik, ami elsdsorban beosztott alkalmazottakat, kereske-
delmi alkalmazottakat, irodai dolgozokat, betanitott munkasokat és egyéni vallalkozokat
jelenti.

A nem foglalkoztatottak ardnya a mintateriileteken 56—65% kozott van, ezen
beliil a munkanélkiiliek ardnya mind a févarosban, mind a vidéki mintateriileteken az
orszagos atlagnal kedvezdbb értékeket mutat.
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A fovarosi mintateriileteken a haztartasok szerinti 6sszetétel nagyon hason-
16, jelentos eltéréseket nem tapasztalunk. Az dsszetételre jellemz0, hogy magas az egy-
személyes hdztartdsok ardnya. Ujpesten, Kobanyan és Jozsefvarosban megkozeliti a
40%-ot, Ferencvarosban meg is haladja azt. Az egyszemélyes haztartasokhoz hasonlo
aranyban fordulnak eld az egy csaladbol allo, hazaspar és élettarsi kapcsolat tipust
haztartasok is. A tobb csaladbodl 4ll6 haztartasok ardanya mindegyik mintateriileten ala-
csony, 1% koriili értéket mutat. Az olyan haztartasok aranya, amelyekben egy sziild
neveli a gyermeket, 11-13% kozott van, kissé eltér azonban az alacsonyabb és ma-
gasabb statust mintateriileteken. Ujpesten és Ferencvarosban valamivel alacsonyabb,
Koébanyan és Jozsefvarosban magasabbak az értékek. Hasonldt allapithatunk meg a
csak oregkortiakbol 4116 haztartasokrol is: mig Ujpesten és Ferencvarosban 19-22%-
os arany jellemz0, az alacsonyabb presztizs(i mintateriileteken ennél 5%-kal magasabb
aranyszamokat talalunk.

A csaladok Gsszetételét vizsgalva csalddok tobbsége hdzastarsas: a mintate-
rlletek kozil a két szélsdértéket Jozsefvaros és Ferencvaros képviseli 56,6%-kal és
63,3%-kal. Meglepden magas aranyt képviselnek a gyermektelen kapcsolatok, hiszen
a fovarosi mintateriileteken csaldadok egyharmadat gyermektelen hazastarsas és élet-
tarsi kapcsolatok teszik ki. Ezt alig 5—10% ponttal haladja meg a gyermekes kapcso-
latok arénya, s ebben sem mutathatdk ki jelentés kiilonbségek az egyes teriiletek ko-
zott. Felting az egysziilds csalddok magas ardnya a fovéarosi mintateriileteken a vi-
dékiekhez képest: Ujpesten és Ferencvarosban minden 6todik, Jozsefvarosban és
Koébanyan minden negyedik csalad csonka. Megemlitendo, hogy a ferencvarosi min-
taterlileten a csaladok tobb, mint 40%-aban van 15 évesnél fiatalabb gyermek.

A vidéki nagyvérosi mintateriiletek haztartidsainak osszetétele valamelyest eltér
a fovarosiakétol. Az egyszemélyes haztartasok aranya csak a gydri teriileten haladja meg
a 40%-ot és kozeliti meg a fovarosi szintet. A tobbi vidéki nagyvéarosban alatta marad,
s6t Debrecenben 8,4%-kal rendkiviil alacsony az egyszemélyes haztartasok aranya. Pé-
csen és Gyodrben a csak oregkortiakbdl alld haztartasok aranya érdemel emlitést, eldb-
biben a haztartasok 30%-a, utdbbiban minden harmadik haztartas sorolhat6 ebbe a ka-
tegoridba. A tobb csaladbol all6 haztartdsok aranya — hasonloan a févarosi mintatertile-
tekhez — a vidéki nagyvarosi mintateriileteken is 1% kortili értékeket mutat.

A vidéki nagyvdrosi mintateriileteken magasabb a hdzaspdros csalddok ara-
nya a fovarosiaknal. Pécsen és Gyodrben a gyermektelen hazasparos és élettarsi kap-
csolatok aranya 44%, ugyanakkor a szegedi mintateriileten a csaladok kozel fele, Deb-
recenben pedig kozel kétharmada gyermekes. A csonka csaladok ardnya a vidéki
nagyvdarosi teriileteken nem éri el a fovdarosi szintet, 17-22% kozott alakul az egy-
szlilds csaladok aranya. A debreceni teriileten a csaldadok kozel haromnegyedében van
15 évesnél fiatalabb gyermek.

Az egyes mintateriiletek tarsadalmi rétegek szerinti megoszlasaban néhany kii-
l6nbségre figyelhetiink fel. Osszességében a vizsgalt teriileteken az alsé-kozéposztdly-
hoz tartozo6 szakalkalmazottak, kisfoglalkoztatok, termelésiranyitok és szakmunkas-
ok alkotjak a meghatarozé rétegeket (2. dbra). A févarosi mintateriiletek koziil Fe-
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2. dbra A mintateriiletek népességének tarsadalmi rétegek szerinti megoszlasa. — 1 = felsd és
kozépvezetok, nagy- ¢és kozépvallalkozok, magasan képzett értelmiségiek, magas beosztasu
hivatalnokok; 2 = also6 vezetok, értelmiségiek, beosztott hivatalnokok; 3 = magasan képzett technikusok,
munkairanyitok; 4 = egy¢éb technikusi, irodai, szakképzett kereskedelmi, szolgaltatasi foglalkozastak;
5 = kisfoglalkoztatok, onalld vallalkozok, termelésiranyitok, szak- és betanitott munkésok;
6 = egyszerii — szakképzetlen — munkat végzok, egyszer(i ipari, irodai, kereskedelmi, szolgaltatasi,
mez6gazdasagi foglalkozasuak; 7 = tartos munkanélkiiliek, nem tanul6 fiatalok, akik még sohasem
dolgoztak; 8 = inaktivak, tanuldk, gyermekek, nyugdijasok, egyéb eltartottak

rencvarosban a tobbi terlilethez viszonyitva magasabb ardnyban vannak a vezetd be-
osztastiak, hivatalnokok, nagy- €s kozépvallalkozok, ami egyértelmien alatdmasztja
a kozelmultban lejatszodott dzsentrifikacios folyamatot. Ujpesten és K8banyan a min-
tateriiletek atlagahoz képest a kisfoglalkoztatok, szak- és betanitott munkdasok, koz-
vetlen termelésiranyitok, 6nallé vallalkozok aranya magasabb, illetve Kébanyan nagy
szdmban taldlkozunk egyszer(, szakképzetlen munkat végz6 ipari dolgozdkkal, illet-
ve alacsonyabb képzettséget igényld irodai, kereskedelmi, szolgaltatasi foglalkozasu-
akkal. A vidéki nagyvarosi teriiletek koziil Debrecenben atlag feletti a szakképzett iro-
dai, kereskedelmi és szolgaltatasi dolgozok aranya, illetve a tobbi teriilethez viszonyitva
sokkal kevesebb felso- és kozépvezetd, magasan képzett értelmiségi van. A pécsi €s
gy6ri mintateriileteken a kdbanyaihoz és tjpestihez hasonldan az als6-k6zéposztaly-
hoz tartoz6 rétegek magasabb aranya jellemzo.

r

A mintateriiletekre torténd bekoltozések idobeli és térbeli trendjei

A bekoltozések (és elkoltozések) szamanak, vagyis a lakdnépesség fluktua-
cidjanak vizsgalataval tobb lakaspiaci folyamatra is kdvetkeztethetiink. A lakossag fluk-
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tudcidja kozvetve kihat a lakasmobilitasra, emellett kovetkeztethetiink az adott lako-
negyed lakdaspiaci helyzetének és presztizsének valtozasaira is.

A bekoltozések szama a Il. vildghabort utan a févarosi mintateriileteken nagyon
hasonléan alakult. Az 1980-as évekig a bekdltozések szamanak lassi emelkedését figyel-
hettiik meg. Az 1980-as években nagyobb lendiiletet vett a teriiletekre torténé bekolto-
zés, majd a tendencia tovabb erdsodott a rendszervaltozas utan. A Keriiletek kozponti
fekvést, mai rehabilitacios teriileteit tehat a lakossag mar az 1980-as években felfedez-
te, a rendszervaltozas utani tarsadalmi-gazdaséagi véltozasok és a felljitasi tevékenység
pedig felgyorsitottak a koltozési folyamatokat. Hasonlo kovetkeztetésekre juthatunk a
vidéki nagyvarosi mintateriiletek esetében is annyi kiilonbséggel, hogy az itt talalhat6 la-
kasallomany fiatalabb, a bekoltozések szamat tehat a lakasallomany boviilése sokkal job-
ban befolyasolta (pl. Pécs esetében az 1960-as években feléplilt lakadsok nagy szama).
A vidéki varosokban is kifejezett a bekoltozések szamdanak rendszervaltozas utani hir-
telen megemelkedése*.

Amennyiben figyelembe vessziik a lakasallomany boviilésének mutatdit is €s
a lakonépesség valtozésait tovabb finomitva megprobaljuk kiszirni azokat, akik nem
a lakasépitéseknek koszonhetden keriiltek a mintateriiletekre, 6vatos kdvetkeztetéseket
vonhatunk le a lakdsmobilitas alakuldséara. A févarosi mintateriileteken — a vidéki te-
rliletekhez is viszonyitva — a Il. vilaghébort utan magasabb volt a népesség fluktua-
cioja. Jozsefvarosban mér az 1960-as években, Ujpesten és K6banyan az 1970-es
években megindult ez a folyamat. Ismerve a keriiletek fejlodését, ez az alacsonyabb
statust rétegek bearamlasat jelenthette, ami az 1980-as években is folytatddott. Fe-

@ rencvarosban is hasonld folyamatok jatszodtak le, az adatok tanusdga szerint azon- @
ban az 1980-as években a folyamat felgyorsult. Ez mar alapvetden az évtized koze-
pén megindult rehabilitacionak tudhatd be, ami egyuttal jelentds népességcserével is
jart. Szembet(ind a bekoltozések szamanak ugrdsszerii novekedése a rendszervdilto-
zds utan, ami a lakasmobilitas felgyorsuldsara utal ezeken a teriileteken.

A vidéki nagyvarosi mintateriileteken csak az 1980-as években indultak meg
a fent elemzett folyamatok. Egyediil Gydrben tapasztalhattunk jelentds bekoltézést mar
az el6zd évtizedben is. A vidéki nagyvarosokban a bekoltozés és a fluktuacio az
1980-as évtizedben — a fovarosi teriiletektdl eltéréen — jelentdsebb atmeneti iddszak
nélkiil indult meg, s az 1990-es években nagyobb volumennel tovabb folytatodott. A
fovarosi mintateriiletek esetében felvazolt tendenciak tehat itt is egyértelmtien kimu-
tathatok az 1980-as években, majd késObb a rendszervaltozas utani idészakban.

A koltozési és lakasszamadatok arra utalnak, hogy az 1980-as évek mdsodik
felétdl lassu, pozitiv vdltozds jelentkezett a lakasmobilitasban, ami a rendszervalto-
zds utani évtizedben valt szembetiinévé és sokkal kifejezettebbé. Fenti éllitasunkat a
bekoltozések szdmanak rendszervaltozas utdni alakuldsa is aldtdmasztja. A bekoltozések

* A debreceni lakotelep fejlodéstortének kszonhetden kivételt képez, mivel a rendszervaltozas utan
a lakossag gyakorlatilag teljesen kicserélddott, s uj népesség koltozott a felujitott lakasokba.
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szamat négyévenkénti bontasban abrazold diagram szerint 1990 és 2000 kozott az
el6z6 idészakhoz képest mindig emelkedett a bekoltozések szama, s Gyor kivételé-
vel a mintateriileteken 7998 utdn a bekoltozés (egyuttal a népesség fluktudcioja és
a lakasmobilitds) még nagyobb lendiiletet vett (3. dbra). Ez alapvetden a lakdspiaci
folyamatokat kedvezden befolyasold kormanyzati intézkedések idoben eltolodo pozitiv
hatasaira vezethetd vissza.

A févarosi mintateriileteket megvizsgalva viszonylag egységes kép rajzolha-
t6 meg a lakonépesség sziiletési helyérdl €s el6z6 allandd lakohelyérdl, illetve ezek se-
gitségével koltozéseinek mikéntjérol és a teriiletre torténd bekoltdzésrol.

A fovarosi teriileteken a lakonépesség dontod tobbségének csak egy lakohe-
lye van, a tobb lakdhellyel rendelkezdk aranya nem éri el az 5%-ot (3. tabldazat). Az
egy lakohellyel rendelkezok tobbsége — Kébanyan és Ujpesten a kétharmada, Ferenc-
varosban ¢€s Jozsefvarosban kozel haromnegyede — nem Budapesten sziiletett, igy
szliletéskori lakdhelye nem a fovaros volt. Ennek a csoportnak a tovabbi megoszla-
sa is nagyon hasonlo: koriilbeltil 30% el6z6 allando lakdhelye megegyezett sziiletés-
kori lakohelyével, s onnan koltozott jelenlegi lakdhelyére (tehét élete sordn gyakorla-
tilag egyszer valtott lakdhelyet, ami a mintateriiletre torténd bekoltzést jelentette);
tovabbi 30% tobbszor koltozott, s ennek soran mar korabban bekolt6zott a varosba
és egy masik varosrészbol koltozott jelenlegi lakohelyére. E két részcsoportnal vala-
mivel nagyobb aranyt (40%) képviselnek azok, akik kordbban ugyancsak tobbszor
koltoztek, de a mintateriiletre mas telepiilésrol koltoztek be. Ok alkotjak a fovarosi
terlileteken a lakdnépességen beliil a legnagyobb csoportot.

A fovarosi mintateriileteken minddssze 26—35% ko6zé tehetd a Budapesten
szliletettek aranya. Kevésbé jellemzo, hogy sziiletéstik utan elkoltoznének a fovaros-
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3. dbra A bekoltozések szamanak alakulasa a rendszervaltozas utan (1990-1993=100%). —
1=1990-1993; 2 = 1994-1997; 3 = 1998-2000
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5. tablazat A népesség sziiletéskori lakohelye és el6zd dllando lakohelye a tényleges

lakéhely szerint (%)
Ferenc- Jozsef- 1 - i .
, ) Koébéanya | Ujpest Gydr Pécs Szeged Debrecen
varos varos

A 93.4 95,8 95.8 96,8 91,5 91,5 95.3 99,9
I 26,7 27,0 35,0 33,1 0,2 50,4 59,0 53,7
I/a 48,9 427 37,6 33,5 0,0 20,4 16,3 16,0
1/b 39,0 435 52,9 53,6 16,7 74,9 81,6 80,6
I/c 12,1 13,8 9.5 12,9 83,3 47 22 3.4
11 73,3 73,0 65,0 66,9 99.8 49,6 41,0 46,3
1l/a 28,9 29,2 29,0 28.8 67,7 18,0 23,9 29,2
II/b 26,2 29,1 329 32,8 0,1 63,8 643 39,2
/e 449 41,7 38,1 38,4 322 18,2 11,9 3L6
B 6,6 42 42 32 8,5 85 4,7 0,1

A Csak egy lakéhelye van
| sziiletéskori lakoéhelye a varos

I/a sziiletése Ota nem koltozott

I’b sziiletése Ota a varoson beliil koltozott

I/c sziiletése Ota elkoltozott a varosbol, majd visszakoltozott mas telepiilésrdl

11 sziiletéskori lakoéhelye nem a varos

l/a és sziiletéskori lakohelye megegyezik el6zd allando lakohelyével

1I/b és sziiletéskori lakohelye nem egyezik meg el6zd allando lakohelyével, amely a varos

/e és sziiletéskori lakohelye nem egyezik meg eldzd allando lakohelyével, amely nem a varos

B Tobb lakohelye van

bol az itt €16k, bizonyitja ezt az is, hogy az itt sziiletetteknek csak 10—12%-a hagyta
el a fovarost és tért vissza késobb jelenlegi lakohelyére.

A vidéki nagyvarosi mintateriileteken — amellett, hogy az egy és tobb lako-
hellyel rendelkezOk megoszlasa hasonld — alapvet6 kiilonbség a fovarosi teriiletekhez
viszonyitva, hogy sokkal nagyobb ardnyt képviselnek az adott varosban sziiletettek:
a mintateriiletek lakonépességének tobb mint fele (pl. Pécsen haromnegyede, Deb-
recenben és Szegeden a négyotdde) a varosban sziiletett, s dontéen a varoson beliil
koltozott eddigi élete soran. Ok alkotjak a legnagyobb csoportot a fenti mintateriile-
tek népességében. Gyorben gyakorlatilag a teljes lakodnépesség nem a véarosban szii-
letett, és kétharmaduk sziiletéskori, el6z6 allando lakohelyérdl koltozott jelenlegi la-
kasaba. Nem volt jellemz0 tehat, hogy a varos mas teriiletérol koltdztek volna be erre
a teriiletre. Ebben szerepet jatszhatott, hogy a mintateriiletr6l D-re fekvo rossz hirt
és allapotu véarosrész elriaszthatta a helybeli lakosokat, igy az elmult években indult
spontan rehabilitacio és felértékelddési folyamat elsdsorban a vidékrdl betelepiil Gj
lakossagra tdmaszkodik.

A statisztikai adatbdzis eredményeinek osszefoglaldsa
A lakashelyzet és a demografiai helyzet elemzése alapjan az egyes mintate-

rlletekrdl a kovetkezo 6sszefoglald leiras adhatd:
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A ferencvarosi mintateriilet

Lakéasallomanya a fovarosi mintateriiletek kozott a legfiatalabb, mivel nagy arany-
ban vannak jelen az elmult két évtizedben épiilt lakasok. A lakésallomany jelentos része
a rehabilitacié soran kicserélddott, ujjaéplilt. Annak ellenére, hogy az orszagos atlagnal
nagyobb aranyban vannak jelen az egyszobas lakésok, a févarosi terlileteknél kedvezobb
a lakasok szobaszam, alapteriilet és komfort szerinti 6sszetétele. Feltiing a teriileten a
ndtlen férfiak ardnya, ami hozzajarul az egyszemélyes haztartdsok magasabb aranyahoz.
Ugyanakkor a févarosi mintateriiletekhez képest kevesebb idds korua fordul eld. Kedve-
z6ek a foglalkoztatottsdgi mutatok, hiszen a fiatal, aktiv korosztalyokhoz tartozé népes-
ség a meghatarozo a ferencvarosi mintateriileten. Magas a felsdfoku végzettségtiek, il-
letve kiemelked6 a vezeto, értelmiségi besorolasuak aranya, akik gyakran vezetd beosz-
tasban, valamint nagy- és kézépvallalkozoként dolgoznak. A ferencvarosi teriileten az
1980-as évek derekén megindulo rehabilitacidnak kdszonhetden a bekoltozések szama
jelentdsen megemelkedett, s ezzel parhuzamosan egy jelentés népességcsere
(dzsentrifik4ci6) indult meg. Ez a folyamat az 1990-es években még gyorsabban zajlott,
s a terlilet mara a kozéposztaly kedvelt céltertiletévé valt.

A jézsefvéarosi mintateriilet

A terlilet lakasallomanya id6s, magas aranyt képviselnek a szdzadfordulon,
illetve a II. vilaghaboru eldtt épiilt lakasok. Ennek koszonhetden nagyobb aranyban
vannak jelen az egyszobds lakasok is. A lakésalloméanyban az egy- vagy kétszobas,
30-50 m2-es komfortos lakasoké a meghatarozo szerep. Nagy szamban fordulnak el
a teriileten onkormdanyzati bérlakasok is. A demogréfiai 6sszetétel a tobbi mintaterii-
lethez viszonyitva kedvezodtlenebb: magas a nétlenek és hajadonok aranya, aminek
kovetkeztében jelentds szamban taldlunk egyszemélyes haztartdsokat a teriileten. A
szocialis problémak jelenlétére utal a csonka csaladok magasabb aranya, illetve ala-
csonyabb aranyban taldlunk gyermekkoriakat a népességen beliil. Az atlagosnak
mondhat6 iskolai végzettségi mutatok ellenére a tobbi mintateriilethez viszonyitva ala-
csonyabb aranyt a foglalkoztatottsag, s a foglalkoztatottak tobbsége az als6-kozép-
osztalyhoz tarto rétegekbe sorolhat6 be. A Jézsefvarosban a rehabilitacio az 1990-es
évek masodik felében, tehét a ferencvarosinal tobb mint egy évtizeddel késdbb indult
el. Emiatt a lakésalloméanyban és a népességben a feltjitas pozitiv hatasai még csak
nyomokban mutatkoznak.

A kébanyai mintatertilet
A mintateriilet sok tekintetben a legkedvezo6tlenebb mutatokkal rendelkezik.

Egyrészt idos lakasallomanyaban viszonylag sok az egyszobas, kis alapteriilet(i lakas,
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masrészt az orszagos atlagnal nagyobb aranyban talalunk a teriileten 6nkorméanyzati
bérlakasokat. A lakdsok mindségére jellemzo, hogy tilnyomorészt kétszobas 6sszkom-
fortos és egy- vagy kétszobas komfortos lakasok jellemzoek. Sok egyszemélyes haz-
tartas fordul eld a mintateriileten, és gyakran taldlkozhatunk csonka csaladokkal is.
A demografiai mutatok koziil a kedvezdtlen iskolai végzettség emelhetd még ki, ami
elsdsorban a felséfoku végzettségliek alacsony aranyéra vezethetd vissza. Kedvezot-
lenebbek a foglalkoztatottsagi mutatdk is, mivel a tobbi teriilethez viszonyitva alacso-
nyabb aranyt képviselnek a népességen beliil az aktiv keresok, illetve viszonylag ma-
gas az iparban és épitdiparban foglalkoztatott szak- és betanitott munkasok, valamint
a kisfoglalkoztatok aranya. A k6bdnyai mintateriileten a varosfelujitasi tevékenység
Iényegesen késobb indult, mint a tobbi fovarosi teriileten. Ebbol kifolydlag a teriilet
mind lakéspiaci, min demogréfiai szempontbol véarosfejlodési utjanak elején tart.

Az Ujpesti mintateriilet

Az Gjpesti mintateriilet magan viseli a fovarosi lakdnegyedekre jellemz0 jegye-
ket, azaz viszonylag magas a kisebb alaptertiletli, egyszobds lak4sok aranya. Ugyan-
akkor a rendszervaltozas utdn megindult a lakasallomany lassu kicserélddése, aminek
koszonhetden a lakéshelyzet a rehabilitacio beinditasa utan javult. A teriileten még je-
lentds szereppel bir az onkormanyzati lakasallomany, hiszen minden negyedik lakas
szocidlis bérlakés. A lakdspiacon megindult kedvezd véltozésokat a tarsadalmi atala-
kulés lassan koveti, a kedvez6d folyamatok nyomait mar felfedezhetjiik, de még ke-
vésbé szembetlindk. Az egyetlen jele a lasst 4talakulasnak az idéskortk alacsonyabb,
csokkend aranya. A kedvezodtlen demografiai mutatdk k6zé sorolhatéd az elvalt férfi-
ak és n6k magas aranya, ami hozzajarul az egyszemélyes haztartdsok magas szama-
hoz a mintateriileten. A foglalkoztatottak aranya kedvezoden alakul, a t6bbi budapesti
terlilethez viszonyitva nagyobb ardnyban vannak jelen az ipari foglalkoztatdsu szak-
és betanitott munkasok, valamint a kisfoglalkoztatok. Ennek megfelelden jelenleg az
also-kozéposztalyhoz tartozo rétegek domindlnak a teriileten. Az Gjpesti teriileten az
1990-es évek végén nagy lendiilettel inditottak el a varosrehabilitacios tevékenységet.
Tobbek kozott ennek, valamint kedvezod fekvésének és kozlekedésfoldrajzi adottsa-
gainak koszonhetden kedvezd poziciora tett szert az elmult években.

A pécsi mintatertiilet

A teriilet lakasallomanya tulnyomdrészt a II. vilaghaboru utan, az 1960-as
években épiilt fel. Lakasallomanyéaban az 50-60 m>-es, kétszobas, 6sszkomfortos la-
kéasok képezik a meghatdrozd szegmenset. A tobbi mintateriilethez képest az 6nkor-
manyzati bérlakasok kis szereppel birnak. A demografiai 6sszetételt tekintve kiemel-
het6 az id6s generdcidhoz tartozdok orszagos atlag feletti ardnya, valamint az 6zvegyek
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magas aranya. Ebbdl kifolyolag nagyon sok csak 6regkorubol allé haztartas fordul eld
a teriileten €s magas az inaktivak ardnya. A foglalkoztatottak ardnya a tobbi mintate-
rlilethez viszonyitva alacsony. A teriileten els6sorban az als6-k6zéposztalyhoz tarto-
76 rétegek képviseltetik magukat. A mintateriilet lakaspiaci fejlodése kedvezotlen hely-
zetbdl indult. A felujitasi tevékenységnek kdszonhetden, kiilonosen az 1990-es évek
masodik felében megindult a tehetdsebb rétegek bedramldsa a teriiletre, megndtt a
bekoltozések szama és fellendiilt a lakdsmobilités.

A szegedi mintatertilet

A teriilet lak4séllomanya a fovarosi és vidéki nagyvarosi mintateriiletek lakasal-
loméanyanal kedvezobb mutatdkkal rendelkezik. Egyrészt kedvezobb a lakasallomany kor
szerinti Osszetétele, mivel nagy része a II. vilaghabora utdn, az 1970-es években épiilt,
masrészt kedvezobb a lakdsok szobaszam és alapteriilet szerinti 6sszetétele. A tobbi min-
tateriiletnél magasabb a 80 m*-es és annal nagyobb alapteriiletii lakasok aranya, 6sszes-
ségében pedig az 50-60 m>-es, kétszobas, 6sszkomfortos lakasok talsulya jellemzi a te-
rliletet. Az atlagosnal alacsony az 6nkormanyzati lakésok aranya is. A népesség demog-
rafiai 6sszetételére jellemz6 a ndtlen férfiak, valamint az aktiv kort népesség magasabb
aranya. A kedvezo iskolai végzettségbeli mutatok az egyetemi €s f6iskolai végzettségu-
ek magasabb aranyanak koszonhetok. A foglalkoztatottak aranya is magasabb a t6bbi
mintateriileténél, a lakdnegyed népességében pedig feliilreprezentaltak a vezetdk €s ér-
telmiségiek, illetve az iparban foglalkoztatottak. Viszonylag magas az eltartott tanuldk és
gyermekek ardnya, ami a lakonépesség kedvezobb kor szerinti sszetételére mutat ra. A
szegedi mintateriilet jelenleg egy viszonylag kedvezd lakasallomannyal és demografiai
mutatokkal rendelkezd varosrész, ahol a koriilmények kedvezdek a lakonegyed tovabb-
fejlodéséhez. Ezt a folyamatot a belvaros rekonstrukcidja alapvetéen tamogatja, igy a
kozeljovoben véarhatd a mintateriilet tovabbi felértékelddése.

A gy6ri mintateriilet

A mintateriilet lakasallomanyanak nagyobbik része a Il. vilaghdboru utan, az
1960-as években épiilt fel. A vidéki nagyvarosi mintateriiletek kozil a lakasok ked-
vezbtlenebb szobaszam és alapteriilet szerinti megoszlasaval tinik ki. Igaz, hogy la-
kasallomanyaban az 50—60 m?-es dsszkomfortos lakdsok stlya a meghatarozo, de
a tobbi vidéki teriiletnél nagyobb aranyban taldlunk egyszobas lakasokat. Emellett
onkormanyzati lakasok is nagyobb szamban jelen vannak a teriileten, illetve emlitésre
méltd aranyt képviselnek a magan tulajdonban 1évé bérlakasok is. A teriilet demog-
réfiai mutatoi kedvezotlenek. Az idds kortak aranya a teriileten az orszagos atlag-
nal magasabb, ami noveli az inaktivak és csokkenti a foglalkoztatottak aranyat, il-
letve hozzajarul az egyszemélyes héaztartdsok magas aranyéhoz a teriileten. A min-
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tateriiletet tilnyomorészt az alsd-kozéposztalyt képviseld ipari foglalkozasa szak- és
betanitott munkas és kisfoglalkoztatd rétegek képviseldi lakjak. A teriileten elmult
években megindult spontan rehabilitacié nyomai mar lathatok, azonban ez a lakas-
allomény és a népesség Osszetételében még csak korlatozottan jelentkezik.

A debreceni mintateriilet®

A mintateriilet — [évén lakotelep — mind lakas-, mind demografiai dsszetételében
jelentésen kiillonbozik a tobbi teriilettdl. Tipikus, az 1970-es években felépiilt lakotelepi
lakasallomany talalhato a teriileten, dsszkomfortos, déntden kétszobas, 50—-60 m>-es la-
késokkal. A lakasallomany jelentds része Snkormanyzati kézben van, illetve szolgélati la-
kasként funkcional. A népesség Osszetételében is részben a lakdtelepi karakter érvénye-
stil, néhany kiilonbségtol eltekintve: jellemz6 a kisgyerekes csalddok magas ardnya, ami-
nek kovetkeztében a mintateriileten rendkiviil magas az eltartottak, és az atlagosnal 1é-
nyegesen alacsonyabb az iddskortak aranya. Sok nétlen férfit €s hajadon nét taldlunk a
lakénegyedben. A népességen beliil meghatarozo az éltalanos €s kozépiskolai végzettsé-
gliek ardnya, a foglalkoztatottak dontden a szolgéltatési szektorban dolgoznak szakkép-
zett, beosztott szakalkalmazottként. A lakdtelepen egyuttal kevés k6zép- és felsdvezetd
lakik. A kdzelmultban lezajlott lakételep-rehabilitdcionak kdszonhetden a lakasallomany
helyzete javult, s ezzel parhuzamos a teriilet korabbi lakonépesség kicserélodott. A min-
tateriilet tovabbi fejlodését azonban alapvetden befolyésolja az onkormanyzati €s szolgélati
lakasok nagyon magas aranya.

Az empirikus felmérés eredményeinek elemzése
Lakdshelyzet és lakdsmobilitds
A bekoltozések iddbeli-térbeli megoszlasa és a koltozések szadma
A KSH-adatbazis elemzésének eredményeit, miszerint a mintateriiletre torténd be-
koltozés az 1990-es évek mdsodik felében — kiilonosen 1998 utdan — felgyorsult, sajat fel-
méréseink is alatamasztjak (4. dabra). A felmérési teriileteken a megkérdezetteknek leg-

kevesebb 60%-a 1998 utan koltozott jelenlegi lakohelyére, az elmult 10 évben bekolto-
z0k aranya pedig a legalacsonyabb értéket mutatd szegedi teriileten is meghaladja a

5 A felmérés tényleges helyszine nem a lakotelepi kornyezet volt, hanem annak a kozvetlen
tdszomszédsagaban felépiilt tarsashazi kornyezet. Mivel ezek a lakasok a 2001. évi népszamlalas
utan épiiltek, a KSH adatbazisban még nem szerepeltek. A mintateriilet 6sszegzd leirasa tehat a
lakételepre vonatkozik, nem pedig az Gjonnan felépiilt részre, illetve nem magarol a felmérés
helyszinérdl, hanem annak tagabb lakéaspiaci ¢s demografiai kornyezetérdl kapunk képet.
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4. dbra A bekoltozések megoszlasa a bekoltozés éve szerint. — 1 = 1990 elott; 2 = 1990-1993;
3=1994-1997; 4 = 1998-2000

70%-ot. Ertelemszertien azokon a teriileteken, ahol a felmért lakasallomany az elmult
5 évben épiilt fel, az 1998 utan bekoltozottek aranya is magasabb (pl. Debrecen,
Gyor, Ujpest). A fent vazolt tendencia hitelességét tamasztja ala, hogy azt olyan va-
rosrészekben is megfigyelhetjiik, ahol az 4j épités kisebb jelentoséggel birt (pl. Sze-
ged, Kébénya, Jozsefvaros). Osszegzésként megallapithatjuk, hogy mindegyik terii-
letiinkon intenziv bekoltozés folyt a rendszervdltozas utdn — elsdsorban az évtized
masodik felében. Egyediil Szegeden vannak még jelen nagyobb aranyban a rendszer-
valtozas elott bekoltdzo lakosok.

A koltozések atlagos szamat szemiigyre véve azt latjuk, hogy a felmérési te-
rlileteken a megkérdezettek eddigi életiik soran atlagosan 4 alkalommal koltoztek (leg-
alacsonyabb &tlagot a pécsi mintateriileten regisztraltuk: 2,72; legtobbszor pedig az
Ujpesti megkérdezettek koltoztek: 4,88). A rendszervaltozas 6ta a megkérdezettek at-
lagosan 2 alkalommal kéltoztek (Pécs: 1,66; Ujpest: 2,58). Amennyiben korrekcids
tényezoként figyelembe vessziik a megkérdezett népesség atlagéletkorat, jobban ko-
ril tudjuk hatarolni a koltozések intenzitasat és ezen keresztiil a lakasmobilitast. Ered-
ményeinkbdl arra kovetkeztethetiink, hogy a rendszervdltozds ota emelkedett a kol-
tozések szdama, tehat a lakasmobilitas egyértelmiien nétt. A fovarosi mintateriiletek
koziil Ujpesten és Ferencvarosban magasabb mobilitast tapasztalunk, mint Jozsefva-
rosban és Kébanyan.

Azokon a teriileteken tehat, ahol a rehabilitacio késébb indult meg, illetve az
Uj épités kisebb szerepet jatszik, alacsonyabb értékek jellemzok. Hasonld kiilonbsé-
geket a vidéki felmérési teriileteken is megfigyelhetlink. Eredményeink szerint a
lakasmobilitast pozitiv irdanyba mozditia el a rehabilitdcio sordn az uj épitésii lakd-
sok nagyobb ardnya a teriileten.
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A bekoltozések teriileti vonatkozasainak vizsgalatdhoz segitségiil hivhatjuk a
megkérdezettek el6zo6 lakdhelyének teriileti megoszlasat (5. dbra)®. A févarosi min-
taterliletek esetében a megkérdezettek megeldz6 lakohelyét tekintve felfedezhetiink
néhany hasonldsagot és kiilonbséget. llyen hasonlosag példaul, hogy kevésbé volt jel-

videk

vidék

vidék

JEMAGYARAZAT
10

Budapest hatara
keriilethatar

Avaélaszadok szama A valaszadok munkahelye és Mintater(letek
el6zé lakéhelye
€l6z0 lakohely

munkahely

(1) FERENCVAROS
(2 JOZSEFVAROS
(3) K6BANYA

(@ UJPEST

5. dbra A budapesti valaszadok el6z6 lakohelye és jelenlegi munkahelye

¢ Mivel a fovarosi mintateriiletek esetében alltak rendelkezésiinkre térképi abrazolassal is megjelenithetd

felmérési adatok, ezuttal csak ezekre a teriiletekre tériink ki.
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lemz6 a budai oldalrél torténé atkoltozés: a magasabb statust Ferencvaros és Ujpest
esetében ez az arany 10% koril alakult, mig az alacsonyabb statust Jozsefvarosban
és Kébanyan ennél kisebb volt. Kiilonbség ugyanakkor, hogy a belsé keriiletekben
talalhaté mintateriileteken az adott kertiletbdl bekoltozok ardanya 30% koriil mozog,
mig a kiilso kertiletek esetében 50% koriili értékeket mértiink. A belsé fekvési terii-
letek — kedvez6 elhelyezkedésiik miatt — més kerliletek és budai vérosrészek népes-
ségére is hatast gyakorolnak, mig a kiils6 keriiletekben talalhaté rehabilitacids terii-
letek elsdsorban a helyi lakossag korében élveznek Kkitlintetett figyelmet, s kertileti
szinten fejtik ki ,,szivohatasukat”. Eredményeink emellett arrdl is tantiskodnak, hogy
a felujitasi terliletek nagy szerepet jatszanak (€s jatszhatnak a jovOben) a fizetoképes
vidéki lakossag fovarosba aramlasaban.

Az el6z6 és a jelenlegi lakdsok szobaszdma és alapteriilete

Az eldzo és jelenlegi lakdsok szobaszamat és alapteriiletét vizsgalva az egyes
mintateriiletekrdl a kovetkezd altalanos megallapitasokat tehetjiik:

Jozsefvarosban a mintateriiletre torténd bekoltozéssel a csaladok altalaban ki-
sebb lakasba keriiltek, s valamelyest a szobaszam is csokkent (6. dbra). A teriiletre,
illetve a jelenlegi lakasba torténd bekoltozést tehat kevésbé motivalta a lakdshelyzet
mennyiségi értelemben torténd javitasa, s mivel ez gyakran mindségi értelemben sem
jelentett elérelépést a csaladok életében (lasd alacsony komfortfokozatu és szinvonal(

@ lakasok magas aranya, romld épiiletallomany), inkabb a lakaspiac kinalta olcsé lakas- @
hoz jutési lehetdséget emelhetjiik ki, mint f6 motivald tényezot.

Ferencvarosban a lakashelyzet megvaltozasa a feltjitott, vagy Gjonnan épiilt,
kozepes nagysagl lakésokba torténd atkoltozés irdnyaba mutat, azaz az ardnyszamokat
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6. dbra Az eldz6 és a jelenlegi lakasok atlagos alaptertilete. — 1 = eldz0 lakds; 2 = jelenlegi lakés
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tekintve csokkent az egy-, illetve haromszobas és noétt a masfél-kétszobas lakasok-
ban €16k ardnya a megkérdezettek kozott. A koltozés a megkérdezettek korében —
hasonldan a jozsefvarosi mintateriilethez — a lakas atlagtertiletének csokkenésével jart
egylitt, azaz a ferencvarosi rehabilitacids teriiletre torténd bekoltozéssel a megkérde-
zettek 0sszességében egy kisebb, de jobb mindségli lakashoz jutottak, vagyis lakas-
helyzetiik els6sorban mindségi értelemben javult.

Kébanyan a lakasok szobaszadm szerinti 6sszetételében a rehabilitacio nem ho-
zott alapvetd valtozast, s tekintetbe véve a minimalis lakdsonkénti atlagtertilet-ndve-
kedést leszogezhetjiik, hogy itt els6sorban a lakdsok mindségi paraméterei javulhat-
tak a felujitas soran. Ezt tdmasztja alé az is, hogy — eltérden a ferencvarosi és az Uj-
pesti mintateriiletektél — Kobanyan tobbnyire a korabbi lakasok feltujitasa zajlott, s a
rehabilitacio elsd szakaszdban sokkal kisebb szerepet jatszott az 0j épités.

Ismerve Ujpest rehabilitacios stratégiajat megallapithatjuk, hogy a varosrész
»kiilonutas” fejlodési iranyt kovet, azaz a helyi folyamatok kiilonb6znek az el6z6 min-
tateriileteken megismertektol. Egyrészt a legmarkansabb valtozasokat a lakdsok
szobaszamvaltozasat illetéen Ujpesten tapasztaltuk, hiszen jelentdsen lecsokkent a
korabbi lakdsokhoz képest az egy- és masfél szobas lakasok aranya a megkérdezet-
tek korében, s jelentdsen megnétt az egyéb kategoria, ami esetiinkben az egy plusz
két fél, illetve két plusz két fél szobas lakéasokat jelenti. E tendencidk mogo6tt minden-
képpen a helyi lakéaskinalat korszer(ibbé, véltozatosabba tételét véljiik felfedezni. A ma-
sik alapvet6 kiilsnbség a tobbi mintateriilethez képest, hogy Ujpesten a jelenlegi la-
kasok esetében a korabbiakhoz képest figyelemre mélto alapteriilet-novekedést tapasz-

@ taltunk. Ez nem utols6 sorban a rehabilitacids stratégia azon deklaralt céljaval hozhato @
Osszefliggésbe, hogy a lebontott rossz lakdsok helyébe magas szinvonald, nagyobb,
lakhatobb lakasok épiiljenek a kertiletben.

A felmérési eredmények alapjan is jol visszatiikrozédnek a lakésok alapterii-
letének kedvezObb mutatoi a vidéki varosokban. Gyor, Pécs €s Debrecen esetében az
el6z0 lakashoz viszonyitva novekedett az 0j lakas alapteriilete, mig Szegeden az alap-
terlilet cs6kkenésének lehetiink tanti. Gyorben ennek oka az volt, hogy a felmérés
elsésorban uj épitést tarsashdzakban keriilt kivitelezésre, Pécsen pedig nagy ardny-
ban szerepeltek a megkérdezettek kozott a feltjitott csalddi hazban él10k, ami termé-
szetesen magasabb alapteriilett lakast jelentett. Debrecenben az eldz6 lakashoz viszo-
nyitott ndvekedés nem volt szamottevd, itt elsdsorban a mindségi elérelépést lehet
megemliteni, [évén az elmult években Gjonnan épitett lakasokrdl van szo6. Szegeden
az alapteriilet csokkenésének lehettlink tanui, s jelentds motivald tényezd volt a be-
koltozésben a kozvetlen belvarosi fekvésii nagy lakés, amiért még a korabbi, valamivel
nagyobb alapteriilet(i lakasrél is hajlandok voltak lemondani a megkérdezettek.

A vidéki mintateriileteken mar a megkérdezettek lakosok eldzd lakdsainak szo-
baszam szerinti megoszlasa is kedvez6bb képet mutatott, mint a fovarosi mintaterti-
leteken: alacsonyabb volt az egyszobds €s magasabb a 3 vagy tobbszobas lakdsok
aranya. A mintateriiletre torténd bekoltozéssel a szobaszam szerinti mutatdk tovabb
javultak a vidéki nagyvarosokban.
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A szobaszam ¢s alapteriilet szerinti 6sszetételben meglévo eltérések a ,,felmé-
rési teriiletek” és ,,mintateriiletek” — azaz sajat eredményeink €s a statisztikai adatba-
zis — kozott elsdésorban arra vezethetok vissza, hogy alapvetden feltjitott, illetve 0j
épitésii lakasokban mértiink fel (pl. Gyér, Ujpest esetében ez egyértelmien jelentke-
zik). Azokon a mintateriileteken ugyanis, ahol az 0j épitést lakésok aranya alacso-
nyabb, felméréseink értékei sokkal jobban kozelitenek a statisztikai adatbézis értéke-
ihez (pl. Szeged, Jozsefvaros, Kébanya).

Az eldz06 és a jelenlegi lakdsok komfortfokozata

A rehabilitacios teriileteken az el6z6 és a jelenlegi lakédsok felszereltségének né-
hany mutat6ja ramutat a megkérdezettek lakashelyzetében bekovetkezett valtozasokra.

A lakason kiviil talalhaté WC esetében komfort nélkiili lakasokrol beszélhetiink,
ami alacsony szinvonalu lakésokat feltételez. Jozsefvaros és Kobanya esetén a vandor-
l4si mutatokat és a mobilitas helyi jellemzoéit ismerve nagy valosziniiséggel allithatjuk, hogy
amegkérdezettek jelenlegi lakasaikba a kdrnyék alacsonyabb szinvonall lakésaibol kol-
toztek at, s ez a koltozés mindenképpen jelentds javulast hozott a lakaskomfortban.

A fiitési mod vizsgalata is tartogathat szamunkra érdekességeket, hiszen ebbol
alapvet6 kovetkeztetéseket vonhatunk le a komfortfokozatban, s ezen keresztiil a la-
kas mindségében bekdvetkezett valtozasokra. Ferencvarosban a cirkofiités el6térbe
keriilésének lehettiink tanti a rehabilitacié soran, azaz egyrészt a felujitandé lakdsok
atalakitasakor tobben valtottak a modernebb fiitési technikara, masrészt az Gijjonnan
felépiilt lakésok is gyakrabban épliltek ezzel a fiitéstipussal. Hasonl6 tendenciat fe-
dezhetiink fel Ujpest esetében, ahol — kdszonhetden a magasabb szinvonalt lakasok
atadasanak — latvanyosan megnovekedett a cirkoflitésii lakasok ardnya a tobbi fiité-
si technika rovasara. Jozsefvaros és Kobanya esetében a rehabilitacios teriiletre tor-
ténd bekoltozés, illetve a lakasok feldjitasa kevésbé jart egylitt a fiités modernizala-
saval, a mindségi eldrelépést ezeken a mintateriileteken a szabalyozhatatlan tavfiités
és az egyedi flités aranyanak visszaszorulédsa jelzi. A fentiek a rehabilitaci6 jellegébe
is bepillantast engednek, hiszen Ferencvarosban és Ujpesten jelentésebb aranyban
vannak jelen az 0j épitésii lakdsok, mig a jozsefvérosi és kdbanyai teriileten a korabbi
lakasok feltjitasa dominal.

A vidéki nagyvérosi megkérdezettek el6z6 és jelenlegi lakasainak felszerelt-
sége esetében is felismerhetd néhany tendencia. A lakas komfortossagat szemiigyre
véve megallapithatjuk, hogy a fiitési modban az el6z6 lakdsokhoz viszonyitva eldre-
lépést tapasztaltunk: a mintateriileteken — kiilonésen Debrecenben — jelentdsen csok-
kent a koltséges megoldasok kozé tartozo tavfiités aranya, s novekedett az egyéni
cirkofiitéssel felszerelt lakasok aranya. Kiilonosen Pécsen és Szegeden valtozott meg
kedvezd irdnyba a lakasok fiitési mdd szerinti megoszlasa. A lakdson beliili vizobli-
téses WC-vel rendelkezd lakésok aranya a vidéki mintateriileteken mar az el6z6 la-
kasokban is magasabb, nagyon jo értékeket mutatott. A jelenlegi lakdsokat tekintve a
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fovaros és a vidék kozotti kiilonbségek gyakorlatilag megsziintek, kdszonhetden a
budapesti mintateriileteken tapasztalhat6 javuldsnak.

A lakok elégedettsége a lakassal

A lakok lakasukkal valo elégedettségének vizsgalata tobb tekintetben fontos,
hiszen amellett, hogy az az elkolt6zési szandékban alapvetden visszatiikr6z6dik, dvatos
kovetkeztetéseket vonhatunk le a rehabilitacio sikerességérol is. Legmarkansabb val-
tozést az el6z6 és a jelenlegi lakassal valo elégedettségben Ujpesten tapasztaltuk
(7. abra). A megkérdezettek koziil a nagyon elégedettek és elégedettek aranya a je-
lenlegi lakéssal tobb, mint kétszerese a kordbbi lakdsénak. Ez nem meglepd, hiszen
a megkérdezettek tobbsége 0j épitést lakasba koltozott be, aminek szinvonala meg-
haladta korabbi lakasukét. Hasonld, bar kisebb mértékti névekedés volt tapasztalha-
té Ferencvéarosban. Kébanyan az a megfigyeléstink érdemel emlitést, hogy a megkér-
dezettek kozott jelentdsen nott a lakdsukkal nagyon elégedettek ardnya. Ez tobbek
kozott arra vezethetd vissza, hogy a felujitas keretében megujult lakasallomanyba be-
koltozok egyértelmiien jobb koriilmények kozé kertiltek, s a rehabilitacio nyertesei-
nek érzik magukat. Meglep6 ugyanakkor, hogy Jézsefvarosban mind a nagyon elé-
gedettek, mind az elégedettek ardnya valamelyest csokkent a jelenlegi lakasok esetében.
Ebben szerepet jatszhatott a lakokdrnyezet, a keriilet rosszabb image-ének tudat alatti ki-
vetitése a lakdsra, valamint az a tény is, hogy a privatizacio soran megvasarolt lakés sok
esetben a csalad utolso tartalékait emésztette fel, illetve sokak szamara nem hozta meg
a vart elényoket a teriiletre torténd bekoltozés. Az elégedettség Gtfoku skalan torténd osz-
talyozasanak eredményei is azt mutatjak, hogy a megkérdezettek elégedettebbek jelenle-
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7. dbra A lakdk elégedettsége el6z6 (e) és jelenlegi (j) lakasukkal. — 1 =nincs adat, egyéb; 2 =nagyon
elégedett; 3 =elégedett; 4 =kozepesen elégedett; 5 = kis mértékben elégedett; 6 = nagyon elégedetlen
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gi lakasukkal: az el6z6 lakasnal szamitott 3,34 (Ujpest) — 3,70 (Jozsefvaros) kozotti elé-
gedettségi atlagértékek 3,66 (Jozsefvaros) — 4,11 (Ujpest) értékekre emelkedtek. Egye-
diil Jézsefvarosban tapasztaltuk az atlagérték csokkenését.

Az el6z6 lakéshoz képest a jelenlegi lakasok esetében a vidéki nagyvarosi min-
taterlileteken is az elégedettség novekedésérdl szamolhatunk be. Legnagyobb mértékben
Pécsen véltozott a megkérdezettek véleménye pozitiv irdnyba: 27%-kal nétt az elégedettek
aranya, s a legelégedettebbekkel egyiitt a megkérdezetteknek kozel kilenctizede sorolha-
to ebbe a két kategoriaba. Gydrben kozel megharomszorozddott a lakasukkal nagyon elé-
gedettek aranya, s meghaladja a valaszadok 20%-at, az elégedettek és nagyon elégedet-
tek aranya igy megkozeliti a megkérdezettek haromnegyedét. Amennyiben a jelenlegi la-
kassal valo elégedettség atlagértékeit tekintjiik, a Szeged—Pécs—Gyodr—Debrecen csokkend
sorrendben a jo (elégedett) korili értékeket tapasztalunk (4,23-3,70).

A lakasok tulajdonviszonyai

A lakasok tulajdonviszonyait megvizsgalva megallapithatjuk, hogy az el6z6
lakésalloméanyhoz viszonyitva — ismerve a rendszervaltozas utani privatizacios hulla-
mot — alapvetden megvaltozott a tulajdonosi struktura és mindegyik mintateriileten
megndtt a magantulajdonii lakasok ardnya. Az ardnyokban fellelhetd kiilonbségek
ugyanakkor ravilagitanak néhany kiilosnbségre is. A felmérésbe Ujpesten gyakorlati-
lag csak olyan magantulajdonu lakasok kertiltek be, amelyeket a tulajdonosok laknak,
illetve ezen a mintateriileten mar az el6z6 lakasok esetében is magas volt a sajat tu-
lajdon arénya. Ferencvarosban is jelentdsen megemelkedett a magantulajdonu laka-
sok aranya az el6z6 lakasokhoz viszonyitva, ugyanakkor kimutathaté aranyban tala-
lunk a teriileten magéntulajdonban 1€v6 bérlakésokat. A kedvezo elhelyezkedést és jo
megitélésu terlileten sok tulajdonos véasarolt lakast befektetési célbol, amelyeket a fel-
Gijitas utan bérbe adott és jelenleg nem 6 lakja. Erdekes az el6z6 lakasok tulajdonvi-
szonyait tekintve a sajat csaladi hazbol bekoltozok jelenléte mindegyik teriileten, ami
rdmutat a kiils6 kertiletekbdl, illetve a févaroson kiviilrél torténd bekdltozések jelen-
tdségére és nagysagara az egyes varosrészekben. Mindez felhivja a figyelmet arra,
hogy a fovarosi agglomeraciora jellemz6 szuburbanizacids tendencia mellett jelen van
és korabban is jelen volt egy véarosba torténd folyamatos bekdltozés is. A
lakdsmobilitas és lassu népességcesere tehat felméréstinkben is egyértelmien kimutat-
hatd. A mintateriiletek koziil Kdbanyan és Jozsefvarosban maradtak nagyobb arany-
ban jelen az 6nkormdnyzati bérlakdsok, ami nem véletlen, hiszen a lakésprivatizacio-
ban a folyamat végére maradtak a gyenge mindségu, kevésbé piacképes lakasok,
emellett e keriiletek image-e is rosszabb volt a masik két mintateriileténél.

A vidéki mintateriileteken a févarosiakhoz hasonl6 tendenciak jatszodtak le,
azaz az el6z6 lakasok tulajdonviszonyaihoz hasonlitva a jelenlegi lakésok esetében je-
lentdsen noétt a magantulajdon aranya. Ez nem véletlen, hiszen orszagosan jellemzé
tendencidkrdl van sz6. Az el6z0, de a jelenlegi lakdsok esetében is megfigyelhetjiik,
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hogy — Debrecen kivételével — a megkérdezettek 10—15%-a magantulajdonu bérlakéas-
ban lakik, ami jelentdsen meghaladja az orszagos és varosi szintii atlagértékeket. A ma-
gasabb szinvonald, kedvezo fekvést lakasok kivald lakhatasi lehetdséget jelentenek
a tokeerdsebb, vagy komolyabb sziiléi tAmogatast €lvezd fiatal csalddok szamara,
akiknek sajat lakasra még nem telik. Ebbdl a szempontbol szamitani lehet ezen réteg
tulajdonossa vélasaval és elkoltozésével jelenlegi lakasabol, ami ndvelheti a lakonépes-
ség fluktuaciojat a teriileten és eldsegitheti a lakasmobilitas javulasat. Ugyancsak no-
velheti a fluktuacidt, ha ezen rétegek anyagi helyzetiiknél fogva nem tudjék tartani a
bérletet és felmondani kényszeriilnek a magasabb bérleti dijjal jard lakast.

A lakéashozjutas modja

A lakashozjutds modja a mintateriileteken ravilagit a hazai lakaspiac néhany
kozismert problémédjara. A vizsgalt varosnegyedekben is meghatdrozo szerepet jatszik
a lakasvasarlasban a hitel, illetve a hitel és az ismerdsok, rokonok nyujtotta kdlcson
egyiittesen. Kiilonosen magas ez az arany Ujpesten, ahol a megkérdezettek tobb mint
fele hitel és koleson segitségével tudott lakést vasarolni. Az dnerdbdl lakdst vasarlok
aranya csak Ferencvarosban haladja meg a t6bbi mintateriiletre jellemz6 20%-os ér-
téket. Emlitést érdemel még, hogy Jozsefvarosban, Kébanyan és Ujpesten is jelen-
tds aranyban vannak azok, akik lakasukhoz 6roklés, ajandékozas vagy egyéb mddon
jutottak, tehat az ingatlant nem sajat lakaspiaci tranzakcidjuk keretében vasaroltak.
Esetiikben az a tradicionalis lakaspiaci probléma mertl fel, hogy sokan (elsésorban
a fiatal csalddosok) még ma is képtelenek sziil6i timogatas nélkiil lakast vasarolni, il-
letve a tehet6sebb rétegek gyakran vasarolnak beruhdzasi vagy értékmegdrzési cél-
lal ingatlant hozz4tartozoéik részére.

A lakashoz jutds médjara adott értékelhetd valaszok a vidéki mintateriileteken
is hasonlo képet mutatnak. Debrecenben €s Gyorben is meghatarozé a lakashoz ju-
tas modjaban a hitelfelvétel (a valaszaddk 52%-a, illetve 65%-a), egyediil Pécsen kép-
viselnek szamottevd ardnyt, akik 6nerébol vasaroltak jelenlegi lakasukat (37%).

A jovedelemérték és tulajdonérték megitélése

Mindegyik mintateriileten jelentds tobbségben vannak azok, akik véleményiik
szerint anyagi lehetoségeiknek megfeleld lakasban élnek (8. dbra). A vérosrehabilitacio
altal indukalt lakasmobilitas soran tehat nagy valosziniiséggel olyan dtrendezddés zajlik
a lakaspiacon, amelynek sordn mindenki anyagi lehetéségeinek jobban megfeleld
lakasba keriil.

Ismerve a megkérdezettek lakasallapot szerinti Osszetételét arra kdvetkeztet-
hetiink, hogy — mint azt Ujpest példaja is mutatja — minél magasabb aranyban van-
nak a lakasok kozott az 4j épitésiiek, annal magasabb ardnyban szerepelnek a bekdl-
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8. dbra A lakashelyzet ¢és az anyagi lehetdségek osszefiiggése. — 1 = lakadsviszonyai meghaladjak
anyagi lehetoségeit; 2 = anyagi lehetdségei jobbak lakdsviszonyainal; 3 = anyagi lehetdségeinek
megfeleld lakasban él

t6zO0k kozott azok, akik megitélésiik szerint anyagi hatteriiknek megfelel lakadsban
élnek. Ferencvaros esetében megemlitendd, hogy a megkérdezettek kdzott (s ennek
alapjan valdsziniileg a mintateriilet teljes népességében is) nagyobb aranyban vannak
jelen, akiknek lehetésége lenne nagyobb és mindségileg jobb lakasba koltozni. A
dzsentrifikacié soran tehat olyan magasabb statust tarsadalmi rétegek is bekertilnek
a terliletre, akik egyrészt ugrodeszkanak tekintik a varoskozeli, jobb image-ti lakokor-
nyezetet, masrészt koruknal, képzettségiiknél és anyagi lehetoségeiknél fogva huzoé-
erdként szolgalhatnak a varosrész felemelkedésében és fejlodésében. Ebben a tekin-
tetben meghatarozo lesz, hogy ezek a rétegek a varosrész feldjitdsa utan hogyan vi-
selkednek: maradnak-e a teriileten, vagy tovabbkoltoznek a varos magasabb statust
teriileteire, vagy a szuburban zéndban keresnek lakdst. SzdIni kell arrdl is, hogy a
mintateriileteken atlagosan 15%-ban olyanok is élnek, akiknek lakasviszonyaik 1énye-
gesen meghaladjak anyagi lehetdségeiket, azaz lakhatési koltségeik fedezése jelentds
erdfeszitésbe keriil és maradasuk bizonytalan. Ezen rétegek elvandorlasa a teriiletrol
tovabb emelheti a lakdsmobilitast, ugyanakkor nem mindegy, hogy helylikre, amely
tarsadalmi rétegek képviseloi keriilnek be. Ezen bizonytalan rétegek jelenléte a terii-
leteken tehat pozitiv és negativ fejlddési tendencidkat egyarant elindithat.

A vidéki nagyvarosi mintateriileteken tapasztaltak is alatdmasztjak a fovaro-
si terliletek eredményei alapjan tett megallapitasainkat, ugyanis az anyagi lehet6ségek
és a lakashelyzet Osszefliggése kozott nem talaltunk jelentds kiilonbségeket a fova-
ros és a vidéki nagyvarosok megkérdezettjei kozott. A megkérdezettek haromnegye-
de — megitélésiik szerint — az anyagi lehetdségeinek megfeleld lakasban lakik.
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Lakasfeluajitas, vagy elkoltozés?

Viszonylag egységes a megkérdezettek véleménye arrdl, hogy anyagi lehet6ség
esetén sajat lakasukba ruhdznanak be, vagy inkabb 0j lakasba koltéznének. Mindegyik
terlileten tobbségben vannak azok, akik inkdbb elkoltoznének a teriiletrdl. A fovarosi
mintateriileteken 60% koriil mozog azok aranya, akik anyagi lehetdség esetén inkabb
elkoltoznének, mint jelenlegi lakasukba ruhdznanak be. A vidéki teriiletek koziil Pécsen
és Szegeden ennél kedvezobb a helyzet, elobbiben a megkérdezettek kétharmada val-
lalkozna beruhazésra koltozés helyett. Eredményeinket tekintve megallapithatjuk, hogy
a lakdkornyezet tipusa alapvetden befolyésolja azt, hogy a lakéastulajdonos beruhéz-
e lakéasaba, vagy lehet6ség esetén inkabb elkoltozik. Emellett befolyasolja még tob-
bek kozott a varosrész elhelyezkedése (centrum, periféria), az anyagi lehetéségek
(koltozés nagyobb anyagi vonzata), lakaspiaci kinalat, csaladi helyzet valtozasa (csa-
ladalapitas, gyermek sziiletése, esetleg valas), elégedettség a lakassal stb..

A lakdkornyezet megitélése

A lakassal valo elégedettség mellett a lakokdrnyezet megitélése is dontd jelen-
tdséggel bir egy varosrész €s az azt érintd rehabilitacio sikerességében. Az 1980-as évek
masodik felétdl — erdteljesebben az 1990-es években — folyamatosan értékelddott fel a
lakokornyezet jelentdsége a lakohelyvdlasztasban. Fokozatosan alakult ki az a tarsadal-
mi réteg, amely — anyagi lehet6ségei révén is — érzékenyebb a lakokdrnyezet mindségé-
re. A lakokornyezet mindsége tobb tényezotdl is fligg, szerepet jatszanak ebben tobbek
kozott az adott tertilet népességének tarsadalmi 6sszetétele, gazdasagi potencidlja, a hasz-
nélattal 6sszefliggd tényezOk, s nem utols6 sorban a mindség megdrzésére tett kii-
16nb6z6 szintli (6nkorményzati, lakossagi stb.) 1épések. Mivel ez a kiillonbdzd lako-
negyedek esetében a legritkabban egyezik meg, a tarsadalmi polarizacidonak és szeg-
regéacionak koszonhetden a lakokornyezet mindsége és az azzal valo elégedettség is
erdteljesen differencialodott a kozelmultban. A lakdkornyezet szerepére annyiban
mindenképpen ki kell térniink, hogy az alacsonyabb tarsadalmi statusu és jovedelmi
kohorszok iranyaba a kdrnyezeti igényess€g, mint migracios tényezo kevésbé jellemzo,
illetve amikor a haztartasok koltdzése soran a lakokdrnyezet mindsége valik az elséd-
leges szelektald tényezdvé, elérkeznek a végsd, vagy hosszl tadvon tartosnak vélt la-
kéhelytikh6z (Forpr Zs. 2000).

A lakokornyezettel kapcsolatos elégedettségi vizsgalataink eredményeit az aléb-
biak szerint foglalhatjuk 6ssze: Az elégedettségi skala pozitiv oldalarol a tomegkozleke-
dést, a bevasarlasi lehetoségeket és a munkahely elérhetéségét emelhetjiik ki mindegyik
mintateriilet esetében (6. tabldzat). Legmagasabb értékekkel a tomegkozlekedés megité-
1ésénél talalkozhatunk (Gtfoku skélan 4,1-4,7 kozotti atlagok), ami sokak szdmara meg-
lep6 lehet a fovaros kozlekedését érd szamtalan kritika ismeretében. Nem szabad meg-
feledkezniink arrdl, hogy a megkérdezettek véleményében itt elsdsorban a varosrészt érin-
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6. tablazat Elégedettség a lakdkornyezet egyes elemeivel
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Ferencvaros 3,8 4,5 4,2 4,0 4,3 2,9 2,9 3,1
Jozsefvaros 4,0 4.4 4.4 3.9 4.5 2.1 2.9 1,9
I§6bénya 4,1 4,1 4,2 4,3 4.0 2.8 33 2,6
Ujpest 3.9 4,7 4,6 4,0 4.6 2.9 3.1 2,6
Gyor 39 3,8 3,7 4,0 3,9 34 34 33
Pécs 34 3,8 3,8 3,6 3,7 3,6 3,6 3,6
Szeged 4,1 43 4,0 4.1 4.6 3,6 3,5 3,6
Debrecen 4,0 3,3 3.8 3,6 34 32 35 3,0

1 = nagyon elégedetlen
5 = nagyon elégedett

t6 (lokalis és kertileti szintll) kozlekedési lehetdségek tlikr6zodnek vissza és nem a fo-
varosi kozlekedés helyzete éaltaldban. Ebben a tekintetben eredményiink mar kevésbé
meglepd, hiszen két belsé mintateriiletiink a Nagykorut kdzvetlen kdzelében, metrovo-
nal mellett fekszik, a kiils6 tertiletek pedig kozlekedési fotengelyek mentén fekszenek, s
Osszekottetéseik mas varosrészekkel az atlagosnal jobbak’.

A bevasarlasi lehetoségek (elsdsorban a napi sziikségletek fedezése) és a
munkahely elérhetdségének jelentosége szocidlgeografiai tanulmanyokbdl mar jol is-
mert, s nemcsak az emberek lakdhelyvalasztasdban jatszanak meghatarozé szerepet,
hanem a lakdkdrnyezettel vald elégedettségben is donto faktorként jelennek meg. A
munkahely (tanulok esetében az iskola) elhelyezkedését vizsgalva megallapithatjuk,
hogy Ujpest rendelkezik a legmobilabb lakossaggal, hiszen itt csak minden 6todik
megkérdezett marad helyben. A négy felmérési teriilet koziil egytttal innen jarnak &t
legtobben a budai oldalra dolgozni (minden negyedik megkérdezett). Kébanya kép-
viseli a masik oldalt: itt a megkérdezettek 60%-a helyben dolgozik, s a keriiletet mun-
kacéllal elhagyok donté tobbsége a pesti oldalon marad. Erdekes adalékul szolgal azon
eredménylink, hogy a ferencvarosi, jozsefvarosi €s Gjpesti valaszadok a keriileten ki-
viil legnagyobb aranyban a belvaros V. keriiletébe jarnak dolgozni. Ugyanakkor a vi-
déken dolgozok aranya egyik felmérési teriileten sem éri el a 10%-ot (lasd 5. dbra).

Az elégedettségi skala negativ oldalat megvizsgalva kiilondsen erds kritika-
val illetik a megkérdezettek lakonegyedeiket a zoldteriiletek hianya €s azok mindsé-

7 A fovarosi mintateriiletek lakossaga a munkaba (tanuldk esetén iskolaba) jarashoz leggyakrabban
villamost (27-30%), vagy — Ferencvaros és Ujpest esetében magasabb aranyban — autot vesz
igénybe (18-25%), s legtobben 30—60 perc alatt jutnak el munkahelyiikre. A vidéki nagyvarosokban
afOvarosi teriiletekhez viszonyitva nagyobb szerepet kap a helyi jaratos autdbusz (24—60% kozotti
arany), valamint az aut6 (14-29%). A kozlekedési id6 Debrecenben és Szegeden a fovarosi
mintatertiletekhez hasonloan alakul, mig Pécsett és Gydrben a tobbség 16-30 perc alatt jut el a
munkahelyére.
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ge, valamint a kornyék tisztasagat és nyugalmat érint6 gondok miatt. Tipikus nagy-
varosi problémaék ezek, amelyek kezelése kiemelt figyelmet igényel a dontéshozoktol
és a helyi folyamatokat iranyitoktol. (Ugyanakkor sokan nem szamolnak azzal, hogy
egy terlilet megUjulasanak éara is van, s a lakdnegyedben — lasd Ferencvaros vagy Jo-
zsefvaros példajat — hosszu tavon épitési tevékenységgel kell szamolni, ami ugyan-
csak nagyban zavarhatja az Gjonnan bekoltozok nyugalmat.) Megfogalmazhatjuk, hogy
a sikeres varosrehabilitacio soran az igényeknek megfelel6 lakasstruktura kialakitasa
mellett nélkuilozhetetlen a lakokornyezet meglijitasa, amelyben a kozlekedési helyzet
javitasa (amely szorosan Osszefiigg a munkahelyek megkozelithetdoségével), a beva-
sarlasi lehetdségek biztositdsa, a zoldteriiletek koriiltekintd megtervezése ¢és kialaki-
tasa, tovabba a lakokornyezet tisztasaganak fenntartasa és a nyugalom biztositasa
forgalomcsillapitassal, a fiatalok szamadra (zart térben, vagy a lakdnegyedektdl elva-
lasztott) szabadidos és sportolasi lehetdségek kialakitasaval jatsszak a kulcsszerepet!

A lakdkornyezettel kapcsolatban a vidéki varosokban a szomszédokkal, a to-
megkozlekedéssel és a munkahely elérhetdségével, valamint a szolgéltatasok koziil az
orvosi ellatottsaggal vald elégedettség esetében tapasztaltuk a legmagasabb atlagérté-
keket. A skala negativ oldalan nem tapasztaltunk olyat, amivel a vidéki megkérdezet-
tek egységesen elégedetlenek lettek volna. Természetesen az egyes varosok esetében
— a lokalis viszonyoktol fliggden — voltak a lakdkornyezetnek olyan teriiletei, amellyel
elégedetlenek voltak a valaszadok: példaként emlithetd Szeged esetében a nyugalom
(belvarosi fekvés, allandoan nagy gyalogos forgalommal a k6zpontban), illetve Deb-
recenben a kulturdlis és sportolési lehetéségek, valamint az egyéb szolgaltatasok hi-
anya. Ez nem véletlen, hiszen utobbi mintateriiletiink a belvarostdl tdvolabb, lakdte-
lepi és csalddi hazas 6vezet hataran fekszik, ahol ez az infrastruktira még kevéssé
éptilt ki. A fovarosi mintateriiletekkel 6sszehasonlitva a vidékieket feltiinik, hogy Bu-
dapesten éltaldban elégedettebbek a megkérdezettek a tomegkozlekedési viszonyok-
kal és a munkahely megkozelithetoségével, illetve a szolgaltatasokkal (pl. orvosi el-
latas, bevasarlasi lehetdségek, egyéb szolgéltatasok). A fovaros nyujtotta elényok ezen
a téren tehat felmérésiinkbdl is egyértelmiien kirajzolodnak.

Az eldzd és a jelenlegi lakonegyed népességének statusa

Az eldz0 és a jelenlegi lakonegyed tarsadalmi kornyezetére vonatkozo kérdés
elemzésébol arra a kovetkeztetésre jutottunk, hogy az egyes mintateriiletekre torté-
n6 bekoltozés utdn a megkérdezettek megitélése szerint a lakdkodrnyezet szocialis
Osszetételében valamelyest emelkedett az azonos statusuak jelenléte és csokkent az
eltérd statustiak ardnya. Ez azonban korantsem nevezhetd egyfajta homogenizal6da-
si folyamatnak (amikor ugyanahhoz a tarsadalmi réteghez tartozok k6lt6znek be a la-
kénegyedbe), amire sokan szamitananak egy varosrész feltjitasakor. Vagyis a reha-
bilitacid sordn tanui lehetiink annak, hogy a lakonegyed szocidlis dsszetételében las-
su elmozdulds kovetkezik be az azonos és magasabb stdtusu rétegek javara, ez a fo-
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lyamat azonban — hacsak nem tudatosan, mesterségesen indukaljak a lakossagcserét,
mint egyes lakdparkok esetében — rendkiviil lassan megy végbe. Eredményiinket ugy
is megfogalmazhatnank, hogy a varosfeltjitas soran a lakonépesség szocidlis dssze-
tételének elmozduldsa a magasabb statusu rétegek javara nem jar egyiitt a lakoné-
pesség latvdanyos és gyors homogenizdcidjaval. A varosrehabilitacio lakasmobilitasra
gyakorolt hatdsa — azon bellll is az a folyamat, hogy mindenki anyagi lehetdségeinek
jobban megfeleld lakasba keriil — jelenleg artikulaltabb, mint a tarsadalmi dsszetétel
homogenizalédasra gyakorolt hatésa.

A vidéki nagyvarosokban a megkérdezettek véleménye megoszlik az 4j lako-
kornyezettel kapcsolatos statusvaltozasrol. Annyiban a févéarosi mintateriiletekhez ha-
sonlo eredményt kaptunk, hogy csokkent az eltérd statustak aranya az el6z6 lako-
kornyezethez viszonyitva. Mig Debrecenben és Gydrben emelkedett az azonos sta-
tusuak aranya a megkérdezettek véleménye szerint, Pécsen és Szegeden ez nem volt
jellemzd, itt inkabb a vegyes status kerdilt el6térbe. A fovarosi mintateriileteken sok-
kal markénsabban elvalik egymastdl a tarsadalmi rétegek status szerinti megitélése,
illetve szembetiind a megkérdezettek korében a bizonytalansag (nem tudja) és a ve-
gyes tarsadalmi statusra utald vélemények alacsony aranya. Ugyanez a vidéki nagy-
varosi megkérdezettek esetében kevésbé mondhato el.

Elko61t6zési szandék a mintateriileteken

A lakéspiaci igények gyakran sajnos nem a tényleges elvarasokat jelenitik meg,
hanem sokan — els6sorban anyagi okokbol — kényszerpalydn mozognak a lakéspia-
con. A lakaspiaci kereslet és kindalat tehat csak kényszertiségbdl talalkoznak, s gyak-
ran olyan folyamatokat inditanak el, amelyek egy egészséges lakdspiac esetén mas-
hogy jatszodnanak le. Feltehetdleg ezzel magyarazhatd, hogy mindmaig a kis lakasok
kelenddk legjobban a piacon, holott éppen a lakasok kis alaptertiilete az elk61t6zési szan-
dék egyik legfontosabb oka. Int6 jel ez annak ismeretében, hogy a tobbség elégedett,
vagy nagyon elégedett jelenlegi lakésaval. A probléma tehat dsszetettebb €s mélyeb-
ben gyoOkerezik, mint azt az egyszerii szamok mutatjak. Néhany alapvetd kovetkez-
tetést az elkoltozési szandék vizsgalatabdl vonhatunk le.

Az elkoltozési szandék altalaban nagyon jol kifejezi a lakonépesség elégedett-
ségét lakokornyezetével. Az elkoltozesi szandék okéanak vizsgalatabdl emellett alapvetd
kovetkeztetéseket vonhatunk le arra vonatkozoan, hogy az adott lakénegyedben mi-
lyen Iépéseket lenne sziikséges megtenni egy sikeres, a lakossag elégedettségét no-
veld varosfelajitas érdekében. Az elkoltozeés (mobilitas) leggyakoribb okai kézott a
nemzetko6zi felmérések tapasztalatai szerint a lakds (kis) mérete vezetd helyen szerepel.
Ez — kiilondsen a nyugati orszagokban — gyakran szorosan 0sszefligg a haztartas
nagysagaval és kozvetve az etnikai dsszetétellel is. Gyakori okként szerepelnek még
a lakhatdsi koltségek, a lakas és lakokornyezet dllapota és biztonsdga, valamint a
csaladi problémak. Természetesen a fenti okok koziil a haztartds osszetételétdl flig-
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gben mas-mas kertilhet el6térbe, hiszen példaul az egyediilallé és hazasparos haztar-
tasok a lakés méretét és a lakhatasi koltségeket a tapasztalatok szerint ugyanolyan
fontos kérdésnek latjak. Ugyanakkor a lakés felszereltsége és mindségi paraméterei
a hazasparos haztartasok esetében altalaban sokkal nagyobb jelentéséggel birnak az
elkoltozés soran (Smith, C.J. et al. 1993).
A lakasmobilitas, az elkoltozési szandék, az életkor, az anyagi helyzet, valamint
a lakassal és lakokornyezettel valo elégedettség kozott természetesen szoros Gsszeflig-
gés talalhato. Az elkoltozési szandék a kor elérehaladtaval forditottan aranyos — azaz csok-
ken, az iskolai végzettség ¢s a haztartdsok jovedelmének emelkedésével pedig egyene-
sen aranyos — azaz nd, illetve az iddsebb, szocidlisan és financidlisan stabilabb és elége-
dettebb haztartasok koltézEsi hajlandosaga 1ényegesen alacsonyabb. A jobb helyzetben 1évo
tarsadalmi rétegek konnyebben mozdulnak, hiszen anyagi lehetdségeiknél fogva konnyeb-
ben donthetnek arrél, hogy amely lakonegyedet valasztjak koltozésiik célpontjava.
Elofordul, hogy a legalsé rétegek is gyakran véltoztathatjak lakohelyiiket. Ese-
tiikkben viszont ez gyakran kényszer(i okokbdl torténik, altalaban ,,lefelé” torténd mo-
bilitasrdl van szd, s ennek feltételezhetden az elégedetlenség az egyik legfontosabb
mozgatdrugdja. Ugyanakkor a hazai viszonyokat is figyelembe véve a negativ mobi-
litds (azaz helyben maradas) is jelentOs szerepet jatszhat, hiszen sokan anyagi forra-
sok, egészségi okok, vagy a diszkriminacié miatt képtelenek lakdhelyet valtoztatni.
Az elkoltozni szandékozok aranyat megvizsgalva megallapithatjuk, hogy a f6-
varosi mintateriileteken — Ujpest kivételével, hol ez az érték 15%-hoz kizelit — minden
harmadik ember elvdgyodik jelenlegi lakohelyérdl, ami magas értéknek szamit (9. dbra).
A vidéki mintateriiletek eredményei bizonyitjak, hogy az elkolt6zési szandék-
ban a helyi viszonyok szubjektiv megitélése nagyban visszatiikrzodik, annak ellenére,
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9. dbra Elko61tozési szandék a mintateriileteken. — 1 = igen; 2 = nem; 3 = nem tudja
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hogy az elkoltozési szandék okai kozott jelentds kiilonbségeket nem fedezhetiink fel.
A felmért lakonegyedekben az elkoltozési szandék ugyanis jelentds kiilonbségeket
mutat. Debrecen—Gyo6r—Pécs—Szeged sorrendben csdkken az elkoltozési szandék, s
mig elébbinél a koltozni szandékozok aranya kozel 36%, utdbbinal alig 14%.

A tavozni szandékozok az elkdltozés okdul leggyakrabban a tul kicsi lakdst,
a lakokornyezettel valo elégedetlenséget és a sajat tulajdonui lakds megszerzését je-
lolik meg. A févarosi mintatertileteken elsdsorban a lakas méretével és a lakokornye-
zettel valo elégedetlenség az elko1tozés kivaltd okai, mig a vidéki lakonegyedekben a
sajat lakas utani vagyakozas sokkal kifejezettebb és a lakdkornyezettel valo elégedet-
lenség kevésbé jelenik meg. Az egyes fovarosi lakonegyedek és vidéki mintateriile-
tek elkoltozési okai kozott természetesen vannak kiilonbségek. Ujpesten példaul a
megkérdezettek tobb mint harmada a lakés kis mérete miatt koltozne el a teriiletrél, mig
az Ujpesti lakasok atlagos alapteriiletéhez nagyon hasonld értéket mutatd jozsefvarosi la-
kasokban €10k esetében ez az arany csak 20%. Ugyanolyan, vagy hasonld lakés- és élet-
koriilmények tehat helyi szinten eltérod koltézési szandékot és hajlandosagot eredményez-
hetnek. Ez felhivja a figyelmet arra, hogy az elemzés soran a lakaspiaci €s demografiai
helyzetet komplexen kell figyelembe venntink, illetve az elk61t6zési szandékban szamta-
lan szubjektiv, nehezen mérhetd és kimutathato tényezo is szerepet jatszik (erre utalhat
pl. Debrecen esetében az ,,egyéb ok 40%-ot megkdzelitd aranya).

Sok szaklapban olvashatjuk, hogy jelenleg a hazai lakdspiacon a Kkis,
30-50 m?-es, egy- és masfél szobas lakasok a legkelend6bbek. Bar a kinalat mindig al-
kalmazkodik az aktudlis kereslethez, sok szakember kétségbe vonja, hogy a hazai lakaspiac
hosszu tava fejlodését kedvezoen befolyasolja a kis lakasok ilyen aranyu elterjedése a pi-
acon, felboritva a kedvez6 lakésallomany-struktirat. Kérdésként fogalmazodik meg, hogy
ajelenlegi demografiai és lakasmobilitasi mutatokat ismerve mi torténik néhany év, évti-
zed mulva ezekkel a kis lakdsokkal a piacon? Sokan — elsésorban fiatalok, fiatal csalé-
dok — anyagi lehetdségeik miatt dontenek kisebb lakas megvétele mellett (holott a kis la-
késok relativ értelemben dragabbak), s a csalad bdviilése utan, vagy igényeik megval-
tozésa kovetkeztében néhany év mulva gyakran kicsivé valik a korabban vagyott kis ott-
hon. Ez nem jelentene problémat egy tdkeerdsebb, egészségesebb és nagyobb
lakasmobilitast felmutatd piac esetében, hazdnkban azonban még korantsem mukodik
kielégitéen és megnyugtatoan a lakéspiacon torténd szabad mozgas. Mutatja példaul ezt
az is, hogy sokan azért koltoznének el jelenlegi lakohelytikrol, mert sajat lakasra vagy-
nak, ezt azonban anyagi vagy kinalati okok miatt nem tudjak megtenni. Emellett ez az
eredménytink arra a tradiciondlis lakaspiaci jelenségre is ramutat, hogy a sajdt tulajdo-
nu ingatlan megszerzése és birtokldsa tovabbra is erds motivadlo tényezd a lakdspiacon.
Ez természetesen fékezi a megfeleld lakasmobilitas kialakulasat (1évén a bérlék mobilita-
si ratdja meghaladja a lakéstulajdonosokét), mint arra mar korabbi kutatdsok eredményei
is felhivtak a figyelmet (HEGEDUS, J.—Tosics, 1. 1983). A lakokdrnyezettel vald elégedet-
lenség is jelentds push-faktor az elk61t6z€si szandékban, s mint azt tanulmanyunkban mar
érintettlik, els@sorban a zoldteriiletekkel, a tisztasaggal €s a nyugalommal kapcsolatos
problémakat kellene els6 Iépésben kezelni.
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A tervezett elkoltozés célterliletére adott valaszok alapjan levonhatjuk azt a ko-
vetkeztetést, hogy a fovdrosiak tobbsége nem tervezné elhagyni Budapestet és alap-
vetden a kozigazgatasi hataron beliil mozogna (/0. dbra). Egyediil a Jézsefvarosban
nyilatkozott a megkérdezettek 20%-a ugy, hogy elkoltozés esetén mas vidéki varos-
ba, illetve kisebb ardnyban falura szeretne koltdzni. Emellett Jozsefvarosban tapasz-
talhatjuk a legkisebb ,,lokalpatriotizmust”, azaz a koltozni szdndékozok koziil csak min-
den tizedik keresne 0j lakohelyet jelenlegi lakohelye kornyékén, vagy mashol a kerii-
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letben és minden harmadik biztosan elhagyna a keriiletet. A megkérdezettek vélemé-
nye alapjan megallapithatjuk, hogy Ferencvaros és a rehabilitacids teriilet kdzvetlen
kornyéke a k6ltdzni szandékozok negyedének tovabbra is vonzo, esetiikben tehat nem
a lakokornyezeti problémak kozott kell keresni az okokat. Mig Ujpesten a koltozni
szandékozok kozel harmada ugyancsak mas keriiletbe koltézne, itt tapasztalhatjuk a
legerdsebb ,,lokalpatriotizmust”, azaz az Gjpesti elvagyakozd megkérdezettek ragasz-
kodnak leginkabb keriiletiikhdz, ha a kézvetlen kornyékhez nem is igazan. A célteriiletet
illetden K&banya-Varoskozpont esetében a bizonytalanok nagy aranyat emelhetjiik ki,
emellett itt is tapasztalhato az ujpestihez hasonld vonzddas a ,,kobanyai 1éthez”.

Az elkoltozés célteriiltét illetden a vidéki megkérdezettek koziil Debrecenben,
Gyorben és Pécsen nagyon nagy a bizonytalanok aranya és kevesen vannak azok, akik
elkoltozes esetén a kozvetlen kornyéken keresnék j lakasukat. Szegeden, mint emlitet-
tiik, a tobbi mintateriilethez viszonyitva alacsony a koltozni szandékozok aranya. Kozii-
lik kozel 40% a kornyéken keresne lakést — nem véletlentil, hiszen ne felejtsiik, hogy
belvarosi, megujuld varosrészrdl van sz6. Sem a fovarosi, sem a vidéki nagyvarosi min-
tatertiletekre nem jellemzo, hogy az elkdltdzni szandékozok falura szeretnének koltdzni.

Az elkoltozési szandék csokkentése érdekében harom szinten lehet és érdemes
beavatkozni a rendszerbe: lakdspiaci (sajat tulajdonu, jo felszereltségii lakasok), lakdkor-
nyezeti (rendezett, zoldteriiletekben gazdag, tiszta és nyugodt kornyék) és szocidlis-ko-
hézios oldalrdl (a helyi lakossag elkoltozési szandéka identitasndveld, a helyi kozosség
épitését célzo, lokalpatriotizmust erdsitd programokkal alapvetden csokkenthetd).

Az elkoltozési szandék részletesebb elemzése ellenére mégsem szabad meg-
feledkezniink arrol, hogy a megkérdezettek tobbsége — atlagosan kétharmada — még-
sem tervezi, hogy jelenlegi lakohelyérdl elkoltozik. A helyben maradés oka 6sszessé-
gében és teriiletenként is rendkiviil valtozatos képet mutat. Altalaban sokan emlitet-
ték a korlatozott anyagi lehetdségek elkoltozést fékezd hatasat, erds kotddésiiket a la-
kénegyedhez, valamint a sajat, jo felszereltségii lakas jelentdségét.

Szocialis helyzet a rendszervéltozas utan

A felmérésben kiilon kérdés formdjaban vizsgaltuk, hogy a megkérdezettek
szocialis helyzete (életmindség, kozérzet, jovedelmi viszonyok, szocialis kapcsolatok,
igények) hogyan véltozott a rendszervéltozas utan. Az egyes mintateriileteken tapasz-
talhaté eredményeket 6sszegezve elmondhatjuk, hogy a rendszervaltozas ota a meg-
kérdezettek lakokornyezetiikkel és lakdasukkal kapcsolatos igényei egyértelmiien no-
vekedtek (11-12. dbra).

Az egyes mintateriiletek eredményei kozott felfedezhetdk kiilonbségek, amit
réviden ugy 6sszegezhetiink, hogy minél Gjabb és magasabb szinvonalu lakasban lak-
nak a megkérdezettek, annal magasabb aranyban nyilatkoztak igényeik novekedésé-
r6l. Megallapithatjuk tovabba, hogy a lakdkdrnyezet jelentdsége egyértelmiien felér-
tékelddott a lakossag korében a lakéssal valo elégedettséghez viszonyitva: a megkér-
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11-12. dbra A megkérdezettek helyzetének valtozasa a rendszervaltozas utan. — A = Ujpest;
B = Debrecen. 1 =nétt, javult; 2 = nem valtozott; 3 = csokkent, romlott

dezettek esetében — elsésorban a févarosi mintateriileteken — nagyobb aranyban van-
nak a lakokornyezettel kapcsolatos igények ndvekedésérdl nyilatkozok. A jovedelmi
viszonyok tekintetében is pozitiv elmozdulés tapasztalhat6 a rendszervaltozas utan.

A megkérdezettek kozott mindegyik mintatertileten tobbségbe keriiltek az
anyagi helyzetiik javuldsarol beszamolok a véaltozatlan, vagy romlo helyzetrdl nyilat-
kozokhoz képest. A vizsgalt tényezok koziil legkisebb valtozas a szocidlis kapcsola-
tokban és a megkérdezettek fizikai kozérzetében kovetkezett be, hiszen itt szerepel-
nek a legnagyobb aranyban a helyzetiiket valtozatlannak {télok, illetve a fennmarado
csoportban egyenletesen oszlik meg a pozitivan és negativan nyilatkozok aranya (csak
Pécsen és Szegeden tapasztaltunk eltérést).

Legkiegyenlitettebb ardnyokat a valaszokban az életmindséggel kapcsolatos
elégedettség esetében figyelhetiink meg, ami egyuttal ramutat a véleménykiilonbsé-
gekre, az életmindségben a rendszervaltozas utan bekdvetkezett elmozduldsra és an-
nak megitélésében tapasztalhatd jelentOs eltérésekre. A megkérdezettek tarsadalmi
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helyzetiik valtozasarol alkotott véleményét illetden is érdekes kiilonbségekre figyelhe-
tiink fel: a fovarosi mintateriileteken a helyzetiik javulasarél beszamolok aranya kor-
relal a varosrész statusaval, azaz a tradicionalisan rossz hirti Jézsefvaros esetében
tapasztaljuk a legkisebb aranyt a javulo tdrsadalmi helyzetrdl és legnagyobb aranyban
a romlé helyzetrdl beszamoldkat, mig a feltérekvo és napjainkban erdsen felértéke-
16d6 Ujpest-Varoscentrum esetében éppen forditott a helyzet. A megkérdezettek tar-
sadalmi helyzetében a legkisebb véltozasok a kdbanyai megkérdezettek esetében ko-
vetkeztek be, ami tobbek kozott azzal is magyarazhatd, hogy az atalakulési folyama-
tok a helyi tarsadalomban Iényeges késéssel indultak meg, s jelentésebb valtozasok
csak a kozeljovoben véarhatok. A vidéki nagyvarosok esetében a fovarosihoz hason-
16 tendencidkat nem fedeztiink fel.

A rehabilitacié nyertesei és vesztesei

Azokon a mintateriileteken, ahol a rehabilitdcio kordbban beindult vagy gyor-
sabban haladt eldre, egyértelmiien nagyobb ardnyban vannak azok, akik a folyamatok
nyerteseinek érzik magukat (Ujpest, Ferencvaros). Ezt timasztja ala Szeged példaja
is, ahol rovid id6 alatt, nagyobb beruhazas keretében ujitottak fel a belvarosi épiile-
teket. Ugyanakkor Jozsefvarosban és Kébanyéan — ahol késébb indult el a rehabilita-
cio-, illetve Gyor és kiilondsen Pécs esetében — ahol a spontan rehabilitacid lassab-
ban halad elére — a vartnal magasabb aranyt képviselnek azok, akik bizonytalannak,

@ illetve vesztesnek érzik magukat (/3. dbra). @
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13. dbra A rehabilitacié nyertesének, vagy vesztesének érzi magat? — 1 = nem tudja biztosan;
2 = vesztes; 3 = nyertes
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Ez az eredményiink felhivja a figyelmet arra, hogy a teriilet fizikai kornye-
zetének megujitdsa onmagdban nem mindig elegendd a lakossdg elégedettségének
Jelentds novelésére. A fizikai kdrnyezet megujitasat egyrészt gazdasagi rehabilitacio-
val, a helyi tarsadalom szocialis kornyezetének megujitasaval, masrészt a regenera-
cio folyamatos kommunikalasaval, az informacioaramlas biztositasaval sziikséges
egybekdtni a sikeres felujitasi tevékenység érdekében.

A demogrdfiai viszonyok
A kor szerinti megoszlas

A fovarosi megkérdezettek atlagéletkora és korcsoportok szerinti megoszlasa
rendkiviil hasonld. (Ez tobbek kozott felméréstechnikai okokkal is magyarézhat6 — dél-
elotti, koradélutani megkérdezés). A megkérdezettek atlagéletkora 33—37 év kozott, vi-
szonylag szlik intervallumban mozog. A korcsoportok szerinti dsszetételt tekintve meg-
allapithatjuk, hogy az id6sek aranya elmarad az orszagos atlagtél, mig az aktiv korban
1év6k aranya meghaladja azt, illetve Kébanya és Ujpest esetében ugyanez mondhatd el a
gyermekkoruak aranyarol is (7. tabldzat). A vidéki mintateriileteken a kor szerinti meg-
0szlas jelentds kiilonbségeket mutat. Egyrészt az 4tlagéletkorban nagy kiilonbségek van-
nak a terliletek kozott (Debrecenben 21 év, Szegeden 44 év), masrészt mig Debrecen-
ben €s Gydrben nagyon magas a gyermekkortak ardnya, addig a szegedi mintatertile-
ten az id6sek ardnya a felmért lakonépességen beliil meghaladja a 30%-ot. Felmérésiink
eredményei a hivatalos statisztikai adatokhoz viszonyitva sszességében arrol taniiskod-
nak, hogy az ujonnan épiilt és felujitott kornyezetben fiatalabb népesség él.

7. tabldzat A megkérdezettek néhdny demogrdfiai mutatéja (%)

o 8 dltaldnosndl |  Féiskola, Aktiv Ezen bell:
Mintateriilet 0-14 60— ) vezetok,
kevesebb egyetem keresok . NS
értelmiségiek®
Ferencvaros 16,4 12,1 43 33,6 49,6 33,9
Jozsetvaros 14,2 13.5 152 24,7 49,4 27.5
lgébénya 20,0 13.5 9.0 16,1 41,7 23.1
Ujpest 18,8 17,2 7.8 453 53,5 58,0
Gyor 27,5 72 24,9 33,2 445 36,6
Pécs 13.9 10,8 8.8 28,5 46,5 35,0
Szeged 8.7 32.2 4.8 52,4 41,4 60,0
Debrecen 33,7 0,0 3,5 40,0 497 49.4

Az iskolai végzettség

A legmagasabb iskolai végzettséget vizsgalva nagyobb kiilonbségek fedezhe-
tok fel az egyes felmérési teriiletek esetében. Mindegyik teriiletre igaz azonban, hogy
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az iskolai végzettség szerinti osszetétel a felmért rehabilitdcios lakdtombokben egy-
értelmiien magasabb az orszagos és mintateriileti dtlagokndl. Kiemelked6en magas,
kozel 50% az aranya a fels6foku végzettséglieknek az Gjpesti megkérdezettek koré-
ben, s az érettségizetteket is figyelembe véve a népesség tobb mint kétharmada so-
rolhatd ebbe a két kategdriaba. A két kategdria egylittesen hasonl6 ardnyt mutat a fe-
rencvarosi mintateriileten is annyi kiilonbséggel, hogy itt alacsonyabb a felséfoku
végzettségliek aranya. Jozsefvaros és Kdbanya a fenti két mintateriiletnél egyértelmiien
gyengébb mutatdkkal rendelkezik az iskolai végzettséget tekintve: egyrészt a kozép-
sO-jozsefvarosi megkérdezettek kozott meghaladja a 10%-ot azok aranya, akik nem
végezték el az altalanos iskolat, masrészt Kdbanya-Varoscentrum esetében feltlind-
en alacsony a fels6fokt végzettségiiek aranya a tobbi mintateriilethez viszonyitva. A
fenti eredmények természetesen szoros dsszefliggésben allnak a mintateriiletek tor-
téneti fejlodésével és a kialakult szocidlis viszonyokkal, illetve az aktulisan végbemend
tarsadalmi 4talakuldsi folyamatokkal, amelyek K6zéps6-Ferencvéarosban indultak meg
a leghamarabb, ugyanakkor Ujpest-Varoskézpontban a késébb megindult valtozasok
Iényegesen gyorsabban mentek végbe. A jozsefvarosi és a kdbanyai mintateriileteken
arehabilitacio altal gerjesztett tarsadalmi atalakulasi folyamatok a kdzelmultban indultak
el. A vidéki felmérési teriiletek koziil Debrecenben €s Szegeden a ferencvarosihoz és
Ujpestihez hasonld kedvezd végzettségbeli megoszlast talalunk. Gyorben és Pécsen a
fels6foku végzettségliek alacsonyabb ardnya jellemz6, de még mindig kedvezdbb a
helyzet, mint Jézsefvarosban, vagy Kébanyan. Annak ellenére is, hogy a gyori terii-
leten minden negyedik megkérdezett nem végezte el az altalanos iskola 8 osztalyat.

A foglalkoztatottsagi helyzet

A foglalkoztatottsagi mutatok tovabbi adalékkal szolgalnak a megkérdezettek
helyzetéhez. Megéllapithatjuk, hogy az aktiv és nem aktiv keres6k aranya a févéro-
si mintateriileteken — Kdbanya kivételével — kiegyensulyozott. Az aktiv keresok ssze-
tételét vizsgalva ismételten elkiilonithetjiik egymastol a Ferencvaros-Ujpest és a Jo-
zsefvaros-Koébanya parost. Elobbiek esetében egyértelmiien a szellemi foglalkozasu-
ak ardnya emelkedik ki: Ferencvarosban jelentds ardnyban vannak az egyéb szellemi
foglalkozasban dolgozok (pl. kézalkalmazott, kdzigazgatdsban nem vezetd pozicioban
dolgozok), Ujpesten az értelmiségiek szerepe emelkedik ki, illetve mindkét teriileten
a vezet6 pozicioban 1évo szellemi foglalkoztattak is jelen vannak. Jozsefvarosban és
Kébanyan ugyanakkor az eldbbi teriiletekhez viszonyitva nagyobb ardnyban vannak
jelen a megkérdezettek kozott a fizikai munkéat végzo szak- és betanitott munkasok,
Osszességében a szellemi foglalkoztattak alacsonyabb aranyt képviselnek és a veze-
td pozicidban 1évok aranya elhanyagolhat6 e két teriilet megkérdezettjei kozott. Fen-
ti eredményeink alatdmasztjak a statisztikai adatbéazis elemzésénél elhangzottakat. A
vidéki mintateriiletek koziil az aktiv keres6k megoszlasa Szegeden rendkiviil hason-
16 az tjpesti tertilethez, hasonlo ardnyokat képviselnek az egyes foglalkozési csoportok.
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Ettol a debreceni teriilet dolgozdinak 6sszetétele a szakmunkasok magasabb és az ér-
telmiségiek alacsonyabb aranyaval kiilonbozik. A vidéki teriiletek koziil a gyori az
egyéb szellemi foglalkozastak, a pécsi vallalkozok és szakmunkasok magasabb, 30%
koriili aranyéval tiinik ki.

Jovedelmi viszonyok

A haztartasok nettd jovedelmi viszonyait tekintve a kovetkezd sorrend allit-
hato fel a févarosi mintateriiletek valaszadoi kozott: Ujpest—Ferencvaros—Jozsefva-
ros—Kébanya. Ujpest-Varoskdzpont kiemelkedik a tobbi mintateriilet koziil, ugyanis
itt talalhato a legtobb, atlagosnal nagyobb nettd jovedelemmel rendelkezd haztartés.
A legkedvezobtlenebb helyzetben a kobanyai haztartasok vannak, amelyeknek kozel fele
— sajat bevallasuk szerint — 100 000,-Ft alatti nettd bevételbdl gazdalkodik. Ez egy
atlagos csalad keres6 foglalkoztatottjaira visszavetitve Iétminimumhoz kozeli nettd fi-
zetést jelent. Jozsefvaros esetében a valamivel kedvezdbb poziciot azzal magyaraz-
hatjuk, hogy a mintateriilet nem a keriilet kézismerten legrosszabb helyzetben 1év6
teriiletén fekszik. Meg kell emliteni, hogy Ferencvaros esetében a megkérdezettek
40%-a nem valaszolt a jovedelmi viszonyokat érintd kérdésekre, mig Jozsefvarosban
és Kébanyan minden negyedik, Ujpesten minden 6tddik megkérdezett tagadta meg a
valaszt erre a kérdésre. Ebben a tekintetben érdekesnek mutatkozik az eddig sokban
hasonlénak mutatkozé Ferencvaros és Ujpest helyzete: a valaszadok aranyaban mu-
tatkozo kiilonbség a helyi tarsadalom eltéré mentalitasara utal.

A vidéki tertiletek koziil a nettd haztartasi jovedelem szerinti megoszlast te-
kintve a pécsi és gyori megkérdezettek a legmodosabbak, mig a debreceniekre inkabb
az atlagos jovedelmi kategoriak jellemzok. A szegedi felmérési teriilet népessége a jo-
zsefvarosi és a kdbanyai mintateriiletekre jellemz6 jovedelemmegoszlast mutatja. A
jovedelmi viszonyokban tehét sokkal kevésbé kdszon vissza a rehabilitacios teriiletekre
jellemzd ,,kedvezdbb Gsszetétel”, mint példaul az iskolai végzettségben, vagy az ak-
tiv keresdk Osszetételében.

A haztartasok dsszetétele

Megvizsgalva a haztartasok szerinti 6sszetételt felttinik, hogy mindegyik min-
taterlileten jelentds aranyt képviselnek az egy- és kétszemélyes haztartasok. Ferenc-
véros és Ujpest esetében példaul az 50%-ot is meghaladja aranyuk. Az egyes minta-
terliletekrdl Ferencvarosban a csonka csalddok, Jozsefvarosban a tobbgyerekes csa-
ladok, K6banyan az egyszemélyes haztartasok, Ujpesten pedig a kétszemélyes haz-
tartdsok magasabb aranya érdemel még emlitést. A vidéki mintateriileteken a gyerme-
kes haztartasok érdemelnek emlitést, aranyuk Debrecenben, Gyo6rben és Pécsen is
meghaladja az 50%-ot. Ez az eredménytiink is alatdmasztja, hogy a felujitott és ujon-

153

T ‘ Egedycikk.pmd 153 2005.07.27., 16:19



| NN T T ] s [T T 111 ||

nan épiilt lakdsokba eldszeretettel koltoznek be a fiatal — gyermekvallalas eldtt dallo
vagy kisgyermekes — csalddok harminc koriili, aktiv korban 1évo sziilokkel.

A szil6i lakas elhagydsa és az elso lakas

A sziildi lakas elhagyasa mindegyik mintateriilet megkérdezettjeinek esetében a
huszas éveik elején tortént (altalaban 22 éves korukban), mig elsé lakasukhoz a févéros-
ban 30 éves koruk betdltése idején jutottak, a vidéki nagyvarosokban pedig ennél 3—4 évvel
korabban. Mindkét érték alacsonyabb a korabbi lakasmobilitasi kutatdsok altal kimuta-
tott atlagos korév-értékeknél. Természetesen erre a felmérés-technikai problémaktol (pl.
minta nagysaga, reprezentativitas) kezdve tobb magyarazat is lehetséges, azonban a rend-
kiviil hasonld eredmények talan arra az ovatos megallapitasra engednek kovetkeztetni,
hogy az elmult évtizedben — kdszonhetden a fiatalabb generaciok egyre er6s6d6 korai
onallosagra valo torekvésének — csokkend tendencidba fordult at az életkordtlag, ami-
kor a fiatalok elhagyjdk a sziildi hazat, illetve amikor elsé sajat lakdsukhoz jutnak.
Masrészt vidéken valamivel korabban jutnak hozza elsé 6ndll6 lakdsukhoz a fiatalok,
amiben természetesen a fovarosi ingatlanarak is komoly szerepet jatszanak. A mintate-
rilletek koziil ki kell emelntink Jozsefvaros esetét, ahol a megkérdezettek jelentds része
a felmérés eredményei szerint jelenlegi lakaséban élte le életét. Ebbol tobb kovetkeztetést
is levonhatunk, ismerve a rehabilitacios terlilet népességének sszetételét. Megallapithatjuk,
hogy a jozsefvarosi mintateriilet népességének lakdsmobilitdsa elmarad a tobbi teriileté-

@ t6l. Ez egyrészt a helyi lakédsallomany alacsony szinvonalara és lakaspiaci statusara, mas- @
részt a helyi lakossag tradiciondlis tOkeszegénységére és rossz anyagi helyzetére vezet-
heto vissza. Ez utobbi tobbek kozott a terlileten nagyobb aranyban él6 roma népesség
alacsonyabb képzettségi, foglalkoztatottsagi €s kereseti szintjének kovetkezménye.

Osszefoglalas

A rehabilitacié pozitiv valtozas eredményez a lakonépesség lakashelyzetében.
Ez alapvetden hdrom szinten valosulhat meg: a) el6z6 lakdsdhoz viszonyitva nagyobb
alaptertiletii lakésba kertil a bekoltozo, igy lakéashelyzete mennyiségi értelemben javul;
b) lakéshelyzetében mindségi véltozas kovetkezik be a komfortfokozat emelkedésé-
nek kdszonhetden; c) elsdsorban nem mennyiségi és mindségi valtozas kovetkezik be
laké&sviszonyaiban, hanem kedvezdbb lakaspiaci helyzet(i, magasabb statusu teriileten
talalhaté lakasba koltozik be a lako. Természetesen minél tobb teljestil a fenti feltéte-
lek koziil, annél kedvezobb helyzetbe kertiil a vizsgalt tarsadalmi csoport.

A rehabilitacid pozitiv hatast gyakorol a lakasmobilitasra. Ez egyértelmiien ki-
mutathat6 a koltézések szaman és a lakdnépesség fluktudcidjan keresztiil. Felméré-
seink szerint a lakdsmobilitas mar az 1980-as években kezdett lassan emelkedni. A
rendszervaltozas utan ez a folyamat felgyorsult, s kiilondsen az 1990-es évtized vé-
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gén valt szembetindvé. A koltozési folyamatok felgyorsulasat a tarsadalmi és gazdasagi
folyamatok (pl. erds polarizécié a tarsadalomban), valamint a beindul¢é feltjitasi te-
vékenység is erositették. A rehabilitacio emellett pozitiv lakdsmobilitast eredményez-
het a kiilonb6z6 lakdkdrnyezeti tipusok kozott is.

Sajnos a pozitiv lakaspiaci valtozasok ellenére sok rossz hagyatéka van a ko-
rabban rosszul miikodo lakaspiacnak. A lakésvasarlasban példaul még mindig meg-
hatarozd szerepet jatszik a hitelfelvétel. Mutatja ezt a lakonépesség nagyaranyu alla-
mi tAmogatasu, majd devizaalapu hitelfelvétele az elmult években és erds eladosoda-
sa ezen a téren, ami lassan mar a hazai gazdasag teljesitoképességét és eredményes-
ségét fenyegeti. Tovabbi negativum, hogy a fiatal csaladosok gyakran még ma is kép-
telenek sziiloi tamogatas nélkiil belépni a lakaspiacra. T6bbek kozott erre is vissza-
vezethetd, hogy a lakaspiaci igények gyakran nem a tényleges sziikségleteket és el-
varasokat tiikrozik és a kereslet, illetve a kinalat (példaul kislakasok kérdéskorére
gondolva) sok esetben csak kényszeriiségbol talalkoznak. A fenti probléma jelentd-
sége még jobban kidomborodik annak ismeretében, hogy eredményeink szerint a rend-
szervaltozas oOta a fiatalok — a korai figgetlenségre és 6nallo életre valo torekvésnek
koszonhetden — fiatalabb életkorban jutnak elsd lakasukhoz és korabban hagyjak el
a szuldi lakast, mint egy évtizeddel ezelott.

Felméréseink bebizonyitottak, hogy egy teriilet rehabilitacidja utan, a lakas-
piaci €s tarsadalmi felértékelddési folyamat sordn, sokan beruhazasi (vagy értékmeg-
Orzési) céllal kezdeményeznek ingatlanvasarlast a teriileten. Ennek t6bb célja is lehet:
egyrészt a felértékelddési folyamat pozitiv hatasait kihaszndlva késébb jelentds
»spekulacios” nyereséggel aruba bocsatjak ingatlanukat (az atmeneti idészakban bér-
lakéasként tizemeltetik), masrészt tartds bérleményként kiegészitd jovedelemhez jut-
hatnak, s mintegy biztonsagi tartalékként tekintenek a lakasra. Egy masik jelentds cso-
portot képviselnek azok, akik fiatal gyermekeik tanuldsat, vagy csalddalapitasat tamo-
gatjak a rehabilitacios terlileten vasarolt lakassal. Legkedvezdbb a teriilet fejlédése
szempontjabol a csaladalapitasi szdndékkal bekoltozok csoportja, hiszen esetiikben
szamolhatunk azzal, hogy hosszu tavon tervezik jelenlétiiket a teriileten, ami nagyobb
lehetdséget teremt a helyi tarsadalom, valamint a lakonegyedhez valo kotdédés meg-
erdsodéséhez. Ezt a folyamatot tamogathatja a jelenleg még magantulajdonu bérlakas-
ban €16, biztosabb anyagi hatérrel rendelkez6 fiatalok tulajdonossa vélasa is. Mindez
ktlonosen fontos lehet annak ismeretében, hogy — elsdsorban a fovarosi teriiletek
esetében — jelentos a vidékrol felkeriilt, nem helyi sziiletésii lakosok aranya.

A varosregeneracio kiegyensulyozo hatassal bir a lakéspiacon, azaz olyan at-
rendez6dési folyamatokat indit el a tarsadalmon beliil, amelynek készonhetden egy-
re tobben jutnak anyagi lehetdségeiknek megfeleld lakasba. A rehabilitacios teriileten
azonban 4ltalaban jelen vannak azok a rétegek is (legtobbszor a teriilet eredeti, feldjitas
elotti lakonépességéhez tartoznak), akiknek lakasviszonyai meghaladjak anyagi lehe-
tdségeiket. Ezen alacsony jovedelemértékkel és magas tulajdonértékkel rendelkezo
instabil rétegek jelenléte a rehabilitacios teriileten pozitiv és negativ folyamatokat egy-
arant elindithat (lefelé vagy felfelé filtralodas?). Tarsadalmi szempontbol ugyancsak
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bizonytalansagi tényezoként értékelhetok azon magasabb statusu rétegek, akik csak
ideiglenesen koltoznek a rehabilitacios teriiletre, s tovabbi mozgasuk nehezen kisza-
mithato. Ok egyrészt hiizéerként szolgalhatnak a teriilet tovabbi fejlédésében, ugyan-
akkor — [évén ,,gyorsreagdlasu”, mobilisabb rétegekrdl van szo — elkoltozésiik leér-
tékelddési folyamatokat is eredményezhet.

Eredményeinkbdl arra kovetkeztethetiink, hogy napjainkban a feltjitas tar-
sadalmi értelemben dzsentrifikacios folyamatokat eredményez a rehabilitacios terii-
leten. Erre utal, hogy a tarsadalmi 6sszetétel lasst atstrukturadlodasanak lehetiink tanti
a felujitott varosrészekben: A regeneracio utani bekoltdzéssel nd a magasabb statu-
su rétegek aranya, bar ez makroszinten ritkén jar egyiitt a lakonépesség latvanyos
és gyors homogenizacidjaval. Fenti megallapitasunkat tdmasztja ala az is, hogy fel-
méréseink szerint a rehabilitacios teriileteken tobbségben vannak az anyagi helyze-
tiik javulasarol beszamolok, illetve bizonyos foku korrelacio fedezhetd fel a tarsadalmi
helyzetiik javuldsardl nyilatkozok aranya és az adott varosrész statusa kozott. Emellett
a felmérés altal érintett lakdépiiletekben és lakasokban kivétel nélkiil magasabb a meg-
kérdezettek iskolai végzettsége, mint a rehabilitacids tertileteken altalaban, ami ugyan-
csak a meginduld dzsentrifikacios folyamatra utal. A dzsentrifikacio altal tarsadalmi
értelemben tehat felértékelddnek a rehabilitacids teriiletek. Ugyanakkor nem feled-
kezhetiink meg arrol, hogy ezek a folyamatok a szegény €s sok esetben hatranyos
helyzeti rétegek elkoltozésével (vagy attelepitésével!) a varosok més teriiletein szo-
cialis problémakat sziilhetnek. Ezért is keriilendé az olyan beavatkozasok alkalma-
zésa, amelyek radikalis tarsadalmi atrendez6déshez vezetnek egy teriileten és alap-
vetden felboritjak a korabbi strukturakat. Stratégiai szempontbdl rendkiviil fontos len-
ne a folyamatok komplex szemlélete és atfogo kezelése. Kimutatdsaink szerint a re-
habilitacio demografiai szempontbdl pozitiv hatast gyakorol a felgjitési teriiletre. Az
Ujonnan épiilt és feltjitott kornyezetben ugyanis altalaban fiatalabb, magasabb isko-
lai végzettségl népesség él, amely — kiilondsen az olyan teriileteken, ahol a rehabi-
litacio korabban indult be, vagy gyorsabban haladt elére — egyértelmiien a rehabili-
tacio nyertesének tekinti magat.

A lakésokkal és lakokdrnyezettel kapcsolatos elvarasok és igények a rendszer-
valtozas utan egyértelmlien ndvekedtek, s kiilondsen a lakokornyezet jelentosége ér-
tékelddott fel az emberek tudataban. A rossz lakokornyezet, az elhanyagolt lakdépii-
letek, valamint a lakdsok allapota és mérete — els6sorban a fovarosban — jelent6s el-
koltozést erdsitd faktorok. A lakéasstruktira és lakasallomany igényeknek megfeleld
atalakitasa kulcsszerepet jatszhat a lakonépesség megtartasaban és a rehabilitacids
teriiletekrdl torténd — egyébként magas — elkoltozési szandék csokkentésében. Itt
kulonosen a kozlekedési helyzet javitasara, a zoldteriiletek kialakitasara, valamint a
nyugalom biztositdsa mellett a sportolési és szabadidds szolgaltatasok javitasara kell
gondolni. Ebbol a szempontbdl mar kis épitészeti és lakdkornyezeti beavatkozasok is
multiplikativ hatdsuak lehetnek a lakok komfortérzetére és életmindségére. A
varosrehabilitacio soran tehat nem feltétlentil kell megaprojektekben gondolkodni, hi-
szen a 1épésrol 1€pésre torténd elérehaladas is eredményes lehet.
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Fontos kérdés a rehabiliticio soran a felajitando varosrész eredeti strukti-
rdja megorzése, valamint a bontasok €s 4j épitésli lakdsok aranyanak meghataroza-
tara megdrzésének fontossagat, azonban a gyakorlatban ez sokszor mégsem valdsul
meg. Az Gj épitésnek kétségteleniil vannak eldnyei (lakasallomany Gsszetétele és szin-
vonala javul, lakokdrnyezet modernizalddik stb.), viszont a hatranyokat is mérlegel-
ni kell a bontas-épités soran (pl. éppen a fent emlitett eredeti, sokszor értékes épité-
si struktura 4talakuldsa, vagy eltlinése). Az 0j lakasok felépitése kétségteleniil moti-
vald tényezoként hathat a mobilitasra és a bekoltozésekre. Felméréseink szerint kii-
16ndsen a foévarosi mintateriiletek esetében volt ez a helyzet, ahol a belvaroshoz ko-
zel fekvo, megujuld varosnegyed j lakasai erds vonzast gyakoroltak a népességre.
Ugy tlnik, aki a bekoltozés mellett dont, szamithat elégedettsége ndvekedésére,
ugyanis felméréseink szerint a mintateriiletre torténd bekoltozéssel a lakassal valo elé-
gedettség nd. (Ez nem véletlen, hiszen idedlis esetben az ember altaldban azért valt
lakast, hogy jobb koriilmények koz¢ kertiljon, s elégedettsége novekedjen.) Az 1j la-
kéasok felépitése a rehabilitacios teriileten — kapcsolddva kordbban ismertetett ered-
ményeinkhez — olyan szempontbdl is figyelmet érdemel, hogy egyrészt az Gj lakdsok
szamaval erésen korreldl azon lakok szdma, akik véleményiik szerint anyagi hatteriik-
nek megfeleld lakdsban élnek, masrészt a lakasok szinvonala és a lakassal és lakd-
kornyezettel kapcsolatos igények ndvekedésérdl nyilatkozok ardnya k6zott erds dssze-
fliggést tapasztaltunk. Emellett arra is fel szeretnénk hivni a figyelmet, hogy az 4j la-
kasok magasabb aranya pozitiv irdnyba mozditja el a lakdsmobilitast. A fentiek figye-
lembe vételével a rehabilitacio soran a dontéshozoknak meg kell talalniuk az adott fel-
Ujitasi teriileten az idedlis egyensulyt az 4j épités és a feldjitas (rekonstrukcid) kozott.
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Hazai eredmények és tapasztalatok

A varosrehabilitacio eredményei és korlatai Budapesten!

KovAcs ZoLTAN

Bevezetés

Vélhetdéen nem allunk messze a val6sagtol, ha kijelentjiik, hogy az ezredfor-
dul6 Budapestjének egyik legaktudlisabb, a médiat és a lakossagot leginkabb foglal-
koztato kérdése a varosrehabilitacid. Ez 0sszefligg egyfeldl a varosfeltjitas terén a
korabbi évtizedek soran felhalmozddott deficittel, illetve ebbdl fakadoan az épitett és
szocidlis kdrnyezet egyre stlyosbodo és vizudlisan is megfoghat6 leromléséaval, més-
részt kitlintetett figyelmet keltettek az akadozva beindul6 varosrehabilitacios progra-
mok elsé eredményei is (EGepy T. et al. 2002; Ecepy T.—Kovacs Z. 2003).

Budapest a tobbi kelet-kdzép-eurdpai varoshoz hasonldan a Il. vildghabora
utan kiszakadt az urbanizacié ,,normalis”, az ingatlan- és munkaerdpiac szabad moz-
gasfolyamatain alapuld menetébdl (BELuszky P.—KovAcs Z.—OLEssAk D. 2001). A
politika er6szakosan €s egyoldaltian beavatkozott a varos fejlodésébe, amelynek ered-
ményeként a varos térbeli novekedése sajatos mintat kdvetett. A belsd lakoénegyedek
presztizse a felgyorsuld slumosodas nyoman csdkkent, mig a kiilvarosokba telepi-
tett lakotelepek, a bekoltozo fiatal és képzettebb népesség révén az Gvezet tarsadal-
mi statusanak hirtelen emelkedését eredményezték. A Nyugat-Eurdpa torténelmi va-
rosrészeiben megismert, stratégidjat és technikdjat tekintve egyre sokszinlibbé valo
varosrevitalizaciordl, illetve regeneracidrdl Budapest €s a tobbi szocialista varos ese-
tében nem beszélhettiink.

Jelen tanulmény els6sorban annak kivan utanajarni, hogy miként jellemezhetd
arendszervaltozas ota eltelt iddszak a varosfelujitas szempontjabdl, illetve milyen té-
nyezOk akadalyozzék a varosrehabilitacio (regeneracio) folyamatat Budapesten, s miért
nem miikddnek a nyugat-eurdpai varosokban megismert mechanizmusok. Nem ki-
vanunk tehat valamiféle recepttel, gyakorlati megoldassal szolgalni az aktiv véroster-
vezodk és dontéshozok részére, sokkal inkabb a varosrehabilitacié eredményeit és
korlatait szeretnénk feltarni objektiv megkozelitésben, lehetdséget kindlva a varospo-
litika szamara a lehetséges stratégiak ujragondolasahoz.

' A tanulmany az OTKA T 042807 szamu téma tamogatasaval késziilt.

159

‘ Kovacscikk.pmd 159 $ 2005.07.27., 16:34



| NN T T ] s [T T 111 ||

‘ Kovacscikk.pmd

A varosrehabilitacio torténete Budapesten a rendszervaltozas el6tt

Bér a tanulmanynak nem kozvetlen célja a varosrehabilitacio torténeti fonalanak
felgongydlitése, mégis ugy véljiik, napjaink folyamatainak jobb megértéséhez segithet
hozzé a varosrehabilitacios beavatkozasok fovarosi eldzményeinek vazlatos attekintése.

A mésodik vilaghaboruat kdvetden az allamszocialista hatalom megszilardula-
saval — az élet annyi mas terliletéhez hasonléan — a hazai varosfejlodés és varosfej-
lesztés feltétel- és eszkozrendszere is jelentdsen eltdvolodott a kontinens nyugati al-
lamaitdl. A valédi nkorményzatisag felszamolésa, a maganbérlakas-szektor megsziin-
tetése, a varosfejlesztés piaci szerepldinek ,,likvidalasa”, a kozponti allam mindenre
kiterjedd befolydsa meglehetdsen leegyszerusitette a hazai varosok, igy Budapest fej-
lesztési kérdését is. A masodik viladghaboru utan az a véros fejlédott és agy, ahogyan
azt a kozponti dontéshozok (a partvezetés) jonak lattak.

Az 1940-es évekre a haborus romok eltakaritasa, illetve az (jjaépités nyom-
ta ra bélyegét, ami a forrasok sziikossége és a kommunista hatalom mas iranyu to-
rekvései nyoman csak vontatottan ¢s részben valdsult meg. Ennek messze hat6 ko-
vetkezményei még a rendszervaltozas idején is érzékelhetdek voltak, Budapest ,,tomor
varosias” belsd negyedeiben végzett felmérés soran még az 1990-es évek elején is
mintegy 450 foghijtelket regisztraltunk (KovAcs Z.—WIESSNER, R. 1996).

Lényegében nem sokat valtozott a helyzet az 50-es évtized sordn sem, elébb az
erdltetett {itemil iparositds, majd 1956, és az azt kovetd konszolidacio vonta el a politi-
ka figyelmét az infrastrukttrafejlesztés, azon beliil a varosfejlesztés kérdésérol. Csupéan
a szocialista iparvarosok kialakitasa szerepelt napirenden mint kittintetett cél, a nagyva-
rosok és kiilondsen Budapest régi épitésii, elavult varosnegyedeinek modernizacioja nem.

Az 1960-as évektol kezdve hazankban a varosfejlesztés kérdése mind szo-
rosabban kapcsolddott a kozponti lakéspolitikdhoz. Utobbi kereteit az 1960-ban meg-
hirdetett 15 éves lakasépitési program jeldlte ki, amely 1975-ig orszagosan 1 millio
lakas felépitését tlizte ki célul, ebbdl Budapestre 250 ezret irdnyozva eld. Az allami
lakésépités a gyorsan ndvekvo lakasigények (illetve a sulyosbod¢ lakashiany) kovet-
keztében egyre ,,tomegesebbé” és koncentraltabba valt. Ennek legnyilvanval6bb jelét
a lakotelepek szamanak és méretének idébeli gyarapodasa, a hazgyari technologia el-
terjedése jelentette. Az 1960-as évektdl megjelend budapesti lakotelepek térbeli elhe-
lyezésére elvben két lehetdség kinalkozott vagy a mar meglevo beépités, vagy a pe-
remeken még rendelkezésre all6 ,,zoldtertiletek™ rovéasara. Az 1960-as, de még az
1970-es évek lakdtelepeinek egy részét is a telephely-kijel6lés elobbi mddozata jelle-
mezte, s a lakotelep épitkezéseket az elavult, alacsony szinvonalt vérosrészek sza-
nalasos rekonstrukciojaval kototték egybe (LocsmanDr G. 1998). Ennek klasszikus
példai elébb a Jozsef Attila lakotelep, majd Obuda, K8banya vagy Pesterzsébet kiz-
pontjanak részleges atépitése. A varosrehabilitacid els csirai tehat furcsa modon egész
varosrészek letaroldsaval és lakotelepekkel torténd beépitésével jelentek meg Budapes-
ten. Nem mellékes ugyanakkor, hogy ekkor még komoly varosépitészeti kritérium-
nak mindsiilt az az elképzelés, miszerint a lakotelepek épitése nyoman a varos beépitett
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teriiletei lehetdség szerint érdemben ne ndvekedjenek. Ez az elképzelés az 1970-es évek
derekatdl egyre inkabb hattérbe szorult, s a lakotelepek 0j generacidja mar a beépi-
tett Ovezet hataran tal, dontéen zoldmezon 1étesiilt (Békasmegyer, Kaposztdsmegyer
stb.). Mindekdzben a zart beépitést tombhazas lakonegyedek feldjitasardl kevés szo
esett, ezeket a varosrészeket tovabbra is a hanyatlas, az épliletallomany feltjitasanak
teljes hianya jellemezte.

A ,,véarosrehabilitacié” fogalma csak megkésve, az 1970-es ART-ben kertilt
eldszor emlitésre, s ott sem a bérhazas dvezet atfogd felujitdsa, hanem egyes jobb
helyzetli kzponti teriiletek (pl. Vaci utca) atépitése kapcsan. A terv tovabbra is a
Nagykoraton kiviili, régi épitési, elavult lakonegyedek bontasos atépitését irdnyozta
eld. Kiderilt azonban, hogy a zart beépitésii terlileteken a bontasok miatt pdtlando
lakésszamveszteség (kozkeletl nevén a ,,szanélési szazalék™) tulsdgosan magas, s a
beavatkozas meglehetdsen koltséges, igy a hatalom hamar letett a varos belso része-
inek ilyetén ,,atgyurasarol”.

Egyediil a Kozépso-Jozsefvarosban (a Baross, Szigony, Prater, Tomé utcak
kozotti teriileten) indult meg a bontas és atépités, de a magas fajlagos koltségek mi-
att a program ott is leallt az 1980-as évek elején. Ezzel 6sszefiiggésben elmondhato,
hogy a kelet-német varosokban altalanossa valt ,,panelos rehabilitacio”, azaz a torté-
nelmi varosrészek foghijainak, elavult épiileteinek hazgyari technoldgiaval torténd
pétlasa Budapesten és a magyar nagyvarosokban nem valt gyakorlatta.

Budapesten az 1970-es évek masodik felétdl valt fokozatosan varosi prog-
ramma a varosrehabilitacid, amely ,,todmbrehabilitacio™ néven vonult be a kdztudat-
ba. A megnevezés utal a kor divatos elképzelésére, miszerint a varosfeldjitas minimalis
egysége a lakotomb (ti. utcak altal hatarolt hazcsoport), amelyen beliil a feltjitas az
éptiletek részleges vagy teljes bontasaval egybekotve zajlik, s a beavatkozas hangsu-
lyos elemét jelenti a kdrnyezet mindségének radikélis javitasa (pl. zold terekkel). Az
elsd hivatalos rehabilitacios koncepcidt, amely az eredeti varosszerkezet megtartasaval
és a meglévo épitészeti értékek megdrzésével szamolt, a Fovarosi Tandcs 1978-ban
hagyta jova. Ebben nem kis szerepet jatszott az idokdzben felépiilt lakotelepek hia-
nyossagainak felismerése.

Hosszas huzavona utan els6ként a VII. kertiletben a Klauzal tér és a Kazin-
czy utca kozotti tomb felyjitasi munkalatai kezdddtek meg 1985-ben. A kisérleti re-
habilitacié harmas célrendszert fogalmazott meg:

— a lak4sallomany muszaki-infrastrukturdlis feltjitasa;

— 1j, nagyobb alaptertiletii, komfortosabb lakasok kialakitasa;

— a helyi tarsadalom ,,felfrissitése”, demografiai és szocialis szerkezetének

javitasa.

A beavatkozds az Ingatlankezel6 Vallalat (IK'V) irdnyitasaval vette kezdetét,
s alapvetoen a ,,ciklusos rehabilitacié” sémajat probalta kovetni. Ennek Iényege, hogy
a folyamatosan feltjitasra keriild tombokbol a lakok mindig az éppen felujitott Gj tomb-
be koltoznek. Ez a logika azonban mar eleve feltételezi, hogy az elso feltjitandd tomb
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lakoinak véglegesen el kell hagyniuk lakéasukat. Valoban ez tortént az erzsébetvarosi
15-6s tombben, ahol az eredeti népesség a munkalatok révén nagyrészt kicserélddott
magasabb statust, korosabb lakokra, akik nem kis részben — a Honvédelmi Minisz-
térium kozremlikodése okén — a szocialista hatalom tarsadalmi bazisahoz tartoztak.
A felulrol, allami segédlettel végrehajtott kényszerli népességceserére illesztették rd a
»szocialista dzsentrifikacio™ szellemes fogalmat (HeGgepus, J.—Tosics, 1. 1991).

A beavatkozas gazdasagi szempontbol sem mutatkozott tilzottan sikeresnek,
mivel a feltjitasok €s az 0j €pités egyiittesen szamolt atlagos koltsége alig volt ala-
csonyabb, mint az 0j lakéasépités fajlagos koltsége, igy a fovarosi dontéshozok tul-
zonak, pazarlonak, tovabb nem folytathatonak itélték a rehabilitdcionak ezt a mddjat.

Az els6 beavatkozas ellentmondasai ellenére a tervezémunka tovabb folyt, s
1986-ban elkésziilt a ,,Budapest belsd teriileteinek rehabilitdcids koncepcidja” cimu
dokumentum, amely els6sorban a varosrehabilitacids beavatkozas szervezeti kerete-
it €s eszkozeit jelolte ki, s kozel 400 lakotomb, dsszesen 104 ezer lakas differencialt
mértéki felujitasat tizte ki célul (LocsmMANDI G. 1998).

Az 1980-as évek legsikeresebb varosfelujitasi tevékenysége a Kozépso-Fe-
rencvarosban folyt, ahol harom tomb rehabilitacidjat végezték az elsd fazisban (7.,
10., és 13. szamU tombok). A kijelolt céltertilet beruhdzasi programterve 1986-ban
késziilt el, ekkor sziiletett dontés arrdl, hogy gazdasagi okok miatt allami pénzekbol
csak a felajitasokat finanszirozzak, az Gj éptlileteket az OTP épitteti és értékesiti. 1989
juliusaban indult meg az épitkezés, de a forrdsok idokdzbeni elapaddsa miatt lelassult
a megvalositas titeme, s az elsd két tomb (7. €s 13.) végiil csak 1994-re késziilt el
teljesen.

A varosrehabiliticio 1990 utani tapasztalatai Budapesten

A rendszervéltozéssal bekovetkezo politikai, gazdasagi €s tdrsadalmi valtoza-
sok a varosrehabilitacio budapesti feltételeit is alapjaiban atrendezték. Az 1990. évi
Onkorményzati Torvény tjraszabalyozta a févéros és a keriileteinek viszonyat, a re-
habilitdcidval kapcsolatos tevékenységet a kertiletek hataskorébe utalva. Megkezdo-
dott az allami bérlakéasok privatizécioja, a lakdk jelentds része bérlobol tulajdonos lett,
s létrejott a valddi ingatlanpiac. Ezzel egy iddben megjelentek és egyre nagyobb je-
lentdségre tettek szert a rehabilitacid megvalositasaban résztvevd gazdalkodo szerve-
zetek és profitorientalt fejlesztési tarsasagok.

Mindez a lehetséges rehabilitacios alternativak és stratégidk mozaikos sok-
szinliségét eredményezte Budapesten. A keriiletek varosfejlesztésben betoltott pozi-
cidja a fovarossal szemben mind a tervezés, mind a gyakorlati megvalositas terén meg-
erdsddott. Tovabbra is a Févarosi Onkormanyzat feladata maradt ugyanakkor az al-
talanos rendezési terv (ART), a fovarosi teleptilésszerkezeti terv, a szabdlyozasi ke-
retterv €s a fovarosi varosrendezési keretszabalyozas, amelyek révén kozvetleniil is
hatast gyakorolhatott a varosrehabilitacio folyamatara.
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Budapest utols6 altalanos rendezési tervét a Fovarosi Tanacs 1989-ben hagyta
jova. A rendszervaltozas okozta mélyrehato atalakulas azonban az ART gyors avul-
sat eredményezte, s sziikségessé valt egy 0j rendezési terv elkészitése. Az uj altala-
nos rendezési tervet a Fovarosi Kozgyiilés végiil 1997 januarjdban hagyta jova, amely
mar nagy jelentdséget tulajdonitott a varosfeltjitasnak, ezen beliil a laké- és barna-
ovezetek rehabilitacidjanak. Ennek szellemében jott létre az ART vérosrehabilitacios
alprogramja 1997-ben.

Id6kozben a varosrehabilitacid koncepciondlisan is 0j alapokra helyezddott. A
Foévarosi Kozgytlés 1993-ban hatarozatban fogadta el a ,,Budapest reneszanszaért” cimii
javaslatot, s kidolgozta a varosrehabilitaciohoz sziikséges jogi, pénziigyi és szervezeti fel-
tételrendszert. 1994-ben rendeletileg létrehoztak a Févarosi Varosrehabilitacios Keret pa-
lyazati rendszerét, amely [6kést adott a keriileteknek helyi rehabilitacids stratégidk kidol-
gozasara, s a rehabiliticios tevékenység feltételeinek megteremtésére.

Fordulat kovetkezett be a varosrehabilitacié egész értelmezésében is, hiszen
mig korabban rehabilitacid alatt csak a belsd lakonegyedek felajitasat értették, addig
Budapest atfogo, 1997-ben megfogalmazott rehabilitacids programja mar kiemelt re-
habilitacios feladatnak tekintette a korabbi iparteriiletek, valamint a lakotelepek feluji-
tasat is. Ujdonsaga a programnak az is, hogy Budapest belsé keriileteiben kriziste-
rlileteket hatarolt le, mintegy serkentve a keriileteket sajat rehabilitacids stratégiajuk
megfogalmazésara, illetve atgondolasara. Az elképzelés szerint a varosrehabilitacid
ligye az egész varost érinti, igy annak finanszirozasaba a kertiletek mellett a Fova-
ros is beszall (a koltségek 50%-aval). Ehhez azonban t6bb kritériumnak is teljesiil-
nie kell, példaul a keriiletnek rendelkeznie kell sajat rehabilitacids stratégiaval, konk-
rét kijelolt akcioterlilettel, illetve be kellett fizetnie a helyi lakésprivatizaciobol befolyo
Osszeg 50%-at a Févarosnal kiilon erre a célra felallitott kasszaba?.

A nehezen formalodo fovarosi szintt keretfeltételekkel szemben {ide szinfoltot
jelentett a bels6 lakodvezetek atalakulasa, a megindulé rehabilitacio. Ezek koziil élre
kivankozik a K6zépso-Ferencvéros rehabiliticidja, ahol francia mintara 1992-ben jott
létre a SEM IX Rt. vegyes gazdasagi tarsasag a varosfejlesztési akcid céljabol. A tar-
sasag tulajdonosai a kertileti 5nkormanyzat (51%), az OTP (24,5%) €s a francia CDC
(24,5%). A tarsasag a varosfejlesztési akciokat (lakoépiiletek és koztertiletek feljavi-
tasa, zoldtertiletek kiépitése stb.) a keriileti 5Snkormanyzat megbizasabdl, az erre a célra
kijelolt akcioterlileten végzi. A beavatkozas koltségeit a teriileten talalhatd tires, illet-
ve bontdssal iiressé tehetd telkek értékesitésével fedezik, a beruhdzasok (lakd- és lizleti
ingatlanok) tulnyomo részét pedig magancégek végzik. 1998-ban a Ferencvarosi
Onkorményzat sikeresen palyazott a mar elkésziilt varosrehabilitacios térséghez kap-
csolodva harom 4j tomb (5., 14., és 17.) akciodteriiletté nyilvanitasara és az ezzel jaro
tarsfinanszirozésra a fovarosnal. 2003 végén a kerlileti 5nkormanyzat a SEM IX. Rt.
akcidteriiletét tovabb bdvitette, ami azt jelentette, hogy a rehabilitacio immar a Mes-

2 A rendelet 1998-as modositasaval a tarsashazi lakoépiiletek a keriileti befizetésektol fiiggetleniil is
palyazhatnak tamogatésra.
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ter u. — Haller u. — Soroksari ut altal hatarolt teriiletre is atterjedt. Ha ehhez hozzasza-
mitjuk a Duna parti volt MAV teriilet barnadvezeti rekonstrukcios munkalatait a Trigranit
Rt. kézremtkodésével, akkor elmondhatjuk, hogy a pesti belvaros déli szektoraban az
ezredfordulora kialakult Budapest legdinamikusabban atalakuld, megujulé lakonegyede.

Az 1990-es évek végén ugyancsak attorés tortént a fovaros talan legrosszabb
helyzetben levo varosrészének, a Kozépsod-Jozsefvarosnak a rehabilitacidja terén is.
A varosnegyed feltjitasat a Févarosi és a Jozsefvarosi Onkormanyzat 6sszefogésa-
val ¢életre hivott Rév8 Rt. végzi, s a beavatkozas elsé eredményei a szdzadforduld
éveiben mar jelentkeztek. Ujdonsagot jelent nemcsak a Jozsefvaros, de Budapest egész
eddigi véarosrehabilitacidjdban, hogy a vérosrehabilitacio kérdését egyetlen
»megaprojekthez”, az an. Corvin-Szigony projekthez kotik. A 2013-ig tervezett
varosrehabilitacids-varosfejlesztési beavatkozas legfébb célja egy 20 hektaros slum-
Ovezet komplex megujitasa, ahol a felujitandd 1400 lakéas és az Gjonnan épiild
2500-3000 lakas mellett uj funkciok (iizleti, irodai stb.) telepitésével egy varoskoz-
pont kozeli, a lakossag szamara is vonzo multifunkcionalis varosrészt alakitanak ki.

A fenti eredmények ellenére elmondhatjuk, hogy Budapesten a rendszerval-
tozas utan a varosrehabilitacié csak akadozva indult meg, s gydkeres fordulatot mind-
eddig nem hozott. Legaldbbis nem nevezhet6 sikeresnek a budapesti varosrehabilitacio
abbol a szempontbol, hogy a rehabilitaciora ,,érett”, mintegy 250 ezer lakasbol, a rend-
szervaltozas ota alig 5 ezret (kb. 2%) sikertiilt feldjitani, vagy bontéssal €s épitéssel
Llecserélni”. Ennek talnyomo tobbsége is jorészt egyetlen teriiletre, a Kozépso-Ferenc-
varosba koncentralddik (EGepy T. et al. 2002).

@ Nem tekinthetd sikeresnek a fovarosi rehabilitacid abban tekintetben sem, hogy @
az eddig megvaldsitott rehabiliticios programokban minden esetben csak az épiiletallo-
many megujuldsara, kicserélédésére kertilt sor, mikdzben a tarsadalmi érdekek és a he-
lyi kulturdlis értékek, illetve hagyomanyok sulyosan sériiltek. Az ismert beavatkozésok
az érintett teriiletek ingatlanpiaci felértékelddéséhez, egyszersmind a lakossag gyors ki-
cserélodéséhez vezettek. K6zos jellemzojiik a piaci alapu, véllalkozdi téke tulsulya €s a
kozszféra korlatozottabb szerepvallaldsa, ami egyoldaltian a dzsentrifikacios nyomas fol-
erésodéséhez vezetett. Az eredeti népesség kicserélodése, az épiiletallomany drasztikus
atalakitasa egyuttal az eredeti tarsadalmi-kulturalis mili6 radikalis megvaltozasat eredmé-
nyezte (14sd bovebben: A szocidlis varosrehabilitdcio: ,, Koncepcio, eszkozrendszer és
modellkisérletek” cimii zarotanulmany Varoskutatdas Kft., 2004., Bp)

Ennek nyoman sziiletett a 2000-es évek elején az a gondolat, hogy a piaci ori-
entacioju varosrehabilitacids programokat az Gn. szocialis varosrehabilitacio eszkoz-
rendszerével kell kiegésziteni. igy a komplex rehabilitdcios probléméra komplex va-
lasz adhato kozosségi pénzekbol, méghozza ugy, hogy az ne vezessen a varosrész la-
kossagnak teljes kicserélodéséhez (ibid. 3—4 pp). A févéros tdmogatta az elképzelést,
s a Fovarosi Kozgyulés 2005. januarjaban dontést hozott a budapesti
varosrehabilitacios programon beliil az n. ,,szocidlis varosrehabilitdcidés” modellki-
sérletek elinditasarol. A négy évig tartd, mintegy 1,8 Mrd. Ft-tal megvaldosuld prog-
ram legfontosabb célja, hogy a nagy szegénységben él0k szegregélt lakonegyedeinek
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fizikai megujuldsa egy erds szocialis programmal kiegészitve képes legyen elérni azt, hogy
a helybeliek kirekesztettsége csokkenjen, s a beavatkozas végén a lakossag legalabb
70%-a tovabbra is helyben maradjon. A modellkisérlet elsé szakasza harom mintaterii-
let szocialis rehabilitaciojaval szamol: a jozsefvarosi Magdolna-negyed, Kébanyén a Bi-
hari uti szegénytelep és a ferencvarosi ,,Dzsumbuj”. A fizikai rehabilitacié és a tarsadal-
mi kohézi6 erositésének gondolata, illetve a kettd dsszekapcsoldsa természetesen nem
magyar Gtlet. Nyugat-Europa nagyvarosaiban szamos sikeres kisérletet, beavatkozasi
mddszert taldlunk, amelyek hazai adaptélasa, a kétség kiviil meglevo tarsadalmi-gazda-
sagi kuilonbségek ellenére is lehetséges (HorT-JENSEN, A. et al. 2004).

A varosrehabilitacié korlatai Budapesten

A vérosrehabilitacié eddigi torténetének attekintésébdl mar kivilaglott, hogy
Budapesten a rendszervaltozast kovetden a varosrehabilitacios folyamat feltételei kdzel
sem voltak optimélisak. Egy mélyrehato és atiitd eredményeket hozo rehabilitacios
folyamatot szamos tényez6 hatraltatott, ezek egy része a politikai keretekbol, illetve
a varos morfologiai €s tarsadalmi adottsagaibol adddott. Stlyosbitotta a helyzetet,
hogy a hatréltato tényezok idoben egyszerre, s igen gyakran egymast erositve jelent-
keztek. A gyorsabb és hatékonyabb rehabilitaciot, s a tarsadalmilag fenntarthatd va-
rosfejlodést az 1990-es években Budapesten az alabbi tényezok korlatoztak:

—politikai feltételek;

— lakaspiaci feltételek;

— kornyezeti, varosszerkezeti adottsagok;
— demografiai trendek;

— szegregacids viszonyok;

— lakdsmobilitas.

A politikai feltételrendszer oldalardl nézve Budapesten nem kedvezett a fenn-
tarthato varosfejlodésnek és az atfogo rehabilitacids folyamatnak a kétszintii kdzigaz-
gatas megjelenése 1990 utan. Gondot jelentett a keriiletek kompetencidjanak eseten-
kénti talzott kiszélesitése (pl. a lakaspolitika terén), ami gyengitette a kozponti, egész
varost érintd, atfogd programok megvalositasat. Fokozta a széttéredezett 5nkormany-
zati struktarabol fakadd hatranyokat, hogy a 23 kertilet adottsagai (épitett kornyezet,
tarsadalmi mili6 stb.) és ezzel egyiitt érdekei nagymértékben eltérnek egymastol, igy
— példaul a varosrehabilitacid terén is — nehezen képzelhetd el konszenzus ko6zottiik.
A belso zart beépitésii lakdnegyedek probléméja a kertvarosokban ismeretlen, miként
a lakotelepek kihivasa is hidegen hagyja a belso kertiletek vezetését.

Hatranyosan érintette a varosrehabilitacid kérdését az is, hogy a rendszerval-
tozas ota a mindenkori kormany és Budapest viszonya valtakozoan hol ellenséges, hol
tartozkodo, de semmiképp sem baratsagos. Ez egyrészt minimalisra csokkentette az
—ilyenkor egyébként joggal elvarhato — erdteljesebb kdzponti szerepvallalast, a kor-
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manyzati tamogatasok esélyét, sét a miikodéshez sziikséges forrasok idénkénti meg-
kurtitdsa éppen azoknak a tartalékoknak a felélésére kényszeritette a keriileteket s
a fovarost, amibdl egy nagyobb Iéptékii beavatkozas elindithaté lett volna.

Uj jelenségként foghaté fel hazank eurdpai unids csatlakozasa utan a
2004-ben meghirdetett, s unios forrasokbol is timogatott Regionalis Operativ Prog-
ram (ROP), amely a varosrehabilitaciot is kiemelt beavatkozasi tertiletként kezeli. Gatat
szab viszont a forrasok lakénegyed-rehabilitacios felhasznalasaban, hogy tdmogatas
kozvetleniil lakdépiiletek felujitasara nem adhato. A program masik szépséghibdja,
hogy a palyazati rendszer eddig lezarult szakaszaban Budapest és keriiletei nem iga-
zan jutottak lehetdséghez. A megitélt tdimogatasok sulypontja sokkal inkabb a vidéki
kis- és kozépvarosokra esett, s ott is inkabb presztizsjellegli beruhazasok (pl. ,,fotér
projektek’) mintsem atfogd varosnegyed-feltjitasok torténnek.

Nem kedveztek a varosrehabilitdcidnak az 1990 utan kialakul6 lakaspolitika
és a nyomaban formalddo lakadspiaci feltételek sem. Ahhoz ugyanis, hogy a varos
atfogd és 6sszehangolt rehabilitacidja megvaldsulhasson, sziikség van az egész va-
rosra kiterjed6 programokra, lakaspolitikai beavatkozdsokra. Az 1990-es 6nkorményzati
torvény, illetve ennek budapesti adaptacidja éppen ennek feltételeit sziintette meg. Azzal
ugyanis, hogy a lakéspolitikat kivette a fovaros kezébdl és a keriiletekhez rendelte,
egyszeriben 22 (majd Soroksar Iétrejottével 23) egymastdl sok tekintetben eltérd la-
kaspolitika kereteit teremtette meg. Ez megpecsételte a keriiletek altal megorokolt
bérlakasallomany tovabbi sorsat, a rehabilitacios gyakorlatot, a lakasépités feltétele-
it, s végso soron Budapest lakéaspiacanak tovabbi fejlodését is.

A lakaspiac 1990 utani atalakuldsaban a korabbi allami szektor gyors {itemu
privatizacidja jelentette a legnagyobb valtozast. Budapest rendszervaltozas utani tor-
ténetét a ,,parttalan lakasprivatizacié” jellemezte, s az egykor 400 ezer lakést szam-
1416 allami bérlakas-szektorbol 2002-re 74 ezer maradt, az dsszes lakdsallomany ke-
vesebb, mint 10%-a (1. dbra).

Gondot okozott, hogy a privatizacié folyamata lakasok, s nem lakoépiiletek
(esetleg tombok) szintjén zajlott, ezzel igen gyakran kevert tulajdonviszonyok jottek
Iétre a lakdhézakon beliil, akadalyozva a felujitassal kapcsolatos dontések meghoza-
talat, a finanszirozasi kérdések tisztazasat. Tovabb fokozta a gondokat, hogy a pri-
vatizacio soran az 6nkormanyzatok bérlakasvagyonuk komfortosabb és nagyobb, ennél
fogva értékesebb részét ,,arusitottak ki”. A megmaradt allami bérlakasok tobbségét kis
alapteriilet(, alacsony komfortfokozat(, erésen leromlott lakasok alkotjék, amely egyre
inkabb a szocidlisan hatranyos helyzetii, nagyfoku tarsadalmi kirekesztettségben €16
rétegek szdmara jelent hajlékot. A korabbi szocidlis bérlakasallomany maradéka elso-
sorban a pesti oldal strli beépitést bels6 varosrészének Nagykoruton kiviili szekto-
raba koncentralodik (2. dbra).

Osszességében tehat elmondhaté, hogy a 90-es évtized lakaspolitikdja igazabol
a nagyvarosi problémaék (szegregacid, gettosodas stb.) foler6sdodéséhez jarult hozza,
mintsem a meglevd problémakat (hajléktalanok, slumosodas stb.) orvosolta volna, és
a varosrehabilitacid szempontjabol kifejezetten karosnak itélheto.
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2. dbra Az dnkormanyzati bérlakasok aranya Budapest bels6 varosrészeiben

A vérosrehabilitacio kornyezeti, varosszerkezeti adottsdgait szemlélve sincs
kiilonosebben kedvezo helyzetben Budapest. Hatranyos helyzete kivalt akkor tiinik eld,
ha a kozép-eurdpai térség mas varosaival (pl. Bécs) hasonlitjuk dssze. A zsufolt és
elavult belsd lakonegyedek zommel a pesti oldalra koncentralédnak, amihez csupan
egy karnyujtasnyi tdvolsagra fekszik a zolddel gazdagon atszott, magas szinvonalt
lakokornyezetet kinald budai hegyvidék. A természet talcan kinalja a lehetéséget a jobb
maddua lakossag szamara az erdteljes szegregéaciora. Ugyancsak hatranyt jelent, hogy
a korabbi Kis-Budapest kdzigazgatési hatarahoz illeszkedo, foként ipari és kozlekedési,
illetve raktarozasi tevékenységnek, valamint mas nagy térigény intézményeknek (te-
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metdk, laktanydk stb.) otthont ad6 zdna napjainkra egy erésen lepusztult, ,,alulhasz-
nositott” ovezetté valt. A barnadvezet silypontja szintén a pesti oldalon talalhato, s az
1950-es csatolasok kdvetkeztében belsd valasztovonalat, ,,puffer-zonat” képez a va-
rostesten beliil a bérhazas 6v és az egykori eldvarosok dve kozott. A barnadvezet
megujulésa, atfogo rehabilitacioja tovabbra is varat magara (Barta Gy. 2004). Bar
pozitiv példak elszortan mér akadnak (pl. Vaci ut, Obudai Gazgyar teriilete stb.), ezek-
re a beruhazasokra az tizleti, kereskedelmi-irodai funkcio egyoldalu talsulya a jellemzo,
s lakéfunkcié — mint példaul a XI. keriiletben a Prielle Kornélia utcanal, vagy a XIII.
kertiletben a Duna Plaza projekthez kapcsoléddan a Marina-parton — csak elvétve je-
lenik meg (KovAcs Z. 2004).

Nem kedveztek a budapesti varosrehabilitacio tarsadalmi keretfeltételeinek a
varosban az 1980-as évek ota kibontakozo €s a rendszervaltozas utan tovabb romlo
demogrdfiai trendek sem. Budapest tarsadalma a tobbi eurdpai metropoliszhoz hason-
l6an mara nagymértékben eloregedett, s az idds és a fiatal korosztalyok k6zotti egyen-
suly egészségteleniil megbomlott (3. dbra).

A 60 éven feluiliek ardnya a varos népességén beliil az 1990-es 19,8%-rdl
2001-re 21,8%-ra nétt. Az eltartott gyermek nélkiili haztartasok aranya 2001-ben itt
volt a legmagasabb az orszagban (68,1%), mig a falvakban ez az érték atlagosan csak
59,1% volt. A tulzott eloregedés és az elvandorlas kdvetkeztében a fovaros lakossag-
szdma a két népszamlalas, 1990 és 2001 kozott 244 ezer fovel (14,3%) csokkent. Az
eloregedo és fogyo tarsadalom negativ hatassal van a varosrehabilitaciora, hiszen az
idéskortiak beruhazési kedve, s foként anyagi lehetosége e tekintetben meglehetdsen
korlatozott. Tovabb fokozza a gondokat, hogy az idéskoruak aranya éppen azokban
a belvaros kozeli lepusztult lakdnegyedekben a legmagasabb, amelyek leginkabb igé-
nyelnék a rehabilitacios beavatkozasokat.
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3. dbra A 14 év alatti és 60 év f6lotti korcsoport ardnya Budapesten
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Nincs szerencsés helyzetben Budapest a lakohelyi szegregdcio torténelmileg
kialakult viszonyait tekintve sem. A természeti adottsagok értékelésénél mar utaltunk
arra, hogy a fovaros természetfoldrajzi adottsagai (hegyvidék-siksag talalkozasa), il-
letve az abbdl fakado kornyezeti kiilonbségek eleve determinaljak a jelentds mértékt
lakohelyi szegregaciot. A budai hegyvidék és a pesti bérhazas Gvezet markans statusbeli
kiilonbségei [ényegében mar a masodik vildghaboru el6tt kdrvonalazédtak, s ha né-
mileg alacsonyabb intenzitassal, de a szocialista iddszakra végig jellemzoek maradtak
(CsaNADI G.—LADANYI J. 1992). Erre a torténelmileg kialakult szegregdcios mintara
rakodott rd a rendszervaltozas tarsadalmi ,,hozadéka”. A névekvo jovedelmi kiilonb-
ségek és a nyoméaban megjelend U tarsadalmi csoportok a tarsadalmi ranglétra két
pélusat feszitik (extrém gazdagok és szegények), ami a térre is kivetiil (4—5. dbra).

A tarsadalmi polarizalddas és a nyoméban fellépd 0j tipusu lakohelyi mobili-
tas nyoman 1990 utan egyrészt tovabb erdsodott a budai hegyvidék elit-koncentralo
szerepe, masrészt megndtt a varosperem, a szuburbidk dinamizmusa. Ezzel egytitt
felgyorsult a belsd bérhazas 6v leglepusztultabb részeinek etnikai gettésodasa, foként
a roma népesség er6sodo térbeli koncentracidjanak kdszonhetden.

A varoshanyatlas megfékezése és az atfogd rehabilitacio ellenében hatott Bu-
dapest vérosrégidjaban a rendszervaltozas utan a népesség lakohelyi mobilitasa is.
A lakéhelyi mobilitas viszonyait szemlélve megallapithatd, hogy hazankban a lakos-
sag atlagos mobilitasi hajlanddsaga jelentdsen elmarad a fejlett allamokban tapasztalt
szinttél. Ezzel hazank nincs egyediil, hiszen a t6bbi poszt-szocialista kelet-kzép-eu-
ropai allamra is hasonldan alacsony mobilités a jellemzd (1. tabldazat).

@ Az alacsony lakasmobilitasi rata hatterében a lakaspiac torz szerkezete, a @
bérlakasszektor csekély sulya, illetve a maganlakdsok mindenhatosdga éppugy sze-
repet jatszik, mint a tarsadalom eldregedése, vagy a lakashitelezés késéi és vontatott
megjelenése. Az alacsony mobilitasi hajlandosag nem kedvez a rehabilitdcidonak, hiszen
annak elengedhetetlen kelléke a népesség ,,egészséges” fluktuacidja az egyes lakas-
tipusok €s lakdnegyedek kozott.

Tovabb rontotta Budapest megujulasi esélyeit, hogy a rendszervaltozast kdve-
téen a varosrégion beliil a lakdsmobilitas egyoldaltian az eldvarosi 6vezetbe iranyult. Mi-
kozben Budapest fovaros népességszama 1990 és 2001 kozott 14,3%-kal csokkent, ad-

1. ti bli zat A lakyhHyi mobiliti s szintj Hnphi ny orszi gban
az 1990- pvHe vpgpn

Orszag FEves mobilitasi index (%)
USA 26,5
Svédorszag 13,7
Nagy-Britannia 13,3
Gorogorszag 12,0
Ausztria 10,8
Franciaorszag 8,0
Magyarorszag 4.4
Csehorszag 3.4
Lengyelorszag 2,6
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5. dbra A felséfoku végzettségliek aranya Budapesten, 2001
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dig az agglomeracios 6vezeté 18,9%-kal, 566 ezer forél 674 ezer fére nott. A népesség
egyre gyorsul6 titem{ dekoncentracidja révén 1990 és 2001 kozott megvaltozott a va-
rosrégio belsd népesedési egyensulya is. 1990-ben az agglomeracios 6v részesedése a
varosrégid népességebol 22% volt, ez az érték 2001-re 27,6%-ra emelkedett.

A varosrégion beliili vandorlas, a szuburbanizacio klasszikus modelljének meg-
felelden szelektiv volt, ami a népesség demografiai €s tarsadalmi dsszetételét is atren-
dezte. A szuburban 6v folyamatosan fiatalodott és statusa egyre emelkedett. Ezt jel-
zi, hogy a diplomésok ardnya a 15 évnél idésebb népesség korében az agglomeraci-
0s Ovezetben az 1990. évi 3,2%-rdl 2001-re 12,7%-ra ndtt. Ez ugyan még igy is je-
lentdsen elmarad Budapest egészének értékétol (21,4%), ugyanakkor egyontetlien jelzi
az eldvarosi 6vezet statusanak latvanyos emelkedését.

Az elévéarosokba iranyuld vandorlas a lakaspiac térszerkezetét is szamotte-
voen atrajzolta. Budapest terliletén a lakott lakdsok szama — az tiresedés és az irodai
athasznositas jovoltabol —1990 és 2001 kozott 791 ezerrdl 742 ezerre csokkent, ugyan-
akkor az agglomeracids 6v lakott lakdsainak szama jelentds mértékben, 21%-kal bo-
viilt. Mindez jelzi, hogy a varosrégid igazan dinamikus térszerkezeti része a rendszer-
valtozas utdn a szuburban Gvezet lett. Mig a fovaros lakasallomanya tovabb rege-
dett, s mindségi szempontbol sem igazan javult, addig a periféria lakaspiacan egy rob-
banasszerl fejlodés ment végbe.

Ugyanakkor egy 2003-as mobilitasi vizsgalat szerint Budapestnek elég jo esé-
lyei vannak a vandorlasbol fakad6 negativ hatasok kivédésére. A koltozéstiket kimon-
dottan fontolgatd haztartasok korében végzett felmérés szerint a lakohely-valtoztata-
sukat a kovetkezd 6t évre tervezd haztartasok 58,5%-nak lakdhelyi preferencigja Bu-
dapestre iranyul, s csak negyediik tervezi kimondottan az elévarosi dvezetbe attenni
lakdhelyét (2. tablazat). Mindez azt is jelenti, hogy él a févaros lakéiban bizonyos
ragaszkodas varosuk irant, s a csaladok tobbsége, ha lakéspiaci szamitasait megta-
lalna, vélhetden szivesen maradna Budapesten. Erre utal a kordbbi szuburbanizacids
dinamika megtorpanasa is a 2000-es évek elején, st bizonyos visszakdltozEsi tenden-

cia is megfigyelhetd.
2. tabldzat A kéltozés irdnya a koltozésiiket tervezd
haztartasok kérében Budapesten, % (2003)

A kozeli kdrnyéken 15,1
A Kkeriileten beliil 24,0
Mas keriiletbe 19.4
Budapest kornyékére 25,7
Kozeli faluba 1.6
Kozeli varosba 0.8
Tavolabbi helyre 2,0
Ahol munkat kap 1.4
Ahol lakéashoz jut 4,7
Még nem tudja 5,4

Az elmondottakbol lathato, hogy Budapesten a rehabilitacié tigye szamos aka-
dalyba titkdzik, amelyek egyiittesen a lakasallomany megujuldsanak alacsony szintjét ered-

171

‘ Kovacscikk.pmd 171 $ 2005.07.27., 16:34



| NN T T ] s [T T 111 ||

ményezték. A felsorolt nehézségek és gatld tényezok ellenére Budapest rendszervaltozas
utani fejloddésére ugyanakkor nem csupéan a hanyatlés, a lakaspiaci leértékelddés volt a
jellemzd, hanem kétség kiviil kimutathatdk voltak felértékelddo, dinamikus varosrészek
is. A tovabbiakban a vérosfejlédés dinamikus dvezeteit probaljuk lehatarolni.

Hol vannak Budapest dinamikus varosrészei?

Annak a kérdésnek az eldontésére, hogy hol talalhatok Budapest dinamikus
varosrészei, tarsadalomstatisztikai adatokon alapul6 elemzést végeztiink. A vizsgélat
foldrajzi keretét Budapest varosrendezési korzetei képezték (neighbourhood szint), az
adatok pedig az 1990-es és 2001-es népszdmlalas allomanyabol szarmaztak. A vizs-
galat soran az alabbi mutatokat vettiik figyelembe:

— A népességszam valtozasa 1990-2001 kozott;

— A diplomasok aranyéanak véltozésa 1990-2001 kozott;

— 1990 és 2001 kozott épult lakasok ardnya;

— A fiird6szobés lakasok ardnyanak valtozasa 1990-2001 kozott.

Természetesen a varosrészek dinamizmusanak megragadasa ilyen kevés sza-
mu — és egyoldaltan a helyi népesség és lakasallomany mennyiségi €s mindségi val-
tozasaira koncentraldo — mutatoval aligha lehetséges. Ugyanakkor a szdmitasba vett

@ valtozok arra alkalmasnak tinnek, hogy kimutassuk azokat a varosrészeket, ahol a @
legnagyobb volt a fejlédés dinamikdja a rendszervaltozas utani b6 egy évtizedben. A
négy kivalasztott mutato segitségével faktoranalizist végeztiink, amellyel kimutatha-
tok voltak Budapest rendszervaltozas utani legdinamikusabb, leggyorsabban megujuld
varosnegyedei (6. dbra).

A térkép alapjan megallapithatd, hogy Budapest dinamikusan megujuld véros-
részeit a rendszervaltozast kovetden els6sorban a varos kozigazgatasi hatarahoz ko-
zel fekvd terlileteken talaljuk. Ezek olyan kordbban alulhasznositott, vagy mezdgaz-
dasagi hasznositasu teriiletek, amelyeket a rendszervaltozas utani lakdpark-épitési
hullam, illetve a keriiletek altal gerjesztett csaladi hazas épitkezés a leginkabb érintett.
Vizsgalataink szerint a hagyomanyos zart-beépitésti varosrészeket a feltjitas még alig
érintette, s esetiikben csak elszortan taldlunk megujulésra utalé jeleket (pl. K6zépso-
Ferencvéros, Ujlipotvaros stb.). Az abran ismét visszakdszon az a dilemma, hogy —
jollehet a varos nagy kiterjedésti, feltjitasra szoruld belsé lakonegyedekkel rendelke-
zik —, a lakaspiaci dinamika sulypontja nem a belvarosra, hanem a perifériara 6ssz-
pontosul.

Mindez azzal magyarazhatd, hogy ellentétben az eurdpai reurbanizacids tren-
dekkel, az 1990-es évek Budapestjén még mindig konnyebb €s jovedelmezdbb volt
beépitetlen telekhez jutni a periférian, mint a mar meglevo beépitett varosnegyedeket
felujitani és Ujrahasznositani.
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6. abra Budapest megtijulé varosrészei 1990-2001

Osszefoglalas

Az elemzések alapjan elmondhatjuk, hogy Budapesten az eddig végzett reha-
bilitacids programok a krizisteriiletek csupan elhanyagolhaté részét érintették, s ott
sem a kivant hatast eredményezték. A rehabilitacié egyoldaluan az épiiletallomany fi-
zikai feltjitasara koncentralt és mas szocidlis (pl. munkahelyteremtd), vagy kommu-
nalis programokhoz nem kapcsolodott. Ennek eredményeként nem meglepd, hogy a
s erdsitette a varoson beliili szegregacids folyamatokat. Az atfogd programok hianya
egyrészt a varos belsd irdnyitasi-igazgatasi szétdaraboltsagabol, mésrészt az erdsen
eltérd helyi érdekekbdl fakadt.

A szinte kizar6lag a magéanszektor altal kezdeményezett 0j lakasépitések dontd
hanyada a varosperemen, a rendelkezésre allé beépitetlen teriileteken valdsult meg, s nem
kapcsolddott a mar hasznositott teriiletek feljavitdsdhoz. Ennek nyoman a vérosi terii-
lethasznalat pazarld, Budapest fokozatosan feléli még meglevo tartalékteriileteit, amelyek
nem kis részben zoldteriiletek. Ezzel eléall az a paradox helyzet, hogy mikdzben a rek-
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reaciora rendelkezésre all6 terliletek aranya egyre jobban zsugorodik, addig a bels6 la-
kénegyedek és a barna zéna fizikai allapota tovabb romlik, s részben kihasznalatlanul all.

A problémak megoldasahoz az eddigi varosrehabilitacios és varosfejlesztési gya-
korlat gyokeres atértékelésére van sziikség. Nagymértékben javitana a helyzetet a nyu-
gaton mar tobb helyen hatékonyan mukdodtetett ,,land-recycling” rendszer bevezetése,
amely megdragitana a még liresen allo teriiletek beépitését, s egyben 6sztondzné a be-
ruhdzdkat a leromlott, vagy alulhasznositott teriiletek feljavitasara. A pusztan fizikai fel-
Ujitasokrol a hangsulyt az atfogd szocialis-kdrnyezeti szempontokat is célul tiiz6 prog-
ramokra kell helyezni, amelyek eldsegitik a népesség helybemaradésat és a kdrnyezet
mindségének javulasat (pl. 0j zoldterekkel), valamint a helyi tarsadalmi és kulturdlis mi-
1i6 megdrzését. A varos versenyképességének javitasa érdekében a rehabilitacio tigyét
kozponti korméanyzati és Eurdpai Unids programokkal is tdmogatni kell.
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Hazai eredmények és tapasztalatok

Fovarosi rehabilitacios programok és eredmények

EcGepYy TAMAS—KOVACS ZOLTAN—SZEKELY GABORNE—SZEMZO HANNA

Bevezetés

1990 utan Magyarorszag varosaiban a tarsadalmi-gazdasagi 4talakulas 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 0sszefoglalja a folyamat legfontosabb pozitiv és negativ tapasztalatait.

A mintateriiletek kivalasztasa

A mintateriiletek kivalasztasanal elsddleges szempont volt, hogy pozitiv, mar
folyamatban 1év0 és ilyen szempontbdl értékelhetd eredményeket felmutatd kezdemé-
nyezéseket véalasszunk a kutatashoz.

A budapesti mintaterliletek mellett sz6élt 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 teriiletérdl két belsd (Ko6-
7€pso-Jozsefvaros, Kozépso-Ferencvaros), illetve két kiilsé (Kébanya-Véroskdzpont,
Ujpest-Véroskdzpont) varosnegyedet jeloltiink ki (1. dbra).

Kivalasztasukkal egyrészt lehetévé valt az épitészetileg és tdrsadalmi 6ssze-
tételében jelentdsen eltérd belso €s kiilsd kertiletek rehabilitacios programjainak dssze-
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1. dbra A mintateriiletek elhelyezkedése. — 1 = Kozépsd-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 bemutatisa
Kezdeményezések, célkitiizések és stratégick

Kozépsi-Ferencvarosban az 1985-ben inditott, s akkor még a FOvarosi Tanacs
altal finanszirozott program fo célkitlizése a varosrész fokozatos rehabilitacidja volt. A
felujitasi terv a sziik utcak és kicsi, zart udvarok helyére nagy tomboket almodott, ahol
a tombbelsokben kdzos park kapott helyet. A rendszervéltozasig minddssze 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 lehetévé, mivel a foévaros 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 éplilet- €s la-
kasallomanyanak modernizalasara és kozteriileteinek rendbetételére. A rehabilitacids
tombok kialakitasa soran lebontottak a teljesen eloregedett épiiletadllomany miilemlék-
védelmi szempontbdl értéktelen részét, a helyilikre pedig uj hazakat emeltek (2. dbra).

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

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

allapotu éptlet; C = nem feltjitott, 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 utdn az eredeti lakohelyére. Az 6nkormany-
zat tehat egyszerre kivan javitani a teriileten 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 éptliletallomany 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 varhatdan ebben a lakénegyedben lehet a legkisebb Snkormanyzati raforditassal
a legnagyobb mértékii olyan valtozast 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 5nkormanyzat hosszu tava célja az,
hogy mint tulajdonos kivonuljon a teriiletrél 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 alkalmazando stratégia nem azonos a szomszédos teriileten zajlo — és
,Corvin-Szigony projekt” néven a sajtoban is nagy nyilvadnossagot kapott — rehabili-
tacids program célkitlizéseivel. A program alapelve, hogy minden megmaradjon, amit
fel lehet Gjitani és csak azokat az épiileteket 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 kiszamithatéan, meg-
feleld tempoban haladjon eldre és az onkormanyzat megtegye a folyamat fenntarta-
séhoz sziikséges 1épéseket (SzekeLy G.-né 2002).

A Kébanya-Vdroskdozpontban talalhaté 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 dnkorményzata 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 tulajdonaban maradt lakdsallomany az elmaradt felujitasok
miatt jelentds veszteséget termel. Ezzel kivan szakitani a tertilet rehabilitacios prog-
ramja az épiiletek feltjitdsaval, a miikddési veszteségek minimalizaldsaval és megsziin-
tetésével. Emellett fontos feladatként jelentkezik a tarsadalmi és épitészeti folyama-
tossag megdrzése, valamint a varoskdzponti funkciok kiterjesztése a rehabilitacios
terliletre. A rehabilitacié tamogatja az onkormanyzat demografiai valsaghelyzet elke-
rlilésére iranyuld torekvéseit, amelynek célja a magasabban kvalifikalt fiatalok letele-
pedésének eldsegitése.

A kobényai rehabilitacios tevékenység két fo irdnnyal bir. Az egyik cselek-
vési irany az onkormanyzat lakasallomanyanak éatalakitdsa, ami egyrészt a megorzésre
alkalmas lakasallomany felujitasabdl, a felszabadult teriiletek tobbceéli 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 bérlakéasépitési program-
janak része, 100%-ban dnkormanyzati lakdsokbol 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 6nkormanyzat — akar
tovabbi engedményekkel is — serkenti a magantdke beruhazasait a lakasépitésbe.

A rehabilitacids program lényege, hogy az eredeti €pitészeti struktura meg-
Orzésével a lakdépiletek 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 tomegesen jelentek meg az 6nkényes lakasfoglalok.
Rosszhirt kérnyéknek szamitott a budapestiek mentalis térképén. Tekintettel az 6n-
kormanyzat korlatozott anyagi lehetoségeire, kordbban nem sok remény mutatkozott
a varosrész sorsanak jobbra forditasara. Koszonhetéen azonban a helyi 6nkormany-
zat, a magyar allam és a maganszektor egyiittes cselekvésének az elmult 10 évben
mégis sikeriilt a reménytelen helyzetbol a varosrésznek kitdrni.

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

A revitalizacio peremi részén — Gnkorményzati timogatéssal — az Ujpesti Va-
gyonkezeld Rt. beruhazasaként nivos bérlakasok épiiltek. igy a magéan szektor beru-
hazasait kihasznalva az 6nkormanyzat kozvetleniil is rdkapcsolodott sajat lakasépité-
si programjaval a magéanszféra gerjesztette varosrevitalizaciora. Eloénye a fejlesztés-
nek, hogy nem er6ltették tisztdn 6nkormanyzati tulajdont lakéhdzak létrehozésat, 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 1étre. Valamennyi lakés
a Vagyonkezel0 (tehat kvazi az 6nkorményzat) tulajdondban van, egy résziiket dnkor-
manyzati bérlakasként hasznositjak, masik résziiket eladjak. Az j hazba zommel a
szomszédos, foldszintes, rossz allapotban levo épliletbol érkeztek a lakok. Ezzel az
akcidval a régi épiilet lebonthatéva valt, s a felszabadulé telken ujabb lakasok, 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

180

180 $ 2005.07.27., 16:38



| T T 1] o [T 111 |

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 fedezhetdk fel kiilonbségek,
hogy a rehabilitacios tevékenység legfontosabb szerepl6i, mint legfobb dontéshozo,
illetve beruhazo szervek a keriileti 6nkorményzatok. Meghatarozo szerepet jatszanak
az altalaban onkormanyzati tulajdonban 1€v0, a piacon onalldéan miik6dé 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 €s Stratégiai Alapok), illetve az dllammal (palyazatok).

Gyakran alkalmazott eljaras, hogy a rehabilitacios tevékenység koordinalasara
és iranyitdsara az onkormdanyzatok 6nallé szervezeti egységként miikodo céget hoz-
nak létre. Példaként emlithet6 a Kozépsd-Ferencvdrosban a munkalatok 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 vallal szerepet,
a termelt profitot pedig a rehabilitacids teriiletre forgatja vissza. Kozépsd-Jozsefvaros-
ban a keriilet és kisebb részben a Févérosi 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.

Hasonlo szervezet miikodik Kébdanya-Varoskozpontban is, ahol a rehabilita-
cios tevékenység stratégiai céljainak elokészitését, terveztetését, a megvaldsithatdsagi
javaslatok, tanulmanyok eldkészitését végzd MaHill mérnokiroda és a helyi Vagyon-
kezeld Rt. szervezésében 1999 novemberében k6z6s Rehabilitacids Programmenedzser
Irodat 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 programjdra, 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 szereplérél, 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 egytittmiikodés terén. A hosszl tav( sikeres
egylittmiikddés érdekében mindenképpen javitani kell az informacidéaramléason, a helyi
lakosok és civil szervezetek aktivitdsan és el6 kell segiteni részvételiiket a dontésho-
zatali folyamatokban.

A rehabilitacié eddigi eredményei és fogadtatasuk

A Ferencvdrosi Onkormdnyzat korabbi, 2002-es kimutatdsa szerint 1985 6ta
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 kdszonhetden gyakorlatilag
Uj varosrész formalodott, €s mara kétségteleniil az egyik legsikeresebb rehabilitacios
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 6nkormanyzati tulajdont laka-
sok szama. Bar konkrét adatok nem 4llnak rendelkezésre, mind a helyi lakosok be-
szamoloi, mind pedig a kornyék latvanyos atalakuldsa azt mutatjak, hogy gyors la-
kossagcsere (dzsentrifikdcid) ment végbe a teriileten az elmult években. A legszegé-
nyebb rétegek elkeriiltek, a helyiikre pedig Iényegesen jobb médu 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 K6zEépsoé-Ferencvarosban (Pava utca)

kotelezo rendje, igy ez leginkabb a lakdkkal torténd megegyezés fliggvénye: van, ahol
kikoltoztették dket a felujitas idejére, mashol az épiiletet lakottan Gjitottak fel, s olyan
példaval is talalkoztunk, hogy a lakdk a fel(jitas alatt az épliletben 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 lakokdzosségnek megszerveznie Snmagat, és
megfeleld kozos képviselot taldlnia a haz ligyeinek 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 kiilsé 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 elsdsorban erre a kezdeményezésre vonatkoznak
(1. tabldzat). A rehabilitacids beruhazast mind a szakértdk, 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 hozz4jarulhat 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 projekt épitészeti-varosképi jelentdsége nagy
A lakashelyzet egyértelmiien javult
Elégedettség a lakassal a bekoltozdk korében
Felértékel6dési folyamat megalapozasa
Optimizmus a lakossag korében

A kapcsolattartas és a folyamatos tajékoztatas hianyossaga
Magas kulonszolgaltatasi dijak

A hatrahagyott lakasok mindsége, rossz allapota

Fennall az allagromlas veszélye

A bekoltozok kivalasztasa

Szocidlis fesziiltségek a lakok kozott

Az 1990-es évek végén Ujpest dnkorményzati 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 lakohdz épiilt a teriileten,

s szamos épitése van folyamatban.

A kordbban itt lakdk egy része a keriilet més részein talalhatd 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 kordbban itt €16 lakossag egy része koltozhetett. Az 1
lakohazakba bekoltozok zommel a kertiletbdl 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-
értelmilien kedvezo fogadtatésra talalt. A kornyék épiiletallomanya megszépiilt, a kordb-
bi problémas csaladok jelent6s része elkoltdzott. Minderre az ingatlanpiac is pozitivan re-
agalt, a varosrész lakasarai meredeken emelkednek.

A jovore vonatkozoé 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 varosfeltjitdsnak. Egyrészt tobb,
,,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 feldjitdsok 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 tavon a cél a kertilet fizikai és tarsadalmi megujulasa. 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 lakosséaga 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 €s a varosrész meglijuldsan ke-
resztiil hozzajarul Budapest egykor legrosszabb allapotban 1évé teriiletének a felérté-
kelodéséhez. 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-Varoskdzpontban a Ligettelkek rehabilitacios akcidteriilet kijel61ésé-
vel és a felyjitasi tevékenység megkezdésével, valamint a ,,Szézlakésos™ projekt ki-
vitelezésével megindult az a folyamat, amelyt6l az 6nkorményzat és a helyi szakem-
berek a kertilet felemelkedését varjak. Pozitiv szemlélet tiikr6zddik a jovore vonatkozo
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 altalaban a lakdkornyezetben. A beruha-
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 kristalyosodtak ki. Egyrészt az Arpad uttol
D-re, az Aradi-Berda J.—Temesvari utcak altal hatéarolt, ma Ujpest legrosszabb részének
szamito teriiletet kivanjak a kordbban ismertetett mddszerrel rendbe tenni. Alacsony be-
épitéssel szamolva, megtartva a varosrész épitészeti karakterét becslések szerint 4-500
j6 minéségii lakas hozhat itt 1étre. Emellett a tervek kozott szerepel az Ujpest-Kézpont
akcidtertilet 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 javitdsa. 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 nélkil, a siker 1épésrol 1épésre ha-
ladva is garantalhato. A rehabilitacids szakemberek tobbségének véleménye szerint is
—kiilondsen a tékeszegény dnkormanyzatok esetében — célravezetdbbek a kisebb 1ép-
ték (i 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 volumeni projektek tervezését és végrehajtasat is
(pl. Kozépsoé-Ferencvaros, Kozépso-Jozsefvarosban a Corvin-Szigony-projekt).
Ugyanakkor a vegyes tulajdon €s a nagy ardnyt magéantulajdon altalaban csak kisebb
1éptékii beavatkozast és 16pésrdl 1épésre torténd elérehaladast tesz lehetdvé (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 elényds, 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 egytittmiikodés soran ez gyakran kdzos szerve-
zet kialakitasaban csticsosodik ki, amely amellett, hogy katalizlja ezen tarsasagok
egylttmikodését és helyben irdnyitja a feltjitasi 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 irnyitasbol, mintegy motorjai a helyi
folyamatoknak. Altalanosan megfogalmazhaté, hogy lényegesen hatékonyabban, gor-
diilékenyebben megy a rehabilitacié azokon a teriileteken, ahol léteznek ezek a sze-
mélyek és vallukra veszik a teenddket.

Kutatdsaink negativ tapasztalatai ko6zott elsé helyen kell beszélntink 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-
t6 ezen a téren, masrészt az onkormanyzati és piaci szereplok aktivitdsa a helyi tar-
sadalom irdnyaba is hagy némi kivanni valét 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 dzsentrifikacios folyamatok alapvetden hozzdjarulnak a lakdnegyed 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 és 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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Hazai eredmények és tapasztalatok

A varosrehabilitacio és a zoldteriiletek viszonya Budapesten

MikLE KINGA MELINDA

Bevezetés

Magyarorszagon az 1990-es évektol sokan az agglomeracidba valo kikolto-
zéssel valaszoltak a varosok kornyezeti mindségének romlasara. Ez a varostervezo-
ket 0j kihivasok elé allitotta: a nagyvarosok — sokszor épitészetileg és tarsadalmilag
is — leromlott belso teriileteit uja ,,élhetévé” kell tenni. Ennek komplex eszkoze a
varosrehabilitacio, amelynek sordn a belsé varosrészekben az épiiletek, kozteriiletek,
infrastruktara, ezaltal a gazdasag és tarsadalom megujitasara kertil sor. A stirti beépi-
tési, zsufolt, szennyezett nagyvarosokban a zoldteriileteknek fontos szerep jut az élet-
koriilmények javitdsaban. Kézenfekvonek tlinik tehat a zoldtertiletfejlesztési tervek és
a varosrehabilitacids torekvések 6sszehangolasa, mivel hatalmas igény mutatkozik a
lakokornyezeti zoldteriiletek irant. A gyakorlatban azonban ez ritkdn torténik meg.

A tanulmany célja a zoldteriiletek tarsadalmi funkcidinak és varosrehabilitacids
szerepének felvazolasa Budapest példdjan. A zért beépitési tertileteken talalhatd, a re-
habilitdciéhoz kiilonbdzoképpen kapesolodo négy zoldteriileten végzett felméréseink
segitségével bemutatjuk a népesség zoldteriiletekkel kapcsolatos igényeit és szokasait'.
Végiil ismertetjik és értékeljitk a K6zépsd-Ferencvaros rehabilitacidjahoz kapcsolo-
dé zold-stratégiat és eredményeit.

A varosi zoldteriiletek és funkcioik

A varostervezésben a zoldteriiletek eldszor a reneszanszban jelentek meg.
Addig a varosok ,.kérengetegek™ voltak és gyakorlatilag teljességgel nélkiil6zték a zold
névényzetet, illetve a zoldteriiletek tudatos tervezését. A reneszansz idealis varoster-
vei jorészt megvaldsitatlanok maradtak, illetve csak elméleti hatast gyakoroltak a va-
rosépitészetre. A barokk kertépitészet is szinte érintetleniil hagyta a varosokat, foként
az uralkoddk kastélyparkjaira helyezve a hangstlyt.

' A kutatas az Eurdpai Uni6 altal finanszirozott Development of Urban Greenspaces to Improve the
Quality of Life in Cities and Urban Regions (URGE) program keretében zajlott.
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Az ipari forradalom extenziv varosnovekedést eredményezett, hattérbe szo-
ritva a varos joléti és kényelmi funkcioit a termeléssel és az iparral szemben. A
szennyezett, elembertelenedett és lakhatatlan nagyvarosok alternativdjaként jelent meg
a 19-20. sz. forduldjan az Ebenezer HowarD nevével fémjelzett kertvaros-mozgalom.
Szerepe a varosépitészetben inkabb elméleti volt, de mégis hangot adott a varosi em-
berek zoldteriiletek iranti igényének. A 19. sz. méasodik felében a varosi parkok (an-
golparkok) mar tervszerlien épiiltek, a Hausmann-féle véarostervezés pedig a varos
funkciondlis rendszerének részévé tette a parkot, mint a szabadidé-eltoltés szinterét.
A 20. sz.-ban jelentek meg azok a varosépitészeti iskoldk, amelyek mar tudatosan al-
kalmaztak a zoldteriilteket a varosok tervezésében (EGepy T. 1998).

A vérosi zoldteriiletek legkézenfekvobb funkcidja a varos dkoldgiai rendszeré-
ben betoltott szerep. Itt eldszor is a zold novényzet levegdmindség-javitd hatasarol kell
szélnunk. A névények egyrészt a levegd szén-dioxid tartalméanak felvételével és oxigén
kibocsatasaval jarulnak hozza a levegd mindségének javitasahoz, masrészt megkdtik a
szallo port, igy gyakorlatilag sz(ir6ként viselkednek (Rapo D. 1983). A napsiités és a su-
garzasi viszonyok, valamint a Iégaramlatok befolyasolasaval, illetve a 1égnedvesség no-
velésével nagy szerepiik van a varosklima egyenletesebbé, és — kiilondsen a nyari ido-
szakban — elviselhetdbbé tételében. A ndvényzetnek zajelfedd €s zajcsokkentd hatasa is
van, ami kiilonos jelentdséget kap nagyvarosainkban. Kevéssé ismert, de jelentds szere-
puik van a névényeknek a mechanikai razkddasok és rezgések csokkentésében is (RADO
D. 2001). A zoldfeluleteknek attételes hatasa is van: ahol park talalhatd, ott nem jarnak
az autok, kipufogdgazzal, porral, zajjal és rezgéssel szennyezve a kornyéket.

Kézenfekvd a varosi zoldteriiletek tarsadalmi szerepe is. A jo levego, a nyu-
godt és szép kornyezet idedlis helyszint teremt a talalkozashoz €s szabadidés tevé-
kenységekhez. A legtobb parkban a tervezok tudatosan kialakitottak a sport és egyéb
rekreacios tevékenységek (labdajatékok, séta, futas, kerékparozas) szintereit. Nem
szabad elfeledkezniink a kisgyermekekroél sem: ket a jatszoterek varjak. Fontos sze-
repet kaphatnak ezek a zoldteriiletek a varosi gyerekek szocializacidjaban és oktata-
séban, itt van ugyanis mddjuk a természetet kozelrdl megfigyelni, tanulmanyozni. A
parkok tehat segitik az egészségmegdrzést, nem csak a fizikai, hanem a lelki egész-
ség megdrzését is, hiszen a zold szin latvanya eleve megnyugtato, s egy park csend-
jében konnyebb ellazitani a napi stressz utan.

A z6ld ndvényzet pszichikai hatdsaihoz szorosan kapcsolddik az esztétikai
funkcio. Rapo D. (1981) megfogalmazasaban egy fa dnmagaban is szép, de latva-
nya kiilonds tartalmat kap a varosban, egy haz elott. A fa feloldja a merev tégla- vagy
betonépitmény latvanyat, mintegy €16 keretbe foglalja azt, a haz pedig a faval egyiitt
kelti az emberi lakhely benyomasat. Kiilonds jelentdséget ad a varosi zoldteriileteknek,
hogy egy fa altalaban tobbet jelent a ,,mesterséges” kornyezetben €16 varoslako sza-
mara €s egyre szebb lesz, ahogy terjed a ,,beton” a lakokdrnyezetben.

Az esztétikai hatds gazdasdgi mutatokkal is tetten érhetd. SANDOR T. (2002)
adatai szerint a 2002-ben atadott Lenhossék park (K6zépsd-Ferencvaros) kornyékén
40-50%-kal dragultak az ingatlanok az atadas eldtti arakhoz képest. Szintén a z6ld-
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terliletek gazdasagi hatdsaihoz tartozik, hogy Iétesitésiik és fenntartdsuk munkaerot
igényel, igy csokkenti a munkanélkiiliséget. MicHALKO G. (1999) felhivja a figyelmet
a varosi zoldteriiletek turisztikai célt hasznositasara is. Elsdsorban a megfelelden ,,ki-
talalt” parkoknak lehet idegenforgalmi vonzereje, gondoljunk a nagy rendezvényeket
befogadni képes varosi parkokra vagy a Millendris parkra.

LukovicH T. (2001) az apolt zoldteriiletekkel kapcsolatban a teriilet felett gya-
korolt tarsadalmi kontroll szerepét hangstlyozza, amely kedvezé hatéssal van a van-
dalizmus, bin6zés lekiizdésében. Az apolt, gondozott zoldteriiletek a tarsadalmi kont-
roll hangsulyozéasaval nem csak a kornyék kozbiztonsdganak novekedéséhez jarulnak
hozza, de fontos eszkozei lehetnek a bels6 varosrészek leromlasat megallitani kiva-
n6 anti-slum politikanak is (Futo P. 1997).

Parkhasznalati vizsgalat Budapesten
A vizsgalat méodszertani hdttere és a mintateriiletek

2002 nyaran az MTA Foldrajztudomanyi Kutatéintézete az ELTE TTK II. és
I'V. éves hallgatoinak segitségével kérddives vizsgalatot és helyszini megfigyeléseket
végezett négy, a varosrehabilitaciohoz kapcsolddo févarosi parkban. Kutatasunk célja
els@sorban a parkok tarsadalmi funkciojanak és a parkhaszndlati szokdsoknak, illet-
ve ezek megvaltozdsanak megismerése volt. A vizsgalat részét képezte egy szélesebb
kord, az Eurdpai Unio 5. keretprogramja altal timogatott nemzetkozi projektnek, mely-
nek 6 célja a varosi zoldfeliiletek értékelése volt 6kologiai, kozgazdasagtani, szoci-
ologiai és tervezési szempontdl. Az URGE projekt keretében kidolgoztunk egy, a z6ld-
terliletek értékelésére szolgald interdiszciplinaris kritériumrendszert és a vizsgalatok
elvégzését segitd modszertani gyljteményt. A jelen tanulmanyban ismertetett felmé-
rés a projekt tematikajaba illeszkedett és részét képezte annak a vizsgalatsorozatnak,
amit Lipcse, Drezda, Birmingham és Genova parkjaiban végeztiink el a kidolgozott
mddszerek tesztelésére (URGE-Team 2004).

Mindenekel6tt arra kerestiik a véalaszt, hogy a lakossag mely csoportjai hasz-
naljak leginkabb a parkot, milyen gyakran jonnek, és mennyi id6t toltenek a parkban?
A vizsgalatot 2002 juliusaban 10 napon keresztiil 9 és 17 6ra kozott a Szent Istvdn
parkban (XI11. kerlilet), a Millendris parkban (XI1. keriilet), az Erzsébet tér Gjon-
nan kialakitott parkjaban (V. keriilet) és a Westend City Center bevdsdrlokozpont te-
tokertiében (V1. Keriilet) végeztik.

A Szent Istvan park a XIII. kertilet Gjlipotvarosi részén, 4—5 emeletes hazakkal
stirtin beépitett tertileten fekszik. A park 1930 és 1938 kozott kertilt kialakitasra, s egye-
diilalld modon nem a hazak 4ltal szabadon hagyott teriileten, hanem a kornyezd hazak-
kal egyiitt tervezték meg. A Szent Istvan park 3,3 hektaros teriiletén jatszotér, sportpa-
lya és elkiilonitett kutyafuttatd-hely is talalhatd. 1999-ben teljes kort rekonstrukciot haj-
tottak végre a parkban, ami indokolta a hasznalati szokasok felmérését.
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A Millenaris park a II. keriilet stirQi beépitést részén, az egykori Ganz-gyér
terliletén kertilt kialakitasra. Az elhagyott ipari és kozlekedési teriiletek, az ugyneve-
zett barna zona vagy rozsdadov rehabilitdcidja Budapesten ma elsérendt feladatnak
szamit. (Sok tekintetben a masik altalunk vizsgalt zoldteriilet, a Westend-tetkert is
arozsdaov részének tekinthetd.) Kiilonos jelentdséget ad a Millenaris parknak, hogy
nagy lakstriségl, forgalmas, zoldteriiletekben azonban sziik61k6do lako- és munka-
helyi funkcigju teriileten fekszik. Az 1990-ben felhagyott iparteriilet kulturalis-rekre-
acios célra torténd atalakitasa 2000-ben fejezddott be. A szennyezett talajt ki kellett
cserélni, az épliletek egy részét lebontottak, a fennmaraddkat vjjaépitették. Az dssze-
sen 5 hektar teriileti parkban 3,5 hektart foglal el z6ldtertilet, a park tobbi részén kul-
turalis 1étesitmények (szabadtéri szinpad, kidllitocsarnokok, szinhdz) talalhatok. A
Millenaris park adott helyet tobbek kozott az ,,Almok almodoéi — vilagraszolé magya-
rok” cim kiallitdsnak is, ami felmérésiink idején is megtekinthetd volt. A Millenaris
park tehat nemcsak hagyomanyos zoldteriileti funkciokkal bir, hanem jelentds kultu-
ralis vonzerdvel is rendelkezik és j6 példa arra, hogy hogyan lehet egy z6ldteriilet von-
zerejét novelni a szabadidds kinalatat bovitésével.

Az Erzsébet téri parkot — hosszas politikai vitdk utdn —az egykori Volan busz-
palyaudvar és az el6tte talalhatd parkolo helyén létesitették 2002-ben. A parkolo he-
lyére eredetileg a Nemzeti Szinhéz épiiletét Almodtak a tervezok, de az épitkezést le-
allitottak és évekig csak egy godor éktelenkedett a parkold helyén. A sirl
beépitettségli, forgalmas, nagy lakossagszdmu és zoldteriiletekben kiilondsen szikol-
kodo V., VI és VII. kertiletek talalkozasanal kialakitott parkra nagy sziikség volt még
akkor is, ha a tér masik részét régota park foglalja el. A park ald mélygarazst, iizlet-
helyiségeket és konferenciatermet épitettek. A bels6 teriiletek parkoldhely-inségével
és a telek gazdasdgos kihasznalasaval indokoltak ezt a megoldést, ami viszont ked-
vezOtleniil befolyéasolta a parkban a talajréteg vastagsagat és nagyon behatarolta a kert-
épitdk lehetdségeit. A parknak — a hasznalok véleménye szerint — igazabdl nincs is
zoldterlilet jellege, kevés a novényzet, az arnyék, sok a burkolt feliilet, hianyzik a
sportpélya és a jatszotér. A kritikék ellenére tidvozlendok az ilyen kezdeményezése-
ket is, mert ez is Uj zoldterlileteket teremt az épiiletekkel tulzsufolt nagyvarosban.

A Westend City Center bevasarlokdzpont tetdkertje egyediilallo 1étesitmény.
A Westend, K6zép-Europa legnagyobb bevasarlo- és szorakoztatokdzpontja a Nyu-
gati palyaudvar mellett, felhagyott kozlekedési-raktarozasi funkcioju tertileten épiilt fel.
A kornyék rendkiviil stirlin beépitett, forgalmas laké- és munkahelyi funkcioja teru-
let. A tetokert, ahogy a bevéasarlokdzpont is, szigortan kontrollalt, Lukovich T. (1997)
terminologidjaval élve pszeudo-kozteriilet, ahol a beruhazéi érdekcsoportok dontik el
az elfogadhatd viselkedés jatékszabalyait. Ezek az érdekcsoportok nem a kornyé€k la-
kossaganak, hanem kizarolag sajat vasarloik hasznalatara hoztak létre a parkot, sem-
milyen egyéb (6kologiai, esztétikai) célt nem tartottak szem eldtt, csupéan sajat — el-
sdsorban gazdasagi — érdekeiket. Ennek ellenére példaértékii ez a kezdeményezés is,
mivel egyrészt bevonja a magantékét a kozcéla zoldteriilet-fejlesztésbe, masrészt 0j
utakat mutat a tervezoknek a zoldteriiletek kialakitadsara, demonstralva azt, hogy ho-
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gyan lehetne a belso kertiletek éplileteit, a kdzépiileteit és magancélll 1étesitményeit
ilyen tetokerttel tervezni.

A vizsgalat eredményei

Hazénkban kordbban is végeztek hasonld kutatdsokat. RApo D. 1969-ben,
Nacy K. pedig 1994-ben végzett hasonlo tematikaji parkhaszndlati vizsgalatokat Bu-
dapest kozparkjaiban, igy az eredmények egytittes vizsgalata modot ad a folyamatok
iddbeli elemzésére is (Rapo D.1983, Nacy K. 1995).

Elsdként vizsgaljuk meg a parklatogatdk korcsoportos megoszlasat parkon-
ként (1. dbra)! Rapo D. (1983) hazai és nemzetkozi felmérések eredményeire hivat-
kozva kijelenti, hogy a nyugdijasok és a gyerekek aranya a parkokban nagyobb, mint
a telepiilés népességében. NaGgy K. (1995) megallapitja, hogy 30 éves kor alatt bu-
dapesti részardnyukhoz képest tobben, mig 30 év felett kevesebben latogatjak a par-
kokat, vagyis a nyugdijasok korében veszitett népszeriiségébdl ez a kikapcsolddasi
forma. Sajat vizsgélati eredményeink részben mas, részben arnyaltabb képet mutat-
nak. A 9 év alatti gyerekek ardnya feltlinden magas a Szent Istvan parkban és a Mil-
lenéris parkban, tehét a fiatalabb demogréfiai 6sszetételli lakonegyedekbe ékelddd
parkokban. Alacsony az aranyuk az Erzsébet téren és a Westend bevasarlokézpont
tetokertjében. Elobbiben ez a jatszotér hianydval magyarazhatd, utobbiban pedig az-
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zal, hogy a latogatdk kor szerinti megoszlasa a bevéasarlokdzpontok latogatdiéval mutat
hasonlosagot, amire a 20—30 éves korosztaly tulstlya jellemez6. A 10-19 évesek eld-
forduldsa nagyon alacsony a Szent Istvan parkban, pedig itt jatszotér, sportpdlya is
van, mig a tobbi parkban csak jatszotér talalhato, illetve az Erzsébet téren még az sem.
Nagyon magas ennek a korosztalynak az ardnya a Westend tetdteraszan, ami jol mu-
tatja az ifjusag valtozo szabadid6-eltoltési szokasait. Legfeltlindbb kiilonbség a korabbi
vizsgélatokhoz képest, hogy jelentésen nott a 20-34 €v kozotti korosztaly aranya a
parkokban. Rapo D. (1983) és Nacy K. (1995) is arr6l szamolnak be, hogy a mun-
kaképes korosztalyok aranya a parkokban feltiinden alacsony. Vizsgalataink azonban
ennek az ellenkez6jét mutatjak. Feltételezziik, hogy a fiatal feln6tt korosztaly nemcsak
munka el6tt vagy utdn, hanem a munkasziinetekben (pl. ebédidében) is meglatogat-
ja a parkot. Fontos ez a megfigyelés, mert a vizsgalt zoldteriiletek k6ziil az Erzsébet
téri park és a Westend tetokert nem homogén lakdovezetben, hanem lakéd- €s mun-
kahelyi 6vezetben vagy a munkahelyi 6vezet kozvetlen kzelében helyezkednek el. A
35—49 éves lakossag érdeklddése a parkok irdnt mér joval kisebb, az iddsebb korcso-
portok esetében pedig tovabbi csokkenést figyelhetiink meg. Ezzel némiképp mddo-
sithatjuk Rapo D. (1993) azon megallapitasat, hogy a parkokat elsdésorban az idéseb-
bek latogatjak. Egyediil a Szent Istvan parkban figyelhetjilk meg az iddsebb korcso-
portok ardnyanak novekedését, de még itt sem haladjak meg az ardnyok szamotte-
vben a budapesti atlagot. A Rapo-féle séma egyediil a Szent Istvan parkra illeszke-
dik, a masik harom helyen egyértelmiien a 20-34 éves korosztaly a meghatarozo.

Erdekes eredményekre jutottunk a parklatogatas gyakorisagat vizsgalva is
(2. dbra). Rapo D. (1993) szerint a parkoknak torzsk6zonségiik van, vagyis a lato-
gatdknak kozel 40%-a naponta latogatja a parkot. Ehhez hasonléan magas aranyt vizs-
galatunkban csak a Szent Istvan park mutatott (32%), a tobbiben joval 20% alatt
maradt ez az arany. Ugy tlinik ,,torzskdzonsége” csupan a Szent Istvan parknak van,
mert a négy mintateriilet koziil ez az egyetlen ,.klasszikus”, lakdovezetbe ékelddo, tobb
évtizedes hagyomanyokkal rendelkez6 park. Meg kell jegyezniink, hogy az Erzsébet
tér és a Millendris park vizsgalatunk idején még tjak voltak, ez is magyarazhatja azok-
nak a magas aranyat, akik el0szor jartak ott a megkérdezés iddpontjaban. A Millena-
ris park esetében nem szabad megfeledkezniink a kordbban emlitett nagyszabasu ki-
allitasrol, amely sok latogatot vonzott vidékrdl is. Valdszinisithetd, hogy sokan ezért
jartak a parkban életiikben el6szor (€s nem kizart, hogy utoljara). A Westend tetokert
latogatottsaga minden bizonnyal a véasarlasi célu latogatasokhoz kapcsolédik.

A vizsgalt parkok elérhetdségét kiilon is elemeztiik (3. dbra). Minél révidebb
a park eléréséhez sziikséges id6, annal valészinlibb, hogy a parknak ,,torzsk6zonsé-
ge” van. Nacy K. (1995) adatai azt mutatjék, hogy az 4ltala vizsgélt parkok kdzon-
ségének 24%-a 5 percen beliil, 51%-a pedig 5—15 percen belill érte el a parkot. A jelen
vizsgélatba bevont parkok koéziil egyediil a Szent Istvan park kozeliti meg ezeket az
eredményeket (errdl parkrol valdszinisitettiik, hogy ,,t6rzskdzonséggel” bir). Az ada-
tok alapjan a legnagyobb vonzaskdrzettel a Westend tetokertje bir, itt azonban min-
denképpen szamba kell venniink a mar tobbszor emlitett tényt, hogy valosziniileg a
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tetokert csak kiegészitd programként szerepel a vasarlas mellett és nem az képezi a
latogatas f6 céljat. Nem elhanyagolhato tény, hogy a Westend tomegkdzlekedési esz-
kozok mellett vonattal is jol megkozelithetd.

Nacy K. (1995) szerint a latogatok 70%-a 1-2 orat tolt el a parkban. Felméré-
seink taniisdga szerint a 1atogatoknak csak 11-37%-a tolt 1-2 6réat a parkban (4. dbra).
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A legkevesebbet az Erzsébet téren tartdzkodtak a parklatogatok (a megkérdezettek 50%
fél 6randl is kevesebbet). Ennek foként az lehet az oka, hogy az Erzsébet tér f4i még nem
néttek meg, igy nem nyujtanak megfeleld védelmet a napsugarzas és a kornyék zaja, il-
letve az autdkbol szarmazdé kipufogdgazok ellen. A masik harom park viszont figyelem-
reméltd hasonldsagokat mutat: a latogatok kb. 16%-a marad fél éranal kevesebbet,
25-30%-a egy Orat, 25-30% pedig két oranal is tobbet. Erdekes, hogy a Westend tet6-
kertje itt tigy viselkedik, mint egy bejaratott, ,,hagyomanyos” park.

Nagy (1995) kutatasi eredményei szerint a latogatok kb. fele a gyerekek miatt
jér a parkba. Ez a minta a vizsgéalatunkban mar csupan 14%-ot tett ki. 15% koriili ré-
szesedése volt viszont a sétalasnak és iildogélésnek, mint a parklatogatas céljanak. A
megkérdezettek 11%-a emlitette a talalkozasi lehetdséget célként — kiilondsen a Westend
tetokertjében megkérdezett fiatalok esetében volt magas ez az arany. Vizsgélatunk Kicsit
torzit, hiszen a kutyasétaltatas is szokasos parkbéli program, viszont az altalunk vizsgalt
parkok koziil egyediil csak a Szent Istvan park egy elkeritett részére szabad kutyat be-
vinni. Sportlehetoséget is csak a Szent Istvan park kinal, a tobbi parkbol még a kerék-
pérosok és a gorkorcsolyazok is ki vannak tiltva. Mindenképpen feltiind, hogy nem a
kisgyermekes sziilok alkotjak a parkok kozonségének nagyobbik részét.

Erdekes eredményre jutunk, ha megvizsgaljuk, hogy milyen lakokornyezeti
tipusba sorolhato a parklatogatok lakohelye. Feltételezhetjiik, hogy azok az emberek
fogjak inkabb a parkokat latogatni, akik z6ld iranti igényeiket nem tudjak sajat kert-
jiikben kielégiteni. Vélhetdleg a legmagasabb aranyban a zart beépitésii bels6 varos-
részek, illetve a lakotelepek lakdi képviseltetik magukat a parkokban (5. dbra). Meg-
figyeléseink szerint legnagyobb aranyban (48%) a zart beépitést lakoov népessége
van jelen a vizsgalt parkokban, de a kerttel rendelkezdk ardnya is meglepden magas
a parkokban. Ez pedig nem csupan a jo levegd, z6ld novényzet, csend iranti igény
kielégitésére utal, hanem sokkal ink4bb a parkok azon tarsadalmi szerepére, misze-
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5. dbra A vizsgalt parkokban megkérdezettek megoszlasa lakastipus szerint

rint a talalkozas, a kozos idotoltés, a kikapcsolodas, a gyerekek kozos jatéka és a sport
hagyoményos szintere a kozpark.

A zdldteriiletek szerepe a varosrehabilitacioban

A vérosrehabilitacidban az épiiletek feltjitasa mellett nagy szerepet kap a koz-
terliletek rekonstrukcidja. A lakdkornyezet javitdsdhoz nagymértékben hozzjarul a
zoldteriileti rekonstrukcio, illetve Gjabb zoldteriiletek kialakitdsa. Az eldbbire jo néhany
sikeres példa emlithetd, utdbbira annél kevesebb a példa. A tombrehabilitacid részt-
vevdi még mindig nem forditanak kell figyelmet a hidnyzé zoldteriiletek kialakita-
séra, és ha ez nem véltozik meg, az akcid alig érheti el a céljat. Pozitiv példaként em-
lithetd a K6zépso-Ferencvaros, ahol atgondolt ,,z61d-politikaval” fogtak a rehabilita-
cidhoz. Véleményiink szerint ez is fontos szerepet jatszik abban, hogy ezen a teriile-
ten zajlik a fovaros legsikeresebb varosrehabilitacidja.

Ferencvdros varosszerkezetének kialakuldsa
Budapest mai vérosszerkezete tulajdonképpen a kiegyezés és az 1. vilagha-
bort kozott alakult ki. Ekkor épiiltek meg a pesti oldal sugaras-gytriis utcahaldzat-

tal jellemezhetd negyedei, Ferencvéros, Jozsefvaros, Erzsébetvaros és Terézvaros. A
terlilet talnyomé részét — leginkdbb telekspekulacidés okokbol — roppant siir beépi-
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tés jellemezte. A korutak és sugarutak kivételével az utcak sziikek maradtak, 3—4, nem
ritkan 5 emeletes épuiletekkel.

A lakohazak bels6 szerkezete is jellegzetes volt: a sziik (az 1890-es években ér-
vényben levo épitési szabalyzat szerint minimum 8x16 méteres) udvar mind a négy ol-
dalét be lehetett épiteni. Az épiiletek lakésai — az utcra nézé néhany nagypolgéri lakds
kivételével — nagyrészt 1-2 szobas, sotét és levegotlen, komfort nélkiili munkésszallas-
ok voltak (LAMPEL E.—~LamPEL M. 1998).

A bérhéazak els6sorban nem a lakok igényeinek kielégitésére, hanem épittetdjiik
befektetett tokéjének kamatoztatasa céljabol épiiltek. A kor pesti bérhazaihoz hasonloak
Berlin bérkaszarnyai is, azzal a kiilonbséggel, hogy ott gyakran tbb (3—4) udvar is nyilt
egymasbdl. A spekulacids bérlakasépités soran minden talpalatnyi helyet beépitettek, a
befektetOknek nem allt érdekiikben az épitési telkek zoldteriilet-célu felhasznalasa, ezért
ezekben a slirli beépitésii varosrészekben rendkiviil kevés kozpark talalhato.

Ez a bérhdzovezet — az épiiletek kora és a Il. vilaghabord, majd az 1956-os for-
radalom harcai soran szerzet sériilései miatt — mar az 1960—1970-es években siirg6s fel-
Ujitasra szorult volna. A szlikdsen rendelkezésre all6 forrasok — amelyek nagy részét még
mindig a mennyiségi lakéshiany megoldésara forditottak lakotelep-épitések formajaban
—, nem tették lehetévé a belsd kertiletek lakasallomanyanak korszerlsitését, felujitasat.
Tortént ugyan egy kisérlet a Kiilsé-Jozsefvaros szandlasara (a régi, rossz mindségi la-
kasok helyére paneles lakdtelepet épitettek), de a kisérlet mind szocialis, mind gazdasa-
gi szempontbdl kudarcnak bizonyult és a tervezett lakdsoknak csak a fele késziilt el
(LampEL E—LAMPEL M. 1998). Az 1980-as években tjabb tervek lattak napvilagot a bér-
hazovezet megujitasara, ezek szdmottevd eredményt azonban nem hoztak, mivel a rend-
szervaltozas alapvetden megvaltoztatta a gazdasagi és politikai koriilményeket.

Az 1990-es években mér siirgetd problémakeént jelentkezett a régi, leromlott belsd
varosrészek rekonstrukcioja. Itt mar nem egyszertien a régi bérhazak feltjitasardl vagy
lebontasérdl van szd, hanem az egész teriilet rehabilitaciojarol és revitalizacidjardl, ami
nemcsak a fizikai, hanem a tarsadalmi és gazdasagi kdrnyezet megujitasat, ,,feléleszté-
sét” is jelenti. Az épiiletek feltjitasan kiviil sor keriil a kdzteriiletek: utcék, terek, parkok
megujitasara, valamint a siiri beépités és a nagy lakstriség fellazitasara is. Ezzel egy
mindségileg 0j lakokornyezet jon létre, amely a helyi tdrsadalomra — és ezdltal a gazda-
sagra is — megUjitd hatassal van, hiszen a feltjitott vagy a lebontott hazak helyén Gjon-
nan épiilt lakésokba gyakran magas kereset(, fiatal lakok koltoznek.

A ferencvarosi rehabilitacio zoldteriileti vonatkozdsai
A Kozépsd-Kerencvaros rehabilitaciojaban meghatarozo szerepet jatszott a
sikeres ,,z0ld-politika”, aminek kdszonhetden a zart €piilettombok belsejének kibon-
tasaval, az udvarok teriiletének megnovelésével és parkositasaval kerteket hoztak Iétre.

Az udvarok zértak és csak a lakokozosség haszndlja azokat. Ezek a z6ld udvarok nem
a lakokozosség, hanem az 6nkorményzat tulajdondban és fenntartasaban vannak, igy
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megakadalyozhat6 az udvarok beépitése vagy mas céli felhasznalasa. A zoldpolitika
masik eszkoze az utcafrontok hatrabb tolasa és az igy nyert kozteriileteken fasorok
telepitése. A zoldtertiletekkel torténd varosrehabilitacio sem dlom mar: 2002 6szén
adtak at a Lenhossék-parkot, amelyet 12 lebontott lakohaz helyén alakitottak ki kb.
1 hektar teriileten. A parkban jatszotér, sportpalyak és elkeritett kutyasétéltato is he-
lyet kapott (Vucska P. 2002). A keriilet foépitésze elmondta, hogy a park kialakitasa
Uj lendiiletet adott a varosrehabilitadcié menetének. A park kdrnyékén az ingatlanok ara
40-50%-kal emelkedett az atadas ota. Ez bizonyitja, hogy a lakasvasarlok igenis igény-
lik és értékelik a zoldteriileteket. A Ferencvaros tovabbi j zoldtertilet [étrehozésat ter-
vezi az Orokimadas templom mogotti teriileten, illetve tovabb folytatja a zold udva-
rok kialakitasat a tombbelsdkben (Budapest Ferencvaros Rehabilitacid 2002).

Fontos megjegyezniink, hogy a IX. keriilet altal kdvetett eljaras csak ott al-
kalmazhatd, ahol sok a foghijtelek vagy a bontasra varo éplilet, amelyek helyén a z61d-
terliletek kialakithatok. A Ferencvarosi rehabilitacid tudatos és atgondolt zoldtertileti
politikdjaval példaként allhat az olyan varosrehabilitacios programok elétt, ahol a va-
rosfeltjitas jelentds bontéssal jar.

Osszefoglalas

A négy vizsgalt parkban 10 nap alatt t6bb mint 11 000 latogatot regisztraltunk.
Ez az eredmény azt mutatja, hogy a parkoknak komoly latogatottsaga van a fovarosban.
Az eredmények részletes elemzésével megéallapithattuk, hogy a legtdbb helyen megval-
tozott az a régebbi kutatasok altal feltart és azdta sztereotipiaként régziilt tendencia, mi-
szerint a parkokat elsdsorban a kisgyermekek, illetve a kisgyermekes sziilok €s az ido-
sebbek, nyugdijasok hasznaljak. A fiatal felnéttek napjainkban jelentds szamban jelennek
meg parkjainkban. Ez alatdmasztja azt az igényt, hogy a k6zéposztaly szamara épiil6 la-
kénegyedekben — kiilondsen a varosrehabilitacios teriileteken — a z6ldteriileti funkcid fej-
lesztésének megfeleld hangsutlyt kell kapnia. Azt sem szabad figyelmen kiviil hagynunk,
hogy a zoldteriiletek bizonyos eldnyeit, példaul a klimaszabalyozé és az esztétikai funk-
cibit azok is élvezik, akik soha nem mennek ki a parkokba. Eppen ezért sziikséges a bels,
rehabilitaciora szoruld véarosrészek zoldteriiletekkel torténo fellazitisa. A belsd vérosré-
szekben a lakokornyezet mindségének javitasa kulcskérdés, mivel ez kedvezd hatassal
van az életmindségre €s ezaltal a tarsadalom egészére. A nagyvaros élhetové tételében nagy
szerepet kaphatnak a zoldteriiletek, segitségiikkel megallithato, de legalabbis mérsékel-
hetd a bels6 keriiletek népességvesztése.

A Ferencvarosi feltjitas jo példat mutat a hanyatld varosrészek zoldteriiletek-
kel torténé rehabilitalasara. A beindul6 VIII. kertileti rehabilitacids programban is fontos
szerepet kap a zoldteriiletek fejlesztése, elsdésorban Uj zoldteriiletek kialakitasaval, il-
letve utcai ndvényzet telepitésével. A zoldteriiletek ezenkiviil mas lakokornyezeti ti-
pus rehabilitacidjaban is fontos szerepet kaphatnak: A varos zoldfeliileti rendszerének
fejlesztésére jo alkalom kinalkozik az elhagyott iparteriiletek, a rozsdadv ilyen céla
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hasznositasaval (SzaBo J. 2004). Itt els6sorban nagyobb parkok helyezhetdk el, ame-
lyek nem csak a sztikebb korny€k, de az egész varos rekredcios igényeit szolgalnak,
illetve betoltenék azt az 6koldgiai funkciot, amelyre a mai Budapest szétszabdalt z6ld-
feliileti rendszere nem képes. A rozsdadvben épiild Uj lakonegyedek, lakoparkok ese-
tében is fontos szerepet kap a vonzd, zold kdrnyezet kialakitasa. Emellett a lakotele-
pi kornyezet is sikeresen javithatd zoldteriileti rekonstrukcidval (EGepy T. 2003).

A zoldterlilet-fejlesztés egy lehetséges eszkoz a varostervezok kezében a nagy-
varosi kdrnyezet mindségének javitasara, az egyes varosrészek vonzerejének nove-
1€sére, az életkoriilmények javitdsara, éppen ezért a varosrehabilitacios koncepciok
készitésénél sem szabad figyelmen kiviil hagyni. A véros belsejét Gjra vonzova kell
tenni, és ez csak ugy lehetséges, ha megismerjiik és teljesitjiik a varoslakok lakokor-
nyezetiikkel kapcsolatos igényeit és elvarasait. Az emberek igényei Ebenezer HowarD
6ta nem valtoztak meg jelentdsen, igy a kertvaros-elmélet kidolgozojanak megéllapi-
tasa maig érvényes: a varosi embereknek fényre és zoldteriiletekre van sziikségiik.
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Hazai eredmények és tapasztalatok

Varosmegujitas a Ferencvarosban'

LocsMANDI GABOR

Bevezetés

A FIABCI, az ingatlanfejlesztdk nemzetk6zi szervezete 1998-ban a legmaga-

sabb dijaval tiintette ki Budapest IX. keriilete, Ferencvaros Nagykoruton kiviili ré-
szének varosmegujitdsi munkalatait. A program az 1980-as évek elején kezdddott,
akkor még részben allami lakasépitési és rehabilitacios beruhazasként. A rendszerval-
tozast kdvetden a program megtorpanni latszott, de az dnkormanyzat s a magéanszek-
tor egyiittmiikodésével rovidesen sikeres varosfejlesztési folyamat indult be. A siker
okaiként leggyakrabban az aldbbiakat emlitik:

— a piaci elvek és megoldasok eldtérbe keriilése a magyar lakaspolitikdban az
1980-as évek elejétdl;

— visszatérés a varos- és épiilettervezés hagyomanyosabb, ugyanakkor kel-
lemesebb belvarosi lakdkdrnyezetet biztositd formaihoz;

— a ,tomeges privatizacio” elutasitasa, ami lehetdvé tette a k6zosségi érde-
kek felelos képviseletét;

— arehabilitacié lakossagi, valamint szocidlis hatasainak kellden méltanyos és
hatékony kezelése;

— kivalé egyiittmiik6dés a rehabilitidcidé dnkormanyzati — févarosi és kertileti
— €s magan szerepl6i kozott;

— a programban résztvevd dnkormanyzati és maganbefektetok ambicidzus
szerepvallalésa, és végiil, de nem utolsosorban

— jelentds kozvetlen és kozvetett anyagi tamogatasok a Févaros és a keriilet
részErol.

A siker ezen 6sszetevdinek részletesebb kifejtésére vallalkozik a tanulmany
szerzdje, aki munkatarsaival a Kozépso-Ferencvaros teriiletére az 1980-as
évek elején az elso, jellegét tekintve maig kdvetett varosrendezési tervet ké-
szitette.

! A tanulmany a szerz6 egy 2001-ben a Kozép-eurdpai Egyetemen tartott angol nyelvi eléadasanak
atdolgozasa.

‘ Locsmandicikk.pmd
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A felujitasi folyamat kezdete
Tanulmanyterv az 1980-as évek elejérdl

Budapest 1970. évi altalanos rendezési terve a Nagykoraton kiviil fekvo régi
lakoteriiletek éptileteinek jelentds részét bontésra itélte. Az akkor — hibasan — rekonst-
rukcios atépitésnek? nevezett program keretében lakdtelep jellegli, hazgyari épiiletek-
kel torténd épités volt a terv kevés szamu, még jo allapotban 1évo régi épiilet meg-
tartdsa mellett (/. dbra). Az elsé ilyen atépités a szomszédos Jozsefvarosban zajlott
az 1970-es évek végén’, ami azonban mind a szakmai kork, mind a kdzvélemény
itélete szerint teljes kudarcot vallott. Emiatt a Fovaros tanacsi vezetése fokozatosan
san elkezd6dtek Budapesten az els6 kimondottan rehabilitacios beavatkozasok?, mi-
niszteridlis szinten pedig varosépitészeti palyazatok kiirdsaval keresték a lakdsépités
elfogadhatdbb, a bels6 varosrészek adottsagaihoz igazodd formait.

1. dbra Terv a Jozsefvaros egy részének radikalis atépitésére a régi lakdépiiletek nagy részének
lebontasaval (1970-es évek vége)

2 A rekonstrukcio az eredeti allapot visszaallitasat jelenti.

3 Az atépités a Szigony utca két oldalan folyt a Didszegi Samuel utcaig. A jelentds lakasszamot érinté
bontés miatt a ,,lakaspotlas™ biztositasa érdekében igen magas ¢pitési stirtiség jott 1étre ¢s a koltségek
is aranytalanul magasak voltak.

4 Példaul az un. 15-6s tomb Erzsébetvarosban a Klauzal tér mellett.
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Mivel Ferencvaros akkori allami és partvezetése ugy latta, hogy a ,,rekonstruk-
cios atépités™ ledllitasaval jelentds varosfejlesztési forrasoktol esnek el, a jozsefvarosi
kudarc ellenére folytatta a lobbizast a Févarosi Tanacsnal az allami lakasépitési alapok-
bdl a keriiletet megilletd részért. Ebben a helyzetben a Fovaros sajatos mddon kivanta
»joindulatarol” biztositani a keriiletet: fo6épitészi irodajan keresztiil megbizta a Miegye-
tem Varosépitési Tanszékét azzal, hogy végezzen alapos vizsgalatokat a Ferenc kort,
az Ul16i t, a Haller utca és a Mester utca 4ltal hatarolt teriileten, majd dolgozzon ki egy
tanulmanytervet. A felkéréskor jelezték, hogy kevés esélyt latnak a terv megvalosulasé-
ra; ezzel azonban a mliegyetemi tervezok tag teret kaptak egy sajatos ,,kisérleti tervezés-
hez”. A vizsgalatok és a tervezés 1980-ban kezd6dott el. A munka elsd szakaszéban a ter-
vezok 16 torekvése az volt, hogy elfogadhatd mddon illesszék be a megmaradé épiile-
tek varosi kdrnyezetébe a hazgyari épiileteket.’ Az utcak tobbségének megtartasat java-
soltak, kettd — négy kisebb méretii lakotombot egyesitettek, a megmarado és az uj épii-
letek igy nagy, védett parkositott udvarokat zartak volna kézre (2. dbra). A jozsefvéaro-
sinal hagyomanyosabb, ,,lakhatobb” beépités sikert aratott, a tanszékre ellatogatd kerti-
leti tandcselnok pedig bizni kezdett a megvaldsitas lehetoségében.

Uj vadrosépitészeti megoldds

1982-ben azonban a tervezés alapvetden Uj iranyt vett. A Fovaros foépitészi
iroddjanak egy — korabban a mtiemlékvédelemben dolgozé — munkatarsa szaméra ez
a jozsefvarosinal hagyomanyosabb beépitési rendszer is elfogadhatatlan volt®. Terve-
z0k az akkor vildgszerte uralkodo, kontextualistadnak hivott varosépitészeti iranyzat
hatasara — és egyben valaszul a konzultacion kapott szigoru kritikara — a hagyoma-
nyos varosi utcahaldzat €s tombrendszer ,,gazdagitdsanak™ elvét tizték a zaszldjuk-
ra. A meglévd utcak mérsékelt szélesitésével, fasitasaval, kisebb terek, atjaro passza-
zsok és nagyobb belsd parkositott udvarok tervezésével mintegy a 19. szdzad végé-
nek historizald varosépitészeti mintait kezdték alkalmazni (3. dbra, 1-2. kép). A meg-
tartasra javasolt jobb mindségili koriilépitett udvaros épiiletek kornyezeti feltételeinek
javitasat is célul tiizték ki: példaul a tlizfalakon ablakok nyitasaval, erkélyek Iétesité-
sével a parkositott tombbelsdk felé az 0j, zold udvarok rendszerébe integraltak azo-
kat. Egy masik fontos ujitasként a terv kevesebb lehetdséget adott hazgyari paneles
épiiletek alkalmazéséara, mert a saroktelkeken az 0j beépitési rendszer miatt csak ha-
gyomanyos épitéstechnoldgiaval épiilé hazak johettek szoba. A IX. keriilet dontéshozoi
nem Oriiltek a véltoztatasoknak, szdmukra a ,,korszer(i” hazgyari €pitési modszerek

5 Ekkor irtak ki az utolsé épitészeti tervpalyazatot a nagypaneles lakoépiiletek és szerkezeti rendszeriik
megujitasara, a tervezok (szerzd vezetésével dr. F. Korner Zsuzsa, dr. Gajdos Istvan és Pablo
Badilla) Virag Csaba els6 dijas palyaterve megoldasait alkalmaztak tanulmanyterviikben.

¢ Dragonits Tamés nehezményezte, hogy a Tiizolté utca szélessége kozel azonos lett volna az Ullsi
uttal a hazgyari épiiletek mellé tervezett szintbeli parkoldk miatt.
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2. dbra LocsMANDI G. elsd terve a Kozépso-Ferencvaros atépitésére elore gyartott hazgyari épiiletekkel
(1980-as évek eleje)

o
F
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3. dbra LocsmANDI G. atdolgozott terve szélesebb, fasoros utcékkal, terekkel és nagyobb belsd

udvarokkal (1983) Jelmagyarazat: — 1 = megmarad¢ épiiletek; 2 = Gjonnan tervezett épiiletek;

3 = szabalyozésai vonalak; 4 = minimalis lakdsszdm/minimalis zoldfeliilet; 5 = tomb sorszama;
6 = tartalék intézményteriiletek
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2. kép A Tompa utca felujitas utan

héttérbe szoritdsa egyenldnek latszott a megvalositas esélyének elvesztésével. Szeren-
csére nem volt igazuk: mint késobb latni fogjuk, a megujitott régi tervezési minta a
rehabilitacio sikerének legfontosabb tényezdjévé valt.
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Fizikai és szocidlis helyzet a felujitas elott

A varosmegujité program helyszine a 18. szazadban Pest egyik kiilvarosa-
ként kezdett beéplilni. A majd csak a 19. szdzad végén megnyitott Nagykorit vona-
lan tal fekvé homokos teriileten szantofoldeket parcellaztak az Ulléi utra meréleges
mellékutcak mentén. Mint mas kiilvarosokban, elsoként itt is foldszintes hazak, szoba-
konyhas lakasokkal zsufolt, gyenge épitésii ,,bérhazudvarok” épiiltek. Ezek egy ré-
sze a 20. szdzad masodik feléig fennmaradt, mert a 19. szdzad végi épitési ,,boom”
csak kevésbé érintette e terliletet, s a varos mas részein zajlo bérhazépitési-atépitési
folyamat itt hamar leallt.

Ennek f6 oka az volt, hogy a kdzelben van a varos egyik legfontosabb ipari
terlilete, ami miatt egyre kevésbé volt kifizetddo a régi hazak bontadsa utan jobb mi-
noéségl, emeletes hazak épitése. Az 1950-es években az épiiletdllomany donto részét
itt is allamositottak, majd a pusztuld épiileteken ,,a lebontasra szamitva™ az IKV csak
a legsziikségesebb javitasokat végezte el.

Az 1980-as évek elején a tervezési munkék induldsakor a Kozépsd-Ferencva-
ros jellegzetesen fizikai munkasok ¢€s az also kdzéposztaly altal lakott teriilet volt nagy-
szamu szolgéltatd €s Kisipari 1étesitménnyel (4. dbra). A Varosépitési Tanszék egy ko-

4. dbra Két régi éptilettomb a Kozépso-Ferencvarosban a feltjitas elott
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rabbi kutatasa, amely negyvennégy bels6 fekvésii budapesti lakotombre terjedt ki’, a te-
riletet a ,,kdzepes stirliségii heterogén™ kategoridba sorolta. A heterogenitds mind a fizi-
kai, mind a tarsadalmi helyzetre jellemz0 volt, mint azt a Ferenc tér kdzelében allo, mara
teljesen atépiilt, megljult tomb 1980-as népszamlalési adatai is mutatjak (1. tdblazat).

1. tabldzat Demogrdfiai és lakdsadatok a ferencvdrosi rehabilitdcio egy
tombjében (1980)

Nem lakas hasznalat( telekteriiletek aranya 21%
Szintteriileti mutatd (bruttd szintteriilet/telek) 0,95 m%/m’
Lakésiirtiség (atlag nettd m*/lakos) 20,8 m*
Fiirdészobas lakasok aranya 43,0%
Lakasok atlagos mérete 44,5 m’
Aktiv népességbdl fels6foka végzettségi 8,5%
Aktiv népességbil betanitott munkds kb. 25%

Forras: 1980. évi népszamlalas

Az igen alacsony szintteriileti mutaté a legrégebbi egyszintes hazak és a ké-
s6bb épiilt tobbemeletes épiiletek atlagaként adodik®. A lakostirliség viszonylag ked-
vez6 adata a teriilet lakossdgszdmanak ekkor mar felgyorsult csokkenésével €s az
egyszemélyes haztartasok, a kicsiny lakdsokban egyediil é16k magas aranyaval ma-
gyarazhatd’. A lakdépliletek alacsony statusat jelzi a komforthiany a lakasok mintegy
felében, és az értelmiség kis aranya'’. Mindezek ellenére a vizsgalt teriileten alig vol-
tak tiresen all6 lakasok.

Dontés a felujitasi programrol

1983-ban Budapesten elfogytak a lakasépitésre szant, jol elokészitett teriile-
tek. A lakasépitési tervek célszamait azonban tartani kellett, ezért felkérték a véros
foépitészét, hogy keressen Uj, viszonylag kevés elokészité munkat igényld teriiletet.
A megtaldlt teriilet a Kozépso-Ferencvéros volt. A tanulméanytervet hdrom hét alatt at
kellett dolgozni hivatalos — részletes rendezési — tervvé. A Fovarosi Tanacs Varosfej-
lesztési Bizottsaga megtargyalta, végiil a tandcs Végrehajtd Bizottsaga is elfogadta a
tervet. A bizottsag tilését szigoru figyelmeztetéssel zarta a levezetd elndkhelyettes: ,,a

7 Varosépitési Tanszék, Budapesti Miszaki Egyetem, 1986—1980-as népszamlalasi adatok alapjan

8A legmagasabb szintteriileti értékek Budapest belvarosanak lakéteriiletein a 4,5 m*/m>-t is elérik.

2 1980-ban a budapesti atlag kb. 23 m?/f6 volt. A belso lakoteriiletek legrosszabb részein ez a mutatd
esetenként a 10 m%/fo-t is elérte, mig a belsd varosrész ,.elokeldbb” részein és bel-Budan egyes
tombokben az atlagérték 30 m?*/f6 volt.

1 Abban az iddben Budapesten a felsdfoku végzettséggel rendelkezd aktiv népesség aranya koriilbeliil
20% volt.
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sajtd nem tdjékoztathatd”. A magyardzat szerint az anyagi forrasokrol a végsé don-
tés még hidnyzott, ezért nem akartak ,,bizonytalan igéretekkel éltatni a kertilet lako-
it”. A rendezési tervet meg kellett még vizsgalnia az un. ,,Szanalasi Bizottsagnak™ is'!.
Ezt a testiiletet a céllal hoztak 1étre, hogy 4ttekintse a lakasfejlesztési tervek bontasi
eldiranyzatait, és biztositsa, hogy csak a valoban gyenge hazak keriiljenek bontasra
¢s a lakasépités soran szamottevd ,,lakdstobblet” is 1étrej6jjon. A bizottsdg a helyszin
megtekintése utan egyetértett a varosrendezési terv javaslatdval: minden rossz mind-
ségli, egy-, kétszintes bérhazat bontani kell, a tobbemeletes épiiletek tulnyomo része
pedig felujitasra keriil. Dontést kellett hozni arrél is, hogy a 65 hektaros teljes terii-
let mely részén kezdjék el a munkélatokat. Sajatos mdédon ezt a dontést is ugyanez a
bizottsag hozta meg: a Ferenc korat és a Ferenc tér kozotti teriiletet valasztotta ki.
Egyrészt a bontasi hdnyad (lebontott/ijonnan €piilt lakasok) itt volt a legalacsonyabb
(kb. 30%), masrészt ezen a teriileten nem allt magantulajdont épiilet, kovetkezéskép-
pen nem volt sziikség kisajétitasi eljarasra (5. dbra). Emellett pozitiv tényezéként sze-
repelt a terlilet Nagykoruthoz valo kozelsége is.

[

[NV SN

5. dbra Az els6 hat épiilettomb terve, ahol a ,,Szanalasi Bizottsag™ dontése alapjan a kivitelezés
elindult. — Jelmagyarazat: — 1 = megmarado épiiletek; 2 = Ujonnan tervezett épiiletek; 3 = az
1. titemben épiild éptiletek; 4 = passzazsok, fontosabb gyalogutak; 5 = zoldfeliiletek; 6 = fasorok

! Helyesen: bontasi bizottsag, ugyanis a szanalas szot mindeniitt helyreallitas, rendbe hozas értelemben
hasznaljak.
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A program szerepléi és tevékenységiik a kezdetektdl napjainkig
Az épitésztervezok kivalasztdasa

Még ugyanebben az évben a Févarosi Beruhazasi Vallalat (FOBER) meghi-
vasos tervpalyazatot hirdetett hét nagy allami épitészeti tervezdiroda kozott. A palyazok
szamara a rendezési terv eldiranyzatai képezték a kiindulo feltételeket, igy — egyebek
mellett — a beépités maddja, jellege, a bontandé épiiletek, az épitendd lakasok szdma'2.
A versenyt az egyik vezeté budapesti allami tervezdiroda —a TIPUSTERV Gyiire Zsolt
épitész vezetésével — nyerte meg egy olyan palyamiivel, amelynek beépitési elképze-
Iései 6sszhangban voltak a varosrendezési tervvel és amely jo elrendezési lakéasokat
tartalmazott. A nyertes palyamiivet készit6 €pitészek elfogadtak a tervnek azt a javas-
latat is, hogy hazgyari épiiletek csak a hosszabb, egyenes utcaszakaszok mentén 1é-
testiljenek. A tervezOk palyazaton vald részvételének feltétele volt az is, hogy tarsul-
janak egy épitovallalattal, amelynek arajanlatot is kellett tennie. Mint késébb latni fog-
juk, a beruhazo, a finanszirozo6 és kivitelezd szervezetek sokat valtoztak az eltelt két
évtized soran, a tervezod épitészek azonban még hosszu ideig részt tudtak venni a
munkaélatokban. Erdemes roviden éttekinteniink, hogy kik is voltak az indulaskor a
projekt legfontosabb tovabbi szereploi.

Fészereplok a késdi szocializmus idején

A ferencvarosi rehabilitacié aktorai az 1980-as években sokban hasonlok
voltak azokhoz, amelyek ma piaci feltételek mellett dolgoznak. Akkor azonban mind-
egyikiik allami vagy varosi tulajdonu, iranyitasu szervezet volt:

—a Varosrendezési Foosztaly a varosrendezési tervek elokészitéséért felelds
un. szakigazgatasi szervezet volt a f6épitész vezetése alatt. 1983, majd 1985 utén a
300, illetve 500 lakasosnal kisebb lakéasépitési programok rendezési terveit mar a ke-
rlileti tanacsok fogadtak el;

— a Beruhdzasi Féosztdaly a Fovarosi Tanacs hivatalaban miik6dd szakigaz-
gatasi szervezet volt, amely a fovarosi beruhdzasi programok el6készitéséért és le-
bonyolitasaért volt felelds a Tanacs dontését kovetden;

— a Budapesti Lakdscsere Osztdly feladata a ferencvarosi program esetében
az ideiglenes vagy alland6 lakasokrodl valo gondoskodas volt az atmenetileg vagy vég-
legesen elkoltoztetettek szamara, illetve részben a lakdsok kiutaldsa a kertileti lakdés-
osztaly eldterjesztése alapjan;

— a Févdrosi Beruhdzdsi Vallalat (FOBER) févérosi tulajdont beruhazasi
vallalat volt, amely a varosi beruhdzasi programok szervezéséért, lebonyolitasaért volt

12 Allami beruhazasrél 1évén szo, a rendezési tervhez nem késziilt kodifikalt épitési szabalyzat.

209

‘ Locsmandicikk.pmd 209 $ 2005.07.27., 10:46 ‘



| NN T T ] s [T T 111 ||

‘ Locsmandicikk.pmd

felelds a Fovarostdl kapott dijazas alapjan, meghatarozott 6sszegig pénziigyi felelos-
séggel is tartozott;

— a Keriileti Tandcs épitésligyi hatésaga adta ki az épitési engedélyeket, szak-
igazgatasi szervei — kiilonosen a lakésosztalya — kozremiikodtek a lebonyolitasban;

— a Keriileti Ingatlankezeld Villalat (IKV) Keriileti iranyitas alatt mukodo
vallalat volt, amely a kertileti ingatlanok kezelését végezte;

— a Rehabilitacios Fémérndkség a kertileti IKV egy vallalataként a megma-
radt allami bérlakasok felajitasat végezte, illetve lakossagi tajékoztato részleget tartott
fent;

— az Orszagos Takarékpénztar (OTP) éllami bankként a lakéasépitést finan-
szirozta, valamint sajat szamlajara lakasépitési beruhdzasokat is végzett;

— az épitévdllalatok, amelyek az 0j éplileteket épitették (a késdbbiekben lesz
még szo6 réluk);

— az épitészeti tervezévdllalatok, amelyeknek a szerepe — mint latni fogjuk

E szervezetek munk4janak koordinalasara a kerlileti tandcs alatt egy Reha-
bilitacios Operativ Bizottsdgot hoztak létre, amelyben minden szerepl6d képviseltette
magat, s amely sajatos érdekegyeztetd forumként mikodstt. Kiilondsen fontos sze-
repe volt abban, hogy elérje a kiilonboz6 kozmiivallalatok terveinek egyeztetését a
felgjitasok litemezésével. Emellett azt is elérte, hogy kifizetések csak ennek a bizott-
sagnak az egyetértésével térténhessenek'>.

Az OTP szerepe a rehabilitdcios folyamatban

Kezdetben tanacsi bérlakdsokat kivantak épiteni a Ferencvaros kiliritett tel-
kein, de a program hamarosan OTP-beruhdzasut tarsashazi lakasépitéssé alakult. Ki-
deriilt ugyanis, hogy az infrastruktira javitdsanak, cseréjének, az idélegesen, illetve
véglegesen elkoltoztetettek szamara biztositando lakdsok feljitasanak és az elkoltoz-
tetett miihelyek, tizlethelyiségek kompenzaciojanak koltségei rendkiviili mértékben
megndvelték a projekt koltségét. 1991-ben, rendszervaltozast kdvetd elsé évben a
lakasfelujitasi munkak atlagos koltsége kb. 25 000 Ft/m?, az 4j épités koltsége pedig
kb. 30-32 000 Ft/m? volt, azaz a fel(jitas fajlagos koltsége az Gj épitésének mintegy
80%-ara rugott. Ezt a magas koltségszintet az idészak komoly gazdasagi nehézségei
miatt mar amagy is visszaszoruldban 1évo allami bérlakasépités nem tudta elviselni.

A még monopolhelyzetben [évé OTP szadméra nem volt vonzé feladat finan-
szirozoként €s beruhazoként részt venni a programban, az akkori viszonyok k6zott
azonban nem utasithatta vissza a ferencvarosi szerepvallalast. Egyediili banki lakés-
finanszirozoként, ,,szocialista bankként” bizonyos szocidlis jellegti feladatokat is el

13 Ez elsésorban a bizottsag akkor titkaranak, Nagy Marta épitésznek kdszonhet6, akitdl a szerzo a
rendszervaltozas eldtti munkalatokkal kapcsolatosan a legtobb tajékoztatast kapta.
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kellett latnia. Az altala épitett lakasok egy jelentds részét meghatarozott aron olyan fi-
atal, gyerekes csalddoknak kellett eladnia, akik részt vettek az allamilag tamogatott
lakéstakarékossagi programban, igy az OTP lakasainak csak egy részét értékesithette
az akkori ,,szabad piacon”. A bank leginkabb az erdsen lepusztult helyszin miatt ag-
gbdott, kordbban ugyanis foként a biztonsagos allami szervezést lakasépitési prog-
ramokban, a nagy lakotelepi €pitkezésekben véllalt szerepet, sajat beruhdzasban pe-
dig inkabb a jobb helyeken, foként a budai z6ldovezetben épitett.

A szadmara ,,még ismeretlen belvérosi teriileten” a megszokott profitratdja biz-
tositasa érdekében alapvetdé modositasokat kért a tervekben. Az OTP tobbek kdzott
azt kivanta, hogy:

— az épiilettdmbok telkekre osztasaval minden egyes tarsashazhoz kiilon te-
lek tartozzon,

— ne Iétesiiljenek a tombokon athaladoé passzazsok, mert azokat a ferencva-
rosi kdrnyezetben a kdzbiztonsagot zavard, igy érték-, azaz arcsokkentd hatastinak
értékelte, ugyanezen okbol ahhoz is ragaszkodott, hogy:

— a tervezett belsd udvarokat ne lehessen elérni kozvetleniil az utcarol, ha-
nem csak a hazak zarhat6 bejaratain, 1épcséhdzain keresztiil.

Szerencsére a fentiek koziil csak az utobbi két kérést teljesitették. A kertileti
tanacs, amely az 1980-as évek kozepétdl egyre nagyobb szerepet kapott a munkéla-
tok irdnyitasaban, ragaszkodott a tervben szerepld parkositott belsé udvarok megva-
l6sitaséhoz.

A tervezOépitészek egy szokatlan, tulajdonjogilag ,.tisztanak™ aligha tekinthetd
megoldast talaltak. A rendezési tervben szerepld passzazsok vonaldban az utcakat
kovetd hazsorokat 6sszekotd belsd épliletszarnyakat terveztek, amelyek alagsordban
garazsokat — mintegy ,,auto-passzazsokat” — alakitottak ki.

A meglehetdsen hosszt 6sszekdtd szarnyak lakésainak megkozelitését pedig
oldalfolyosos rendszerrel oldottdk meg. Az 0j lakdhazak un. Gszotelkekre'* épiiltek,
a belso, parkositott udvarok pedig 6ndlld, nem beépithetd telkekként tandcsi kezelé-
st dllami tulajdonban maradtak. Ezzel az a furcsa helyzet allt eld, hogy a kdztulajdon-
ban 1€évd udvarok a kornyék lakossagatol elzartak maradtak, de a koriilottiik allo fel-
Ujitott tanacsi bérhazak ¢€s a magankézbe keriilt tarsashdzak lakoi szamara egyarant
hozzaférhetokké valtak'>. Ellentételezésiil a belsé udvarok fenntartasanak koltségeit a
lakokra terhelték.

Mivel az egyetemi rendezési terv a teljes tombot egy telekként, un. tombte-
lekként képzelte el, a tervet az épitkezések megkezdése el6tt mddositani kellett, de e
ktilonds tulajdonosi viszonyok elfogaddséval az eredeti terv alapvetd kornyezeti értéke
meg0Orzodott. A zart, parkositott belsd kerteket ma is a program legvonzobb, érték-
noveld elemeként tartjdk szamon (3. kép).

4 Egyszerten fogalmazva: a haz alatti teriilet — a telek, illetve korben egy méter széles teriiletsav.
15 A teriiletet gyakran meglatogato kiilfldi szakemberek a tulajdonviszonyok ilyen ,,zavaros” rendjét
hazéjukban elképzelhetetlennek tartottak.
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3. kép Uj épitésii lakotomb belsé udvara zoldteriilettel (Angyal u. 17.) — Forras: SEM IX Rt.

Uj beruhdzé az OTP kivonuldsa utdn

Az OTP — mint az 0j €pitésii lakdsok finanszirozdja €s beruhazdja — volt jo-
gosult az épitdipari vallalat kivalasztasara. Az 1983. évi — az épitészeti tervpalyazat-
hoz kapcsolt — tender gydztesének, egy nagy észak-magyarorszagi hazeépitd vallalatnak
az ajanlatat a bank nem fogadta el, hanem egy masik, hazgyarral is rendelkez6 Ko-
marom megyei épitd céget valasztott. E cégnek egy fdmérnoksége miikodostt Buda-
pesten, amely az 1980-as évek végén, a romld beruhdzasi kdrnyezetben is sikeresen
dolgozott. Fokozatosan 6nalldsitotta magét az anyavéllalattol, végiil négy vezetdje ki-
vasarolta a vallalati részleget, és 1989-ben sajat vallalatot alapitott Quadrat Kft. né-
ven, amelyben a fizikai dolgozdk is résztulajdonhoz jutottak'®. A kévetkez6 tenderen
ennek a vallalatnak az ajanlata mar kedvezdbb volt, mint a korabbi anyavallalataé, igy
az OTP Oket valasztotta. Ez egyuttal azt is jelentette, hogy a hazgyari jellegii épités
véglegesen eltiint a Ferencvarosbol, mert a hazgyar az ,,anyavallaltnal maradt”. Az 0j
vallalat az OTP-vel kotott szerzodés alapjan kezdett épiteni. A bank lakasépitésben
privilegizalt helyzete azonban fokozatosan csokkent, bevezették a kamatfizetési ko-
telezettséget azokra a rovid-hataridejli kélesonokre is, amelyeket a bank sajat beru-
hazasi osztalya bocsatott ki. A Ferencvarosban a bank nehézségeit tovabb fokozta,

16 A cégre vonatkozo informaciok jelentds része a vallalat igazgatojaval, VARIASNE SzEKELY Evaval
készitett interjukbdl, illetve az interneten kozolt eldadasaibol szarmazik.
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hogy az épitkezések ¢és feltjitasok ekkor még csak néhany tombre terjedtek ki, ala-
csony volt a kereslet a lepusztult kornyezetben épiilo j lakdsok irant és a belsé ud-
varok parkositasa is hianyzott még. A gyenge keresleti helyzet ellenére a bank mar-
keting tevékenysége alacsony hatékonysagu maradt, igy a lakasok értékesitése na-
gyon lassan haladt!”. Végiil a rendszervaltozas utan az OTP felismerte az irodafejlesz-
tés boviilo piacat, ezért gy dontott, hogy a kereskedelmi épitésre dsszpontosit és
visszavonul a ferencvarosi lakasépités finanszirozasatdl és beruhazasi feladataitol.

Az j épitd vallalat szdmara az OTP visszalépése a kordbbi biztos megbizd
elvesztését jelentette. Emiatt a vallalat vezetése tigy dontott, hogy kiboviti tevékeny-
ségi korét: sajat felelosségére vallal fel olyan feladatokat — befektetés, ingatlanfejlesztés,
épités, marketing és értékesités —, amelyeket a fejlett piacgazdasagokban altalaban
kulonallo vallalkozasok végeznek. E tevékenységek jo szervezésével, a helyszinen
berendezett lakasokban végzett marketinggel, rugalmas, a vevok igényeihez igazitott
lakéstervekkel, ,,vasarloi el6finanszirozas™ bevezetésével (a lakasok még elkésziltiik
elotti értékesitésével) a vallalatnak sikeriilt atvészelnie a nehéz éveket. Ennél is fon-
tosabb volt azonban, hogy mivel Ggyszolvan minden feladatot egy kézben tartottak,
az ezekbdl szarmazo — egyenként csekélyebb — profitot egyesitve azt ujabb befekte-
tésekre, illetve a vallalat miiszaki infrastruktirajanak javitasara forditottak. A lakasok
eladasi ara igy a lakéasépitési piac beszlkiild lehetdségei kdzott az 1990-es évek ko-
zepén is elérhetd szinten maradt. A vallalat sikerét elosegitette az U kertileti 6nkor-
manyzattal, az ingatlanok rendszervaltozas utani 0j tulajdonosaval kialakitott jo kap-
csolatuk is. Fontos tényezd volt tovabba, hogy az épitészeti- és kertépitészeti terve-
zést ugyanazok az — ekkor mar magancégekben dolgozo — épitészek, mérnokok és
tajépitészek végezték, akiknek mar komoly tapasztalataik voltak a beépiilt kornyezet-
ben valé specidlis munkékban. Megkockaztathato az az allitas, hogy a ferencvarosi
rehabilitacids program rendszervaltozds utdni idékre vald ,,4tmentésében” az 0j ma-
gan épitovallalatnak dontd szerepe volt.

A SEM IX. Rt. megalapitdsa

Az 1993-ban elfogadott in. bérlakds torvény kotelezte az Snkormanyzatokat
a tulajdonukba kertilt, korabbi tanacsi bérlakasok eladaséara a bérldk szamara, amennyi-
ben azok vésérlasi szandékukkal jelentkeznek. A jogszabaly csak néhany esetben tett
kivételt e kotelezettség aldl. Ferencvaros esetében az volt a legfontosabb kivétel, hogy
nem kellett érvényesiteni az elidegenitési kotelezettséget, ha a terliletet hivatalosan
rehabilitacios teriiletnek nyilvanitottak, és ha ezt a dontést egy érvényes varosrendezési

17 Szerz6 jol emlékszik arra, hogy az Gj épiiletek kapuin az OTP A/4-es méretii papirlapokon hirdette
amég el nem adott lakdsokat, sot arra is, hogy a felujitas alatt 1évo hazak kapuin néha az allamositas
elotti tulajdonosok is jelezték ,restitucidos” igényeiket régi, az allamositast bejelent6 Gjsagok
masolatait mellékelve.
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terv is aldtamasztotta. A legtobb budapesti kertilettel ellentétben a ferencvarosi énkor-
manyzat ugy dontott, hogy nem adja el a lakésait, folytatja a felgjitdsokat €s az épit-
kezéseket. Visszatekintve, ez volt a lehetd legbdlcsebb dontés, mivel azok a kertile-
tek, amelyek eladtdk lakésaikat, azdta alig képesek komplex feldjitasi programokat
inditani. Az okok jol ismertek: a t6bbszordsen is tagolt tulajdoni rendszerben — a tar-
sashazakon beliil és a tombokben a tarsashdzak kozott — rendkiviil nehéz a koordi-
nacio, mindezt tetézi az Gj tulajdonosok altalanosan alacsony fizetoképessége!'s.

Hianyzott azonban a Ferencvéarosban egy fontos szerepld. A Févaros beruha-
zasi véllalatat mar privatizaltak, a tanacsi ingatlankezel6 vallalat is atalakult. A kerlileti 6n-
kormanyzatnak sziiksége volt egy olyan véllalatra, amely a rehabilitacio céljait szem eldtt
tartva kezeli a kozvagyont. 1991-ben egy varosfejlesztési tevékenységet finanszirozo fran-
cia bank (CDC — Caisse des Depots et Consignations) néhdny munkatarsa megkereste
a kertileti 5Gnkormanyzatot azzal az ajanlattal, hogy alapitsanak vegyes vallalatot. A ko-
vetkez6 évben részvénytarsasagi formaban Iétrehoztdk a SEM IX.-et, amelynek a meg-
alakulaskor a tulajdonosai a keriileti 6nkormanyzat (51%-ban), az OTP (24,5%-ban) és
a CDC (24,5%-ban) voltak. A véllalat az 6nkormanyzat megbizasabdl, annak szaml4ja-
ra dolgozik, a megtermelt profitot — non-profit jellegii szervezetként — a rehabilitacios te-
riileten kell befektetnie. A véllalat szoros kapcsolatban van a tobbségi tulajdonos 6nkor-
manyzattal, alkalmazottai (5-6 f0) fizetését a kertilet allja, elsé vezetojéiil egy neves te-
leptiléstervez6'® épitészt valasztottak.

A francia banktol érkezd tanacsadok a budapesti ingatlanpiac akkori helyze-
tét és a kedvezményes lakashitelek megsziintetése miatt a lakaskereslet visszaszoru-

@ lasat latva uj elképzelésekkel alltak eld. Uj lendiiletet kivantak adni a rehabilitacionak @

néhdny ,,zaszl6shajo” projekttel, példaul irodahdzak, kongresszusi kdzpont, szallodak
épitésével. Ez azonban nem hozta meg a vart sikert, nagyjabol egy évnyi vajudast
kovetden, bar 0 rendezési terv alapjan, de az eredeti programot folytattak. A lakés-
épités elokészitése maradt a vallalt fo tevékenysége. Ezt kdvetden egyre nyilvanva-
16bba valtak a SEM IX. Rt. miikodésének az elonyei. A véllalat a piac szabalyai sze-
rint, annak szigoru feltételei kzott nagyfoku 6nalldsaggal kezelheti a kozvagyont, igy
hatékonyan tud miikddni. Fontos eldnye az is, hogy a dontéseket kelld tavolsdgban
lehet tartani az 6nkormanyzaton beliili elkertilhetetlen politikai vitaktdl. Igaz ez annak
ellenére, hogy a tulajdonviszonyokat érint6 alapvetdé dontéseket a kertileti képvisel6-
testiilet hozza meg, ezeket azonban a SEM [X. Rt. szakemberei készitik elo.

'8 Tobbek kozott emiatt hozta létre a Fdvaros a Varosrehabilitacios Keretet, amely 6nalld programban
vallalja fel a tarsashazak feltjitasdnak timogatasat. A mikodésének értékelését 1asd: ,,A Fovarosi
Virosrehabilitacios Keret miikodésének kiértékelése és javaslatok a Keret mitkodésének atalakitasara™
— Varoskutatas Kft. 2001. november.

1 Aczél Gabor Ybl dijas épitész, aki komoly kihivast latott a feladatban, mivel — ahogy szerzének
elmondta — szamos varostervezési palydzat megnyerése ¢s a tandcsi hivatalok fidkjaiban porosodd
terv elkészités utan, végre szeretett volna valoban megvalositani egy varosrendezési tervet.
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Az j lakdsépitések eldkészitése

Mint kordbban mar lattuk, a rehabilitacios teriileten az épités eldfeltétele meg-
felel6 méretli, telkek — altalaban bontasokkal torténd — kialakitdsa és az 6nkormany-
zati ingatlanok épitési célra torténd eladdsa. Az 1990-es évek elsd felében, amikor a
besztkiilt piaci lehetdségek kozepette a teriileten még csak kevés fejlesztd/épitd val-
lalkozas volt jelen, a rehabilitacio szerepldi kozott szoros, ,,korporativnak™ mondha-
t6 egylittmiikodés jott I1étre. Kiilonbozd okokbdl, de valamennyi szerepld a munkala-
tok sikeres folytatasaban volt érdekelt. A vallalat megalapitasakor azt remélték, hogy
a telkek eladdsabdl ki lehet termelni akkora profitot, ami a régi bérhazak felujitasaba
visszaforgatva onfenntartova teszi a programot. Ezt az elképzelést azonban a keres-
let-hidnyos helyzetben nem sikeriilt megvaldsitani. A rehabilitacids épités litemének
fenntartasa érdekében a SEM IX. Rt. ekkor azt a politikat folytatta, hogy az épitési
telkek eladasi arat mintegy a véarhato lakéas-eladési arakbol ,,szamolta vissza”, és az
Osszes lakas feltételezett eladasi ara mintegy 10%-aban jelolte meg a telekérat — ter-
mészetesen a rendezési tervben meghatarozott épitési volumen €s az egyéb szabéalyok
figyelembevételével. Az 1990-es évek elején a viszonylag alacsony telekarak nagyban
hozzajéarulhattak a ferencvarosi program sikeréhez, amit egy Liliom utcai 0] lakéépiilet
koltségeit bemutatd (2. tabldazat) j0l szemléltet.

2. tdbldzat Lakdsépitési koltségek és eladdsi drak az 1990-es évek végén

Az épités nettd koltsége 123 000 Ft/m® 62.0%
Epitészeti tervezés 6000 Ft/m’
Jutalékfizetés 2500 Ft/m’
Kozmiivek fejlesztése 4000 Ft/m®
Kozuthasznalat 1000 Ft/m’
Marketing koltségek 2000 Ft/m? 2,9%
Profit 3500 Ft/m” 22%
Netté koltség a profittal 144 000 Ft/m’
Forgalmi adé (25%) 36 000 Ft/m* 19,0%
Telek ara 15 000 Ft/m” 8.0%
Brutté eladasi ar 195 000 Ft/m’ 100,0%

Forras: VARJASNE SZEKELY Eva

A mara kialakult eljarasi rend® szerint a SEM IX. Rt. évente tigynevezett ak-
cidtervet készit el6 az onkormanyzat szamdra, amely a szabalyozasi tervben foglal-
takkal 8sszhangban javaslatot tartalmaz az 6nkorményzati ingatlanok értékesitésére,
az éplletfeltjitadsok ttemezésére, kozteriileti és kozmiiberuhdzasokra, zoldfeliiletek és
— Gjabban megint — atjarok, passzazsok megvaldsitasara. Az ingatlanok palyazati Gton
keriilnek értékesitésre, a palyazati kiiras tulajdoni lapot, az érvényes szabalyozasi terv
kivonatat, egy muszaki dokumentaciot és értékbecslés alapjan indulé eladési arat tar-

2 A SEM IX. Rt. mai miikodési rendjének leirasa Jordan Péter épitémérnok szdbeli kozlésein alapul.
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eldir. A palyazdknak ajanlatukhoz véazlattervet is kell csatolniuk, hogy épitési szandékuk
komolysaga ekként is dokumentalt legyen. Zart boritékban koézlik a neviiket, a bori-
tékok felnyitasa jelenlétiikben torténik.

Az elbiralasnal nem csupan a megajanlott vételar szamit, hanem az ajanlat
egészét értékelik, ezen beliil tobbek kozott azt, hogy felvéllal-e a palyazo egyes koz-
feladatokat (pl. zoldfeliiletek 1étesitése). Ez az eljarasi rend nem csupan a legkedve-
z6bb ajanlat beszerzése érdekében, illetve a tranzakciok lebonyolitdsanak jogi-etikai
tisztasagat biztositando alakult ki, hanem azért is, hogy kisztrhet6k legyenek a csu-
pan spekulécios céllal vasarlok, vagy az olyan €pitdk, akik anyagi nehézségeik miatt,
vagy egyéb okbol befejezetleniil hagynak az épitkezésiiket?'.

A kozhivatalnok, mint fejleszté

1996 utan, mikor a Févarosi Onkormanyzattél nagy osszegii timogatds ju-
tott a keriilethez, az 6nkormanyzati tulajdonu hazak felajitasara létrehozott keriileti
Feltjitasokat Iroda egy idore fejlesztési jellegti feladatra is vallalkozott. Akkori veze-
t6je?* agy dontott, hogy maga is hozzajarul a K6zépsd-Ferencvaros sikeréhez egy teljes
lakotomb felujitasaval, atépitésével. Egy Nagykorathoz kozel fekvd haztombot valasz-
tott ki, amelyben tilnyomoan feltjitandé hazak voltak.

Ugyanakkor lehetdség volt tobb 1j, eladasra szant lakoépiilet épitésére is,
amire kozbeszerzési eljarast irt ki. A befejezett haztomb igazi siker lett: az 6nkormany-
zati épliletekre emeletraépitésekkel, a tlizfalakat takar6 0j hazakkal, a belsd kert egy
része ala helyezett gardzsokkal, a szépen tagolt parkositott tombbelsével igen kelle-
mes lakokdrnyezet jott 1étre**. Ebben a tombben a telkek tulajdonviszonyainak ren-
dezésekor ujabb innovaciot alkalmaztak.

Tobb nagyobb, tulajdonjogilag a hazak egy-egy csoportjdhoz kapcsolt tarsas-
hazi telket alakitottak ki, ezek k6zott azonban a rendezési terv eldirasa alapjan nem
engedtek keritéseket Iétesiteni. A siker azt bizonyitja, hogy kell6 ambicié és szakér-
telem megléte esetén a beruhdzasok intézményi forméja csak az egyik fontos meg-
hatérozé tényezd. Ez természetesen nem von le semmit a rehabilitacids teriilet egé-
szén tevékenykedd vegyes tulajdont vallalat — a néhany éve 1ij vezet6vel* dolgozo
SEM IX. Rt. — alapvetd hasznossagéabol.

21 A Pava utcaban kozel egy évtizedig allt befejezetleniil egy kiilfoldi épittetd altal elkezdett épiilet,
a munkalatokat végiil a SEM IX fejezte be.

22 Az Iroda vezetdje akkoriban Bukovszki Andras volt, aki korabban — tobbek kozott — az Allatkert
mérnokeként szerzett gyakorlatot a feltjitasokban.

2 Szerzd szamara kiilon 6romét jelentett, hogy ebben a tombben alkalmazkodtak talan leginkabb az
1980-as évek eleji egyetemi terv téralakito elképzeléseihez.

# Lakos Imre
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A felujitasok szervezése és finanszirozasa

Amint bemutattuk, a ferencvarosi program nem rehabilitacios akcidként, ha-
nem fel(jitassal egybekotott lakasépitési programként indult. Az 1980-as években a
keriileti IKV Rehabilitacios Fomérnoksége, amely a tanacsi bérhazak feltjitasat ira-
nyitotta és végezte, allami pénzbol gazdalkodott. Budapesten az 1970-es évek végén
létrehoztak egy felqjitasi alapot, amit a kertileti IKV-k egy ,,erny6szervezete” — az In-
gatlankezelési és Epitési Foigazgatosag (IKEF) — kezelt, és amelynek feladata a fel-
Ujitasi munkalatokra szant pénzek szétosztasa volt a keriiletek kozott. Ezt a felajitasi
alapot a tandcsi €piiletadllomany adatainak figyelembevételével normativ alapon osz-
tottak le, és egy un. ,,rehabilitacids pénzzel” egészitették ki. A kettd egyiitt nagyjabol
fedezte az atfogo épiiletfeltjitasok koltségeit, par év alatt a kiegészitd dsszeg majd-
nem elérte a normativ alapon kiszamitott 6sszeget. Mivel mas bels6 keriiletekben a
rehabilitacios munkalatok csak lassan haladtak, az alap jelentds része a Ferencvaros-
hoz keriilt. Az infrastrukturdlis és a ,,terliletfejlesztési” munkalatokat (kozmiivek, épui-
letbontésok stb.) egy ideig még a Fovaros finanszirozta, 1986 utan azonban az ezekre
szant 6sszegek is a kertilethez kertiltek.

A rendszervaltozas utan az ingatlanvagyon a keriiletek tulajdonéaba keriilt,
mikodzben a lakasfeltjitasokat, a rehabilitacidt szolgalo fovarosi alapot megsziintették.
Az elséként feltjitasi munkaba vett harom lakotombben az 11 éptliletek tobbségének
befejezése mellett még nagyszamu épiilet felajitdsa varatott magara. Fontos valtoza-
sok torténtek az intézményi irdnyitasban is. 1992-ben a megmaradt keriileti tulajdo-
nu ingatlanok vagyonkezeldjévé valt IKV elbocsatotta a fenntartasi munkékat végzo
dolgozéit, de a kordbbi felujitasi részlegének €s a megsziintetett Rehabilitacios Fomér-
nokségének néhany munkatarsat a atvette az Gjonnan létrehozott keriileti Feltjitasi
Iroda 4tvette. 1995 6ta ennek az osztalynak a feladata palyazatok benyujtasa is a F6-
vérosi Vérosrehabilitacios Kerethez.

E keret pénzalapjat Budapest Févaros 6nkormanyzata 1994-ben hozta létre. Az
1993. évi lakastorvény szerint a kerlileteknek be kellett fizetnilik a korabbi bérloknek el-
adott lakasok arabol szarmazo 6sszeg felét a fovarosi koltségvetésnek. Ezt a pénzt a Fo-
varos a sajat forrasaival egészitette ki. A Keret kerliletektdl befolyo bevételeit korabban
csak az onkormdnyzati tulajdonu lakéépliletek feldjitasara lehetett forditani, az 1994-es
rendelet 1997. majd 2000. évi mdédositasai szerint a timogatasi kort kiterjesztették a tar-
sashazakra, a bontasok ¢s lak4sdsszevondsok miatti lakaspdtlasokra, az ilyen célu épi-
tésre, hasznalt lakas vételére és feltjitasara is. Bekerilt a tAmogatott tevékenységek ko-
rébe az infrastruktira, a kozterliletek felujitasa, a parkositas és fasitas is. A Ferencva-
rost specialis helyzete, a mar elérehaladt rehabilitacio jelentds elényokhoz juttatta. A te-
riletre j rendezési tervet fogadtak el 1995-ben, tobb régi épiilet felujitasi tervei is ké-
szen alltak, igy mar az els6 évben nagyszamu palyazatot tudtak benyujtani a févarosi
pénzalaphoz. 1996 €s 2000 kozott az Snkormanyzat tulajdondban 1évo régi éptiletek fel-
yjitasara, kozmuvek cseréjére, fejlesztésére kaphato tamogatas tobb mint egyharmada az
akkor még alig 15 hektaros teriilet fejlesztését segitette. (Lasd a 3. tdbldzatot — a tabla-
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3. tablazat Ferencvdros részesedése a Févdrosi Virosrehabilitdaciés Keretbdl — millio Ft

, o L Ferencvéroshoz jut6 dsszeg
Ev Megitélt teljes Osszeg - - %
Felujitasra Infrastruktura javitasra

1996 1210,1 678.7 - 56,0
1997 1155.2 203.7 58.2 22,7
1998 557,6 50,9 - 9.1
1999 1740,7 247.8 232,0 27,6
2000 861.4 219.9 3234 63,1
19962000 5525,0 1401,0 613,6 36,5

zat nem tartalmazza a régi bérhdzakbol privatizacio utjan tarsashazakka valt lakdépiile-
tek részére jutatott egyedi tdmogatasokat.)

A f8varosi pénzkeret az 1990-es évek masodik felében féként a korlatos ke-
rlleti forrasok kiegészitésében, a feljitasi titem fenntartasdban jatszott fontos sze-
repet. Mint a késdbbiekben, a legfontosabb gazdasagi adatok attekintése soran latni
fogjuk, a kozpénzek dontd hanyada a kertilettél szarmazott.

A rehabilitacio tarsadalmi hatasai
Elkoltozok és visszakoltozok az 1980-as években

Az éllami — majd 6nkormanyzati — tulajdonti bérhazak feldjitasa természete-
sen egyiitt jar a lakok atmeneti vagy végleges elkoltoztetésével. Mar az indulaskor al-
talanos cél volt, hogy minden lakast komfortossa tegyenek, azaz fiirdészobaval las-
sanak el. Ez gyakran csak ugy volt megoldhato, hogy két kisebb szoba-konyhés la-
kasbol alakitottak ki egy nagyobbat. Azt az orszagos szabélyt érvényesitették, amely
szerint a bérld csak akkor jogosult eredeti lakdsaba visszakoltozni, ha a lakas mére-
tét kevesebb, mint 30%-aval valtoztattdk meg, illetve e valtoztatds mértéke nem ha-
ladta meg a 10 m>-t. A jellegét tekintve muszaki programnak nem volt része az — eu-
répai gyakorlatban akkor mar altalaban koételezd — ,,szocidlis terv” vagy hatéstanul-
many, igy jorészt az épitészeti tervek készitése soran dolt el, hogy kik maradhattak,
illetve kiket koltoztettek el véglegesen. E dontéseket ,,mUszaki sziikségszertségre”
hivatkozva hoztdk meg, de nyilvanvaloan szerepet jatszottak abban egyéb, a bérlok
helyzetével 6sszefliggd szempontok is. Igyekeztek minimalizalni az dtmenetileg elkdl-
toztetettek szamat, és legalabb azonos mindségui otthonokat biztositani szdmukra in-
kéabb valahol a kdzelben, mint az Gjonnan épiilt hazakban.

1993-ig 330 csaladnak kellett végleg elkoltoznie. Mivel altalaban megfelel6 la-
kashoz jutottak, csak részben tekinthetjiik 6ket a rehabilitacios atépités veszteseinek.
Ugyanakkor azok, akik visszakoltdzhettek, egyértelmien nyertesek lettek. Az ij, par-
kositott kdrnyezetbe keriilt lakésok bérleti dijait nem emelték szamottevéen, azaz a
rehabilitacid jelentds koltségeit nem terhelték at a bérlokre, s6t 6t év elteltével jogukban
allt a bérlakds megvasarlasa is. A Kozépso-Ferencvaros Nagykorathoz kozelebbi ré-
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szein a cigany népesség koncentracidja nem volt jelentds mértékii. Ahogyan a helyi
lakésosztaly egyik elkoltoztetéseket intéz6 hivatalnoka jellemezte a helyzetet: ,,a terii-
leten altalanossagban szegények laktak, a viszonylag kevés cigany csalad pedig nem
sokban kiilonbozott tolik™. A cigany népesség nagyobb koncentracidja alakult ki vi-
szont a teriilet kiils6, Haller Githoz kdzelebbi részein, ami a késdbbiekben nehezitette
a program folytatasat.

Néhany régi mechanizmus tovabbélése

A rendszervaltozas utan a politikai valtozasok ellenére a feltjitasra szant régi
bérhazakban lakd bérlok kezelése nem valtozott sokat az 1990 el6tti eljardshoz képest.
A végleges elkoltoztetésekre vonatkozo dontések elokészitését a kertileti hivatalban
létrehozott Felujitasi Iroda tisztvisel6i végzik. Ez az iroda bizza meg a tervezd épité-
szeket, valasztja ki kozbeszerzéssel a feltjitasokat végzd épitdvallalatokat. Az eljaras
,helyszini szemlével” kezdddik, amelyen a feljitas tervezésére kivalasztott €pitész és
az Iroda egy tisztvisel6je vesz részt. Felkeresnek minden bérlét, felmérik a helyzetet
a lakasban mind miiszaki, mind szocidlis szempontbdl. A kdvetkez6 1épésben az épi-
tészeti terv késziil el, ami — természetesen az Iroda egyetértésével — tovabbra is meg-
hatarozé jelent6ségli, mert a kordbban ismertetett 30%-o0s szabaly ma is érvényben
van. A Felgjitasi Iroda eldkészité munkaja alapjan a végleges dontést a Vagyongaz-
dalkodasi Iroda Lakas Csoportjanak eldterjesztésére a Vagyonkezelési Bizottsag, — tehét
a valasztott képviseldtestiiletnek felelds testiilet — hozza meg.

Az elkoltoztetendd bérldket ,,belsd haszndlatra™ csoportokba soroljak (pl.:
»~hormalis bérlok™, fizetési hatralékosok, illegalisan a lakasban tartozkodok). Az el6-
irasok szerint szamukra harom cserelakést kell felajanlani, ezeknek a komfortfoko-
zata altalaban magasabb, mint az elhagyando lakasé. Ha a felajanlott lakas nem a re-
habilitacios teriileten talalhato — altalaban ez a jellemz6 —, a bérlok megvésarolhatjak
azt. A visszakoltozok 5 évig nem vehetik meg a felgjitott lakasukat, és emelt bérleti
dijat kell fizetnitik, ami azonban most sem fedezi a felujitas koltségeit. Az elkoltozte-
tettekkel valo banasmdd azonban mindenképpen méltanyosabb lett. Egyfajta Pareto-
optimum elv érvényesiil: mindenki, akinek mennie kell (legalabbis azok, akiket a ,,nor-
malis” kategoriaba soroltak), egy kicsit jobb helyzetbe keriil. Bar ezt az eljarast a re-
habilitdcié minden szerepldje a lehet6 legigazsagosabbnak, legméltanyosabbnak tart-
ja, a program semmiképpen sem sorolhatd a ,,szocialis” rehabilitacio kategdriajaba.
A Kozépsod-Ferencvarosban kozpénzekkel jelentdsen tdmogatott ,,tobblépcsds
dzsentrifikacionak™ lehetiink tanti®. Az ott maradok és az Gj lakast vasarlok tarsadalmi

3 A gentrification sz szerint ,,megnemesedést” jelent, az angol kifejezést a nemzetkozi szocioldgiai
szakirodalom egy teriilet olyan — altaldban spontan — népességceseréjének jellemzésére hasznalja,
amikor a korabbi lakossagot magasabb statusu lakossag valtja fel.
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statusa egyiitt jelentdsen magasabb, mint az eredeti lakossagé, majd a dzsentrifikacios
folyamat varhatoan tovabb folytatodik, hiszen a visszakoltozok 5 év elteltével meg-
vasarolhatjak lakasaikat, majd eladhatjak azokat tehet6sebb csaladoknak.

A rehabilitacié eredményei*
Lakasépitések és bontdsok

Az Uj lakasok €pitése mar az 1980-as évek végén elkezdddott, akkor azon-
ban még csak harom tombben folytak a munkalatok. 1989 és 1991 kozo6tt mar hisz
Uj hazban 436 lakas, a maig épitett lakdsszam egyhetede felépiilt, s 1992-ig 174 on-
korményzati lakas feltjitasa is megtortént. A munkéba vett tombok arculata igy alap-
vetden megvaltozott, ami nyilvadnvaldan nagyban befolyésolta az 0j kertileti 6nkor-
manyzatot a program folytatasara iranyuld dontésében®’. A SEM IX. Rt. szinre 1épése
az idéleges koncepcidvaltas miatt kisebb késedelmet okozott: 1992-ben és 1995-ben
egyaltalan nem épilt Gj lakas, csak 1996. utan vett nagyobb lendiiletet az 0j épités.
Ettd] az évt6l 2000-ig éves atlagban 141 lakas éplilt®®, ami azonban igy is valamivel
alacsonyabb érték volt, mint az 1989 és 1991 kozotti harom év atlaga (145 0j lakas/
év). Csak 1998-ban érte el az éves mennyiség a 200 lakést, de ez is joval alatta ma-
radt az 1991-es 269 lakas/év értéknek®. 2001. utan robbandsszerii volt a valtozas,
mivel rendkiviil megnétt a magan lakéasépitd szféra épitése: 2001. és 2004. kozott
Osszesen 1906 1j lakas épiilt fel, a kezdetektdl épiilt 6sszes Uj lakas kozel 62 széza-
Iéka. Az épitési 1az még ma is tart: a 2004. évi adatok szerint 38 épiiletben 2155 Uj
lakas épitése folyt, folyik érvényes épitési engedéllyel. Az titem lassulasat jelzi azon-
ban, hogy a 2003-ban 1157 lakésra kiadott engedéllyel szemben 2004-ben az épitési
engedélyek szama 408-ra csokkent. 2000 utan az 0j épitésbe bekapcsolddd vallalko-
zasok szama is megugrott. Mig kordbban a Quadrat Kft. mellett — amely 2000-ig t6bb
mint 900 atadott lakasaval az 6sszes mennyiség 68%-at egymaga produkalta — évente
csak négy-0t cég épitett a Kozépsoé-Ferencvarosban. Jelenleg hiiszndl tobb €pitd val-
lalkozas dolgozik a teriileten (4. tdbldzat).

% A fejezetben szerepl6 adatok forrasa: Budapest, Kzépso-Ferencvaros Rehabilitacio, SEM IX. —
Ingatlan és Befektetés, Budapest, 2004. junius.

27 Az 1980-as években megindult rehabilitacids atépités ,.szocialista” korszakanak igen komoly
eredményeivel a mai publikaciok altalaban nem foglalkoznak. frasunk emiatt is fontosnak tartotta
ezen idészak eredményeinek és a munkélatokban résztvevok alapvetd hozzajaruldsanak a
bemutatasat.

% Ha az atlagot az 1992 és 2000 kozott eltelt 9 év alapjan szamitjuk, az évi 0j lakasok szama még
alacsonyabb, csupan 78 lakas.

¥ Ugyanigy figyelemre méltd az is, hogy a 2000-ig 1étesiilt uj lakasallomany egyharmada mar
1991-ig megépiilt.
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4. tabldzat Az uj lakdsépités legfontosabb adatai a Kézépsd-Ferencvdrosban

- Epiilt 19892004 Eves atlag

Evek (db) (%) (lakas/év)
1989-1991 436 14,1 145.3
1992-1996 218 7.1 43,6
1997-2000 529 17,1 132,3
20012004 1906 61,7 476,5
Osszesen: 3089 193,1

A bontéasok adatait attekintve igen figyelemremélto, hogy mar 1989-ig —azaz
az j lakasépités beindulasaig — a teriileten 32 épliletet 6sszesen 218 lakassal lebon-
tottak. 1990 €s 2000 kozott 118 épliletben 555 lakds sziint meg bontas eredménye-
ként. 2001 és 2003 kozott tovabbi 241 lakast bontottak le 51 hdzban. Az 1990-es évek-
tél kezdédden a lakésbontasok éves ingadozasa nagyjabol a rakovetkezo évek épité-
si nagysagrendjeinek megfelelden alakult. CA bontasok szama csak négy évben (1990,
1994, 1995 és 2003) érte el vagy kozelitette meg az évi szazat, a legkevesebb bon-
tas kdzvetleniil az ezredforduld eldtti harom évben tortént. Az egy bontott lakdhézra
esd megszlint lakdsszam atlagértéke a bemutatott hdrom iddszakban végig alacsony
maradt: 1989-ig 7,8 lakas/hdz, utana 2000-ig 4,7 lakas/haz, 2001 és 2003 kozott pedig
5,1 lakas/haz. Minddssze négy 20 lakdsosnal nagyobb épiiletet bontottak el a kezde-
tektol eltelt tobb mint 20 év alatt. Ezek az adatok egyrészt a teriiletre jellemzd ,,laza
heterogén” beépités elonyds adottsagat mutatjak, masrészt a rehabilitacids atépités
jelenlegi és varhato nehézségeire is utalnak. A nagyobb méretd, kiilondsen az 6ssze-
fliggd egységben allo koriilépitett udvaros épiiletek bontasa aligha varhatd, ezek ese-
tében a legalabb részleges felujitasra lehet csak torekedni. A program teljes idésza-
kaban 2004-ig 1014 bontott lakés helyén 3089 0j lakas épiilt, azaz a kezdeti, szocia-
lista iddszakban iranyelvként elfogadott mintegy 30%-os bontasi hanyad a piaci kor-
szak 15 évére is érvényes maradt (4-5. kép).

Az épiilet- és lakdsdllomdny felujitdsa

Az 1j épitésekkel ellentétben a megmaradd épiiletek feltjitasa viszonylag
egyenletes litemben haladt. 2000-ig 29 épiiletben Osszesen 489, éves atlagban 41
onkorméanyzati tulajdont lakast adtak 4t teljesen feldjitott allapotban. Kiugrdan alacsony
értékek (14, illetve 15 lakés) 1995 és 1996 soran voltak, majd az 1998-ban atadott
109 lakéasnal mar jol érzékelhetd volt a févarosi pénzkeretbdl a kertilet szamara megitélt
magasabb Osszegek hatdsa. Ugyanezen id0szak alatt 15 6nkorményzati tulajdont haz-
ban tortént részleges felajitas, ami 364 lakast érintett. 2001 utan tovabbra is csak évi
30-40 teljesen feldjitott 6nkorményzati lakast adtak at, igy 2003-ig 32 épiiletben
Osszesen 565 lakas teljes felajitasa, atépitése tortént meg. 1996-t6l 37 tarsashazban
folyt valamilyen felujitas, kozel ezer lakdst érintve. Ha sszevetjiik a feldjitasok szé-
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mat az 0j lakésok szamaval, jol érzékelhetd a feltjitasi tevékenység ,lemaradasa”. A
felujitasok titemét tehat nem sikeriilt az ] épitések felgyorsuldsdhoz igazitani. Ez a
rendkivil idéigényes eldkészité munkaval is Osszefligg, hiszen az az nkormanyzat
elézetes dontésétdl, a hazak felméréstol kezdve a terveztetésen, a fovarosi Kerethez
vald palyazason, az 6nrész biztositasan, a bérlokkel kapcsolatos dontések meghoza-
talan at a kdzbeszerzéssel torténd munkaba adésig tart.

A felujitasi folyamat néhany gazdasdagi mutatoja

Mivel a Ferencvarosban a munkalatok joval a rendszervaltozas elétt megindul-
tak, a projekt koltségeit és eredményeit mindenképpen a kezdetektdl, azaz 1983-t6l el-
telt teljes idoszak adatait elemezve kell bemutatnunk. Ebben az iddszakban 687 milli6 forint
(inflacioval nem korrigalt adat), fele-fele részben kertileti illetve fovarosi hataskorben kezelt
kozpénzt hasznaltak fel a terlileten. Ennek 33%-at koltotték allami (tanacsi) bérlakasok
feltjitasara, 36%-4t forditottak lakaspotlasra, 22%-4t infrastruktirara, a fennmarado részt
pedig egyéb épitési feladatokra. 1991-t61 2003-ig a kdzpénzekbdl torténd raforditasok 6
felhasznalési terliletei tovabbra is a lakohazak teljes feltjitasa (27,4%), a lakaspotlas
(16,3%) és az infrastrukttra-épités (11,0%) maradtak. Komoly valtozast hozott azon-
ban, hogy 1997-t6] a megsz(ind lakasokbol a lakok elkdltoztetésének biztositdsara egy-
re nagyobb sziikség volt a lakdsvasarlasra és lakasbérlésre, s ebben az iddszakban vé-
giil ennek a kiadésnak az aranya valt a legnagyobbd (27,9%, a lakaspétlasi kiaddsokkal
egylitt 44,2%). Az 1980-as évekhez képest 4j raforditasként jelent meg az ingatlanva-
sarlas (4,5%), az egyéb céla raforditdsok (6nkormanyzati lakasépités, egyéb épités) ara-
nya az el6bbiekhez képest csekély volt.

A kozpénzekbdl torténd raforditdsok dontd részét a kertilet fedezte, mig a tel-
jes pénzosszegnek csupan 14,4%-a szarmazott fovarosi forrasbol. Az 1993. évi lakés-
torvény alapjan azonban a FOvaros szamara befizetett 6sszegnek tobb mint kétszeresét
kapta vissza Ferencvaros a feltjitasi program céljaira. 1993 6ta a keriilet és a Fovaros
is fokozottabban jarult hozza a tarsashazak feltjitaséhoz, ez az 6sszeg folyd aron sza-
molva viszont alig haladta meg a 110 milli6 forintot.

A réaforditasok inflacioval nem korrigélt adatai szerint 1983 €s 2003 kozott 6ssze-
sen 12 160 milli6 forintot fektetett be a kdzszektor, aminek latszolag csak elenyészo ré-
szét teszi ki az 1983 és 1991 kozott elkoltott 687 millid forint kozpénz. Alapvetden mas
eredményre jutunk azonban, ha a raforditasokat jelenértéken szamoljuk (5. tdblazat).

5. tabldzat A kozszektor rdforditdsai a Kozépsd-Ferencvdrosban
(elenértéken, 2003-as drakon)

Bvek Kozpénz | 1983-2003 évek, | Kozpénz, éves atlag,
millio Ft % milli¢ Ft
1983-1990 9136 32,1 1142
1991-2003 | 19326 67.9 1355
1983-2003 | 28 462 100,0 1237
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A szamitas® eredménye 6sszhangban van a program naturalis adatainak elem-
z¢sébdl levont kovetkeztetésiinkkel, miszerint mar 1990-re olyan nagysagrend( épi-
tési és felujitasi volumen — és alapvetden Uj kornyezeti mindség — jott Iétre, ami meg-
hatarozé volt a ferencvérosi rehabilitacié késobbi sorsat illetéen. Mar a rendszerval-
tozast megeldz6 sziik egy évtizedben is jelentds kozpénzeket mozgodsitottak a teriilet
felujitasara, s azok éves atlagértéke nagysagrendileg nem tért el jelentdsen a réafor-
ditasok 1991 6ta szamitott éves atlagatol. Az 1990-es évek éves atlagértéke — a koz-
pénz-felhasznalas 2001 és 2003 kozotti jelentds novekedésétdl eltekintve — 1 273 mil-
li6 forint/év volt, ami csak kevéssel haladta meg az indulé évek atlagat.

A kozpénzekbdl — illetve a koztulajdon értékesitésének visszaforgatdsaval —
torténd befektetetéseknek a maganbefektetésekre gyakorolt igen komoly multiplikator
hatasa a program sikerének egyik fontos jelz6szama. Mar az 1990-es évek elején is
jelentds volt ez a hatas, akkor minden 1 forintnyi dnkormanyzati befektetéshez 2 Ft
maganbefektetés tarsult. Az ezredforduldig ez a hatds nem valtozott érzékelhetden,
2004-ben azonban 1 forintnyi k6zpénz mar 3 forint maganbefektetést indukalt. Kér-
dés azonban, hogy ez a magas ardny meddig tarthat6? Félo, hogy a kozbefektetések
volumenének jelentés novelése — foként a feltjitasok fokozasa — nélkiil ez a magas
érték nem maradhat fenn sokaig, illetve a program kornyezeti értékei karosodhatnak
a felujitatlanul marad6 hazak nagy tomege miatt.

A rehabilitacio jovéje — teriileti kiterjesztés és uj kihivasok

A ferencvarosi rehabilitacio sikeres, teriileti kiterjedésében is latvanyosan meg-
mutatkozo folyamata az elmult néhany évben gydkeresen Uj helyzetet teremtett a fe-
rencvarosi ingatlanpiacon. Nemcsak a mar felgjitott tombok kdzvetlen kozelében,
hanem a 80 hektaros teljes varosrész tavolabbi részein is megnott a ,,fejlesztési nyo-
mas”: egyre tobb beruhazd, befektetd jelentkezett ingatlanvasarlasi és épitési szandé-
kaval. Nyilvanvaloan hozzajarultak ehhez a kormanyzati lakaspolitika valtozasai, a je-
lentdsebb tAmogatési volumenek altal keltett magasabb lak4svasarlasi kereslet is. Emiatt
fel kellett adni az eddigi, teljes tombok megujitasara, a fokozatos, tombonkénti eld-
rehaladasra épitd stratégiat.

Nem volt elhanyagolhat6 az a nehézség sem, hogy a tdmbonkénti rehabili-
tacio egyre tobb olyan hazzal, hazsorral taldlta magat szemben, amelyek feldjitdsa —
a felajitand¢ épiiletvolumen adott helyen 6sszpontosul6 nagysaga, vagy a lakok 6ssze-
tétele miatt — komoly nehézségekbe itkdzott’!. Raadasul ezek a nehézségek gyakran
egylittesen jelentkeztek.

3 A Varoskutatas Kft. munkatarsainak kozelito szamitésa.

3 Mar két évtizede all a Ferenc térhez igen kozel, nyitott kapuval, egy nagyon leromlott allapota
bérkaszarnya cigany lakokkal. Ez a haz alkalmas arra, hogy a kiilfoldi latogatoknak bemutassuk,
milyen is volt a helyzet a Ferencvarosban a rehabilitacié kezdete el6tt.
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A Kkertiileti 6nkormanyzat a SEM IX. Rt.-vel (amelybdl idokozben kilépett a
francia partner) egytittmiikodve sajatos ,,elére menekiil6” stratégiat dolgozott ki. Egy-
részt 0j, dinamikus fejlesztési gocpontot alakitottak ki a Lenhossék utca mellett, ahol
anagyon lepusztult és jelentds ardnyban cigany lakossag haztomb teljes bontasa utan
0j kozteriiletet, a Lenhossék parkot hoztak 1étre®? (6-7. kép).

Masrészt elfogadtak azt az elvet, hogy nem torekednek teljes tombok atépi-
tésére, hanem kisebb csomdpontokbol kiindulva ,,gerjesztik tovabb™ a megujulési fo-
lyamatot. A stratégiavaltas 0j szabalyozasi terv készitését is sziikségessé tette’* ami-
nek kidolgoztatasaban a keriileti f6épitészi hivatal mellett fontos konzultativ szerepet
véllaltak a SEM [X. Rt. munkatarsai is. Tomboknél kisebb, de olyan méretli beépi-
tési egységek kialakitasara torekedtek, amelyekben néhany meglévo telek egyesité-
sével legalabb akkora épitési teriilet johet 1étre, amely alatt — és természetesen a ha-
zak alagsoraban — az el6irt szamua gépkocsi tarolok kialakithatok, masik részén pe-
dig még elfogadhat6é nagysagu parkosithato kert is 1étestilhet. Az ismertetett palyaz-
tatasi rendszerben ezeket a teriiletegységeket ajanljak fel vételre, igy tovabbra is biz-
tositott a rehabilitacid legnagyobb vonzereje, a védett zold kertek rendszere. Ezek to-
vabbra is onkormanyzati tulajdonban maradnak, az épiiletek 6nallo telkeken allnak,
100%-o0s beépitettség mellett®*.

Bar az 1990-es évek vége 6ta a telkek eladasi ara jelentdsen, az inflaciot meg-
haladé mértékben — egy lakéasra szamolva 15 ezer Ft/m*r6l 20-25 Ft/m*re — nott,
a felujitasok ugyancsak megnovekedett koltségei miatt a megmaradd hazakra a SEM
IX. Rt. eredményébdl csak kevés jut. Bar az utobbi években az eladdsokbol mar évi
mintegy 1 milliard forint folyik be a véllalathoz, az alaptevékenységekbe (lakaskival-
tas, kozteriiletek, infrastruktara, atjarok, kertek) torténd visszaforgatas utan a fova-
rosi Keretb6l nyerhetd tdmogatasok felhasznalasaval is csak évente legfeljebb 3—4 régi
épiilet munkéba vételére van lehetdség.

Ha ezt 6sszevetjlik azzal az adattal, hogy 2003-ban a teriileten 21 0j lakdéplilet

rrrrr
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gedély kérelem elbiralasa volt folyamatban, nyilvanvaléva valik, hogy a ferencvarosi
rehabilitacio tigye forduldponthoz érkezett. A kiutat két irdnyban keresik, egyrészt az
olcsobb, részleges feltjitdsokban, masrészt abban, hogy a lehetd legnagyobb mérték-
ben bevonjak a magéan-szektort az 6nkormanyzati éptiletek felujitasaba is. Mindkét
megoldasnak komoly korlatjai vannak. A részleges feltjitadsok esetében igen gyakran
csak a kivitelezés megkezdése utan deriilnek ki az épiilet olyan szerkezeti, gépészeti

32 Ezt a parkot mar az 1980-as évek eleji tanulmanyterv és rendezési terv is tartalmazta.

32003. decemberében az 6nkormanyzat dontése alapjan az Ulléi ut — Haller ut — Mester utca —
Ferenc korut altal hatarolt akcioteriilet a Soroksari ttig tovabb boviilt.

3* Ez a megoldas Iépett a korabbi ,,uszdtelkek™ helyébe. A belso, parkositott 6nkormanyzati telkek
megkdozelitésére Gjra megjelentek az atjarok, amiket azonban a lakosok biztonsagi okbdl hamarosan
raccsal elzarnak.
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hibai, amelyek javitasa — tetemes pdtlolagos koltségek ardn — nem kertilhetd el. El-
képzelhetd ugyanakkor, hogy a felugjitasi koltségek legalabb egy részét at lehet majd
terhelni a magan épitdkre tetotér beépités, vagy emeletraépités lehetoségének ,,ingye-
nes” biztositasaval, a haz tarsashazza alakitasaval, de ez utobbi megoldas jogi feltét-
elei e tanulmany megirasakor még nem voltak tisztazottak.

Osszefoglalas

A ferencvarosi munkalatok kiemelkedd eredménye, hogy Budapest egy si-
rlin beéplilt, lepusztuldban 1évd belso varosi teriiletén eddig ismeretlen 4j, vonzo, lak-
hat6 lakokornyezet jon lIétre. E fizikai megujulési folyamatot dzsentrifikéacios jellegt
tarsadalmi atalakulas kiséri, aminek eredményeként a teriileten é16 alacsonyabb sta-
tust népesség egy jelentds részének €s a ,,problematikus” csoportoknak tavozniuk kell.
Az 1980-as években indult program szamszerii eredményei — kiilénosen az elmult
néhany év ,.épitési boomjanak™ kdszonhetéen — rendkiviil latvanyosak. Fel kell ké-
sziilni azonban arra, hogy a feldjitasi munkalatok viszonylagos elmaradasa miatt a te-
rlileten komoly fesziiltségek johetnek l1étre, hacsak az épitési kedvet nem fogjak vissza
a lakasépitési tamogatasokban bekdvetkezett szigoritasok, vagy éppen a szomszédos
keriiletben indul6 épités versenyhelyzete. Hozza kell tenni ehhez még azt is, hogy a
varosrészben az épitészeti mindség gyakran hagy kivannivalot maga utan és az ujab-
ban kialakitott kertek sem mindig érik el a korabbiak hasznalati és vizualis értékét. A
lakossagi €s vasarloi megitélésben azonban ezek nem esnek latba olyan mértékben,
mint e tanulmdny kritikus szerzdjénél.
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A lakotelepek rehabilitdcidja

A lakdtelep-rehabilitacio helyzete hazankban

EGepy TamAs

Bevezetés

Hazankban a szocialista idészakban az allami beruhdzasok jelentos része la-
koételep-épitések formajaban valosult meg, s e négy évtized alatt a nemzeti érték nem
elhanyagolhato része épiilt be a lakotelepi lakdsallomanyba. A rendszervaltozas utan
a lakaspiacon a lakételepi lakasok tovabbra is jelentds aranyt képviselnek, igy szamitani
kell arra, hogy az ilyen lakdsok még hosszu ideig lakdsalloméanyunk meghatérozo szeg-
mensét képezik.

A kozelmult tapasztalatai azt mutatjak, hogy mindenképpen sziikség van te-
hat egy a lakéasallomanyt érintd rehabilitacids stratégia kidolgozasara, amelynek a la-
koételepek feltjitasa fontos és integrans (de nem az egyetlen) részét képezi. Az elmult
években a lakodtelepek rehabilitacioja egyre inkdbb a figyelem kozéppontjaba kertilt.

Nyugati tapasztalatokra hivatkozva elmondhatjuk, hogy igenis lehetséges si-
keres lakotelep-rehabilitacio folytatasa, azonban tudomasul kell venniink azt a tényt
is, hogy minden lakételepiink valdszintileg nem fogja talélni a lakéspiaci versenyt, s
a lakotelepek megujulasa mellett hosszu tavon szamolni kell egyes telepek és épiilet-
csoportok felszdmolasaval is.

A lakételepek tarsadalmi megitélése hazankban

Az elmult évtizedekben a lakossag tobbségében negativ vélemény alakult ki
a lakotelepekrol, kiilondsen az 1970-es évek paneles lakotelepi generacidjarol. A pa-
neles lakotelepeken végzett vizsgalataink szerint maguk a lakok is gyakran elitélden
nyilatkoznak a lakotelepi kornyezetrdl: feltinden gyakori a szennyezett kornyezet, és
a rossz lakokornyezet, mint negativumok emlitése a lakotelepi lakosok korében. A
paneltelepeken a lakdkornyezettel valo elégedetlenség az elkoltozési szandékban is ki-
fejezodik. Az 1970-es évek generacidjat képviseld telepeken a tervezett elk61tozés okai
kozott elsd helyen szerepel a rossz lakokornyezet.

A paneles lakokornyezet masik tipikusnak mondhat6 problémaja is kirajzolodik
az elkoltozési szandékban: a nagyon magas rezsi koltségek. Ezek a koltségek ugyan-
is a rendszervéltozas utan drasztikus mértékben emelkedtek. Mindez elsésorban az
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energia- és a koziizemi dijak dramai megndvekedésére vezethetd vissza, s jelenleg a
rezsi koltségek tekintetében alig 1étezik dragabb lakhatdsi mod, mint a paneles lako-
telep szabalyozhatatlan, egycsoves flitési rendszerrel, ahol a fogyasztonkénti mérés
nem megoldott (Csizmapy A. 2003).

Az uniformizalt lakdépiiletek és lakasok, az ingerszegény lakdkornyezet, a
rossz épitészeti, éplilettechnikai és gépészeti megoldasok mellé felsorakoznak a lakd-
telepen tapasztalhatd kiilonb6z6 szocidlis problémak, amelyek egyiittesen hozzak Iétre
azt a jelenséget, amelyet 6sszefoglaloan az 1970-es évek lakdtelepi szindromajaként
tartunk szamon (Ecepy T. 2001a, 2001Db).

A paneles lakotelepek rehabilitaciojanak elsé hazai eredményei

Az 1990-es évek kozepéig csak viszonylag kevés lakds esetében valt sziik-
ségessé a teljes felujitas, az ezredforduldra azonban a részben feltjitasra szorul6 la-
kasok szama becslések szerint mar elérte a 18 ezret. A fel(jjitasi munkdalatokkal azért
sem lenne szabad tovabb késlekedni, mert évezrediink masodik évtizedének végére
tobb szazezer panellakds valhat lakhatatlanna (1. tdblazat).

1. tdbldzat A felujitando lakdsok varhaté szdmdnak alakuldsa 2020-ig (30 éves felijitdsi
ciklus esetén)

1991-1995 | 19962000 | 2001-2005 | 2006-2010 | 2011-2015 | 20162020 | Osszesen
Budapest 1850 15956 41324 52023 51441 28627 | 191221
Vidék 746 15139 70 779 101 106 78 534 50345 | 316649
Osszesen 2596 31095 112103 153129 129975 78972 | 507 870

Forras: DESI A.1996.

A paneltelepek feltjitasara az dllam 1995-ben programot hirdetett, amelyhez
rendkiviil kedvezd német hitelt is igénybe vehetett. Ez a felajitasi program jelenleg is
fut, s a rehabilitdciés beavatkozdsok mar meghoztdk elsé eredményeiket. Az
1996-ban felvett német hitelbdl az allam 30 millio markat (k6zel 4 milliard Ft) fordit
paneles és egyéb iparositott technikaval késziilt épiiletek feltjitasara. Az 6sszeg mint-
egy 5000 lakas feltjitasat teszi lehetové (a feltjitando éptliletek 1%-a), amelyhez banki
hitelkonstrukcids programot is kidolgoztak. A fel(jitdst nem az allam finanszirozza,
hanem a torlesztendd hitelkamat kétharmadat vallalja at, a lakastulajdonosokra pedig
10%-o0s kamatteher hérul.

A hitelek felvétele viszont akadozva indult, amelynek tobb oka is volt. Egy-
részt a tarsashazak esetében az el6zd torvény eldirdsa szerint ehhez a tulajdonosok
100%-anak egyetértése volt sziikséges, ami egy 100 lakéasos épiiletben gyakorlatilag
kivitelezhetetlen volt. gy igazabol csak az onkormanyzatok és lakasszovetkezetek
palyazhattak sikerrel, s a bankok is szivesebben hiteleztek ezeknek a palydzdknak.
Masrészt egy paneles lakds feldjitasa atlagosan 1-1,5 milli6 Ft-ba kertl, s a tokesze-
gényebb lakosok gyakran a kezdoérészletet sem tudjak befizetni, nemhogy 10 éven
keresztiil a havi 7000—-8000 Ft-os torlesztést véllalni.
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A palyéazatokat 1997-t61 folyamatosan lehetett benyUtjtani, s 2001. majusaig
a rendelkezésre all6 0sszeg egyharmadat hasznéltak fel. A program keretében addig
kozel 1500 lakast Gjitottak fel, ennek kétharmada Szegeden talalhato.

A csongradi megyeszékhelyen 1998-ban 8 épiiletben 968 onkormanyzati lakast alakitot-
tak at. Ez a kiils6 hdszigetelést, a vezetékes és flitési rendszerek szabalyozhatova tételét, s ezaltal
koltségmegoszlas bevezetését, a nyilaszarok cseréjét és a szelloztetés feljavitasat foglalta magaba.
A beruhazas 6sszkoltsége 792 millié Ft volt, amely 584 millio Ft 10 éves lejarata banki hitelt és
208 millio Ft onkormanyzati 6nrészt tartalmazott. A felujitasi munkalatokra lakottan keriilt sor, azaz
a lakdkat ideiglenesen sem koltoztették el lakdhelyiikrdl. A program célja elsdsorban a szocialis la-
kashelyzet javitasa volt, s az onkormanyzat nem titkoltan a szocidlisan raszorulok helyzetén ki-
vant javitani.

A kormany 2001. februarjaban inditotta el a Széchenyi Terv keretében az ipa-
rositott technoldgiaval éplilt lakoépiiletek energiatakarékos korszertsitését és feluji-
tasat tamogat6 programot. Ennek keretében az 6nkormanyzatok vissza nem tériten-
do6 allami tamogatésra palyazhatnak. Az allam a beruhazasi koltség legfeljebb egy har-
madat vallalja magéra, ami lakasonként maximum 400 000 Ft-ot jelent. A fennmara-
doé osszeget az 6nkormanyzatnak, a lakokozosségeknek kell fedeznie. A Széchenyi Terv
keretében 2002. kdzepéig 605,1 millié Ft értékben Gsszesen 6256 lakas kapott tdmo-
gatast dontden (73%-ban) hoszigetelési munkalatok kivitelezésére.

A Széchenyi Terv altal timogatott elsd sikeres panelfelujitas Kaposvaron valosult meg, a
lakasokat 2002. 4prilisaban adtak at. A program soran egy 36 lakasos tarsashaz lakésait 6sszesen
26,1 millio Ft-os 0sszberuhazasi koltséggel wjitottak fel. Megvalosult a nyilaszarok teljes cseréje, a
kiils6 homlokzati felujitas és kialakitottak a fiités Iépcsdhazanként torténd mérését is.

A jelenlegi kormanyzat is kiemelt figyelemmel kezeli a lakotelep-rehabilitacid
kérdéskorét, hiszen a 2003-ban megvitatott Nemzeti Lakasprogram tobb, a paneles
lakotelepek feltjitasaval kapcsolatos eléremutato [€pést tartalmaz. A 15 éves program
0sszkoltségvetése 1500-2000 milliard forint, melyet allami, dnkormanyzati koltség-
vetésbol €s a lakok sajat forrasaibdl fedeznének. A tervek szerint 2006-t61 évente
60 ezer lakast gjitandnak fel, aminek a megvaldsitdsdhoz 6sszesen évi 120 milliard fo-
rintra lenne sziikség. Remélhetdleg a program megvalosul és a kozeljovoben lathat-
juk els6 eredményeit, melyek jelenleg még varatnak magukra és csak helyi kezdemé-
nyezések sikereir6l lehet beszamolni.

Budapesten a Févarosi Onkorméanyzatnak nincs néllé programja a panelre-
konstrukciora, de varosfejlesztési koncepciojaban - amely nemcsak a lakasok, hanem
a hazak és kornyezetiik megujitasat is célozza - kiemelt figyelmet fordit erre a kér-
déskorre. Emellett évek ota palyédzati Gton tamogatja a tarsashazak felujitasat. A f6-
varosi forras mértéke 25-30% kozott lehet, de nem haladhatja meg az érintett kerii-
let altal nyUjtott timogatast. A keriileti 5Snkormanyzatok kozil a I11., X1., XIII., X VIII.
és XIX. keriiletben vannak jelentdsebb elkiilonitett keretek a tarsashazak felujitasa-
ra, ami évente altalaban 80—150 millio Ft kozott alakul. A tdmogatasokat tobbnyire
homlokzati felajitasokra, épiiletgépészeti korszeriisitésekre €s a szigetelési problémak
megoldasara adjak az nkormanyzatok.
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A beérkezett palyazatok szama alapjan elmondhato, hogy nagy igény mutat-
kozik a tarsashazak felujitasara. A probléma elsdsorban ott jelentkezik, hogy vagy az
onkorméanyzat nem tud kelld anyagi tdamogatast nyujtani a beérkezett palyazatokra, azaz
a palyazati 6sszegek 1ényegesen meghaladjak a kiirt tdimogatas mértékét, vagy a la-
kokozosségek nem tudnak palyazni, mert nem képesek eléteremti az 6nrészt. Bar ezek
a tdmogatasok lokalis szinten hoztak eredményeket, atfogo, az alapproblémat kezeld
és megszlinteté kezdeményezések egyeldre nincsenek a fovaros tertiletén. Emlitést
érdemel a tervek koziil Csepel-Varoskdzpont feldjitasi stratégidja, amely megvaldsu-
lasa esetén az els6 atfogo lakdtelep-rehabilitacios program lesz hazankban.

A lakotelep-rehabilitacio legfontosabb lépései
A lakokornyezet épitészeti és energetikai rehabilitdcioja

A paneles lakételepek rehabilitdlasa és revitalizalasa Iényegesen olcsobb, mint
a szanalasos lebontas és 0j lakonegyedek felépitése, s mar minimalis koltségrafordi-
tasokkal is jelentds eredményeket lehet elérni a lakokdrnyezet javitasdban. A lakote-
lepek rehabilitaciojanal tobb tényezot is figyelembe kell venni (pl. a kdrnyezet, az ener-
giaellatési rendszer, a kozmuvek, az épliletek és a lakasok). Ezek stlya azonban a re-
habilitacid sziikségességében lényegesen eltér.

Itt kell felhivni a figyelmet arra, hogy a lakdtelepekkel kapcesolatos gondok
komplex problémakort alkotnak, amelyek épitészeti, tertilethasznositasi és tarsadal-
mi szempontbdl is egyarant megjelennek (1. dbra). Kovetkezésképpen ehhez igazodva
kell kidolgozni az egyes problémakezelé mechanizmusokat (2. dbra).

A lakételepek helyzetének javitdsdhoz a kovetkezo feladatokat kell mielébb
megoldani:

a) a funkcionalis €s lakdsallomanyi problémak megsziintetése,

b) a lakokornyezet elvarasoknak megfelel6 atalakitasa,

¢) a lakokornyezet €s az épiilet kiilsé megjelenésének javitasa,

d) a szolgaltatasok és kiskereskedelmi egységek helyzetének javitasa, az el-
latottsag novelése,

¢) mikodo szocialis infrastruktura kialakitasa,

p) akozlekedési problémdk kezelése, a tomegkozlekedés javitasa.

Kiemelendd ezek koziil az épiiletrehabilitdcio, amely a lakdtelep-rehabilitacios
tevékenység egyik meghatarozé tényezdje. Ez ugyanis a teriilet presztizsének nove-
1ésén keresztiil ugyanis a beruhazasi koltségeknél Iényegesen nagyobb aranyban ké-
pes novelni a lakasok piaci értékét.

Sokan attol tartanak — hitelt adva a szobeszédnek —, hogy a panelépiiletek eldbb-utdbb
osszed6lnek. Ehhez tudni kell, hogy a paneles lakoépiiletek élettartamat alapvetden a teherhordd

szerkezetek élettartama hatdrozza meg. Igaz, hogy a lakdtelepi panelépiiletek élettartamat kb. 30
évre becsilték, azonban bebizonyosodott, hogy élettartamuk ennél joval hosszabb. Ez annak ko-
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Beépités Teriilethasznositds
Paneles ¢pitési mod Lakofunkcio tulzott tilsulya
Magas lakas- és népsliriiség Népsiirtiség: 400-600 fé/ha
Epﬁletmagasség (kozépmagas €s magas) > Hianyzo szocialis létesitmények
Epiuletek alakja Kozteriileti problémak
Lakéshiany Hianyzo parkoldk, gardzsok
Kevésbé kedvelt struktiira

Vv W
Kiilsé megjelenés/varoskép Szocialis kapesolatok

Negativ hatés a varosképre Lakdk és problémak tomege
Elidegenitd kornyezet Hidnyos jatszoterek, szabadidés teriiletek
Gazdasagtalansag A szocidlis struktara megvaltozasa
Anonimitas, névtelenség Vandalizmus, er6szak megjelenése
Elhanyagolt kornyezet

1. dbra A lakotelepi problémak dsszefiiggése. (HAMACHER W. 1996 alapjan)

Beépités Tertilethasznositas
Kiegészitd hozzaépités mas beépitési moddal A lakslirliség csokkentése az egy fore jutd
A lakédsok modernizalasa alapteriilet novelésével
A ?épsﬁriﬁsérg 'ha,tésamak csokkentése a koz- > Az intézményi, szolgaltatasi és kiskereske-
tAerlulletre'k {alwn?(saval ik és alakidnak delmi ellatottség emelése
mea\(]Zﬁ El;tztzsamagassagana ¢s alaigana A parkolasi gondok megsziintetése a kozterii-
£ letek fenntartasaval
Vv v
@ Kiilsé megjelenés/varoskép Szocialis kapesolatok
A varosrész teriiletének identitasnoveld at- Lakossagi részvétel a lakonegyed feljavitasa-
alakitasa ban
A koztertletek dllapotanak javitisa > A fiatalok részvétele a lakonegyed életének
Az 0j épiiletek mindségi, identitdsnoveld alakitasdban
kialakitdsa . .
A lakénegyed szinkoncepcidjanak kidolgoza- A gaz'da,sagl he}yzet figyelembe vétele (pl.
sa : allami tAmogatas)

2. dbra Megoldasok ¢és javaslatok a lakotelepi problémak kezelésére. (HAMACHER W. 1996 alapjan

szonheto6, hogy mig a panel élettartama 5-30 év, a vasbeton vazszerkezet gyakorlatilag elpusztit-
hatatlan. fgy a teherhordo szerkezetek varhaté élettartama 80100 év kozott varhato. Ennél lénye-
gesen rovidebb azonban az alrendszerek és rendszeralkotok élettartama, amely altalaban 5-30 év ko-
z6tt valtozik (Baiko B. 1996).

Azoknal az épiileteknél, amelyeknél eddig semmilyen érdemi feldjitds nem
tortént, a legfontosabb elvégzendd munkalatok kozott a tetok csapadékviz elleni szi-
getelését, a vizvezetékrendszerek, a szennyviz- és csapadékviz-elvezetd és szell6z6-
rendszer teljes rekonstrukcidjat, a fitési rendszer atalakitasat (szabalyozhatdsaganak
¢s a fogyasztas felhasznalonkénti mérésének megteremtését), a nyilaszarok felujita-
sat €s a hoszigetelési problémak kikiiszobolését lehet megemliteni (1. kép).
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1. kép Panelépiiletek kiilsé hdszigetelése €s a nyilaszarok cseréje

Hazéankban az 1960-as, 70-es és 80-as években kiépiilt paneles lakotelepek
tobbségében a tavhoellatas valt az uralkodo flitési és melegviz-ellatasi alaptipussd, az
iparositott épitésmoddal késziilt panellakdsokban a tobb évtizedes fejlodés alatt azon-
ban tobbféle tavflitési rendszer keriilt kiépitésre. Az elsé iddszakban kétcsoves fiité-
si rendszerek épiiltek, amelyek szabalyozhatdsaguk révén mindenképpen eldnydseb-
bek voltak a késobb helyiikre 1épett egycsoves rendszernél. A tomeges lakasépités
azonban sziikségessé tette egy olyan fiitési rendszer kidolgozasat, amelyet kis éldmun-
ka raforditasaval, eléregyartott elemekbdl lehetett kialakitani. Ennek kdszénhet6en a
kovetkezd idészakban elterjedt az egycsdves rendszer. A rendszervaltozas utan az
energiagazdalkodas 4talakuldsdval, az olcsé energiahordozdk beszerzésének megszii-
nésével eldtérbe kertiltek a tdvhoellatas korszertisitésének kérdései. A flitési rendszer
felajitasa sordn az energiatakarékossagot kell elsérendti szempontként kezelni, mivel
jelenleg ez a nagypaneles épiiletek egyik legnagyobb hidnyossaga. A lakételepek ener-
giaellatasanak rehabiliticioja alapvetden két irdnyba torténhet: a tdvhoellatas fenntartasa-
val, vagy a tavhdellatas helyett mas hdellatasi méd alkalmazasaval.

A tavhoellatas fenntartasa esetén tobb korszersitési miiveletet is végre kell haj-
tani. A hobazis rekonstrukcioja mellett meg kell oldani a héelosztas gazdasagtalansaga-
bol eredd problémékat, amelyben szerepet jatszanak tobbek kozott a nagy haldzati
héveszteség, a rossz hdszigetelés, a tilméretezett haldzatok, a rossz hatasfoku hokoz-
pontok és a héelosztés rossz rendszere. A fiitési rendszer feldjitasaval olyan rendszert
alakithatunk ki, amely egyetlen ponton kapcsolddik a vezetékrendszerhez, s Iehetdvé teszi
a lakésonkénti fogyasztas pontos mérését. Az 0j csévezetékrendszer beruhdzési koltsé-
ge kb. 60%-kal nagyobb a hagyomanyosnal, de élettartama t6bb mint kétszerese annak,
igy abszolut értelemben koltségmegtakaritds jon létre a csdvek cseréje soran.
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A panelépiiletek energiatakarékos atalakitasa jelentds koltségekkel jar. A lakossagot terheld
koltségek csokkentésére sikeres — és mas varosokban is atvehetd — konstrukciot alkalmaznak Kecske-
méten, ahol az talakitast a megtakaritott energia arabol fedezik. A hoszigetelés, a fiitdrendszer és a
hokozpont modernizalasaval legaldbb 50%-o0s energia-megtakaritas jon Iétre, a lakdk pedig 15 évig to-
vabbra is a korabbi fiitésdijat fizetik. Igy a komfortositas a haztartasok kéltségvetésében nem jelent-
kezik jelentds kozvetlen beruhazasként, illetve ez a megoldas nem fligg az allami szerepvallalastol sem.

A masik lehetoség a tavhoellatds lecserélése kedvezdbb paraméterekkel ren-
delkezd gazfiitésre. A fiitési rendszer feltjitdsakor gazdasagos, viszonylag gyorsan
(3-5 év alatt) megtériilo befektetésnek szamit a flitési mod megvaltoztatasa. Ter-
mészetesen mindenki az egyéni gézcirkofiitésnek oriilne a legjobban, mert az egyéni
igényekhez a legjobban alkalmazkodik ¢és a fizetés is a fogyasztas ardnyaban torténik.
Ennek a kivitelezése azonban nem redlis lehetdség, mert ekkora épiiletgépészeti atala-
kitast a paneles épliletek nem birnanak el, s a koltségek is tul magasak lennének (DEgsi
A .—KissomLyor Zs. Gy.— Makra M. 1996).

Az értékniveld felujitds lehetséges formdi

Az épitett kornyezet értéknovelo feltjitasa azt jelenti, hogy a lakdépiiletekben
olyan 0j elem Iétestil, ami a lak4dsok hasznéalhatdsagat, esztétikéjat, energiafelhaszna-
lasat modositja, jobba teszi.

Az egyik leggyakoribb értékndveld felujitas a lakdsok alapteriiletének bovi-
tése. A lakasok alapteriiletének bovitésére két lehetdség kinalkozik, s mindkettd kivi-
telezhet6 a paneles épiiletek esetében.

Az egyik lehetdség a lakasbovités, ami torténhet az azonos szinten egymas
mellett elhelyezked6 lakdsok koziil egyik szobdjanak atcsatolasaval a masik lakashoz,
vagy a homlokzat irdnyaba torténd alapteriilet-noveléssel falelemek beillesztése altal.
Egyik médszer sem jar lakdsszam-csokkenéssel.

A masik lehet6ség, hogy a lakasok 6sszevonasaval €s funkcionalis atalakitassal
noveljiik a lakasok teriiletét. A lakésok horizontalis vagy vertikélis irany( 6sszekap-
csolasaval 100—120 m? alapteriiletd, tobb generacio egyiittélését is lehetdvé tevo la-
kasok jonnek létre. Mivel ez az eljaras alapvetden lakasszam-csokkenéssel is egyitt
jar, csokkenne a lakotelepek zsufoltsaga is, javulnanak a parkolasi viszonyok és az egy
fore juto zoldteriilet értékében is kedvezd véltozasok kovetkeznének be. E megoldas
alapvet6 hibaja, hogy a lakasok Gsszevonasaval egy masik lakas iranti igény is jelent-
kezik, ami 6sszességében a lakéashelyzetet mégsem javitja, bar helyi szinten a fesziilt-
ségeket csokkenti.

A tetdtér-beépités magastetd kialakitdsaval ugyancsak az értéknoveld fellji-
tasok k6zé sorolhato. A tetdtér-beépitéses magastetd kialakitasa lapostetébdl viszony-
lag egyszer( és konnyen kivitelezhet6 eljaras. A tetéterek kialakitdsa mellett sz6l, hogy
Uj igények kielégitését teszi lehetdvé (pl. Gj lakasok Iétesitésével), kedvezo fajlagos
épitési koltségek jellemzik (nem kell alapozas, gépészeti berendezések adottak), illet-
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ve megépitésével egyidejlileg megoldddnak a viz- és hoszigetelési problémak is (2. kép).
Tovabbi elény, hogy a tetdtérben 23 lakdés kialakitdsaval pdtolni lehetne az sszevona-
sokkal fellépd lakasveszteséget. A magasabb szinteken a lift kiépitéséhez a tetétérben ele-
gendd hely allna rendelkezésre, valamint a gdzkazanok elhelyezésére is alkalmas lenne az
ujonnan kialakitott tetdtér. Az éplilet aranyait tekintve a magastet6 kedvezden befolyasol-
hatja az épiilet kiilsé megjelenését is. A paneles épiiletek esetében azonban negativumokkal
is szamolnunk kell, ugyanis s kozépmagas éptileteknél a tettér kialakitasat hatranyosan
befolyasoljak a liftek gépészeti berendezései, illetve meg kell oldani a liftek tet6térig vald
feljutasat. Emellett esztétikai hidnyossag, hogy a kdzépmagas épiiletek magassagahoz
viszonyitva jelentéktelen aranyt képvisel a tetdfeliilet.

A foldszinti lakdsok kozvetlen kertkapcsolatanak megteremtésével nemcsak
a zoldteriiletek egy fore jutd ardnya valtozna kedvezden, hanem a lakok sokkal inkédbb
magukénak éreznék lakonegyediiket, s igy elédny6sen befolydsolna a lakok azonosu-
lasat szlikebb lakohelyiikkel.

A szolgdltato intézmények és kiskereskedelmi egységek kialakitasa sikeresen
jéarulhat hozz4 a lakotelepek ezen a téren tapasztalhato hianyossagainak felszamolésa-
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2. kép Tetdtér-beépités magastetd kialakitasaval
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hoz. Ezek kialakitasa soran azonban figyelembe kell venni, hogy a szolgaltatasok és
a kiskereskedelem mely teriiletén mutatkoznak alapvetd hianyossagok. Elsésorban
ezek betelepiilésének eldsegitésére kell térekedni, feloldva a gyakran egyoldalu szol-
galtatasi és kiskereskedelmi strukturat (3. kép).

Ertéknoveld a lakotelepek esetében a kozlekedési hdlbzat és a gépkocsiparkolds
kornyezetbarat korszeriisitése. Az 1960-as és az 1970-es években a kozlekedési utvonalak
kialakitasanal torekedtek arra, hogy az autos, valamint a gyalogos és kerékparos forgalmat
a lehet6 legjobban elvalasszak egymastol, igy a gépjarmutveket gyakran egészen az tticélig
(azaz az épiiletek bejaratdig) el akartak juttatni. A szakemberek véleménye szerint emiatt
a lakdtelepeken jelentds tartalékteriiletek allhatnak rendelkezésre, amelyek a fenti Githalo-
zatok atalakitasaval el6hivhatok, s kornyezetbarat parkoldk kialakitasara, vagy egyéb te-
riilethasznositasi problémak csillapitasara egyarant hasznalhatok (MicHALKO G. 1999).

Uj épiiletkarakter kialakitdsa. A lakotelepek gyakran biralt probléméja a jel-
legtelenség. A rehabilitacidval egyidejlleg lehetdség nyilik az épliletek karaktereseb-
bé tételére is.

Az épiilet egyediségét megteremtd beavatkozdsok — a koltségraforditas nagy-
saga sorrendjében — a kdvetkezdk lehetnek: épiiletenként eltéré homlokzatszinezés, az
épiiletek homlokzatszinezésével az architektonikus elemek (Iépcsdhéz, bejaratok, nyilas-
keretek) kihangsulyozasa, homlokzati plasztika alkalmazasa, eltéré homlokzati anyag hasz-
nalata, az épliletek bejaratainak kihangsulyozasa és egyedi kialakitdsa, magastetd épité-
se vagy imitalasa, tetGablakok és tetdémotivumok alkalmazasa (4. kép).

A nagy homogén téregységek rehabilitdcidjara Nyugaton a mar sok helyen si-
keresen bevalt modellt alkalmazzak: A varostervezok altal kidolgozott elmélet és gya-
korlat szerint a nagy lakotelepek konnyebben alakithatdk 4t, ha kisebb egységekre oszt-

3. kép Modern varoskdzpont szolgaltatd és kiskereskedelmi centrummal
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4. kép A homlokzat atalakitasa szinezéssel és plasztikaval, az architektonikus elemek kiemelésével

jak fel ezeket, s az egyes részeket 6nallo negyedként kezelve kiilon rehabilitaljak (pl.
sajat centrumot épitenek, sétalo utcat alakitanak ki, az egyes szektorokat eltérd szi-
ntre festik, eltérd idoben latnak hozza az atalakitashoz stb.). Ez az eljards hazankban
is sikeresen alkalmazhato lenne.

A zoldteriiletek rehabilitdacidja

A lakételepi zoldterliletek megtartasa és fejlesztése azért fontos, mert a kérnyezeti
artalmak fokozodaséaval egyre n6 a szabadban, jo levegon elt6ltott id6 sziikségessége. Ez
kiilonosen a lakotelepek esetében kertil elétérbe, ahol a lakossag nagy része nem rendel-
kezik hétvégi hazzal, sajat kerttel. A zoldteriiletek 10—15 évenként teljes megujitasra szo-
rulnak, fuggetleniil a teriilet elhelyezkedésétdl és jellegétol. A zoldtertiletet 1atogatok te-
vékenysége, elvarasai e teriiletekkel szemben az €letkorral és életmoddal parhuzamosan
jelentdsen valtoznak. A lakételepi népesség demografiai hullamainak eltolédéasaval beko-
vetkezhetnek olyan valtozésok, amelyek a fentiek miatt ugyancsak sziikségessé teszik a
z0ld- és kozterliletek javitasat és atalakitasat. Emellett ki kell emelni azt az altalanos vé-
leményt is, hogy a lakdtelepi zoldteriileteknek éltalaban nem jellegével és tipusaval, ha-
nem apoltsagaval és tisztasagaval vannak alapvetd problémak.

A lakotelepi zoldteriiletek védelmében mindenképpen sziikséges a kornyezetter-
helhetdség felmérése, s ennek alapjan az adottsagokra épiil6 kiegyensulyozott teriilethasz-
nositas kialakitasa, a feltételek biztositasa és a kornyezeti allapot javitasa. A til alacsony
fajlagos (egy fore jutd) zoldteriileti értékek miatt lehet6ség szerint emelni kell a z6ldfe-
liileti minimumot, s a lakdteriileteken célszerti megdrizni és erdsiteni a kertvarosi jelle-
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get. Mindez csak a zoldfellileti rendszer min6ségi és mennyiségi tovabbfejlesztésével le-
hetséges. Az ezzel kapcsolatos legfontosabb alapelvek koziil kiemelendd a meglévo par-
kok, fasitott kozterek, fasorok megdrzése, illetve rekonstrukcioja (5. kép).

A zoldteriiletek — és ltalaban a kdrnyezeti tényezok védelmének megoldasara
harom alapvetd eszkoz all rendelkezésre —: a hidnypotlasok (elsbsorban a kozteriileti
fak, utcai fasorok megujitasa), a beavatkozdsok (pl. zoldteriileti rehabilitacid, huma-
nizalas, funkcidvaltés, intenzifikélas és intenzivebb fenntartds), valamint a meglévo
zoldfeliiletek fejlesztése (pl. zoldtetok, tetOkertek kialakitasa).

A lakotelepek szocidlis és gazdasagi rehabilitaciojanak jelentdsége

A hazai lakotelepi - és dltalaban a varosrehabilitacios - programok esetében gond,
hogy azek szinte kizérolag az épitett kornyezet megujitasara koncentralnak. Altalanos
tendencia hazankban, hogy az 1990-es évek elejétél az dnkormanyzatok mar nem for-
ditanak kell@ figyelmet a varosrehabilitacios beavatkozasok tarsadalmi hatdsainak méré-
sére, s a programok inditdsakor nem ismerik annak varhato tarsadalmi kvetkezményeit.
Az optimélis sorrend a rehabilitacids program megvaldsitasa soran az lenne, hogy a prog-
ram eldontésekor mar tudjuk, hogy a lakokkal mi fog térténni, s milyen tarsadalmi fo-
lyamatokra lehet szamitani. Ehhez nélkiil6zhetetlen, hogy az adott nkormanyzat konk-
rét elképzelésekkel (és lehetoség szerint ezeket aldtamasztd felmérésekkel) rendelkezzen
a vérosrész szocialis jovoképérol, tarsadalmi megujitasanak stratégiajarol.

@ A lakotelep rehabilitacidja soran - majd azt kdvetden is - ugyanis a lakonépes- @
ség egy részének kicserélddésére kell felkésziilni. Ez a folyamat nagy val6szintiséggel

5. kép Feltjitott panelépiiletek zoldteriileti rehabilitacioval
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végbe fog menni, de intenzitdsa, volumene és idétartama nagyban fligg majd attol, hogy
a fizikai-kornyezeti rehabilitdciot mennyire sikeriil 6sszekapcsolni a teriilet gazdasdgi és
szocidlis rehabilitacicjaval. Onmagaban lakossageserére sziikség van egy teriilet felér-
tékelddéséhez, igy ettdl a folyamattol tartani nem kell, azonban a lakotelepi rehabilitacio
sikerességéhez nélkiilozhetetlen az eredeti lakossag bizonyos szintli megorzése.

Amellett, hogy a lakdtelep rehabilitacidja a lakossageserén keresztiil felboritja
a korabban kialakult lakokozosségeket, a jobb lakaskoriilmények, az uj kérnyezet és
kozosség tobb alkalmazkodast kovetel a lakosoktdl, s szocidlis fesziiltségek megje-
lenésére is szamitani lehet az 4j lakokozosségeken beliil. E folyamatok feltarasahoz
nyUjthat segitséget a tdarsadalmi kovetkezmények eldzetes vizsgadlata és utélagos
monitoringja, valamint a varosrész szocidlis integrdcios programja.

Tovébbi fontos 1€pés a lakotelepek kozosségi életének felépitése és erdsitése, a
helyi tarsadalom és civil szervezetek aktivitasanak emelése a folyamatokban. Hazank la-
kotelepeit ezen a téren jelentds lemaradés jellemzi. Hidnyzik egyrészt a feladatot felvalla-
16 civil szervezetek halozata, masrészt az egyén szintjén is lényegesen kisebb igény és
érdeklédés mutatkozik erre, mint egyes nyugat-eurdpai lakonegyedekben. A probléma
megoldasahoz nélkiilozhetetlen a lakdtelep kiilsé és belsd image-ének javitasa, ami sike-
resen hozzdjarulhatnak a lakételep ,,normélis varosréssze™ alakulasahoz (3. dbra).

| _NORMALIS VAROSRESZ” |
M
g | varosi szint{l integracio, funkcidkeveredés |
a 0
i | a kozosségi 1ét felépitése és erdsitése |
[
= 0
= | a lakas- és életformak sokféleségének tamogatasa |
Raa|
5 »
o | differencialt részlakaspiaci fejlédés |
m
= N
| offenziv lakasmenedzsment |
N
| A LAKOTELEP JELENLEGI STATUSA |
0%
| a jobbkereset( rétegek elkoltozése |
v -
| a heterogén szocialis struktira megsziinése | g
v =
| tdmogatasfuggd lakok bekoltozése | !
v 5
| szocialisan gyenge rétegek koncentralodasa | ;
v o
| SZOCIALIS PROBLEMAGOC | £
4/ w2

| a lakotelep lebontasa??? |

3. abra Filtracios modell a lakotelepek fejlodésének varhatd iranyaihoz (Forras: IRS, Berlin)
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Természetesen nem szabad megfeledkezni e lakonegyedek varosépitészeti és
varosrendezési tovabbfejlesztésérdl sem (a munkahelyi, szolgaltatasi és egyéb funk-
ciok erdsitése a lakofunkcidval szemben). Tobb nyugat-europai példa is mutatja, hogy
bar rendkiviil fontos az épitett kdrnyezet rehabilitdcidja, Gnmagéban nem elegendd a
problémak megoldasara. A lakotelep ugyanis elsdésorban nem épitészeti, hanem tar-
sadalmi probléma.

A szocialis egyensuly a magyar lakdtelepeken egyidejlileg magaban hor-
dozza a tovabbfejlodés és az eddigi struktirdk felbomlasanak veszélyét is.
A szocidlis viszonyok kovetkeztében az épitészeti problémak eddig még nem pa-
rosultak sulyos szocidlis nehézségekkel. Mindez egyértelmiivé tette, hogy e la-
kotelepek sikeressége nagyban fiigg majd attol is, hogy mennyire sikeriil az épi-
tészeti, éplilettechnikai feltjitdsokat szocialis és gazdasagi intézkedésekkel 6ssze-
kapcsoltan alkalmazni.

Osszefoglalas

Kétségtelen tény, hogy a lakotelepi lakésok napjainkban széles tarsadalmi ré-
tegek szamara teremtenek lakéaslehetoséget. A lakdsok irdnti kereslet cs6kkenése a
varosokban ezért sem mennyiségi, sem mindségi értelemben nem varhato a kézeljo-
voben, a lakdtelepek lebontdsa tehat kevésbé célravezetd megoldas. A lakotelepek
megtartasa mellett sz6l az a tény is, hogy a rehabilitacids koltségek csak koriilbeliil

@ 1/3 részére rugnak annak az 6sszkoltségnek, mintha e telepeket lebontanak és helyii- @
kon 0j lakdnegyedeket épitenének fel.

A lakotelepi kornyezet felajitdsa ennek ellenére hazankban még gyerekcip6-
ben jar, s bar vannak lokalis eredmények, egyeldre hidnyzik az orszadgos szintl reha-
bilitacios program. Ennek miel6bbi kidolgozasa és elinditasa Iényeges, hiszen a lakéas-
allomany és a lakdkdrnyezet feldjitdsa meghatarozo szerepet fog jatszani a lakdtele-
pek jovojét illetden.

Tobb szakember kétségbe vonja a lakételep-rehabilitacié allami tAmogatasanak
sziikségességét és jogossagat. Véleménylk helytallé abban a tekintetben, hogy a lako-
telepeken tilnyomdrészt éppigy magéantulajdont lakasok talalhatok, mint més lakdkor-
nyezetben, ahol ugyanugy tdmogatasra lennének jogosultak a tulajdonosok.

Ebben a tekintetben mindenképpen szerencsés lenne az atfogd rehabilitaci-
0s stratégiaba és programba a lakdtelepek mellett a tobbi lakokornyezeti tipust is va-
lamilyen forméban integralni.

Ugyanakkor nem szabad megfeledkezniink arrdl, hogy — elsdsorban a paneles
— lakételepeken a lakasallomany és a népesség jelentds része koncentralodik, illetve a tar-
sadalmi és épitészeti problémak is sokkal nagyobb aranyban fordulnak el6.

Mind a nyugat-eurdpai, mind az elsé hazai varosrehabiliticids tapasztalatok
egyértelmiien bizonyitottak, hogy a lakotelepek rehabilitacidja nem lehet sikeres, ha
az épitészeti-kdrnyezeti rehabilitdcié nem kapcsolddik dssze a terlilet szocidlis és gaz-
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dasagi rehabilitaciojaval. Ehhez nélkiilozhetetlen egy olyan, az épitészeti rehabilitaci-
6hoz kapcsolddo szocidlis rehabilitacios stratégia kidolgozéasa, amely tartalmazza a
varosrész tarsadalmi megujitdsanak elképzeléseit és programjat (a kapcsolodo alata-
maszté tanulményokkal), valamint az utélagos monitoring kérdéseit.
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A lakotelepek rehabilitdcidja

A paneles lakételepek jovoje!

Cs1zZMADY ADRIENNE

Bevezetés

A vérosrekonstrukci6 kifejezést Budapesten az 1980-as évek elejétdl kezdve f6leg
a szazadfordulon épitett belvarosi bérhazak felujitasi munkaival kapcsolatban emlegették.
A szakmai kozvélemény a megvalositas lehetOségeire, €s az azt kovetd tarsadalmi val-
tozéasokra dsszpontositott. A rendszervaltas dta azonban egyre tobbet hallani arrél, hogy
az 1960-1970-es években épiilt lakdtelepekkel is bajok lesznek. A probléma megjelené-
sét a nagyobb napilapok cikkei is jelzik, amelyek egy-egy konkrét eset targyalasan ke-
resztlil a miszaki, illetve tdrsadalmi problémak feler6sddésére vilagitanak ra. A hazai szak-
irodalomban ezzel szemben eddig nem kapott nagy figyelmet a probléma. Az ezzel kap-
csolatos tanulmanyok féleg a miiszaki kérdésekre helyezték a hangsulyt, a tarsadalmi
tényez6t inkabb csak méasodlagos kérdésként kezelték. Az elmult egy-két évben azonban
véltozott a helyzet és a tarsadalmi problémak kezelésének sziikségességére is egyre na-
gyobb figyelem iranyul. Még mindig tisztazatlan azonban az a kérdés, hogy egy sikeres
rehabilitdiciohoz milyen ardnyban kell figyelembe venni a két tényez6t. Elég csak a mu-
szaki kérdések és az ehhez sziikséges anyagi forrasok korét tisztazni, vagy ennél bonyo-
lultabb és Gsszetettebb problémarol van sz6?

E tanulmany keretein beliil azt kivanjuk korbejarni, hogy mennyiben képzel-
het6 el a nyugat-eurdpai gyakorlat egészének, vagy részeinek atvétele, hogy milyen
faktorokat kell egy atfogo lakotelep rehabilitacidhoz figyelembe venni, illetve hogy mi-
lyen megoldasi modokra, ,.taktikdkra™ van sziikség egy sikeres rehabilitacios terv ki-
dolgozasahoz. Mindezen kérdések megvalaszolasahoz elsdsorban berlini és budapesti
kutatdsainkra és példainkra tdmaszkodunk.

A lakotelepek felijitasanak jelentdsége

A lakotelepek fizikai feltjitasa természetesen elsdésorban a miiszaki hibak, hi-
anyossagok megoldésat jelenti. A kialakult helyzet azonban nem olyan egyszer(, hogy

! A tanulmany alapjat ,,A lakotelepek térbeni-tarsadalmi szerkezetének valtozasai 1960—1999” cimi
doktori disszertaciom hasonld cimii fejezete képezi, amelynek anyaga a disszertacio ota eltelt
idében folytatott kutatasaim eredményeivel boviilt. A tanulmany OTKA posztdoktori kutatas
keretében késziilt.
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a fizikai problémék megoldasa egymagaban jelenthetné a rekonstrukciot és jelenthet-
né a lakdtelepek kortil kialakult problémahalmaz teljes korii rendezését. A jol lathatd
fizikai hidnyossagok mellé kevésbé lathatd, &mde egyre sulyosbod6 gazdasagi és tar-
sadalmi problémak tarsulnak. A hdrom tényezd kdzott olyan szoros a kdlcsonhatas,
hogy egyaltalan nem konnyii megtalalni a probléma gyokerét. Vajon azért van baj a
lakotelepekkel, mert az ott €16k jelentds része nem fizeti ki a szamlait, s olyan hely-
zetbe keriilt, hogy anyagilag nem tud hozzéjarulni a felgjitasi koltségekhez? Vagy a
lakotelepek megépitésiiktdl kezdve dnmagukban hordozték a rendszervaltozas altal
felszinre hozott szocidlis csapda lehetdségét, ahonnan a népesség nem talal kiutat és
egy onmagat gerjesztd lefelé huzé spiralba kertil?

Hazankban a rendszervaltozas utan t6bb mint egy évtizeddel sem talalunk a nyu-
gat-europai értelemben elslumosodott lakételepeket. A fizikai és tarsadalmi leromlas azon-
ban olyan mértékben elére haladt, hogy — a lakéspiac problémajaval foglalkozo kutatok
szerint — nincs még egy évtizednyi gondolkodasi idé annak eldontésére, hogy milyen
irAnyba és milyen eszk6zokkel kezdjiik meg a rehabilitaciot.?

A lakételepek rekonstrukcidjdnak Nyugat-Eurépaban kdzel mésfél évtizede
kialakult gyakorlata van és a kérdéssel széleskorii szakirodalom foglalkozik. Zardjelben
meg kell jegyezniink, hogy a témakdrben sziiletett tanulmanyok jelentds részének
sulypontja itt is — a tarsadalmi és gazdasagi tényezok hattérbe szoruldsaval — a fizikai
kornyezet hianyossagai felé tolodik el. E hianyossagok ellenére a problémat komolyan
kezeld hazai varostervezok korében mar évekkel ezeldtt felvetdédott, hogy a nyugati
gyakorlatot egyszeriien csak 4t kellene emelni a hazai viszonyok kéz¢. Mi azonban
megkérddjelezziik, hogy a valdsagban ilyen egyszertien megoldhaté lenne a panelhazak
rekonstrukcidjahoz sziikséges modszer kidolgozdsa. Tessziik mindezt azért, mert
jelentdsen eltérének latjuk az Eurdpa két felén épiilt telepeket. Ahhoz, hogy a problémat
minden oldalrél megyvilagithassuk, tisztdznunk kell, hogy amelyek azok a dimenziok,
amelyek mentén egyformanak, és melyek azok, amelyek mentén eltéronek tekinthetjiik
a nyugat-eurdpai €s a kelet-eurdpai lakdtelepeket. Arra keressiik tehat a valaszt, hogy
egyformak-e a felmeriild miiszaki és tdrsadalmi problémak, minden nehézség nélkiil
alkalmazhatdak-e a mar jél ,,bejaratott” megoldasi médok?

A lakotelepek fizikai kornyezete
A nyugat- és kozép-kelet eurdpai nagyvarosok lakételepei fizikai megjelenésii-

ket tekintve sok hasonl6sdgot mutatnak. Mi sem példazza ezt jobban, mint néhany fotd
példaul egy hamburgi és egy budapesti hasonld népességszamu lakételeprol. Ha ezeket

2 Magyarorszag lakasallomanyanak 19,3%-a (780 000 lakas) épiilt paneles technoldgiaval, és ezekben
a lakasokban kétmillio ember ¢l. Budapest lakdsallomanyanak jelentds része, egynegyede paneles
lakételepeken talalhatd, a rendszervaltozaskor a valamivel kétmillio f616tti lakossaganak 22,9%-a
(mintegy 460 ezer f6) €élt itt. Ez az arany az elmult 10—12 évben sem véltozott jelentsen.
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a légifelvételeket, vagy a hazakrol késziilt fotokat egymas mellé tennénk, nem tudnank
egykoénnyen megmondani, hogy az adott kép melyik véaros, melyik lakételepén késziilt.
Abban is hasonlosagot talalunk, hogy mindkét varos esetében vannak jobban és rosszabbul
Lwsikertilt” lakdtelepek és az id6 elére haladtaval egyre jobb fizikai megjelenésti hazak épiil-
tek fel. EImondhatjuk, hogy a piacgazdasag orszagaiban jobban ligyeltek a kivitelezés
pontossagara, jobb mindségli anyagok keriiltek beépitésre, komfortosabb a kornyezett
és szinvonalasabb az elatottsag®. Mivel a panel élettartamat nagyban befolyasolja a be-
épitett anyag és a tartdszerkezetek mindsége, ezért ez a kiilonbség nem elhanyagolhato.

Budapesten tobb vizsgalatot is végeztek a tartoszerkezetek allapotanak felméré-
sére €s arra a kovetkeztetésre jutottak, hogy a panelek életkora — ha a jelenlegi allapot-
ban hirtelen valtozas nem kovetkezik be — 80—100 esztenddre tehetd*. Ennek értelmében
tehat a févaros paneles lakotelep alloménya tovabbi 50-90 évig nyujthat otthont a lakossag
jelentds részének. Lényegesen rovidebb (5-30 év kozotti) azonban a lakohazak épiilet-
gépészeti és elektromos rendszereinek €s egyéb felszereléseinek élettartama (BIRGHOFFER
P—HikiscH L. 1994). Természetesen ezt a szEp kort csak akkor érhetik meg a hazai pa-
nelek, ha karbantartasuk folyamatos és az el@irt feltjitasokat is elvégzik. A panel szer-
kezetes épiileteket az épitéstdl szamitott 30 év elteltével mindenképpen fel kellene ujita-
ni, tehat az 1960-as évek elején €piilt telepek fel(jitasat mar el kellett volna kezdeni, az
1970-es években épiilt lakotelepek feltjitasara pedig az elkdvetkezendd 10 évben folya-
matosan kellene sort keriteni. Mivel az elmult évtizedben csak elvétve és egy-egy hazra
korlatozddva tortént valamilyen részfeltjitas, ez tiz év alatt valamivel t6bb, mint kétszaz-
ezer lakas fel(jitasat jelenti csak a fOvarosban (1. tabldzat).

1. tablazat A févarosi paneles lakételepi és a teljes lakdsdllomdny megoszidsa épitési idd és a
felujitds varhaté ideje szerint

Epitési id6 ~1959 | 1960-1969 | 1970-1979 | 19801989 | 19901996 | Osszesen
Paneles lakés 0 17 806 93 347 80 068 805 192026
Osszes lakas 396 595 94 382 149 519 120 534 16223 777253
tervezett” felujitasi idé — 1 1991-1999 | 20002010 | 20112015 | 20162020 —

Tobb szakértdi forrdsbdl is hallottuk mar, hogy a lakételepi hazak felujitasa
sokkal egyszer(ibb, mint a hagyomanyos technoldgiaval épiilt hadzaké, féleg a szere-
l6aknékban elhelyezett hideg- és melegvizvezetékek, szell6zérendszerek stb. miatt. Az
utdlagos hoszigetelés, a tetdraépités, a tavfiités korszertsitése elott sem allhat sem-
milyen fizikai akadaly. Hatranyt jelent viszont, hogy ezeket a felujitadsokat az egész
épiiletben egyszerre kell elvégezni, még akkor is, ha a folyamat szakaszosan, 1épcso-
hazanként is lebonyolithatd. A munkék felgyorsitasat éppen a paneles épitkezés tipi-
zalt volta eredményezheti, hiszen az azonos tervek alapjan épiilt lakéhazak esetében

3 Bar itt is talalunk kivételeket: Bécsben példaul a hazaihoz megdobbentéen hasonlitd kivitelezési
problémakrél szamolnak be az épitészek. (Forras: Bécsben készitett sajat interjik nyoman).

* Legkritikusabb részt az el6regyartott elemek csatlakozasanal, az épités helyszinén kialakitott Gn.
monolit vasbeton csomopontok képezik.

245

‘ Csizmadycikk.pmd 245 $ 2005.07.28., 11:29



| NN T T T ] s H B = HEN N

‘ Csizmadycikk.pmd

a muszaki megolddsok nagy szamban ismétlédd alkalmazasara van lehetéség. A pane-
les épiiletek jelentds részénél, ahogyan nyugaton, gy Magyarorszdgon sem lesz sziik-
ség a tartdszerkezetek javitasara, megerositésére. Jelentds feladatnak igérkezik ugyan-
akkor a homlokzatok, a tetok, a pincefodémek utdlagos hdszigetelése, amellyel tetemes
mértékben csokkenthetd az épiiletek kozismerten magas fiitési energia fogyasztasa. A
technikai megoldésokat tekintve bizonyos mértékben adaptalhatok a nyugati médszerek
és érdemes a legmodernebb kornyezetbarat és energiatakarékos anyagokat és technika-
kat atvenni. Kovetend6 példanak tartjuk azt a nyugati gyakorlatot is, amely a feltjitdsok
alkalmaval a korabbi egységes, uniformizalt megoldasok helyett a lakok egyéni igényeit
is figyelembe veszi és a lehetéségekhez mérten, megprobélja a hazak kiilsejét is megval-
toztatni, illetve az épiiletek altal korbezart udvarok 4atalakitasaval a lakdkhoz ,,kozelebb
vinni” sajat kornyezetiiket. A lakésszerkezet bizonyos mértékii atalakitasra is lehetdség
nyilik ekkor, hiszen két kis lakas egybenyitasaval egy nagyobb csalad helyigényét is ki
lehet elégiteni’. Ezzel pedig feloldhatova valik a paneles lakasok kis alaptertiletébol faka-
dé probléma, fovarosi viszonylatban ugyanis a lakotelepek igen rossz pozicidiban van-
nak az 6vezetek kozott (2. tablazat).

2. tdbldazat A lakasok nagysdg szerinti megoszildsa Budapesten évezeti bontasban (1996), %

Ovezet -39 m?® | 4049 m? | 50-59 m* | 60-79 m® | 80— m? | 100% N
1. Véroskodzpont 25,8 14,0 16,0 21,9 22,4 | 264 567
2. Kolonia, ipari dvezet 51,4 23,7 7.3 7,7 10,9 21972
3. Lakotelepi 6vezet 19.5 16,9 38.4 23,0 2.2 | 257 163
4. Tarsashazi és tidiiléovezet 15,1 17,1 19,9 22,0 25,9 63 395
5. Csaladihazas, kertvarosi dvezet | 15,9 10,9 12.3 21,1 39.7 | 170 156
Budapest §sszesen: 21,3 14,7 22,7 21,8 19,5 | 777 253

Mikrocenzus, KSH, 1996.

A t6bbi 6vezethez képest a lakotelepeken a legmagasabb a kzepes méretti
(50-59 m?-es) és legalacsonyabb a 80 m? feletti lakdsok aranya®. A kisebb lakasok ara-
nya a foévarosi atlaggal egyezik meg. (Egy6tod az Gn. garzonlakdsok ardnya, egyhatod
a kis méretii lakasok és valamivel t6bb, mint egy6tod a 60—79 m? k6z6tti lakasok ara-
nya.) A lakéasok tobb mint egyharmada tehat a kozepes mérett lakasokhoz tartozik. So-
kan azért kedvelik a lakotelepi lakasokat, mert a tobbi Gvezet lakésaihoz képest jobb be-

3 Természetesen ez bonyolult szervezést és lakascseréket igényel, hiszen a bentlakoknak meg kell
vasarolniuk a sajat lakasuk melletti lakast.

¢ A tarsashazas §vezet az az 6vezet, ahol a lakasnagysag a tobbi 6vezethez képest a legkiegyen-
sulyozottabb, vagyis a kiilonbozd mérett lakdsok hasonl6 aranyban talalhatok meg. A varosk6zpont
lakésai kozott a kozepes méretliek aranya alacsonyabb, az egész kicsi €és nagy lakdsok aranya
megfelel a fovarosi atlagnak. Nem csodalkozhatunk azon, hogy az ipari §vezet lakasainak fele 39 m?
alatti alapteriiletii, kozel egynegyede pedig 40—-49 m?* kozotti, hiszen ezek a lakasok nagyrészt csak
sziikséglakédsként hasznalhatdk. A csaladi hazas dvezetben a tobbi dvezethez képest kiugrdan
magas a legnagyobb méretii lakasok aranya, illetve alacsonyabb — egytized koriili —a kis és kézepes
lakésok aranya.
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osztasuiak, ami alatt ebben az esetben leginkabb az adott teriiletre es6 magas szobasza-
motkell érteni’. Biztos, hogy a mérete szempontjabdl elonyds egy belvarosi szazadfor-
dulés bérhaz utcai lakasa, azonban a beosztas szempontjabdl gyakran elénytelen, hiszen
ezek a lakésok altalaban kevés szamu, de nagy méret(i, egymdsba nyild szobaval ren-
delkeznek. Ezzel szemben — akér egy kisebb — lakotelepi lakdsban mindenkinek juthat szo-
ba, még ha ez a szoba adott esetben csak egy kis ,,lyuk” is®. Ezek a lakasok hossza ta-
von azonban csak a korlatozott lehetoségeik miatt megalkudni kényszeriild k6zEp-, illetve
alsokozep rétegeknek nyujthatnak elfogadhat6 otthont. A legmagasabb statust tarsadalmi
csoportok viszont vagy egyaltalan nem keriilnek a lakdtelepekre, vagy legfeljebb viszony-
lag rovid ideig laknak ott. Ennek okét — tobbek kozott — a nagy méretii lakasok teljes hi-
anyaban kell keresni. A lakasok mérete és szobaszama tehat olyan tényezot jelent, amely
a folytonosan 4talakuld szerkezetli lakéspiacon bizonyos rétegek szdmadra eldnyos, ma-
sok szamara elénytelen helyzetbe hozza a lakételepeket.

Mindezeken tilmenden a rekonstrukcidra szoruld paneles lakételepi lakasok
jelent6s része fizikai allagat tekintve halmozottan rossz allapotban van. Az elmult
évtizedekben ugyanis altaldban csak azok a hibak keriiltek kijavitasra, amelyek vala-
milyen médon kozvetleniil akadalyoztak a lakasok hasznalatat. A tetéket példaul csak
akkor javitottak ki, ha valaki bedzott, de a javitasi munkélatok az esetek jelentds ré-
szében csak a sériilt részre koncentralddtak, s a lapos tetok teljes felujitasara igen
ritkén kertilt sor. Ez a kezelési eljards mas-mas okokbol ugyan, de egyarant jellemz6
volt a tandcsi bérlakasokra és a magantulajdonu lakésokra is. Az allami beruhazéasban
elkésziilt, majd magéantulajdonba kertilt lakasok karbantartasardl €s késobbi felujitasarol
nem az allam, hanem a lakasszovetkezetek, illetve a magantulajdonosok voltak kote-
lesek gondoskodni. Ok az akkori hianygazdasagban, a karbantartashoz sziikséges
anyagok megszerzésének teriiletén bizonyos értelemben hatranyba keriiltek az allami
kezelésii hazakkal szemben. Ez a hatrany viszont ,.kiegyenlitédott”, mégpedig azért,
mert a Fovarosi Ingatlan Kezeld Vallalat a tandcsi bérlakasok lakbérébdl befolyt
0sszegbol csak a haz mikddéséhez elengedhetetleniil sziikséges teriileteken keletke-
zett hibakat javitotta ki. Ezenkiviil azonban semmilyen felajitasi munkalatot nem vég-
zett el. Ennek kovetkeztében a tobbségében, vagy teljesen magantulajdonosi, illetve
szOvetkezeti tulajdonu tarsashazak jobb allapotban voltak, mint a tanacsi bérlakasok
hazai. Ezt gyakran a tulajdonosi szemlélet fontossagaval is magyardzzak, de nem egy-
szerlen a tulajdoni forma, hanem a tarsadalmi 6sszetétel a dontd tényezd. Azon ha-
zak esetében, ahol magantulajdonban 1év6 lakasok vannak, a bekoltozott lakok tarsa-
dalmi statusa meglehetésen homogén (kdzepes vagy magas), mig az allami bérlaka-
sokban €16k statusa, éppen a kiutaldsban érvényesiild gyakorlat miatt heterogénebb,
és Osszességében az eldbbinél valamivel alacsonyabb. Ezt tovabb arnyalja az is, hogy

7Nem ritka a 39 m?-es masfél szobas, és az 54 m? egy plusz félszobas, étkezds lakas sem.

8 Mig a varoskdzpont dvezetében az egyszobas lakasok aranya 31,5%-, a csaladi hazas teriileteken
egynegyed, a tarsashazas teriileteken egy6tod, addig a lakdtelepi 6vezetben csak 14,5%. A lakotelepek
esetében a legmagasabb a masfél és a két szobas lakéasok aranya.
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milyen utat jart be a lakéhelyre keriilt csalad. Mas helyzetet eredményezett ugyanis,
amikor példaul korabbi munkaskolonidk felszdmolédsa miatt kényszertiségbdl koltoz-
tek a varos masik végén 1évo lakdtelepre és mast akkor, amikor a fovarosba kolto-
z€s elsd 1épcsojét jelentette a lakotelepi lakés.

A kiilf6ldi szakirodalomban megjelend tapasztalatok szerint az alacsonyabb sta-
tusu és heterogénebb hazakban nehezebben alakul ki egy joI miikodo k6zosség, mint a
magasabb statusi homogénebb lakokozosségek esetében. Szerintiink a hazak rendjének
fenntartasdban a kialakult k6z0sség szorossaga meghatarozoan fontos szerepet jatszik.
A fentieket mddositja ezen a ponton egy latszdlag masodlagos tényezo, a hazak mérete.
Ugy latszik, hogy a kézosségek kialakuldsa egy négy emeletes hazban — hasonlé tarsa-
dalmi Gsszetétel mellett, mar csak a lakok szdma miatt is — sokkal egyszer(ibb, mint egy
tizemeletes hazban. A lakok személyes ismeretsége, a gyakori interakciok pedig egy szo-
rosabb kozosség kialakulasahoz vezethetnek, amelynek az is eredménye lesz, hogy a lakdk
inkabb érzik magukénak a lakéson kiviili kdrnyezetiiket is. Empirikus tapasztalataink is
megerdsitik ezt a feltevést: a privatizacid elétt €s utan is inkabb azt latni, hogy az
alacsonyabb hazakat az ott é16 lakok tisztabban tartjdk és jobban figyelnek arra, hogy kik
jonnek be a hazba, mint a tizemeletes hazakban €16k, akik nem ritkdn még latasbdl sem
ismerik egymast.

A nyugati és hazai lakotelepek kozott jelentds hasonlosagokat talalunk. A
hasonldsagok ellenére a feldjitdsok miiszaki része mas dimenzidban jelent problémat a
piacgazdasag orszagaiban, mint a volt szocialista orszagokban. A finanszirozas tényezoit
figyelmen kiviil hagyva az els6 és legszembetiindbb kiilonbséget a rendelkezésre 4ll6
gépparkban, a beépitendd anyagok mindségében és a mindezekhez sziikséges szakérte-
lem hidnyaban latjuk. A mas jellegi munkakultira miatt még a legjobb alapanyagok és
modszerek atvételével sem lehet ugyanazt az eredményt elérni.

Ugyanakkor — ahogyan a nyugati példa is mutatja — nem létezik 6nmagaban
megallé miiszaki felujitas. A munkdak 6sszehangolt elvégzéséhez arra is sziikség van,
hogy a lakdkat mar a tervezés fazisatdl bevonjak az épitkezésbe. Mig a fizikai felujitas
nyugati gyakorlatat fenntartasaink ellenére is elméletileg atvehetonek itéljiik, sokkal
pesszimistdbbak vagyunk a lakok aktiv kozremiikodésével torténd rekonstrukcio
adaptalhatosagaval szemben. Ennek megértéséhez vizsgaljuk meg a nyugati és keleti
paneles lakdtelepek kialakuldsdnak ideologiai hatterét és tarsadalmi szerkezetének
eltéréseit.

A lakoételepek tarsadalmi kdrnyezete
A lakotelep-épités célcsoportja és a lakdskiutaldas gyakorlata
A lakételepi lakasépités ideoldgidja és célcsoportja merdben eltérd volt a szo-

cialista és a nyugat-eurépai orszagok esetében. Mig utobbiaknal a lakasok jelent6s
része egy jol korlilhatarolt, hatranyos helyzet( réteg lakésigényeinek szocilis szem-
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ponti megoldasara szolgalt, addig a szocialista orszagokban a privilegizaltsag bizo-
nyos forméjat jelentette egy modern dsszkomfortos lakdtelepi lakés kiutaldsa. Valo-
jaban mindkét esetben az igények szikitett formaju kielégitése tortént meg. Az egyik
esetben ez a tarsadalom hatrdnyos helyzet(i rétegei felé iranyult, a masik esetben a
tarsadalom egésze felé, de a lakaskiutalasok korlatozott szama miatt valamiféle ,,ju-
talom” jelleget Sltve.

Magyarorszagon a paneles lakételepi lakas ugyanis nem csak azt jelentette, hogy
a csalad 0j lakéshoz jut, hanem azt is, hogy kedvezmények egész sorat kapja. Mivel a
szocialista tervgazdalkodas nem tdmogatta — sét hosszu ideig bizonyos mértékben még
akadélyozta is — a magan-lakasépitést, a lakashoz jutas kérdése a rendszervaltas eldtti
évtizedek nagy részében igen nehezen megoldhatd probléméanak szamitott. A tdrsadalom
jelentds hanyada — a lakaspolitika elvei miatt — nem szédmithatott arra, hogy allami
beruhéazasban éplilt szovetkezeti lakés, vagy tanacsi bérlakds kiutalasaban fog részestil-
ni. Nem maradt mas Ut a szdmara, mint hogy sajat anyagi erejébol — szinte gépek segit-
sége nélkiil, igen gyakran kaldkaban — épitse fel lakasat, hazat. Az igy elkésziilt lakasok
komfortfokozata nagy atlagban az 1980-as évek kozepéig jelentdsen elmaradt a paneles
lakas nyUjtotta komforttol. A 6 kiilonbséget azonban nem is annyira a komfortfokozat-
ban mutatkozd kiilonbség jelentette, hanem az, hogy a lakoételepen élok ehhez a
komforthoz szinte ,,ingyen” jutottak hozza. Az allandé melegvizellatasért €s a tavfiitésért
az igen magas allami dotcié miatt csak minimalis mérték téritést kellett fizetnilik. A csa-
megfizethetetlen kategdridba tartoztak.

Aki tehat allami beruhazas keretén beliil feléptilt tanacsi bérlakashoz jutott,
annak az allam fedezte a lakasépités koltségét és ellentételezésként csak egy igen
alacsony mértékii lakbért kellett fizetnie. Az llami beruhdzasban késziilt szovetkezeti
lakésok a tulajdonhoz jutds és ezen keresztiil a gazdagodas igen rentdbilis lehetdsé-
gét kinaltak. Ezekhez a lakdsokhoz ugyanis igen kedvezd hitelfeltételekkel lehetett
hozzajutni. Ugyanakkor a tandcsi bérlakéashoz képest a szovetkezeti lak4s — az &llami
szubvencid hasonld mértéke miatt — jo ugrodeszka volt a legmagasabb statustiak lakta
csaladi- és tarsashazas dvezetek felé. Az 1980-as évektdl a tanacsi bérlakasok mellett,
a szovetkezeti lakdsok utodaiként egyre nagyobb szdmban jelentek meg az OTP-
lakdsok. Az OTP volt az egyetlen allami bank, amely a szocializmus keretei kozott
magan-lakasépitéssel foglalkozott. Kihasznalva az allami tamogatas lehetdségét,
kedvezo feltételekkel nyujtott hiteleket a lakdsok megvésérlasahoz. A hitelek kamatait
nem a piaci viszonyok, hanem a kozponti elosztas hatarozta meg. igy ha rejtetten is,
de az allami szubvencionak egy tovabbi formadjat jelentették. Ezeket a lakdsokat a tar-
sadalmi hierarchia k6zepén all6 csoportok kaptak meg, a vételar toredékének befize-
tésével és tobb évre sz416 igen kedvezményes kamatu hitellel. Az igy megszerzett al-
lamilag er6sen szubvencionalt lakdsokat — mar a szocializmus évtizedei alatt is — je-
lentds haszonnal lehetett tovabbadni a kialakulo lakaspiacon. Ugyanakkor ebben a
konstrukcidban akkor sem jutottak lakashoz az alacsonyabb statusu rétegek, ha a la-
kasok vételarat egy 6sszegben ki tudtédk volna fizetni .
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Ezzel szemben példaul Németorszagban a nyugat-berlini lakotelepi lakasok tal-
nyomorészt dllami tdmogatassal épliltek és szocialis bérlakéasként keriiltek kiutalasra.
A szocidlis bérlakashoz jutasnak megvoltak a torvényileg szabalyozott feltételei, ame-
lyeknek részletes ismertetésétdl most eltekintiink és a tovdbbiakban csak néhéany 1é-
nyeges vonast emeliink ki. A bérlakashoz jutast egyrészt a jovedelem nagysaga alap-
jéan szabélyoztak, masrészt megkiilonboztettek elonyt élvezo jogosultsagi csoportokat.
Ennek kovetkeztében a lakotelepi szocidlis bérlakasba keriilok kozott a népesség
egészéhez képest nagyobb ardnyban voltak jelen az alacsony statusu, hatranyos
helyzetli csaladok (pl. alacsony jovedelmiek, segélyben részesiild haztartasok,
egyszemélyes haztartasok, kulfoldi vendégmunkésok és nagycsalddosok).

A lakotelepi népesség dsszetétele a lakasok elsé kiutaldsa utdan

A szinte alland6 lakéashiany, a korlatozott mértékii allami lakasépités és a nem piaci
tényezOk vezérelte lakaspiac miatt a paneles lakés keletkezésétdl kezdve sokkal magasabb
statustinak szamitott, mint Nyugat-Europaban. Ezt timasztjak ala a lakdtelepek népes-
ségének Osszetételével kapcsolatos vizsgélataink is. A szocialista lakaspolitika gyakorla-
tanak koszonhetden igen valtozatos tarsadalmi Gsszetétell lakdtelepek jottek I1étre. A la-
kételep varosszerkezeti helye szoros kapcsolatban allt az ott épiil6 lakasok tulajdonviszo-
nyaval és az oda keriil6 népesség tarsadalmi 6sszetételével. A szocialista piacgazdasagon
beliil — legalabbis az 1970—1980-as években — annyira azért érvényesiiltek a szabadpiac

@ elvei, hogy a varosszerkezetbe jobban illeszkedd, jobb fizikai tulajdonsagu lakasokat fel- @
vonultatd lakdtelepeken nagyobb aranyt volt a szovetkezeti és az OTP-s lakdsok szama
(pl. Romai tti lakotelep). Ennek kdszonhetden ezeken a teriileteken inkabb a magasabb
statust népesség kapott lakast. Ezzel szemben a varos kiilsobb részein épiilt lakotelepe-
ken igen magas volt a tanacsi bérlakasok aranya (pl. Csepel). Ezeken a teriileteken nagy-
részt a szocialista lakéspolitika 4ltal megcélzott rétegek jutottak lakashoz. Gyakran akci-
oszertl ,,betelepitések” keretében kaptak itt lakast a szanaltak, vagy a nagycsaladosok (pl.
Ujpalota, Békasmegyer). Ezekben az esetekben beszélhetiink a nyugat-eurdpaival parhu-
zamba allithatd szocidlis tipusu bérlakasokrol. Az dsszehasonlitdsndl nem szabad meg-
feledkezni arrol, hogy a nyugat-eur6pai lakotelepek olyan szocidlisan hatranyos helyzet-
ben Iévd rétegek (munkanélkiiliek, vendégmunkasok, bevandorlok, szocidlis segélyezettek,
stb.) lakéashelyzetének megoldésara szolgaltak, amelyek csak igen kis aranyban fordul-
tak el6 a szocialista tarsadalomban. Ett6l eltekintve a nagy népességszama, tilnyomd-
részt tandcsi bérlakasos lakdtelepek és a nyugat-europai lakotelepek kozott annyiban par-
huzam vonhat6, hogy mar sziiletésiik pillanatdban sem voltak az adott orszag, illetve varos
térbeli-tarsadalmi szerkezetén beliil j6 pozicioban. Fejlodésiik azonban mar nem allitha-
to ilyen egyszertien parhuzamba. Mig a nyugati lakételepeken a felerdsodd szegregacio
¢és a slumosodas oda vezetett, hogy ires lakésok, sét hazak jelentek meg és a probléma
kezelésére kdzponti forrasokat kellett megmozgatni, addig Budapesten ilyen jelenségek-
nek eddig még nem lehettiink tanui.
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SzeLENYI-Ek feltételezésével szemben (SzeLENYI .—KONRAD GY. 1969) — a pa-
neles lakdtelepek sohasem voltak a legmagasabb statusuak lakohelyei €s sohasem kon-
centraltak alacsony statusi népességet. (Legfeljebb a rendszer 6nmagérol hirdetett ké-
pében szerepeltek a lakotelepek a ,,szocialista életformaval” leginkabb adekvat varosi la-
kokorzetekként.) A harom évtizeden keresztiil folyamatosan épitett févarosi paneles la-
kételepek statusa —mind a lakotelepek egyméshoz viszonyitott piacan, mind pedig a véros
»lakaspiacan” — folytonos valtozasban volt. Bizonyos értelemben a teljes lakaspiacon beliil
egy 6nall6 lakotelepi alpiacrdl is beszélhetlink (EGepy T. 2001). Ezt a jelent6s lakételepi
szektoron beliili koltozési aranyok is jol alatamasztjak. A lakotelepek lakaspiacan beliil az
Ujabb lakodtelepek megjelenése a régebbi épitésiiek statusat kisebb-nagyobb mértékben
csokkentette. A folyamat egészen az 1990-es évek elejéig folytatddott, amikor is a
lakételep ,,utanpdtlas™ megsziint, mivel a rendszervaltozas utdn a korabbi, szocialista
értelemben vett lakdtelep nem épiilt tobbé. Helyliket az in. lakoparkok valtottak fel,
amelyek sem megjelenésiikben, sem a megcélzott csoportok tarsadalmi dsszetételében
nem jelentik a lakotelepi lakdsforma tovabbélését, hanem egy egészen mas tipusu
lakésforma megjelenését hoztak magukkal. Méra tehat a lakotelepi lakaspiac a mar
meglévd lakasallomanyra korlatozodik. A lakasok ingatlanpiaci helyzetét nem befolyésolja
Uj telepek megjelenése. A status valtozasat ezért mar csak két tényez6 idézheti eld: Az egyik
a fizikai kdrnyezet romlasanak titeme és megjelenésének intenzitasa, a masik pedig a la-
késprivatizacié nyoman felgyorsulod lakossagcsere, és az igy atalakuld trsadalmi stétus.
Jollehet a lakast keresok fejében igen fontos szempont a fizikai kdrnyezet mindsége,
azonban még ennél is fontosabb a kivélasztott lakdtelepen €16 emberek 14thatd tarsadalmi
statusa. A ,,rossz” tarsadalmi kdrnyezet konnyen feliilirhatja az elény6s fizikai megjelenést
és vezethet a népesség Osszetételének negativ irdnyu véltozasdhoz. A rendszervaltozas
utan néhany lakotelep esetében mar talalhatunk erre utal6 jeleket.

Ezzel szemben nyugat-Eurdpdban — mint a fentiekben mér kifejtettiik — nem
utolso sorban a lakételepek eltérd tarsadalmi szerkezete miatt korabban megjelentek
az — orszagonként kiilonb6z6 mértékben fokozodo — fizikai és tarsadalmi problémak.
Mar az 1970-es évek utolsd harmadara vilagossa valt, hogy a paneles épitési techni-
ka jelentds kivanni valdkat hagy maga utdn. Még a jol megépitett épiiletek is gyors
fizikai romlast mutattak, amely nagyban hozzajarult az ott é16 népesség tarsadalmi
statusanak negativ irdnyt valtozdsahoz. A lakotelepi lakasok megépiilésiikkor a vi-
szonylag alacsony lakbérszinvonal miatt gyorsan bérldre talaltak. Bar a lakasok nagy
része szocialis bérlakas volt, ennek ellenére az els6 bérbeadasakor nem csak a szo-
cidlisan leghatranyosabb helyzett (pl. munkanélkiili, bevandorld) rétegek kaptak la-
kast. Természetesen ez a lakédsforma — éppen az igények szlikitett kielégitésének meg-
célzasa miatt — a magasabb statust népesség esetében szoba sem johetett. A koze-
pes statustl népesség vagy nem szorult ilyen lakdsra, vagy ha mégis ilyen lakotelep-
re keriilt, akkor a fizikai kdrnyezet romlasa miatt, illetve a lakbér szinvonala és a la-
kokornyezet sajatossagai kozotti 6sszhang hidnya miatt gyorsan odébb allt. Ezt a fo-
lyamatot felgyorsitotta az, hogy az 1980-as évek elejére a lakdsokért fizetendd lak-
bér mértéke megkozelitette a szabadpiaci lakbéreket, s6t néhany esetben meg is ha-
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ladta azokat. Ugyanakkor ezen a lakbérszinvonalon a lakoételep épitészeti sajatossa-
gai €s az ott €16 népesség tarsadalmi Gsszetétele nem vehette fel a versenyt a bels6
varosrészek kedvezdbb lakbéri, illetve a szuburbidkban jonnan épiilt lakdsok hasonlo
arfekvési, de kedvezdbb tulajdonsagu lakasaival. Mindez oda vezetett, hogy a koze-
pes jovedelemmel rendelkezd és ezért mobilabb csaladok a korabbi lakételepi lakésa-
iknal jobb lakasokat talaltak és elkoltoztek. Osszességében tehat a lakaspiaci mozga-
sok, a lakételepek fizikai és tarsadalmi kornyezetének negativ iranyu valtozasai jarultak
hozza ahhoz, hogy a lakdsok egy része a kordbbi lakbérszinvonal mellett kiadhatat-
lanna valt, és a népesség Osszetétele fokozatosan a hatranyos helyzetii népesség szeg-
angliai és hollandiai lakotelepek hosszl tAvon liresen all6 lakésai és hazai voltak. A la-
kotelepek feltjitasat a fizikai kornyezet javitasaval kezdték meg, amelybe bevontak a
lakotelepen €16 népességet is. Ezzel parhuzamosan a lakaspolitikai intézkedések feliil-
vizsgélatat is elvégezték, ezzel probalvan szabalyozni a bérloként szdba johetd réte-
gek tarsadalmi Gsszetételét. Ezek az intézkedések és a lakdspiacon bekovetkezett val-
tozasok egyiittesen jarultak hozza ahhoz, hogy az 1990-es évek végére a lakdtelepek
jelentds része visszanyerte korabbi statusat, sét egyes lakotelepeken meg is haladta
azt (pl. a berlini Mérkisches Viertel).

A tarsadalmi kornyzet valtozasai

Jollehet ma még nem talalkozunk olyan lakoteleppel, amely a nyugat-eurd-
pai, vagy amerikai telepekhez hasonld slum lenne, azonban néhény lakoételep eseté-
ben a fizikai leromlés és az ott lakdk tarsadalmi statusanak siillyedése olyan mértéku
és intenzitasy, hogy a slumosodés elmélyiilése joggal feltételezhetd. A helyzet kiala-
kulasdhoz nagyrészt a rendszervaltozas utdni tarsadalmi-gazdaséagi folyamatok
vezettek.

A lakotelepek jelentds részénél a lakossagcesere mar a szocializmus utolso két
évtizedében is igen jelentds volt €s ezt a privatizacié még jobban felerdsitette. A ma-
gasabb statusu rétegek ugyanis a tanacsi bérlakasokat, illetve a szovetkezeti és OTP-
s lakdsokat mar nagyrészt a rendszervaltas eldtt ugrodeszkaként felhasznélva — a ma-
gas allami szubvenciotartalmat kihasznalva —”olcsébban” tudtak magasabb statusu
lakésosztalyokba 1épni. Akik kordbban nem éltek ezzel a lehetéséggel azok még koz-
vetlenill a rendszervaltas utan is jol tudtak értékesiteni lakésaikat a lakaspiacon. Ez
hozzésegitette 6ket ahhoz, hogy jo helyzetiiket konzervaljak, esetleg tovabb erdsit-
sék. A lakételepen €16 felsdkozép- €s kdzéprétegek jelentds része valosziniileg nem
tudta lakdsat olyan jol ,.felhasznalni”, hogy ezzel magasabb lakdsosztalyba lépjen.
Sokan a lakételepeken ragadtak, vagy — jobb lehet6ség hijan — a varos kiils6 kertile-
teinek csaladi hazas Gvezetébe, illetve a szuburbia felé mozdultak tovabb. Ezzel szem-
ben az alsokdzép-rétegek és az alacsony statusu rétegek, akik szintén részesiiltek az
allami beruhazasokban épilt tanacsi lakdsokbol, nem tudtak olyan jol €lni a ,,szubven-
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ciotartalommal”: nem tudtdk megtartani a lakotelepek altal a szocializmus alatt meg-
testesitett jo lakéaspiaci helyzetiiket, sot csapdaba estek ebben a lakasosztalyban.
Ugy is fogalmazhatnank, hogy mikdzben 6k a tarsadalmi ranglétran nem mozdultak
el, ez a lakasosztaly lefelé mozdult alattuk és 6ket is elkezdte lejjebb huzni. Ennek nem
utols6 sorban az az oka, hogy az ide tartozo lakasok fenntartdsa — foleg mas
lakasosztalybeli, ugyanilyen paraméteri lakdsokhoz képest — fajlagosan dragdbb.
Gondolunk féleg a rezsire, illetve az egyre sziikségesebbé valo felujitasokra.
Természetesen annyiban az alacsonyabb statusu rétegek is részesiiltek a ,,nemzeti
ajandékbol”, hogy az esetek tobbségében igen kedvezd aron megvehették lakasaikat.
Azonban még ez az igen kedvezd ar és az alacsony és kedvezd kamatozasu hitel
torlesztése is tul nagy terhet jelentett az alacsony és nem ritkdn még a kdzepes
jovedelmu csaladoknak is. Ezt az anyagi terhet tovabb novelte a lakotelepi lakdsok —
foleg a tavflités miatti — igen magas fenntartasi koltsége. Mindez a rendszervaltozas
utan a kordbban kedvezményezett rétegeket — 6nhibajukon kiviil — igen kedvezdtlen
helyzetbe hozta. Az allam egyrészt szinte teljesen megsziintette az infrastrukturalis
alapt szubvencidk rendszerét — a tdvhdszolgaltatas allami szubvenciotartalméanak
folyamatos csokkenése oda vezetett, hogy a tavflitéses lakotelepi lakasok fenntarta-
sa fajlagosan a legdragabba valt —, masrészt a lakésok privatizaciojaval megsziint az
igen alacsony lakbér. A lakasok megvasarloit a hitel torlesztése és a gyakran igen
magas kozoskoltség fizetése sijtotta, azokat pedig, akik nem voltak képesek — vagy
nem akartadk — megvenni lakasaikat, a magasabb lakbér terheli.

A fenti tényezok miatt a veszélyeztetett lakotelepek esetében a szocidlis prob-
1émak megjelenését kovetden egy 6nmagat gerjesztd folyamat johet — és részben mar
jott is — 1étre. A lakotelep olyan szocidlis csapdéva valhat, ahonnan nincs menekiilés.
A folyamatosan novekvo inflacié és csokkend életszinvonal mellett a lakas megvé-
telével véllalt anyagi aldozat akkora rést jelent a csalad ,,koltségvetési mérlegén”, ame-
lyet az esetek tobbségében csak a koziizemi dijak kiegyenlitésének ,,halogatasaval”
lehet megoldani. Nem véletlen, hogy a lakételepi dijhatralékos csaladok szama egyre
nd’. Ebben a lakaskonstrukcids forméaban ugyanis nem jéhetnek szamitasba, azok az
eljarasok — a fogyasztas csokkentése, mas tipusu fiités, vilagitas alkalmazasa — ame-
lyek mas esetben igymond kitolhatjak a dijhatralékossa valas idépontjat. Ennek okéat
pedig leginkébb a kézponti fiités magyarorszagi konstrukcidjaban kell keresni. Ennél
a technikai megolddsnal ugyanis a fogyasztas mérésére és szabalyozasara most még
nincs olcso lehetdség, igy megtakaritast egyediil a haztartads aramfogyasztasanak ra-
dikalis korlatozasaval lehet elérni. A koziizemi kiaddsokban azonban nem annyira az
aramszamla, mint ink&dbb a melegviz szolgéltatas, illetve a kdzponti fiités koltségei-
nek kiegyenlitése jelent nagyobb terhet. A szolgaltatasért ugyanis nem a fogyasztas
alapjan, hanem a lakés légkobmétere szerint megéllapitott dij fliggvényében kell fizetni

? Orszagos szinten jelenleg 200250 ezer olyan csalad van, amely nem tudja a lakéshitel részleteit,
illetve a koztizemi dijakat fizetni. Egy résziik ellen mar jogerés birdi itélet is szilettet. (2002.
oktoberében a ,,Panelhdzak jovdje — sok kérddjellel” cimii konferencidn elhangzott adat).
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(a melegviz eldallitasanak koltségét és a fiitéshez kapcsolddod készenléti dijat termé-
szetesen a flitési idényen kiviil is fizetni kell). Természetesen technikailag, kisebb at-
alakitasokkal, lehetségessé valna a szolgaltatas lakdsonkénti mérése és az ennek meg-
feleld szamlazas is, &m ehhez tobb szazezer forintos koltséggel egyéni mérdorat és
héfokszabalyozd rendszert kellene beépiteni. Erre eddig még csak kevesen vallalkoz-
tak, igy a tobbség kénytelen az atalanydijat fizetni. A rendszer hatranya viszont ro-
vidtava ,,elényt” is hordozott magaban, hiszen aki dijhatralékossa valt, az sem ma-
radt szolgaltatas nélkiil, mivel a tavflitést nem lehetett egyetlen lakasban kikapcsol-
ni. A megélhetési nehézségekkel kiizdd haztartdsok tehat — ha kényszerti okbdl is —
legkdnnyebben annak a szolgéltatasnak a szamlait nem fizetik ki, amelyet nem lehet
megszlintetni'®. A dijhatralékosokkal szembeni fellépés az utobbi idében egyre ,,drasz-
tikusabb” formékat kezd olteni, s egy jol mikodd szocidlis halo nélkiil a probléma
kezelhetetlenné fog valni. A jelentés mértékben felhalmozodott tartozadsok mellett az
adéds, ha akarna sem tudna mar kitérni ebbdl a helyzetbdl, még azzal sem, ha laka-
sat értékesitené. Hiszen egy olcsdbb lakotelepi lakas esetében az eladasbol befolyt
Osszegbdl a hitelek és tartozasok utdn nem maradna annyi, amennyib6l egy masik la-
kast tudna vasarolni. A csaladok nagy része ragaszkodik az 6sszkomforthoz és nem
szivesen koltdzne el a maradék pénzen megvehetd sokkal kisebb komfort nélkiili la-
kasba. Ez viszont a slumosodas mélyiilését hozhatja magaval.

1997-ben a folyamatokat vizsgalva még azt gondoltuk, hogy az elsé valto-
zatnak kisebb esélye van és lehetséges, hogy ez az elszegényedési folyamat nem jut
el a fent vazolt kovetkezményekig. Az alacsony statusu csalddok még idejében meg-
probalnak tuladni lakasukon akkor amikor még az eladasi arbol az addssagok torlesz-
tése utan is tudnak lakdast vasarolni. A lakéspiaci arak ismeretében ez a lakés valahol
Budapestnek egy sokkal alacsonyabb statustu helyén, vagy a fovarostol tdvolabb
lehetne. Ez a folyamat a mostanindl magasabb statust csaladok bekdltozését
eredményezné, hiszen csak szamukra lenne lehetséges a magas fenntartasi koltségekkel
rendelkez6 lakds megvasarlasa. Ez hosszu tdvon a lakotelepek felértékel6déséhez ve-
zethetne addig, amig a lakaspiacon nagy tomegu és kedvezObb helyzett lakds nem
jelenne meg.

A 21. évezred elején a két scenarid koziil hosszabb tavon inkabb az elsé meg-
valésulésa latszik valészinlibbnek. Mig az alsokdzép osztalyhoz tartozok egy része mo-
bilabb volt, és képes volt lakasat még a megfeleld idoben értékesiteni és masik lakasba
koltozni, addig a legelesettebbek erre nem voltak képesek. A kisebb mértékii — néhany
szazezer forintos — tartozast felhalmozdk esetében a lakas eladasa tehat jarhatd ut lett
volna. (A jovedelemhez viszonyitva ez a tartozas nagy mértékd, viszont egy atlagos la-
kételepi lakas aranak ,,csak” 1-5%-at teszi ki.) ,,Raciondlisan” gondolkozva a lakas el-
adésaval a hatralék kifizethet6 lenne és a csaladd egy masik, kisebb rezsijii, de még azo-

"Ezt a problémat néhany vidéki varosban a szolgaltato tgy probalta meg athidalni, hogy egy egész
lakotomb fiitését kikapesolta, igy akarvan rdkényszeriteni a nemfizetdket a szdmlak kiegyenlitésére.
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nos lakasosztalyhoz tartozo lakasba koltozhetne, hiszen 10%-os lakésar kiilonbség ese-
tén még konny( azonos lakasosztalyhoz tartozé lakast talalni. Sajnos azonban — kiiléndsen
az alacsonyabb statust csoportok esetében — a kdzéposztalyi logika szerint természetes-
nek tind raciondlis megfontoldsok nem mertilnek fel, és tanacsként sem keriilnek meg-
fontolasra (CsaNADI G.—CsizMADY A. 2002).

Ugy tiinik tehat, hogy az alacsony statust lakotelepek helyzetének megme-
revedését tovabb fokozza az ott él10k mozdulni képtelensége, illetve az, hogy a lako-
telep tarsadalmi statusa illetve annak véltozdsa meghatarozdlag hat ingatlanpiaci ara-
ira és ezen keresztiil a be- és kikoltozok osszetétele (EGepy T. 1998).

A nyugat-eurdpai lakételepek esetében természetesen az 1990-es évek nem
jatszottak olyan szerepet, mint Kelet-Eurépaban. Azok a problémak viszont, amelyek
nélunk napjainkban jelentkeznek, nyugaton mar egy-masfél évtizeddel ezel6tt felszinre
keriiltek. Az 1970-es években a nyugat-berlini lakaspiaci mozgéasoknak kdszonhetd-
en a tulkinalat mutatkozott a lakdtelepi lakasokban. Ez elémozditotta azt a folyama-
tot, amelynek soran az els6 kiutalaskor a fokozottan hatranyos helyzet( csoportok a
szokottndl is nagyobb aranyban jutottak lakéshoz a lakotelepeken, s — mint a német
szociologiai vizsgalatok is jelezték — a beilleszkedési problémakon tal hosszabb tava
negativ hatassal is jart. Az elsd kiutalds soran ,,rossz hirlivé” valt lakételepek statu-
sat a késobbiekben a népesség cserélddése sem tudta megvaltoztatni és ez tartosan
rossz lakaspiaci helyzetben tartotta az adott lakotelepet, amit csak késobb a felajitas
oldott fel.

Az 1980-as évek elején jelentds lakéaspiaci mozgasok indultak meg, amelye-
ket tobb tényezd is indukalt. Az egyik ilyen jelentds tényezod a belsd varosrészek re-
habilitacidjanak felgyorsuldsa volt, a masik pedig a maganlakéaspiac megélénkiilése.
Ennek koszonhetden a lakaspiacon tomegesen jelentek meg a magas forgalmi értékii
magénerds épitkezés soran késziilt lakasok és dllami timogatéssal rehabilitalt lakasok.
A nagyobb valaszték pedig azt jelentette, hogy — a lakéashianyos id6szakkal ellentét-
ben — a lakdsok lakéspiaci helyzetét most mar kizarolag a lakbér és a lakas értéke
kozott fennallé egyensuly hatdrozta meg.

Ez az egyensuly viszont a lakételepek esetében — az 1970-es évek jelentds
lakbéremelkedése miatt — felborult. A lakételepi lakbérek a lakasok ,,hasznalati érté-
kéhez” képest til magasra ndttek, igy a lakdtelepi lakasok keresettsége fokozatosan
csokkent. A szocialis bérlakdsok (és nem szocialis bérlakdsok) bérldinek felsd, még
jobb jovedelmi helyzetben 1€v0 része kedvezdbb konstrukcidju lakést tudott bérelni
maganak, amelynek kdvetkeztében néhany lakdteleprél megindult ezen rétegek elvan-
dorlasa. Az elvandorldst még az is felerdsitette, hogy bevezették a jovedelemfliggd
lakbért: a magasabb jovedelmuek szamara dragult a lakas, mig az alacsony jovedel-
miiek tovabbra is lakbértamogatast kaptak. Tulajdonképpen ezek a folyamatok vezettek
oda, hogy néhany lakotelep esetében tartdsan iiresen all6 lakasok jelentek meg, ame-
lyek a lakotelep slumosodédsanak veszélyét hordoztdk magukban. Annyi mindeneset-
re a kutatasokbol bizonyos, hogy néhany lakdtelep esetében jelentdsen megndvekedtet
az alacsony jovedelmi, lakbértdmogatasban, szocidlis segélyben részesiilo haztarta-
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sok, illetve az olyan haztartasok aranya, amelyek a lakotelepi lakast lakashelyzetiik at-
meneti megoldasara kivantak felhasznalni.

Az 1980-as évek vége Ujabb valtozas hozott a lakaspiaci mozgasokban. Egy-
részt csokkent a lakasépitkezések szdma, masrészt nott a vidékrol, illetve kiilfoldrol
varosba koltozok szama. A kereslet novekedésére valaszolva a magantulajdona bér-
lakésok lakbére jelentdsen emelkedett, aminek kdvetkeztében az alacsonyabb statu-
su haztartasok egyre nehezebben talaltak maguknak lakast. [smét felerds6dott tehat
az érdeklddés a szocidlis bérlakéasok irant, amit csak tovabb fokozott az, hogy az 4l-
lam a szocialis bérlakéasok esetében lakbéresokkentd intézkedéseket is bevezetett. Ne
feledjiik, hogy nyugaton a lakotelepi lakasok jelentds hanyada szocialis bérlakas.

A lakaspiaci valtozasok az 1980-as évek végén tehat ugy alakultak, hogy is-
mét kedvezobbé tették a lakotelepi lakasok helyzetét. Az 1990-es évek elején azon-
ban ismét jelentdsen valtozott a helyzet és Gjra kedvezodtlenebb tendencidk kertiltek fel-
szinre. Berlin egyesiilésével ugyanis a — féleg problémas — lakételepi lakésok aranya
megndvekedett. Egy varosban egyesiilt a szocialista és a kapitalista tipusa
lakasgazdalkodas altal 1étrehozott lakdtelepi problémacsoport, amely Gjabb €s igen
érdekes helyzetet teremtett.

A lakotelepek rehabilitaciojanak tarsadalmi és gazdasagi kérdései
A lakdsprivatizacio hatdsa

A fizikai kornyezet, az ideoldgiai hattér és a kialakuld tarsadalmi status
Osszehasonlitasa egyarant jelzi, hogy a kiillonbségek sokkal jelentdsebbek annal, mint
hogy a nyugat-eurdpai rehabilitacids gyakorlatot valtozatlanul, vagy esetleges kisebb
moddositasok utan fel lehetne hasznalni. A lakotelepen élok Osszetétele annyira
kiilonbozik egymastol, hogy a feldjitas tarsadalmi problémék kezelésére kidolgozott
gyakorlata legfeljebb csak néhany — a nyugatihoz hasonlos statusu és népesség
Osszetétel(i — lakotelep esetében lenne alkalmazhatd. Azonban ezt az alkalmazhatdsé-
got még ezekben az esetekben is megkérddjelezi a tulajdonviszony szerinti 6sszeté-
tel. Mig a nyugat-német lakotelepek lakasai ugyanis egy-egy kézben 6sszpontosulnak
(allami, 6nkormanyzati vagy egy-egy olyan magan tulajdonos kezében, aki t6bb ha-
zat is birtokol), addig a hazai lakételepek tulajdonviszonyait teljesen megvaltoztattak
és szétaproztak a privatizacios folyamatok. A fovarosi paneles lakasallomany a rend-
szervaltozaskor 46—54%-0s ardnyban oszlott magéantulajdont és allami tulajdona
lakésokra. A rendszervaltas kornyékén meginduld privatizacié — ahogyan a fovaros
tobbi részén, gy — a paneles lakdtelepeken is minimalisra (10% koriilire) csékken-
tette az 6nkormanyzati bérlakdsok aranyat. A bérldk a lakéasok piaci értékének tore-
dékéért (15-30%) vehették meg az altaluk bérelt lakdsokat. A vételarnak csak egy kis
részét kellett egy Osszegben kifizetni, a fennmarado részt pedig hosszua tavu €s igen
kedvezd kamatozésu hitellel lehetett torleszteni. Elsé latasra ugy tlinhet tehat, hogy
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a bérlakasok lakoi ,,nemzeti ajandékot™ kaptak azzal, hogy ilyen feltételek mellett ju-
tottak sajat tulajdont lakashoz. Az elmult években azonban mindenki szamara vilagos-
sa valt, hogy a privatizacié nem ajandékosztas volt, hanem a lakasallomany t6bbé-
kevésbé elhanyagolt részének az allam fennhatosaga alol maganszemélyek fennhat6-
saga ala torténd atcsoportositasa. Ezzel az allam latszolag megszabadult a megoldha-
tatlannak tlin6 feltjitasi munkalatok terhétdl. A vasarlok viszont olyan lakésokhoz ju-
tottak, amelyek felujitasa meghaladja anyagi erejliket. Az eldzetes szamitasok szerint
a panelhazak teljes kor( felgjitasakor az egy lakdsra jutd koltség olyan magas, amely
megfelel egy kisebb alapteriilet(i, alacsony komfortfokozatu lakas vételaranak. Egy
ilyen anyagi 4ldozat vallalasara az 0j tulajdonosok jelentos része még kedvezd kama-
tozasu hitelek segitségével sem lenne képes. Rdadasul egyelére még nem is allnak
rendelkezésre ilyen kedvezd felujitési hitelek, illetve a fel(jitasra jelenleg felvehetd hi-
telek feltételei nehezen teljesihetok.

A karbantartashoz sziikséges anyagi fedezet megteremtésére mégis van egy jar-
hato ut. A tarsashazak ugynevezett feltjitasi alapot képezhetnek, mellyel az évek soran
a munkalatokhoz, vagy legalabbis az ahhoz sziikséges pénz megpalyazasahoz ,,jogot”
nyernek. Az alap képzés mértékét azonban térvényileg nem szabalyoztak, illetve nem tették
kotelezové, igy a legtobb tarsashaz esetében az igy dsszegyllt pénzeszkdzok igen szu-
kosek. A kozos koltségbol befolyt pénz jelentds része, vagy teljes hanyada az lizemelte-
tésre megy el, hiszen a lakotelepi hdzak — kiilondsen a k6zépmagas épliletek — lizemel-
tetése a hagyomanyos és kisebb épiiletekhez képest viszonylag sokba keriil'!.

Az épiiletek fenntartdsat, dllagmegdvasat és korszeriisitését az anyagi korlatok

@ mellett bizonyos esetekben tovabb nehezitik a még mindig 1étez6 vegyes tulajdoni for- @

mak is. A lakételepi lakasok bizonyos része — a legrosszabb lakotelepeken 1évo, leg-
rosszabb lakasok — még mindig Onkormanyzati tulajdonban vannak. Az esetek egy
részében egy hazon beliil egyarant megtalalhatok az 6nkormanyzati és magéantulajdonu
lakasok, ami a korszer(sitési munkak megszervezését és elvégzését is neheziti. A prob-
1€émat tovabb sulyosbitja, hogy a paneles lakotelepi lakdsoknak éppen az a része volt
tanacsi bérlakas, amelynek feltjitasara a kdzeljovoben mindenképpen sort kellene ke-
riteni.

Az elmult néhany évben a lakételepi lakasok szinte 100%-ban magantulajdonba
keriiltek. fgy a rehabilitaciot nem lehet kézpontilag elrendelve és iranyitva, kézponti for-
rasokbdl finanszirozva végrehajtani. Egy haz esetében nem egy, hanem — legrosszabb
esetben —200-300 olyan tulajdonossal van dolgunk, aki eltérd anyagi lehet6séggekkel és
eltérd igényekkel, elképzelésekkel rendelkezik. Eddigi elemzésiink egyre er6ssebben meg-
erdsiti azt a feltevést, miszerint a hazai rehabilitdcidhoz — az itthoni adottsagokhoz és
koriilményekhez jobban illeszkedd — egyéni tervet kell kidolgozni, amelynek megalkota-
séndl érdemes a nyugati rehabilitacio sikeres elemeit beépiteni.

1 Jelentos koltségnoveld tényezot jelent az, hogy a 1épcsdhazak és sok esetben a konyhak csak
mesterségesen vilagithatok meg, illetve szelldztethetdk. A szelldz6ventillatorok és liftek karbantartasa
szintén jelentds koltségnoveld tényezo.
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A lakotelepi rekonstrukcio eddigi formdi, lehetéségei és buktatoi

Jollehet kiilondsen az 1970-es években épiilt paneles lakdtelepek esetében a
fizikai problémak egyre ,,lathatobbakka™ valnak, a févarosban még nem végeztek tel-
jes, egész épliletre kiterjedd felujitdsi munkalatokat. Tudunk néhany olyan tanulmany-
rol, amelyek a lakdtelepek felujitasanak lehetdségére a I11. és IV. keriiletben késziil-
tek, de ezek nyoman eddig még jelentdsebb munkalatok nem indultak meg. A vidéki
varosok kozott is csak két—harom olyan van (pl. Szeged), ahol 6nkorményzati segit-
séggel atfogo felujitast végeztek.

A rehabilitacié nehéz beindulasanak legsulyosabb okat a gazdasagi eréforrasok
hianyaban latjuk. A lakok nem tudjak felvallalni ezt a terhet, az Snkormanyzatoknak
pedig nincsen megfelel6 anyagi erejiik hitelek folydsitasara. Létezik ugyan kiilso, kiil-
foldi segitség, azonban a gyakorlatban eddig ez sem mutatkozott életképesnek. En-
nek legjobb példaja az a 3 millidrd forintos német hitel, amelyet 1996-ban panellakasok
felgjitasara lehetett volna felvenni. Az Ipari és Kereskedelmi Minisztérium akkori fel-
mérése szerint, az épiilet korat és allapotat figyelembe véve a teljes korli felajitasa-
hoz lakasonként 200-800 ezer forintra lett volna sziikség. (Ezt az 6sszeget azonban
a csaladok nagy része még kolcsonokkel sem tudta volna megfizetni, hiszen ekkor
az alkalmazasban allok nettd atlagkeresete 30 ezer Ft koriil mozgott.) Ez azt jelenti,
hogy a kb. 780 ezer magyarorszagi panellakdsbdl talan 5 ezret lehetett volna feluji-
tani, ez a hitel tehat csak néhany haz problémadjat oldotta volna meg.

Ugyanakkor a feldjitds anyagi lehetdségei miatt agy tlnik, hogy a régebben
épiilt és ezen beliil alacsonyabb statust lakdtelepek, illetve a lakdtelep alacsonyabb sta-
tusu hazai — éppen emiatt a feldjitasi kényszer miatt — hatranyosabb helyzetbe kertil-
nek. A lakonépesség Osszetétele miatt valdszinlleg a magasabb statusu lakdtelepek,
¢és a magasabb statusu hazak keriilhetnének feldjitasra, hiszen a hitel felvételére ed-
dig csak akkor volt lehetdség, ha a haz minden lakdja kérte €s minden laké hitelké-
pes is volt. Ez azonban azt a veszélyes folyamatot indithatja el, hogy a hazak allapo-
tanak romlasa magaval hozza a lakotelepek kozotti és a lakotelepeken beliil a hazak
kozotti kiillonbségek felerdsodését. Ennek nyomén a rosszabb fizikai kornyezeti te-
riiletr6] a magasabb tarsadalmi statusu csaladok folyamatosan elkoltdzhetnek, helyiiket
pedig alacsonyabb statust csaladok vehetik at. Ok viszont alacsony jévedelmi szint-
jiik folyomanyaként még kevesebbet tudnanak lakasuk felujitasara kélteni, ami tovabb
fokozhatja a leromlés {itemét. Ez a folyamat — ha kisebb Iéptékben is — mar jol lat-
haté példaul a Havanna és a Békasmegyeri lakotelep egyes hdzaiban. Ahhoz viszont,
hogy a fenti folyamat ne gyorsuljon fel €s a lakdtelepek statusukat, ha mas nem
lehgalabb megtartsak, mindenképpen sziikség lenne a lakdtelepek ,,célirdnyos™, tar-
sadalmilag is megtervezett feltjitasara és megfeleld tAmogatési formék, hitelkonstruk-
ciok kidolgozasara.

A nyugat-europai lakdtelepek esetében mar tobbé-kevésbé jol mikodo re-
konstrukcios gyakorlattal talalkozunk. A berlini lakételepek problémairdl szamos épi-
tészeti €s szociologiai tanulmany késziilt. Mivel tanulmanyunknak nem célja a teljes
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problémakor és a megoldas modozatainak elemzése, ezért csak néhany fébb problé-
mat szeretnénk megjeleniteni egy masik orszag problémakezeld gyakorlatabol.

A kiilonb6z6 tanulmanyok a lakotelepi problémakor kialakulasanak altalaban
a két fo ok-csoportjat kiilonboztetik meg:

— Fizikai problémak: A hazak technikai allapotanak rohamos romlésa, amelynek
elérehaladtahoz nagyban hozz4jarult az is, hogy a rendelkezésre allo 6sszegeket alta-
laban a bels6 varosrészek feltjitasara forditottak.

— Térsadalmi problémak: A szocialis problémékkal kiizd6, csokkend vagy
stagnalo jovedelmU csoportok aranyanak novekedése, ami a dijhatralékossag megje-
lenését hozta magaval. A folyamat a lakdnépesség Osszetételének megvaltozasahoz
vezetett: a lakotelepek nagy részér6l a magasabb jovedelmi csaladok jobb helyen 1évo
terliletekre (pl. csalddihazas kornyék) koltoztek. Fokozodott a tarsadalmi és etnikai
szegregacio is.

(Ha egy pillanatra kitekintiink a magyarorszagi €s ezen beliil a budapesti vi-
szonyokra, akkor azt kell mondanunk, hogy a fenti problémak kisebb-nagyobb mér-
tékben megtaldlhatok lakdtelepeink esetében.)

A nyugati szakirodalom azonban nem csak a hatranyokat, hanem igen gyak-
ran az elényoket is kiemeli:

— A hazak — mas varosrészekhez képest — viszonylag jo technikai allapota.

— J6 infrastrukturaval rendelkezd épiiletek.

— A nagy szabad teriiletek, amelyek — akar a lakdk kdzremiikodésével — ott-

honosabbé tehetik a lakotelepeket.

@ — A lakoételepen beliili csekély forgalom, jo parkolasi lehetdségek. @

— A véros sz€1én fekvo lakotelepeknél a ,,vidék™ kozelsége.

— Jol felszerelt, 6sszkomfortos lakéasok, az itt lakok magas elégedettségi szintje

sajat lakasukkal.

— A lakésok — éppen az épitészeti technikabol fakadéan — konnyen atalakit-

hatdk az egyes hasznaloi csoportok igényeinek megfelelden.

— A személyi tulajdonu lakéasok alacsony aranya miatt a bérlakasok rendsze-

rével a kiutalas szabalyozasan keresztiil a lakonépesség Osszetétele szaba-

lyozhatdva valik.

A berlini épitészek egy jelentds csoportja tigy gondolja, hogy éppen ezekbdl
a pozitiv vonasokbol fakadoan az 1960-1970-es években épiilt lakdtelepek tovabbi
fejlddése nem vezet sziikségszeriien a szocialis problémak felerdsodéséhez és az ala-
csonyabb jovedelmii rétegek szegregalodasahoz. Mindenképpen el kell kertilni a la-
kételep bontdsokat, mivel azok, ahogyan azt az 1980-as években Anglidban és Hol-
landidban mar lathattuk, nem vezettek igazi eredményre. Ezt nem csak a modszer
drasztikussaga miatt nem lehet végrehajtani, hanem azért sem, mert Németorszdgban
a lakotelepi teriiletek a lakossag széles rétegeinek lakasigényét elégitik ki.'? Jéllehet a

12 Az 1980-as évek végén Nyugat-Németorszag 25 legnagyobb lakételep 303 000 lakasabol 89%
bérlakas volt. A bérlakasok 31%-a 1, illetve 2 szobas, 54%-a pedig 3 vagy 4 szobas volt.
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hazak jellemzdi — magassag, épitészeti technika — nem egyeznek meg éppen a lakos-
sag 4ltal elképzelt optimalis lakokdrnyezettel, tobb felmérés is azt bizonyitja, hogy az
altalanos kozvélekedéssel szemben az itt lakok jelentds hanyada elégedett lakashely-
zetével. Mindezek miatt a lakdtelepekkel kapcsolatban felmeriilt negativ és pozitiv
vonasok ugy egyenlitik ki egymast, hogy beldliik sem arra nem lehet kovetkeztetni,
hogy a tobb emeletes épiileteket le kell bontani, sem arra, hogy az elégedettségi szint
miatt a meglévo problémak ,,helyileg” megoldhatdk és nincs sziikség atfogd program
kidolgozésara.

A problémak sokrétiisége miatt tobbféle eljarast dolgoztak ki a lakotelepi
kérdés megoldasara, amelyeket a kiépités, atépités, leépités, lebontas, feljavitas
cimszavak jellemeznek a legjobban. Berlinben mar sziiletett néhany olyan megoldas,
amely biztos pozitiv eredménnyel kecsegtet. Ezeknek a modozatoknak az
Lidedltipusait” a kdvetkezoképpen irjak le (Gieeins O. 1988):

1. Null megoldas — lassu leromlas

Ebben az esetben a problémak elmélyiilését a tulajdonosok 4altal végletekig el-
hanyagolt karbantartas és elodazott feltjitas okozza. Az épitészeti €s az emberi tényezod
elhanyagolasa nem lasst leromlashoz vezet, hanem felgyorsitja az allagromlast, a
szocialis erdziot és a még rendelkezésre alld népgazdasagi tokét is megsemmisiti.

2. Minimalis megoldas — csak allagmegdvas

Az eldzetes koltségszamitasok szerint egy lakotelep feltjitasa a tulajdonos-
nak olyan anyagi terhet jelentene, amely meghozatalara nem képesek, ezért megoldas-
ként a folyamatos allagmegdvas johet szoba. Az aktudlisan sziikséges épitési hibak
kijavitdsa azonban még nem jarul hozza a szocialis és gazdasagi téren fellépd prob-
1émék megoldasahoz, sét inkdbb jelenti egy atfogd feltjitas és az ehhez kapcsolddd
beruhézas id6beli kitolasat. A mar problémakkal kiizd6 lakotelepek szétesésének, to-
vabbi romldsénak folyamatét ez a megoldas csak lassitja.

3. Atépités, hozzaigazitas, kiépités — a lakotelepek atfogd modernizalasa és

tovabbfejlesztése

Az épitészeti, varosfejlesztési, szocidlis és lakaspolitikai atfogd intézkedések
sikeresnek igérkeznek. Ugyanakkor nem zarjak ki az épliletekben siirgdsen elvégzen-
do6 javitasokat és egyes épiiletek emeletszdméanak csokkentését vagy lebontasat, ha
kevésbé drasztikus megoldasmodok mar nem jelentenek segitséget.

A Iépcsdzetesen integralt felujitasi koncepcid id6t enged a lakotelep varosépi-
tészeti integracidjahoz kapcsolodo intézkedések elvégzésére is (pl. funkcidkeverés),
és lehetoveé teszi a latens szocidlis- strukturalis értelemben vett hibdk teljes kifejlodé-
sének elkertilését.

Az atfogd modernizaléas vazlatpontjai:

— A bérl6-bérbeadd viszony megvaltoztatdsa.

— A lakonépesség struktarajanak egyensulyba allitasa.
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— A lakaskindlatnak a varhat6 igényekhez valé atalakitasa.

— Epitészeti intézkedések, munkalatok.

— A lakoteriilet, a szabad teriiletek kihasznalhat6saganak fokozésa.

— Vérosépitészeti integracio, funkciokeverés, szerves kapcsolat a vérosi infra-
struktura hélozattal.

4. Az emeletek szamanak csokkentése és épililetek lebontasa

A t6bb emeletes épliletek esetében szamot kell vetni azzal, hogy bizonyos ese-
tekben a javitas mar nem jelent megfeleld megoldast, ezért el6térbe kertilhet néhany emelet
lebontasa. Ebben az esetben nem teljesen megoldottak még a technikai problémaék és a
lakéstulajdonos is hatranyt szenved a megsz(ing lakasok lakbérjovedelmének kiesése miatt.
Ez a stratégia még nem itélheté meg pontosan, mivel kevés az eurdpai példa: Németor-
szagban eddig a Dorsten-Wuffeln-i META-Stadt az egyetlen sikeres projekt.

A lakossag célzott kérddives felmérése arra enged kovetkeztetni, hogy az
erdsen stigmatizalt éptliletek lebontésa, akar szimbolikus értelemben is, hozzajarulhat
az atfogo feltjitas sikeréhez. A lebontas nem csak a lakéhazak estében jelenthet szo-
bajové megoldast. Az lires parkoldhazak és a lakok altal nem hasznalt bevasarlokoz-
pontok esetében az atalakitas kiesése miatt csak a lebontas marad, ami egyben hoz-
zéjarul a teriilet dimenzidjanak megvaltoztatdsahoz is.

Az eddigi elemz€sbdl tigy tlinhetett, hogy a nyugat-eurépai lakotelepek fizi-
kai és tarsadalmi jellemzoiket tekintve sokkal ,,egyszertibbek™, ezért a rehabilitacid is
sokkal egyszerlibben megvaldsithato. A fenti leiras jol szemléltette, hogy egy viszony-
lag egyszeruen leirhat6 probléma megoldasahoz is tobbféle ,.taktika” kidolgozésa sziik-
séges. Ezért természetes, hogy a magyarorszagi, sokkal bonyolultabb helyzet eseté-
ben még koriiltekintébben kell eljarni.

A lakotelep-rehabilitdcios terv kidolgozasanak tényezoi

A rehabilitacié sordn nem szabad figyelmen kiviil hagyni a lakételepek hete-
rogenitasat. Nem lehet olyan univerzalis stratégiakat kidolgozni, amelyek az orszag
Osszes lakotelepe estében sikerrel alkalmazhatéak. Szem el6tt kell tartani egyrészt a
lakédtelepek statusat meghatarozé tényezoket, masrészt pedig a helyi jellegzetessége-
ket. Az elobbi — a lakodtelepek statusa — tobbé-kevésbé jol meghatarozhato és ennek
megfelelden altalanos stratégiai elvek is jol kidolgozhatok. Az utdbbi — a helyi jelleg-
zetességek — meghatdrozasa és figyelembe vétele méar nehezebb, és koriiltekint6bb,
kozpontilag kevésbé iranyithatd beavatkozast igényel.

A lakételepek statusat meghatarozo tényezdk harom nagy csoportba osztha-
toak:

1. varosszerkezeti hely, épitészeti jelleg, fizikai tényezok,

2. a népesség tarsadalmi Osszetétele,

3. a lakotelep ingatlanpiacon elfoglalt helye.
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Mindhéarom tényez6 szoros kapcsolatban all egymadssal. A lakételepeket e té-
nyezok szerint sorba rendezve viszonylag er6s rangkorrelaciot tapasztalhatunk, de a
harom tényezdének 6nalloan is 1ényeges szerepe van akkor, amikor példaul az eltérod
lakételepi status altal eldidézett problémak megjelenésérol (és pl. a megfeleld feluji-
tasi stratégiarol) gondolkozunk'. A dimenzidk k6zé6tti kapcesolatot jol illusztralja a la-
kotelepek ingatlanpiaci helyzetének és tarsadalmi statusanak osszefliggése'*.

A szocialista lakaspolitika eredményeként kialakult tarsadalmi status és a rend-
szervaltas privatizacios hullimaval szerzett elénydk, illetve hatranyok a lakaspiacon
manifesztalddtak. A lakotelepek elsé ,,betelepitésekor” kialakult tArsadalmi statusaban
a rendszervaltas még nem okozott hirtelen, vagy jelentds valtozast, a rendszervalto-
z4s 6ta eltelt idében pedig minden lakdtelep csak kisebb-nagyobb mértékii arvaltoza-
son ment keresztiil. Az alacsony és magas tarsadalmi statusa lakotelepek csoportja
kozott a négyzetméterar kiilonbség a rendszervaltaskor még viszonylag kicsi volt,
2000-re azonban mar jelent6s mértékire novekedett. Ennek okat az ingatlanéarak val-
tozasanak titemében kell keresniink (1. dbra).

Az alacsony statust csoport esetében az elmult tiz év aremelkedése a kiin-
dulo, 1989-es arakat kevesebb, mint kétszeresére, a kézepes statusu csoport eseté-
ben kétszeresére, a magas statust csoport esetében pedig tobb mint kétszeresére
emelte. Az emelkedés liteme azonban a kiilonb6z6 években nem volt egyforma mér-
tékd. 1989-1991 kozott az arkiilonbség mértéke alig valtozott. A magasabb tarsadalmi
statusu lakdtelepek lakdsaranak novekedésével még 1épést tudott tartani az alacsony

@ tarsadalmi statusu lakotelepeken megfigyelhetd érték, tehat ezek a lakdtelepek ebben

3 Budapest egyik tradicionalisan legelegansabb villagvezetének hataran, a természeti kornyezet
tekintetében is igen hasonlo helyen talalhato a fovarosi lakdtelepek egyik legmagasabb és egyik
legalacsonyabb statusu péld4ja. A hasonld varosszerkezeti helyen megtalalhat6 eltérd tarsadalmi
status oka a szocialista varostervezés jellegzetességeiben taldlhatd. Az egyik lakodtelepet a
nagycsaladosok és szanaltak szamara épitették az 1970-es években és a telekpiaci szempontok
ekkor még egyaltalan nem szédmitottak. A masik lakdtelep — tobb mint egy évtizeddel késobb —
hangsulyozottan magas statustiaknak épiilt. Ekkor a kedvez6 okoldgiai pozicid —ha kimondatlanul
is — mar lényeges szempont volt, a lakdtelepi lakasok elosztasanal pedig a magas statustiakat
elényben részesitd adminisztrativ szempontok keveredtek dssze a szocialista lakaspiac ,,lizleti”
szempontjaival.

4 A lakoételepek ingatlanpiacon betsltott helyzetének valtozasat a tarsadalmi status fliiggvényében
vizsgaltuk. Ehhez 6sszesen 11 statusjelzd dimenzio hasznaltunk fel és segitségiikkel a lakdtelepeket
harom csoportba soroltuk. A csoportositas alapjan azonban gy tiinik, hogy a csoportok létrehozasanal
a legfontosabb szerepet a vezetd ¢s értelmiségi, illetve a betanitott- ¢s segédmunkas ardny jatszotta.
igy a csoportok Iétrehozasanal meghtizott hatarokat ezekkel jellemeztiik. A magas tarsadalmi stétust
csoporthoz az a tiz lakdtelep tartozik, ahol a vezetd és értelmiségi ardny 21-35% kozotti, illetve a
betanitott- és segédmunkds arany 8—15% kozott van. A kozepes tarsadalmi statusu csoporthoz az a
tiz lakotelep kertilt, amely esetében a vezetd ¢s értelmiségi arany 14-20% kozott mozog, illetve a
betanitott- és segédmunkés arany 16-20% kozott van. Az alacsony tarsadalmi statust lakotelepi
csoporthoz pedig azok a lakotelepek kertiltek, amelyek esetében a vezetd és értelmiségi ardny nem éri
el a 14%-ot, illetve a betanitott- és segédmunkas arany 20% felett van.
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1. dbra Az aremelkedés tendencidja az atlagos m?ar alapjan a vizsgalt lakotelepek statuscsoportjaiban
(1989-2000). Forras: Sajat szamitasok

az iddszakban relativ statusukbol nem vesztettek. A kdvetkezd harom évben (1991-1994)
a csoportok egymastol vald tdvolodésa megindult, de a kiilonbségek ndvekedése még nem
volt kiilondsen gyors. Erre az idészakra elsdsorban az a jellemzd, hogy a lakételepi la-
kéasok négyzetméterarai az alacsony tarsadalmi statusu lakotelepeken szinte egyaltalan nem
novekedtek, mikzben a kdzepes €s a magas tarsadalmi statusu lakotelepeken szamot-
tevd ndvekedést tapasztalhattunk. A harmadik id6szakban, az 1990-es évek kozepétol
kezdédden mind a harom lakédtelepi statuscsoportban tovabb emelkedtek az arak. Az
1999-es évben — az ingatlanpiaci mozgasoknak megfeleléen — a lakotelepi lakésok arai
is jelentdsen megugrottak és az alacsony €s magas statusu lakételepek négyzetméter ara
kozotti ollo tovabb nyilt (2. dbra).

Mind a harom statuscsoport belsd rétegz0dését részletesen is megvizsgalva
azt tapasztaltuk, hogy a csoport ingatlanpiaci statusat alapvetden meghatarozza a tar-
sadalmi status é€s ehhez képest minden mas jellemz6 (pl. fizikai status, varosszerke-
zetben elfoglalt hely stb.) csak kismérték modosito tényezoként hathat. Az ingatlan-
piacon az esetek jelentds részében a kiinduld magas tarsadalmi status fokoz6dé elényt
jelent. A lakotelepek nagy része az ott €16 népesség tarsadalmi statusat jelzé mutatd-
nak megfelelden viselkedik, vagyis a magasabb tarsadalmi statusa lakotelepek cso-
portjanak lakaspiaci helyzete nagyobb iitemben véltozik pozitiv irdnyban, mint az ala-
csonyabb tarsadalmi statusu lakotelepeké. Ezt jelzi az is, hogy mig a tarsadalmi sta-
tus alapjéan létrehozott harom csoport ingatlanpiaci statusa kozotti kiilonbség a rend-
szervaltaskor igen kicsi volt, ez a kiillonbség az elmult tiz év alatt jelentésen nott. Ada-
taink is azt bizonyitottdk, hogy az utdbbi években a tarsadalmi statusbeli kiillonbsé-
gek az ingatlanpiacon egyre erdteljesebben ,,valthatok at készpénzre”.
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2. dbra Néhany lakdtelep ingatlanpiaci arainak valtozasa

Természetesen ez aldl a tendencia alél minden statuscsoportban vannak ki-
vételek, hiszen mindig taldlunk néhany olyan lakotelepet, amely nemcsak a csoport
atlagatol, hanem a tobbi lakdtelep viselkedésétol is jelentdsen eltér. Ezek az esetek a
masodlagos tényezdk szerepére utalnak. A magas tarsadalmi statusa csoportbol pél-
daul a Romai uti lakotelep pozitiv iranyban tér el. Varosszerkezeti elhelyezkedése igen
kedvez6, a Duna-parton egy villanegyed mellett, politikai dontés eredményeként ,,szii-
letett”.!> Ezt tiikrozi az is, hogy lakasainak majdnem a teljes lakasallomany magantu-
lajdonuként éplilt és a bérldkijeldlési jogat allamhatalmi szervek kaptadk meg. Magas
tarsadalmi statusanak kialakulasat féleg a masodik titemben, az 1980-as évek legvé-
gén €piilt hazak fizikai megjelenése és a lakdsnagysag szerinti 6sszetétel is elosegi-
tette. A fizikai és tarsadalmi kornyezet tehat egyarant kedvezo jellemzokkel rendelkezett.
Van azonban olyan példa is, ahol a kedvezdtlen fizikai kornyezet kedvez6 tarsadalmi
Osszetétellel talalkozott és ezért a lakotelep ingatlanpiaci statusa alacsony. Az elsé ki-
utalaskor a lakésok jelentds részét ugyan a magasabb tarsadalmi statusu csoportok
kaptak meg, a kedvezotlen lakasosszetétel, és/vagy a kedvezbtlen varosszerkezeti el-
helyezkedés miatt azonban a népesség Osszetétele lassan atalakult. A fizikai koérnye-
zet tehat visszahzo erdként hatott €s a tarsadalmi 6sszetételbdl fakado eldny hosszabb
tavon megszilint. Feltételezhetd, hogy a fizikai kornyezet tovabbi romlasaval parhu-
zamosan a tarsadalmi status gyorsul6 titemben fog csokkenni.

Ilyen irdnyt tendencidkat mar kordbbi vizsgalatainkban is megfigyeltiink. Az
1970-es években éplilt lakotelepek — akkor igen jonak tartott — lakésai példaul az

5 Az 1980-as évek elsd harmadaban dontsttek gy, hogy a kordbban mocsaras teriiletre nem
villanegyedet, hanem lakdtelepet épitenek.
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1990-es években mar nem olyan kedveltek, s elvesztették dsszkomfortossagukbol
fakado értékiiket. A lakdspiacon ma mar ugyanolyan magas komfortfokozatu, de sok-
kal jobb beosztasu lakasok is jelen vannak. A lakésok mellett a statust jelentdsen be-
folyéasolo tényezo lehet a lakdtelep kozvetlen kornyezete is. A magas tarsadalmi sta-
tusu bérhazas, csaladihazas kornyezet megemelheti a lakotelepek tarsadalmi statusat.
Az alacsony tarsadalmi statusu, leromlé kdrnyezet viszont jelentdsen csokkenti a la-
kételep statusat. Ez utdbbit jol példazza a VIII. keriileti Szigony utcai lakdtelep.

A lakotelepek ingatlanpiaci helyzetét — mint 1attuk — tobb tényezd egylittesen
befolyasolja. A varosszerkezeti elhelyezkedés mellett természetesen meghatarozo
tényez6 maganak a lakotelepnek és az ott 1évd lakdsoknak a fizikai jellemzdi, amelyeket
azonban a tarsadalmi kdrnyezet sajatossagai feliilbiralhatnak. Mivel a lakotelepek fizikai
allapota folyamatosan romlik, ezért a feldjitdsok elmaraddsa halmozoéddan negativ
hatéssal jar, s névekszik az ott €16k ,,elkoIt6zési” vagya.

A koltozési hajlandosag a lakételep statusaval egyenes aranyban valtozik, va-
gyis minél magasabb az altalanos status, ez az arany anndl alacsonyabb. Azonban még
azokon a helyeken is, ahol mind a fizikai, mind a tarsadalmi kornyezet kedvezd jel-
lemzokkel rendelkezik, a févarosi atlagnal magasabb a koltozési hajlanddsag. A
rosszabb fizikai, de jo tarsadalmi jellemzokkel rendelkez6d helyeken mar a népesség
kozel fele, a rossz fizikai és rossz tarsadalmi ,,k6rnyezetbdl” pedig majdnem 60%-a
szeretne elkdltozni. A ténylegesen elk61tdzok szinte minden esetben a magasabb sté-
tusu csaladok k6zé€ tartoznak. E jelenség hatasa legtragikusabban a slumosodé lakoé-
telepeknél jelentkezik, hiszen itt a szegregacid tovabb erdsodik, a slumosodds még

@ »lathatobba” valik, a blindzés novekszik. Ezeknél a lakételepeknél a fizikai kornyezet @
az egyetlen olyan jellemzd, amelynek stabilizaldsaval, vagy esetleges javitdsaval a
helyzet befolydsolhato lenne (3. dbra).
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3. dbra Elkoltozési szandék a lakok onbevallasa szerint (1999)
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Javaslat egy lehetséges rehabilitacios sémara

A fenti dimenzidkat figyelembe véve a rehabilitacios program kidolgozasakor
abbol kell kiindulni, hogy a lakotelepek eltérd fizikai és tarsadalmi statussal rendelkeznek.
Tobb kutatoval szemben azonban azt gondoljuk, hogy k6z6ttiik nem csak annyiban kell
kiilonbséget tenni, hogy az eltérd statusu lakotelepeken a rehabilitaciot eltéré mértékben
kell tAmogatni €s eltérd tamogatasi és hitelezési konstrukciokat kell kidolgozni, hanem
abban is, hogy az ott €16 népességet a munkalatokba eltérd mértékben lehet és kell
bevonni. A sikeres rehabilitdcionak tehat a harom alapvetd lakotelepi statuscsoporthoz
kellene illeszkednie, az alabbi tényezok figyelembe vételével:

1. Magas statusu lakotelep

A magas statust lakdtelepek esetében ,,halogathato” legtovabb a felujitas.
Ezek a lakotelepek mind fizikailag, mind tarsadalmi statusukat tekintve még viszonylag
j6 helyzetben vannak. Nem szabad azonban szem eldl téveszteni, hogy az itt é16 né-
pesség — éppen statusabol fakadoan — mobilabb, koltozésre ,,hajlamos”, az 1j épité-
sti laképarkok és szuburban lakdhelyek potencidlis vasarldja. A rehabilitacio tehat itt
sem halogathat6 tul sokdig, hiszen ezzel ndvelhet6 a teriilet népességmegtartd ereje.
Ennek megfelelden ebben az esetben statusemeld, presztizsnivels rehabilitaciot kell
tervezni és végrehajtani. A cél az, hogy olyan lakésok és lakdkornyezet alakuljon ki,
amely ennek a rétegnek piackdzelibb megoldasokat nyuijt, illetve a lakételepi lakast to-
véabbra is az ingatlanpiac felsé harmadaban tartja.

2. Kozepes statusu lakotelep

A kozepes statusu lakdtelepek helyzete mar igen sok kérddjelet hordoz ma-
gaban. Ezek azok a telepek, ahol a kdzepes statusu népesség szivesen keres magé-
nak lakast. Az itt é10k és bekoltozok kozott még mindig magas az elsdgeneracios ér-
telmiségiek, illetve a vidékrodl févarosba koltozok ardnya. Ezek a rétegek viszont — aho-
gyan Hegediis Jozsef kutatdsai is bizonyitjak — csak atmeneti megoldasnak tekintik
a lakételepi lakést atban egy masik, jobb lakasosztaly felé. Ezért itt a rehabilitacionak
egy olyan egyiittmiikodé forméjat kell megvalositani, ahol a népesség és a lakohely
kozott szoros kotddést lehet kialakitani. Erre jo példat szolgdltatnak a Németorszag-
ban feltjitott, hasonld statusu lakotelepek esetei. Az egyiittmikddésre hajlamos, la-
kokornyezete irant érdeklddd csoportoknak mar a tervezés folyaman aktiv részvételt
kell biztositani, nem csak a hazak kiilsejének megtervezése, hanem a belsé udvarok
tervezése €s kialakitasa soran is.

3. Alacsony statusu lakotelep

Az alacsony statusu lakotelepek esetében a legkritikusabb a helyzet. Ezek azok
a telepek, ahol a beavatkozds elmaradasa a slumosodasi folyamatok visszaforditha-
tatlansagat eredményezheti. Itt mar elodazhatatlan a komplex és minél gyorsabb vész-
elhdritds, amelyben nem csak allami tamogatésra és kedvezd hitelkonstrukciokra,
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hanem a népesség aktiv bevonasara is sziikség van. Aktiv bevonas alatt nem csak a
lakok elképzeléseinek figyelembe vételét, illetve az 6nként vallalt munkat értjiik, mint
az el6zo esetben. Az itt él6 népesség jelentds része ugyanis munkanélkiili, akiknek a
felujitasi munkalatok ,,legélis” munkavallaldsi lehetoséget — és ezen keresztiil stabil j6-
vedelmet — jelenthetnének. Az igy 1étesitett munkahelyekhez pedig jelentés mértéku
EU tamogatas is igényelhetd. A feltjitas tehat nem csak a kérnyezet megujitasat, ha-
nem az itt €16 emberek megélhetési lehetdségeinek a javitasat is jelentheti.

A probléma Iényege, hogy a kiillonb6zd statust lakdtelepek esetében kiilon-
b6z6 programokat kell kidolgozni, amelyek az egyedi lehetdségek figyelembe vételé-
vel rugalmasan alakithatéak és amelyek nem csak az anyagi tAmogatési konstrukci-
ojukat, hanem az ott é16 lakdk bevonasat tekintve is differencidltak. Mig a magas sta-
tusu lakdtelepeken a lakokat kevésbé lehet bevonni, addig a kozepes statustakon a
lakok sokkal jobban motivalhatok, az alacsony statusuakon pedig a munkéba is be-
vonhatdk 0j munkahelyek teremtésével. Ennek megval6sitdsdhoz természetesen nem
csak programot kell kidolgozni, hanem olyan programirodat is létre kellene hozni,
amely — a nyugati példa alapjan — hozzaértd személyzet segitségével tajékoztatja a la-
kossagot és tartja a kapcsolatot a lakdkkal. A rehabilitacids akcidtervet a leheto leg-
gyorsabban ki kell dolgozni és egy mintaprojekten keresztiil bemutatni, mert csak igy
maradhat a lakoételep elég vonzd a mobilabb rétegek szdmara is.

Ez a tanulmany nem tiizhette ki célul azt, hogy a lakételepek felujitasi tipo-
logiajat részletesen bemutassa, csupan a tipologia kialakitasanak fontosabb dimenzi-
ot sorolta fel, illetve bemutatta, hogy ez a tipoldgia alkalmas arra, hogy a kiilonb6z6
stratégiak kidolgozasanak hatteréiil szolgaljon. E stratégiak Iényeges dimenzioi ugyan
hasonldak az egyes lakotelepi tipusokban, de figyelembe veszik az eltérdé pozicidkat
és ezek Osszefliggéseit is. Ez a fajta tipizalas alkalmas lehet arra is, hogy a nyugati
orszagokban kidolgozott stratégidkat tarsadalmi €s technikai kornyezetiiket figyelembe
véve értékeljiik €s a strukturalt magyar lakotelepi helyzethez adaptaljuk. A nyugaton
sikeres lakodtelep-rehabiliticios bevatkozasok f6 pozitivuma ugyanis éppen az volt,
hogy a konkrét lakdtelepi tarsadalmi helyzetet is figyelembe vették, mig a sikertelen-
ségek legnagyobb részének oka a tulzottan altalanos, a helyzethez nehezen alkalmaz-
kodni képes stratégia feltilrol torténd kikényszeritése volt.

Osszefoglalas

A tanulmany arra véllalkozott, hogy részletes képet adjon a budapesti és nyu-
gat-berlini lakdtelepek helyzetérdl. Elsddleges célunk az volt, hogy bizonyitsuk, a kiil-
sOre hasonl6 lakételepeket nem lehet egyformanak tekinteni. A hasonld fizikai meg-
jelenés, és miszaki tulajdonsagok ellenére jelentds kiilonbségeket talaltunk a lakasok
célcsoportjai, a népesség tarsadalmi Osszetétele, a szegregacio elérehaladottsaga és
a lakasok ingatlanpiaci helyzete kozott. Ezért erdsen megkérddjelezhet6 a sikeres re-
habilitacios gyakorlat valtoztatasok nélkiili atvétele €s egyszerli adaptacidja, hiszen a
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latszolagos hasonldsagok mogott 1ényegi kiillonbségek hizodnak meg. A magyaror-
szagi (illetve budapesti) lakdtelepek eltérnek a fizikailag hasonlé nyugat-europaiaktol,
ami mas jellegli problémakat general és mas jellegii megoldasi médokat kovetel. Ez
természetesen nem azt jelenti, hogy a Nyugat-Eurépaban kovetett megoldasokat ne
kellene tanulmanyozni, hanem azt, hogy azok kudarcai és sikerei csak a tarsadalmi—
gazdasagi kontextussal egytittesen érthetdk meg. Ebbdl kovetkezden a feladat termé-
szetesen bonyolultabb anndl, mint ha egyszert know-how éatvételérol lenne szo6, ugyan-
akkor a hasonlé mechanizmusokon alapul6 technikak felhasznalasara kedvezobb le-
hetdség nyilik akkor, ha a lakdtelepek tarsadalmi problémait szélesebb Osszefliggés-
ben probaljuk meg értelmezni és értékelni.
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Miiemlékvédelem és varosfelujitds

Miemlékvédelem és varosfejlodés
ERrR® ZoLTAN

Bevezetés

Miemlékvédelem és varosfejlodés — mar a cim is ellentmondast, antagonisz-
tikus ellentétet takar — gondolhatnank. A véros fejléddése ontorvényd, dsidok ota 1é-
tezd, erds, spontan folyamat, mig a miemlékvédelem jorészt a 19. sz. szilétte. In-
tézményrendszere — Eurdpaszerte és Magyarorszagon is — csak a 20. sz. masodik
felében kapcsolodik Ossze a varosfejlddést meghatarozo folyamatokkal. Ahhoz, hogy
a konfliktusokkal terhes, de pozitiv eredményekben is gazdag folyamatot pontosab-
ban elemezhessiik és megérthessiik, esetleg jovobeli stratégidinkra vonatkozo javas-
latokat tehessiink, elkeriilhetetlen az eldzmények és a gyokerek éttekintése. Ennek so-
ran elsdsorban budapesti példakra hivatkozunk, de érdemes példakat hozni az eurd-
pai varosfejlodés jelenségeibdl, vagy a magyar vidéki varosok torténetébol is.

A varos kontinuus fejlédése

Az eurdpai varosfejlddésnek talan egyik legjellemzdébb, kulturalis értelemben
legértékesebb vondsa a torténeti kontinuitas. A varosok romai eredetét, kozépkori fej-
16dését még akkor is olvasni lehet a varos kdveiben, amikor azok mar nagyvarossa,
vilagvarossa alakultak. Ezek a nyomok meghatarozoak a vérosi kultiura szempont;ja-
bol. Alapvetden arra intenek, hogy az épitett varos generdciovaltasokat, tarsadalmi
folyamatokat, népességcseréket, sot torténelmi korszakokat ativelé6 médon képviseli
az allanddsagot. Mint a nagyapank fejszéje, amelynek szazszor cserélték a nyelét és
szézszor a fokat, de soha nem egyszerre — igy az maig a nagyapank fejszéje maradt.

Torténeti varosaink minden tudatos miiemlékvédelem nélkiil, egyszer( tehe-
tetlenségiik folytan is alapjaikban Orizték meg eredetiik nyomait. Ennek felismerése,
olvasdsa ma egyértelmi intellektualis 6romet okoz az értd szdmara, s egyuttal tapta-
lajt ad egyfajta kreativ kontextudlis tovabbalkotd folyamatnak. Jegyezziik meg azonban
rogton, hogy a varost mérhetetleniil sok olyan erd alakitja, amelyet ezek az elvont
gondolatok csak nagyon sok attételen keresztiil befolyasolnak.

A varos allanddsagat a nagy tehetetlenségti elemek biztositjak, amelyek min-
denekeldtt az alabbiak lehetnek:
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— Természeti adottsdgok — A vizrajz, domborzat és széljarés altalaban meg-
hatarozo tényezok, amelyek a varosok sokféle alrendszerét befolyasoljak. Mégis, egy-
altalan nem ritka, hogy a spontan varosfejlédés, vagy a tudatos varos-szabalyozds tullép
ezeken az adottsagokon. Gondoljunk csak a meredek domboldalakra felfuté négyzet-
racsos utcahalokra San Franciscoban, vagy Eurépa némely varosdban. Nem ritka,
hogy egy-egy vizfolyas is eltlnik, athelyezddik az idok soran.

— Torténeti utak — A véarosok 1étrejottét meghatarozo orszagutak a véros fej-
16dése, ndvekedése soran tobbnyire a belsd varosi uthalozat részévé valnak. A nyom-
vonalak évszazadokon keresztiil, minden utélagos szabalyozas, pontosités ellenére is
meghatarozéak. Tudjuk, hogy a Szentendrei at, a VAaci ut és ennek tavoli folytatdsa-
ban a Fehérvari ut mind a romai kori kitlizés eredményeként vannak ma is egyértel-
mu geometrikus rendszerben.

— Erdditmények, varosfalak — Az épitett eréditmények meghatarozo szere-
pe nem igényel tilzott magyarazatot, hiszen épp szerepiikbdl fakaddéan hosszabb tavra,
tartosabb szerkezetekkel késziiltek, mint a varos egyéb épitményei. igy kornyezetiik
— a célszerliség szempontjait kovetve — hozzajuk idomult. Szerepiiket elveszitve vi-
szont nem ritkdn nyomtalanul eltiintek. Mikdzben a pesti Kiskorat hazsora mogott a
varosfal fizikai mivoltdban is megmaradt, addig kozismert, hogy a bécsi varosfal
védmiiveit a 19. sz. elején elbontottak. A cél az volt, hogy a kdzépkori belvaros ter-
jeszkedni tudjon, s helyet kapjanak a kor nagy teriiletigény( intézményei. Emlithet-
jiik a budai véarpalota koritéfalait is, amelyek a I1. vildghaboru el6tt a varkertek terep-
alakulataiban és kerti épitményeiben rejtdztek.

— Telekosztas, utcahdlozat, utcanevek — A torténeti varosmagok telekoszta-
sa ugyancsak nagy tehetetlenségili elemnek szamit, hiszen a telkenkénti épitkezés ré-
vén folyamatosan konzervalddott maga a torténeti telek, s csak lassi médosuldsok-
ra keriilt sor. Ennek révén természetesen az utcahaldzat is tobbé-kevésbé allanddsult,
sét az utcanevek (FO utca, Uri utca, Szerb utca, Allomas utca, Wall Street) ugyan-
csak a varos torténeti lenyomatainak szamitanak. A torténeti telekosztast a 19. sz.
masodik felétol kezdve egyfeldl a varos-szabéalyozas mddositotta — tobbnyire a kes-
keny utcak szélesitésének, vagy hausmann-i boulevardok megnyitasanak szandéka-
val —, masfeldl a spontadn fejlodés is a telkek dsszevonasédval vagy éppen felparcellé-
zasaval jart.

— Tanuépiiletek — A meghatarozo épiiletek — elsdsorban a templomok, vagy
a nagy kozépiiletek — még a legdinamikusabb varosatalakulasok, atalakitasok idején
is stabilan helylikon maradnak. A 19-20. sz. forduldjan, a pesti varosmag teljes at-
éptilése idején a belvarosi templom és a Ferences templom koriil csupan egy-egy haz
maradt a helyén — de ma ezek koré pontosan fel lehet szerkeszteni a k6zépkori pesti
varosmagot.

— Nagy infrastruktura elemek — A 20. sz. varosalakitdsa szdméra a 19. sz.
nagy infrastruktirai mar ugyanigy meghatarozova valtak, mint korabban a torténeti
utak. Egy-egy vasutvonal — akar felhagyott allapotdban is —, vagy egy fogy(ijtdcsa-
torna csak nagy aldozat aran torolhet6 ki 6rokre a varos térképérél. Gondolhatunk a
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Vizafogé park teriiletére, vagy a fedett budai Ordogarok, ahogyan sajatos médon
meghatarozza egyes épliletek kialakitasat.

A nem-kontinuus varosfejlodés

Az olyan események és folyamatok, amelyek hatéereje sokkal nagyobb és
koncentraltabb az adott varos mindennapi életében jelen 1évo varosfejlesztd erdknél,
a varosok nem-kontinuus fejlodését kényszerithetik ki. Az ilyen események dontd
mértékben megvaltoztathatjak a varosszerkezetet, atrendezhetik annak fejlédési po-
lusait, sz€lsdséges esetben a varos teljes Gjjaépiilésével is jarhatnak. E hatasok lehet-
nek akaratlanok, véletlenszeriiek, de sok esetben tudatosak is:

— Természeti katasztrofak — A foldrengések, arvizek €s tlizvészek nemritkén
egy varos teljes leromboléasat okozzak, s az 0jjaépiild varos adott esetben teljes mér-
tékben elszakadhat az el6djétdl. Mikdzben az 1838-as nagy arvizet Pest varosaban —
a sulyos karok ellenére — nem kovette szerkezetvaltas és teljes atépiilés, addig Cse-
pel falva nyomtalanul eltlint, s az ij telepiilés mas helyen, mas formaban j6tt 1étre.

— Haborik — A haborukban porig rombolt telepiilések a béke bealltaval nem-
csak eredeti formajukban éptlilhetnek 0jja, hanem a tragédia altal lehetdséget kapnak
a teljes ujjaépiilésre, modernizaciora. Magyarorszagon meglepd mdédon minden pusz-
tité hdboru ellenére sem jellemz6 ez a teljes ujjaépiilés, még a torok megszallés is in-
kabb a varosok kontinuus fejlddésével jart és nem az elé6zmények teljes felszamola-
saval. Europaban az 1. vilaghaboru egy-egy belga varos esetében (Ypres, Leuven), a
I1. vilaghabort azutan joval szélesebb kdrben hozott magaval olyan pusztitast, ami-
kor az Gjjaépités a véarosi szovet teljes tjjaalakitasdval mehetett végbe. Gondolhatunk
a német varosokra, de Rotterdamra, Coventryre és Varsdra is. Budapest ostroma min-
den szorny(isége ellenére sem rombolta porig a varost, legalabbis egy-egy éplilettomb
kivételével nem adott tirligyet varosszerkezeti atalakitasokra. Ennek nyilvanval6 oka
az is, hogy az 0jjaépités korlatozott er6forrdsai nem tettek lehetévé nagyléptéki re-
konstrukciokat — amelyek nagyravagyod tervei papiron azért megsziilettek. Sajatos
madon a Il. vilaghdbord a miiemlékvédelem szdmdra hozott 1ényegi 4ttorést: a haborls
helyreéllitasok kapcsan kezdddhetett meg a budavari kézépkori palota €s az erddit-
ményrendszer feltarasa, illetve ekkor kertiltek el a polgarvéros épiileteinek rejtett
kozépkori részletei is.

— Varosfejlesztés, varosrekonstrukcio — A varosszerkezet alapveté megvaltoz-
tatasaval jarhatnak azok a tudatos beavatkozasok, amelyek a modernizacio6 érdekében
az er6forrasokat egy-egy varosnegyed gyokeres atstrukturalasara koncentraljak. Koz-
ismert példai ennek a hatalmi k6zpontok barokk varosatépitései, gondoljunk példaul
az hausmann-i Périzsi boulevard rendszerre. Ennek szinte minden eurdpai torténeti
varosban megtalaljuk olyan példait, mint a budapesti Andrassy ut, a Nagykorut vagy
a Kossuth Lajos utca. A boulevard a kdzépkori varosszovetet a 19. sz. soran a koz-
lekedés és a kozmuvek szamara nyitott, de 0j fejléddési pdlust is jelentd tengelyekkel

271

271 $ 2005.07.28., 11:37



‘ Er6cikk.pmd

szabdalja fel, amelyek sokszor 0j haldzatot is alkotva 4tveszik a korabbi 6 szerkezeti ele-
mek szerepét (1d. Kiraly u. — Andréassy Ut szerepvaltasa). Kevésbé ismert, hogy Briisszel
torténeti varosmagjat legdurvabban nem valamelyik habord, hanem az 1930-as évek vas-
utfejlesztési programja hasitotta fel. A modernizacids tipust varosatépitések Europa leg-
tobb varosaban — tarsadalmi rendszert6l fuggetlentiil — a II. vilaghdbortt kdvetden val-
nak altalanossa. Talan éppen e folyamat kiteljesedése valtotta ki azt az ellenhatast, amely
a miemlékvédelem érdeklodését a varos egészére kiterjesztette.

Pusztulas és jjaépités

A mutemlékvédelem gondolata jol tapinthatoan a I1. vilaghabora utan jelent meg
az eurdpai vérostervezés gondolkodasvilagaban, de ez a gondolkodés csak évtizedekkel
késdbb, a modernista varosrekonstrukcidok hegemonigjara adott reakcidként valt uralko-
dova. Latni kell, hogy a miiemlékvédelem értékrendje is alapvetden megvaltozott ugyan-
ebben az idészakban. igy tehat két, egymast kiegészitd folyamatrdl van szo: egyfeldl a
torténeti varosok haborus és modern varosrekonstrukcios atépitésének eredménye val-
tott ki vagyakozast a korabbi ,,emberi 1éptékii varos™ irant, masfel6l a mar intézménye-
sen jelenlévd milemlékvédelem tagitotta érdeklddését a varos, vagy a fiatalabb épiiletek
iranyaba. Ezt a folyamatot az 1970-es évek és az 1980-as évek forduldjan megerdsitet-
te a poszt-modern szemlélet megjelenése €s a civil mozgalmak erdsddése.

A fentieket kiilfoldi és hazai példak egész soraval illusztralhatjuk. A példak koz-
ismertek, mégsem érdektelen dket egymas mellé allitani. Az épiiletdllomany bontéasa,
cseréje az ingatlanfejlesztés €s a varosépités természetes folyamataban az 1960-as,
1970-es évek soran még meglehetdsen nagy szabadsaggal zajlott, hiszen ekkor a nyu-
gat-europai varosok fejloédése, fejlesztd ereje kelléen nagy volt ahhoz, hogy a korab-
bi strukturakat habozés nélkiil atlépje. Altalanos varosformalo erének nevezheté a mo-
torizacidhoz kapcsolodo kozlekedési fejlesztések sora, de ugyancsak altalanos az iro-
daszektor burjanzo fejlodése, ami — ha az évarosokat el is keriilte — a varosmagokat
kortlvevo gytrik teljes atépiilését hozta magaval. A londoni City, a briisszeli ,,nagy-
korat” korzete, a német és svajci varosok, Milano ekkor vetkdzte le 19. sz.-i arcu-
latat és 61tozott fel egy faradt, ,,ingatlanfejlesztéi modern™ stilusba.

Ertékek és értékrendek még nem akadalyoztak meg, hogy maga az eredeti
tulajdonos bontsa el egy harmadrangi modern magashéaz kedvéért Horta briisszeli
Maison du Peuple épiiletét. A parizsi Pompidou kozpont esetében az elbontott varosi
tombok mindségét tekintve az értékteremtés oldalara billenhet a mérleg — Piano és
Rogers alkotésa valdsziniileg fontosabb az épitészettérténet szempontjabdl, mint azok
a lakéhazak, amelyeknek a helyére kertilt.

Ugyanakkor a Les Halles 1850-es évekbol szdrmaz6 Baltard-féle korai acél-
szerkezetli csarnokainak teljes bontasa é€s a helyén az un. Forum des Halles egyiit-
tes felépitése mar kevésbé igazolhatd, holott az épiiletek funkcidinak elvesztését ko-
vetden, az 1960-as években fel sem meriilt a piac meg6rzése, mas funkcidju hasz-
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nositasa. Igaz egy csarnokot védetté nyilvanitottak, s elbontisa utan Parizs kiilvaro-
saban ujra felallitottak.

Pesten a szézadfordulo ota éltaldnos folyamat, hogy két-két telek Gsszevo-
nasaval a korabbi, klasszicista épiileteket nagyméretii, 6t—hat szintes bérhazak valt-
jék fel (pl. Fehérhajé u., Kecskeméti u.). Mivel ekdzben az utcak szélessége nem val-
tozik, sziik, feszitett 1égtéraranyti kdzterek alakulnak ki. Az utolsé barokk varosi pa-
lotakat Pesten a tulajdonos bérhazepités szandékaval bontatta le (pl. a Kérolyi Lasz-
16 palotat 1912-ben az Iranyi utcdban). Szemléletvaltast jelent viszont, hogy az
1930-as évek végén a Galamb utca megnyitdsakor a Péterffy palota elsé traktusat a
tulajdonosnak mar kételezéen meg kellett drizni — annak sem épitési vonala, sem szint-
je nem igazodott az aktudlis varosépitési kovetelményekhez. Ma Pesten ez az épiilet-
részlet a barokk civil épitészet egyetlen emléke. Az 1930—40-es évek épitkezései nyo-
man mas helyeken is megfigyelhet6, ahogy egyes telkek, vagy teleksorok kibontasaval
megjelenik a zartudvaros struktirdban a keretes beépités. Ez a vilagvarosias atépii-
1€s azonban rendkiviil heterogén mdédon megy végbe: ha a lehetdségek nem adottak,
egy-egy kordbbi hdz az ijak kozé beékelddve megmarad.

Nem mertiltek fel miemlékvédelmi szempontok a Madach-hazak épitése ide-
jén sem. Tudjuk, hogy a helyiikrél elbontott hatalmas Orczy-hdz a mai Budapest
unikalis épiiletegyiittese, kiemelten védett mliemléke lenne. A Tabéan felszdmolésa a
Koézmunkatanacs egyik legjelentdsebb és talan legszerencsésebb 1épése volt, hiszen
ma egy tabani rehabilitacids terv megvalositasa szinte lehetetlen lenne. Igaz, sokan
felemlegetik, hogy milyen érdekes lehetne egy Szentendre hangulatu ,,rac-varos” Bu-
dapest kozepén. Ritkdbban emlegetik, pedig hasonl6 véarosrész tlint el ugyanebben az
idében a Vizivaros atépitése soran: a Csalogany utca, a Horvat utca és a Fazekas utca
projektje az 1940-es években indult meg, de még ma sem fejezddott be.

A lakéteriiletek terjeszkedése soran felmérhetetlen szamban tlintek el az ipa-
ri épitészet nivos emlékei az Ujlipétvarosban, vagy a Duna-partokon, ahol a gézmal-
mok helyén az 1940-es években épiiltek nivos lakasok. Ilyeneket taldlunk a Szilagyi
Dezs6 téren, a SzEépvolgyi Gtndl és a Zsil utcaban. Az egykori gazdag malomipar em-
1€két csak a Gizella és a Concordia malmok Orzik a Soroksari uton, s a gabonakiko-
t6 kiilonleges Elevator-haza is elpusztult a I1. vildghaboru soran.

A jelent6s pusztulasra, az épiiletek és egyiittesek eltlinésére, varosrészek at-
alakulasara véalaszként megjelent a teljes Gjjaépités, a rekonstrukcio iranti igény. A porig
rombolt varosokban a haborus jjaépités egyes kiemelt épiiletegyiittesek esetében a
rekonstrukcio gyakorlattd valt. A varsdi piactér vagy Gdansk belvarosanak tjjaépitése,
Htorténelem-hamisitasa™ az 1950—1960-as évek soran mar tényként befolyasolta a mii-
emlékvédelem teoretikus vitdit, s ezek ismeretében a legszigorubb felfogas is kivéte-
lekre adott lehetdséget.

Magyarorszagon ehhez hasonl6an ment végbe a budapesti hidak djjaépitése,
de mégsem Kkeriilt sor jelentdsebb elméleti vitdkra (az Erzsébet-hid koncepcidvaltasa
nem miemléki okokra vezethetd vissza), s hidjainkat teljes rekonstrukcidjuk dacara
is legfontosabb miiemlékeink kozé soroljuk.
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A fold szinével egyenlové tett varsoi kirdlyi palota felépitésére, eredeti ente-
riérjeinek gondos helyreallitisara 1971&s 1984 kozott keriilt sor. Eppen a lengyel pél-
dékra hivatkozva zajlik napjainkban rekonstrukcios jellegli haborus helyreéllitas Drez-
daban. A Frauenkirche romjai tobb, mint 40 évig mementoként alltak egy gyokere-
sen atépitett kornyezetben, s hogy a romok helyett ma épiiletet 1atunk, az a német
Ujraegyesités egyik szimbolikus emlékmiivének is tekinthetd (/. kép). Nem all meg
azonban a rekonstrukcio a templom helyreéllitdsaval: mér zajlanak az 4satasok a kor-
nyez0 teriileten a valamikori hazak maradvanyainak feltarasara. A program keretében
alig 30 éves éplilettombdk bontdsara, a vilaghdboru elétti épiilettdmbok pontos 0jja-
épitésére, s 1), torténeti hangulatl egylittesek felépitésére keriil sor. A varsoiak, a drez-
daiak nem voltak hajlandok tudomdsul venni, hogy épitett 6rokségiikrol csak malt
idoben beszélhessenek.

A modern épitészet, a modern varosépités, a torténeti varosok atépitése mar
az 1960-as évek végén ellenérzéseket valtott ki. Aldo Rossi kényve — ,,A varos épi-
tészete — és Venturi konyve — ,,Az épitészet komplexitasa és ellentmondasa” — egy-

1. kép A drezdai Frauenkirche helyreéllitasa
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arant 1966-ban jelent meg. Mar ekkor erds kritikdval illették a jelentés nélkiili épité-
szetet, s azt a racionalista varosépitési gyakorlatot, amely szakit a hagyomanyos varosi
formékkal, az utcak és terek rendjével. A modern épitészetet elutasitd poszt-modern
gondolat egyre tobb helyen jelent meg popularis formaban is, s az elégedetlenség mar
1972-ben alig hiszéves lakdtelepi épiiletek bontasahoz vezetett St. Louis-ban. Eurd-
paban is megjelent a civil tiltakozas — részben az 1968-as didkmozgalmakhoz is kot-
hetden —, ami a véarosépités 0j tjainak kimunkalasat siirgette. A poszt-modern épi-
tészet sajatos moédon mégsem a torténeti varosrészekbe illeszkedden, hanem inkabb
z6ldmezds beruhazasok soran talalt médot nagyobb, 6sszefliggd egylittesek kialaki-
tasara. Az ,,alkalmazkodas” kdvetelménye viszont 4j épitészeti magatartast tett kiva-
natossa, s a kontextudlis megkozelités altaldnos elvarassa valt.

Latvanyos példa minderre a londoni Paternoster negyed, ahol kiil6nés mo-
don zajlott a torténeti jegyeket mutato épitészet térnyerése. A Szent Pal székesegy-
haz szomszédsagaban 1évo teriilet London bombdazasakor elpusztult. Helyén 1959-ben
modern egylittes éplilt fel, amelyet azonban a kdzvélemény nem fogadott el, s a hely
izleti szempontbol is igen hamar elveszitette vonzerejét. Ez végiil az épiiletek bonta-
séhoz, 0j beépités kialakitdsdhoz vezetett (2000-2004). Az egyiittes Uj beépitési mddja
és karaktere heves vitdk kozepette alakult ki. A torténeti épitészeti formak irant elko-
telezett Kéroly herceg hatarozott véleménye is kdzrejatszott abban, hogy az adott fej-
lesztés egyfajta poszt-modern stilusban valdsult meg.

A miiemléki gondolat a varosépitésben Magyarorszagon

A milemlékvédelem véarosi egyiittesekre kiterjedd beavatkozasai sajatos mo-
don a II. vildghabort pusztitasainak nyoman indulhattak meg Magyarorszagon. A
helyredllitas idészaka 4tiitd sikereket hozott a magyarorszagi k6zépkori emlékek fel-
tardsaban és bemutatasaban, ami mar az 1960-as évekre sajatos iskola kialakulasat
eredményezte. Az Ujjaépités soran hangsutlyos szerepet kapott a varoskép altalanos ala-
kitasa is, igy lehetdség adodott a varosépitész szakemberek altal megfogalmazott
korrekcidkra. Minderre — tegyiik hozz4 rogton — a tarsadalmi rendszer atalakitasa, a
kodzponti hatalom erdszakos megjelenése, a tulajdon feletti rendelkezés centralizalasa
teremtette meg a lehetdséget.

A varosléptékii miiemlékvédelem a budai var helyreallitasa kapcsan sziiletett
tapasztalatokra éptilt. Kivanatossa valt az egyiittes egészének, s nemcsak egyes ele-
meinek védelme. Az 1950-es évek soran széles korli vizsgalat indult, amelynek ered-
ményeképpen 1957-re 75 teleplilés ,,Varosképi és Milemléki Vizsgalata” késziilt el. E
munka ekkor, ebben a nagysagrendben eurdpai szinten is egyediilallonak mondhato.
A munka eredményeképpen 1966-t61 0j védelmi kategoria jelent meg a mtiiemlIékvé-
delem jogi eszkoztaraban. A Mliemléki Jelentdségi Terlilet min6sitést az orszag leg-
értékesebb torténeti varoskdzpontjaiban ezekben az években 14 teriilet kapta meg
(Buda, Sopron, Esztergom két teriileten, Gyor, Készeg, Papa, Pécs, Sarospatak, Sz¢é-
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kesfehérvar, Szombathely, Vac, Veszprém, Eger). A milemléki teriileteken ezt kove-
téen kialakult egy sajatos, tobbféle Iéptékii tervet tartalmazo tervezési folyamat, amely
azonban nem illeszkedett bele az 4ltalanos tervhierarchidba. Ez egyarant szdmos
elonnyel és hatrannyal jart. Az 1970-es évek soran sok torténeti varosmag teriiletére
késziiltek el a milemléki varosrendezési tervek, ami mindenképpen a szemlélet alta-
lanos elterjedését jelzi (SEDLMAYRNE J. 1984).

A vérosrendezési tervek készitése mellett legalabb ennyire fontos annak a
gyakorlatnak a terjedése, amelyik a varosmagok épiileteinek egyenkénti gondos mu-
emléki helyredllitadsan alapult. Az éplilethelyredllitisok a megel6z6 épiiletkutatasok és
régészeti feltarasok leletei révén olyan eredményeket hoztak el, amelyek mozaiksze-
riien egymast kiegészitve a varostorténet egészének Ujraértelmezését, gazdagabb le-
irasat szolgaltdk. E munkdban a muzeoldgus-kutatd, a levéltaros, az épitész és a ki-
vitelezd csapatmunkdja hozta létre azokat a miiemléki helyreallitasokat, amelyek sok-
szor tobb egymasra rakodo rétegben didaktikusan illusztraltak a térténelemrdl meg-
szerzett tudast. Ez a médszer a késobbiekben egyfajta magyar iskolaként valt ismertté.

Ez a megkozelités a budai Varnegyedben a haborus pusztitasok helyreallita-
sa soran jutott érvényre el6szor. A budavari palota és a varkertek teriiletén folyd asa-
tasok megmutattak, hogy a barokk palota és a historizald kertek alatt megtalalhatok
a kozépkori varpalota és az erdditményrendszer maradvéanyai, ami a magyar épité-
szettorténet egyik jelenetds fehér foltjanak feltérképezéséhez adott 01j ismereteket. A
feltarasok alapjan keriilhetett sor az erdditmény rekonstrukcidjara (Gerevich Laszlo
és Gerd Laszld 1949-t6l), a palota egyes részleteinek helyredllitasara és kiegészité-
sére. A kerti teraszbol 4gyurondella, a svéjci lakbdl kaputorony, a kilatobdl bastyato-
rony épiilt ki. A rekonstrukcid Gjraértelmezte és Gjraformalta a var varosképi megje-
lenését, korabban soha nem latott egylittest hozva létre (KoLLANYI B. 2000). A palo-
ta legkorabbi részleteinek és a varkerteknek az igényes helyredllitasa 1966-ra késziilt
el. A kulonb6z6 kort strukturak mesteri 6sszefonasa, kontrasztos modern elemekkel
valé kiegészitése méltan emlithetd Carlo Scarpa ugyanekkor késziil¢ veronai munka-
javal egy szinten. Hozzatehetjiik, hogy ugyanez a gesztus harminc évvel késobb is meg-
jelenik a parizsi Louvre donjonjadnak bemutatdsa kapcsan. (A munka masik, joval saj-
nalatosabb aspektusa a barokk-neobarokk palota szinte minden torténeti értéki ele-
mének szandékos eltlintetése, jellegtelen modernizalésa.)

Mikd6zben a polgarvaros lakéhazain kordbban csak egy-egy kozépkori rész-
let arulkodott azok kdzépkori eredetérdl, a haboras karok megmutattak, hogy a to-
rokkort kovetd barokk-copf jjaépités szinte minden épiilet esetében a kézépkori ma-
radvanyok megtartdsdval ment végbe. Ezek mddszeres feltdrasanak, bemutatasanak
koszonhetd a polgarvaros mai épitészettorténeti gazdagsaga. Az Uri utcaban az iilé-
flilkék bemutatdsa vagy a Tarnok utcaban a konzolsorok kibontdsa a barokk hom-
lokzatok alol csak kiragadott példa lehet a szdmos milemléki helyreallitas koziil. A
kozépkori részletek megorzésére, keretbe foglaldsara az 4j épitkezések esetén is sor
kertiilt. A varnegyed modern éplileteinek sorat (tobbek kozott Farkasdy Zoltan, Janossy
Gyorgy hazait) az 1960-as évek modern épitészetének legkivaldbb alkotasai k6zé so-
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rolhatjuk, amelyek a torténeti egyiittesbe illesztés, a kontinuus épités maig érvényes,
hiteles és megkeriilhetetlen példai.

Az ismeretek mozaikszer(i 6sszeillesztésébol formalddo Uj véarostorténeti tudas
legfontosabb példaja Sopron lehet. Az egymasra rétegz6do rémai kori, kzépkori és ba-
rokk varos minden egyes tani-kovének feltarasa Gjabb és tijabb megyvilagitasba helyez-
te az addigi ismereteket — és ismét csak erdsitette a kontinuus fejlodés erejérdl alkotott
képet. A soproni Belvaros és ezen beliil a Fotér onmagaban olyan gytjteménye e tobb-
rétegii vilagnak és a tobbrétegliség tudatos bemutatasanak, ami a ,,magyar mtiemléki is-
kola” alapvetd illusztracidja lehet. A Fabricius haz k6zépkori pincéiben berendezett romai
kori kétar, a Tabornok-haz vagy a Gambrinus-haz homlokzata, a Borostyanut feltart sza-
kasza, az El6kapu vagy a vérosfal mas részeinek bemutatésa a ,.kézzelfoghat6 torténe-
lemkonyv” soha el nem éviil6 szerepét tolti be. A varosfeltaras, a kézmives igényességl
miemlékvédelem, az emlékkel egyiitt Iélegzd csapatmunka egyik csicsteljesitményének
tekinthetd a soproni O-zsinagéga kibontasa a rarakédé lakoépiilet szoritasabol (DAVID
FERENC €s SEDLMAYR JANOS, 1971-1976) (SEDLMAYR J. 1984).

A barokk lakéépiilet megkutatasaval, épitési periodizacidjanak meghatarozasa-
val, a ,felesleges részek lefejtésével” 6nallova valhatott a zsinagoga tere, ahol az eredeti
részek gondos konzervalasa mellett az egykori épiiletrészekre utal6 0j elemek alkalma-
zasara (a Tiffany-tiveggel kirakott korablak, a vasbeton boltozati mezok, a fabdl szer-
kesztett bima, a rituélis fiirdé bemutatésa, stb.) keriilhetett sor. A soproni O-zsinagdga
helyreéllitasa a magyar memlékvédelem szaméra olyan magas kovetelményszintet je-
lentett, ami mind kultartorténeti, mind épitészettorténeti szempontbdl, mind a kortars
¢épitészet beavatkozasat tekintve nehezen meghaladhaté munka lett (2. kép).

A fenti példakbol is lathatd, hogy a korszak miiemlék-helyredllitasai sajatos mo-
don kapcsolodtak a lakéas-szektor egészéhez. Az épiiletek donto része allami tulajdonban,
az ingatlankezel6 vallalatok kezelésében volt. A mliemléki helyredllitdsok a lakasgazdal-
kodés kovetelményeit is figyelembe vették, ennek megfelelden tobbnyire a torténeti la-
kéhazak, polgarhazak belsd térrendszerének jelentds atalakitasara keriilt sor. A korsze-
rlsités, komfortositas mellett a kevésbé értékes épiiletek esetében elsdsorban a nagymé-
retll lakdsok megosztasa adta az épitési programot.

Az éllami tulajdon ugyanakkor lehetdséget adott egyes épiiletek esetében a fo-
lyamat teljes megforditasara, a funkciovaltasra is. A kiilonosen értékesnek tekintett épliletek
korabbi lakoteriileteire valamely kdzosségi funkcioé (muzeum, vendéglatas, stb.) vagy iro-
dai funkcio kertilhetett, amely jobban alarendelhetd volt a miemléki kovetelményeknek,
s lehetdvé tette az egykori polgarhazak, kisebb paloték belsé struktirdjanak, részleteinek
(pl. feltart falfestményeinek) meg6rzését. Ez altalanos megoldassa valt — amit magantu-
lajdonu éptiletek esetében nyilvan csak sokkal nehezebben lehetett volna elérni.

Latni kell azonban, hogy ekézben a legértékesebb torténeti varosmagok sok eset-
ben izolalt szigetként maradtak meg a kornyezo, kevésbé értékesnek itélt, ezért gyoke-
resen atépitett varosi kdrnyezetben. Ez tortént példaul Veszprémben és Székesfehérva-
ron. Ebben kétségtelentil szerepet jatszott az is, hogy az épitészettorténeti érdeklddés kor
szerinti értékrendje els6sorban a gotikus és a barokk, lassanként a klasszicista emléke-
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2. kép A helyredllitott soproni O-zsinagoga vézlata

ket, illetve a magas mUvészetet tekintette értéknek. A 19. sz. masodik felében és a 20.
sz.-ban épiilt épiiletek védelme ekkor még szoba sem keriilt, sét sok esetben az épiilet-
allomany puszta jelenléte is heves ellenérzéseket valtott ki — tekintettel a felépitésiik so-
ran végzett pusztitasra. Id6vel a klasszicizmus, a romantika és a koraeklektika atlagos
épiiletei is elismerést kaptak, de a 19-20. sz. forduloja vagy a két vilaghabora kozotti,
majd a II. vilaghdboruat kovetd idoszak épitészetének értékelése, a legértékesebb alkota-
sok védelme sok tekintetben mindmaig varat magara.

Ahogy a védelemre érdemesnek itélt épiiletek kore a keletkezés kora szerint is
egyre boviilt, tgy boviilt a kor az épiilettipusok szerint is. Ahogy a népi épitészet alko-
tasainak védelmérol csak az 1960-as évek ota beszélhetiink, ugy az ipari, kozlekedési,
mérnoki alkotasok védelme iranti igény még késobb jelent meg. Ugyanigy késébb jelent
meg az a felismerés is, hogy a torténeti/k6zépkori varosmagon kiviil esé varosi szdvet,
mint fejlddod organizmus van annyira érdekes, mint egy-egy emlék. A pécsi varosfal észa-
ki szakaszanak kibontasara az 1970-es évek végén, az 1980-as évek elején olyan kon-
cepcid keretében kertilt sor, amely a varosfal bemutatasat a varosszerkezeti terv részé-
vé tette. Ennek megfeleloen a vérosfalra tapad6 portak elbontasa aran az északi szaka-
szon széles kozlekedési zona és zoldsav alakult ki — mintha a kiskorat szélesitése érde-
kében a pesti varosfalrél elbontanank a késdbbi raépitéseket —, s a milemléki helyrealli-
tas nevében a varosfalrol a 20. sz.-i kifalazasokkal minden kés6bbi kor lenyomatat el-
tiintették. Nem valoszinl, hogy ez a koncepcié ma elfogadtathato lenne.
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Ugyanekkor, az 1980-as évek soran a torténeti varosokban rendkiviil fontos
folyamat indult meg, az Uin. tombrehabilitacid. A tombrehabilitacidé annyiban jelentett
tobbet az egyedi épiiletfeltjitasok sordnal, hogy a tombokon beliil kisebb, de 6ssze-
fuiggéseiben annal fontosabb szerkezeti mddositasokat — 6sszefliggd belsé udvaro-
kat, atjarokat, a kordbbi struktiran talmutatéd 4j beépitéseket — is megvalositott. Mi-
kdzben ez a modszer a budapesti varosrehabilitacio alapeszkoze lett volna, a fovaros-
ban igen lassan és csak egy-egy teriiletre koncentralva haladt a varosmeg(jitas folyamata
(pl. Erzsébetvaros, Ferencvaros). Ek6zben Egerben, Gyo6rben, Pécsen a folyamat kitel-
jesedett és nagyobb Osszefliggd teriileteken is kivald eredményeket ért el. Valosziniileg
nem tévediink nagyot amikor azt allitjuk, hogy a rendszervaltozas el6tti idészakban a vi-
déki varosok torténeti magjanak megujitasa nagyban eldsegitette azt, hogy ezek a késob-
biekben is megtarthattak lakéteriileti és kereskedelmi presztizsiiket, s nem slumosodtak
el olyan mértékben, mint egyes budapesti terliletek. Ezek a sikerek mas varosokat is ins-
piraltak (Szombathely, Kecskemét, Szeged, Székesfehérvar, Kaposvar) és még tovabbi
szamos torténeti varosmag megujitasa jelzi annak a folyamatnak a kiteljesedését, amely
a korabbi értékalapu fejlesztési szemléletre épiilhetett.

E korszak kapcsan feltétlentil meg kell emliteni a civil mozgalmak, neveze-
tesen a varosszépitd vagy varosvédo egyesiiletek kialakulasat. A Raday Mihaly kez-
deményezésére meginduld €s rohamosan kiterebélyesedé mozgalom olyan teriiletek-
re hivta fel a figyelmet, amelyeket a hivatalos miiemlékvédelem mindaddig figyelmen
kiviil hagyott. Az egyre szélesed6 tarsadalmi tAmogatast élvezd mozgalom a legfon-
tosabb helyen, az alapokndl, vagyis az épitett 6rokség megdrzése iranti tarsadalmi
igény felkeltésénél ért el jelentds eredményt. Felhivta a figyelmet a magas miivésze-
tek korébdl kimarado elemek — az utcabutorok, a masodvonall egyiittesek, a torté-
neti hagulat — értékeire is. Biztosan allithato, hogy a varosvéddé mozgalom kiemelke-
dé szerepet jatszott abban, hogy a rendszervaltozast kovetéen a demokratikus jogal-
kotasban erds poziciot szerzett a miiemlékvédelem, a kulturdlis 6rokség védelme.

Az épitett orokség védelme a rendszervaltozas utin

Az 1989-es rendszervaltozas minden tekintetben megvaltoztatta a miemlék-
védelem politikai és gazdasagi hétterét. A kdzpontositott hatalom korabbi tdmogata-
sa, a helyreallitasi folyamat alapjat képezo, az értékek azonositasatdl a feltarason, a
tervezésen és kivitelezésen at a fenntartasig miik6do ,,vertikum” megsziint. Az ujabb
eszkozok csak hosszua id6 alatt alakulhattak ki, s ez a folyamat még ma sem ért vé-
get. Létrejott az onkormanyzati rendszer, megvaltozott a teriileti tervezés rendszere,
gyOkeresen atalakultak a tulajdoni viszonyok és szétesett a finanszirozasi hattér.

Az 1990-es évek elso felében a magyar milemlékvédelem legfontosabb fel-
adata az volt, hogy beilleszkedjék egy 0j tarsadalmi struktiraba. Ez alapvetden eltért
attol, amiben a korabbi nagyszerli eredmények Iétrejottek. Az atalakulds idoszakat két
f6 folyamat hatarozta meg: a jogalkotas és a megvaltozé tulajdoni rendszer. Mig az
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elobbiben a hivatalos miemlékvédelem — ugy tlinik — folyamatosan offenzivéban volt,
a masodik folyamatban csak kdvetd szerepet jatszott.

A jogalkotas folyamatanak f6 motivuma a miemléki tdrvény létrehozésa volt,
emellett azonban jol érzékelhet6 volt az a torekvés, amely a jogszabalyi kornyezet atala-
kulasénak minden apr6 pontjan igyekezett a miiemlék-allomany szamara kivételezett hely-
zetet és specidlis elonyoket kiharcolni. A torvényalkotés soran is kiemelt célként jelent meg,
hogy a torvény elkiiloniiljon az ltalanos épitési torvénytol, igy 1997-ben egymassal par-
huzamosan jelent meg az ,,épitett kornyezet alakitasarol és védelmérdl”, valamint a ,,mu-
emlékvédelemrdl” sz616 torvény. Ugyanez a hatarozott tAvolsagtartas érvényesiilt a ma-
emlékvédelem hatosagi rendszerének kialakitasa kapcsan is, amikor nagy erdfeszitések
arén sikertilt elkeriilni a miemléki hatdsag €s az altalanos épitésigazgatas egységesitéseét.
Mindez a kormdanyzati rendszerben is jol érzékelhetévé valt 1998-ban, amikor az ,.épi-
tésligy” €s a ,,milemlékiigy” egyes érdekcsoportok sokéves torekvésének megfelelden
végre elszakadt egymastdl és kiilon minisztériumi agazati kornyezetbe kertilt. A folyamat
Ujabb eredménye a mtiiemléki térvény feliilirasa a ,,a kulturalis 6rokség védelmérdl” szolo
2001. évi torvénnyel, amely a miemlékvédelmet a régészettel és a muzeoldgidval kap-
csolja egybe. Kétségtelen, hogy az elkiiloniilés ilyen erds szandéka mar szemléletével is
megnehezitette az integralt miiemlékvédelem gondolatanak érvényesitését (DAvID F.—
SEDLMAYR J.—HORLER M. 1996).

A milemlékallomany sorsat nagymértékben meghatarozta a tulajdonosi kor
jelentds valtozasa. A vagyonrendezés folyamata egyarant érintette az allami tulajdon
jelentds részét, az an. vallalati tulajdont és a korabbi egyhazi tulajdont. Mikozben a
muiemlékvédelem nevében sokan a jovobeni tulajdonos feltételezett viselkedésétol fél-
tették az allomanyt, sok esetben éppen a tulajdoni viszonyok véaltozasanak erdsen le-
fékezett, szamos korlat kozé szoritott folyamata okozta a legnagyobb bizonytalansagot.
A varosi lakéépiiletek altalanos esetben allami tulajdonbol 6nkormanyzati tulajdonba,
majd idével a bérlokbol alakulo tarsashdzi k6zosség tulajdonaba keriiltek. A milem-
Iéképiileteket az onkormanyzatok nem privatizalhattdk minden esetben, igy azok
hosszabb tavon is kdzosségi tulajdonban maradnak. Idével azonban nyilvanvaldva valt,
hogy az 6nkormanyzati tulajdon nem feltétlentil biztosit gondosabb fenntartast, mint
a magantulajdon. Mit6bb, azt is latni kellett, hogy az 4llami tulajdonban maradt lako-
éptiletek sem élvezik a kiemelt finanszirozas vagy a kiilonleges helyreallitasi progra-
mok elényeit. A jogszabalyalkotasban és a vagyonatadas sordn érvényesitett kivéte-
les helyzet egyuttal azt is eredményezte, hogy a miemléképiiletek kikerliltek az ingat-
lanpiac normalis kornyezetébdl és kiilonleges megfontolasokat igénylo, kevésbé vonzo
aruva valtak. A fenti ellentmondasos helyzetet illusztralja, hogy tobb helyen az 6nkor-
manyzatok — miutan a miemlékek kivételével legtobb lakdépiiletiiktd] megvaltak a la-
kasprivatizacios folyamat soran — a szocialis lakasellatassal kapcsolatos feladataikhoz
hasznéljak a miemlék épiileteket. Sajatos modon tehat a legértékesebbnek tekintett
éptiletekbe keriiltek a legalacsonyabb statusu tarsadalmi csoportok.

A budaviéri lakésok torténete ugyancsak egy ellentmonddsos helyzetre vila-
git ra. Mikozben a vidéki torténeti varosokban a mliemléki hatdsag sok helyen hoz-
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zajarult a lakoépiiletek elidegenitéséhez, a budai var teriiletén erre mindmaig nem kertilt
sor. Politikai okokbol ugyanakkor késleltették a lakbérek emelését is, igy az egyik leg-
magasabb statusu budapesti lakoteriileten a bérldk csak toredékét viselik a fenntar-
tasi koltségeknek, s a lakasallomany fenntartdsa az 6nkormanyzat sziméara folyama-
tos veszteséget jelent (3. kép). A helyzet egyik feloldasa lehetne az épiiletek privati-
zécidja, ami a tulajdonossa valo bérlokre terhelné az épliletfenntartas koltségeit. A fo-
lyamat meginditdsanak a miiemléki hatdsag szamara is megnyugtaté eléfeltételeit (a
vari barlangok kérdésének rendezése, el6zetes helyreallitasi munkak stb.) az 6nkor-
manyzat csak nagy erdfeszitések ardn tudna biztositani. A dontési helyzet azonban
egy sokkal sulyosabb kérdésre iranyitja ra a figyelmet: a lakdépiilet-allomany fenn-
tartdsi és rendszeres feltjitasi koltségeit — kiilonosen a milemléki éptiiletek esetében
— a lakossag sem lakbér, sem k6zos koltség, sem egyszeri felqjitasi koltség forma-
jéban nem képes (vagy nem hajlandd) vallalni. Ilyen koriilmények kozott viszont az
épiiletallomany hosszua tava fenntarthatdsaga csak valamely kzcéli timogatasi rend-
szer mellett biztosithato.

Az d6nkormanyzati kérnyezetben az épitett 6rokség védelmének rendszere két
Uj eszkozzel gyarapodott: a helyi védelemmel €s a kiilonféle tdmogatési rendszerek-
kel. A helyi védelem intézménye az dnkormanyzatok szamara lehetévé teszi az épi-
tett 6rokség orszdgosan nem védett egyedeinek vagy egylitteseinek orszagos védel-
mét, ami leghatékonyabban akkor biztosithatd, ha az épiilettulajdonosok valamilyen
tamogatasi rendszer eldnyeit is élvezik. A helyi védelem és a tdamogatés intézményét
az orszag szamos onkormanyzata alkalmazza. Tekintettel arra, hogy az orszagos vé-

3. kép Lakdépiiletek a budai Varnegyedben
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dettség alatt 4ll6 épiiletek tdmogatdsa mindmaig nem megnyugtatdan rendezett, a helyi
védelem alatt allo épliletek gyakran kedvezébb helyzetben vannak. T6bb 6nkormanyzat
inditott un. tarsashézi tAmogatasi programokat, amelyek az eltelt iddszakban igen si-
keresnek bizonyultak. A timogatasok igénybevételének lehetdsége a tarsashazi k6zos-
ségeket egylittmiikodésre, projektek kidolgozéasara sarkallta, amelyeket azutan tobb-
nyire sikerrel végrehajtottak. A budapesti Varosrehabilitacids Keret tamogatasi rend-
szere — a kertileti programokkal egylittmiik6do tarsfinanszirozasi rendszerben — szem-
mel lathaté eredményt hozott a bels6 varosrészek épiiletallomanyanak meguajulasaban.
Csak bizni lehet abban, hogy a Nemzeti Kulturalis Alapprogramnak az orszdgos vé-
dettség alatt allo épiiletek felajitasat 6sztonzd tamogatasi rendszere idével hasonlo
nagysagrendil forrasokkal hasonl¢ sikereket érhet el.

A varosvédd mozgalom — és mas civil szervezetek — az 1990-es évek soran
sok tekintetben megerdsddtek, erds pozicidt harcoltak ki maguknak és egyre aktivab-
ban vettek részt a jogalkotasban és a dontéshozatali folyamatok hatterében. Kétség-
telen, hogy jelenlétiik fontos szerepet jatszott akar a hivatalos milemlékvédelem ér-
deklodési korének szélesitésében, akar a varosrehabilitacios programok alakitasaban.
Latni kell azonban, hogy éppen a populdris megkozelités érvényre jutasahoz kothe-
téen az elmult évtized sordn a valddi torténeti értékek mellett a hamis torténetieskedd
magatartds is egyfajta nosztalgikus elvarassé valt, mikozben a kortars épitészeti meg-
kozelités sokszor erds elutasitasban részesiil. Ugy tlinik, az 1960-as évek még oly
érzékeny megkozelitése sem fogadtathat6 el ma mindenhol.

A hivatalos miiemlékvédelem 2000-ben a ,,miemlékvédelem tagulo korei” el-
nevezgsl programjaban hirdette meg azt a térekvését, hogy az épitészeti 6rokség vé-
delmét kiterjessze az tijabb korok (a 20. sz. 1960-as éveivel bezardan) és szamos eddig
nem kelléen értékelt éplilettipus (ipari és kozlekedési épiiletek, a balatoni turisztikai
fejlesztések épiiletei, lakdtelepek) korére.

Az elmult két évtized soran kétségkiviil nagy eldrelépést jelentett az, hogy
elkésziiltek azok a monografikus, vagy korokat atfogd, alapkutatasnak tekinthetd
munkaék, amelyek lehet6vé tették az ujabb korszakok értékelését és a kiemelkedo je-
lentéségli alkotasok azonositasat. Nem lathatd azonban tisztan, hogy a jogszabalyi
védelem mellett milyen eszk6zok alkalmazasara keriilhet sor az Gijabb emlékek kore-
nek hosszabb tavii megdrzése érdekében. Nyilvan szemléletvaltasra is sziikség van
ahhoz, hogy a miiemlékvédelem masfajta elvarasokat és kovetelményeket tdmasszon
egy 1960-as évekbeli lakohaz ,.konzervalasaval” kapcsolatosan, mint egy barokk kuaria
esetében.

Napjainkra sajatos ellentmondas alakult ki: az orszagos miiemlékvédelem ta-
gitani kivanja a védett emlékek korét, azonban intézményrendszerével, felfogéasaval
nem az épitett 6rokség egészébe integralodo, hanem éppen attdl elkiiloniilé mdédon
kivéanja ezt megtenni. Az elkovetkezo évek egyik legfontosabb feladata e kétféle fo-
lyamat valamilyen szinkronizalasa. Tovabbra sem lehet eltekinteni az integralt véde-
lem kovetelményétol: az épitészeti 6rokségnek, a torténeti vdrosmagoknak szerepet
—mégpedig huzdszerepet — kell kapniuk a varosok mindennapi életében. Ennek soran
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fontos szerepet kaphatnak a turisztikai, kulturdlis/szabadidds funkciok, a kereskedelmi
és irodai céli hasznositasi programok, de a legnagyobb kihivast a torténeti varosok
lakéfunkcidinak megdrzése, a lakdteriiletek presztizsének fenntartdsa jelentheti.

Az épitészeti 6rokség helyreallitisa, mint a varosfejlesztés zaszloshajo
projektje Budapesten

Minden elvi és gyakorlati nehézség dacara a rendszervaltozas ota eltelt ido-
szakban is sorra valosultak meg olyan projektek Budapesten, amelyek az épitészeti
orokség helyreallitdsaval szolgdljak a belsd varosrészek mindségének javitasat és no-
velik azok vonzerejét. E példak jol mutatjak, hogy az épitészeti 6rokség szervesen
beilleszthetd a varosok életébe, s a miiemléki projektek nem ritkdn a varosfejlesztés
motorjava valhatnak.

A kozelmultban megvaldsult legjellemzobb projekteket az alabbiakban tekint-
hetjiik at:

— A Budapesti Varosrehabilitdacios Program — A Program a kertileti 5Snkormany-
zatok és a tarsashazi tulajdonosi kdzosségek szamara nyujt tamogatast a lakoépiiletek
felgjitdsahoz, az elmult évek soran tobb ezer lakdépiilet részleges vagy teljes feltjitasat
tette lehetové. A program eredményeként az épitett 6rokség helyredllitott értékei mar a
varoskép egészének javulasaban is érzékelhetok. Mig a keriileti programok a lakoépiile-
tek teljes — sokszor rendkiviil igényes — feldjitasat tekintették elsodlegesnek, a tarsasha-
zi programok tobbnyire egy-egy részelem (tartdszerkezet, gépészet, lift, tetd vagy hom-
lokzat) feljitasat szolgaljak (4. kép). A program keretében a 1., V., VIIL. és IX. kertilet-
ben sziilettek a leglatvanyosabb eredmények, s az akcioteriileteken az épiiletfeljitasok
mellett a kdzterek megujitasara is sor keriilt. (Tompa u. kornyéke, Mikszath Kalman tér
kornyéke, Déli Belvaros, Dobrentei u. stb.)

— Templomok — Az elmult évtizedekben tobb meghatarozé jelent6ségili temp-
lom helyreallitasara is sor keriilt, ami a varoskép arculatdban meghatdroz6 médon je-
lenik meg. Ilyen nagyléptéki projektek voltak a Szent Istvan Bazilika, a Dedk téri
Evangélikus templom, a Batthyany téri Szent Anna templom, a Dohény utcai zsina-
gbga, vagy a Rozsak terén allo Szent Erzsébet templom feltjitasa.

— Muzeumok — Egyes jelentds mizeumok helyreéllitasa allami programok ke-
retében zajlik (Nemzeti Mizeum, Szépmiivészeti Mizeum, Miicsarnok, Petdfi Irodalmi
Muizeum), ami mindenképpen a kulturélis 6rokség mélté megdrzésének szandékat jelzi.

— A vdsdresarnokok felujitasi programja — A belso varosrészek vasarcsarno-
kainak helyredllitasa a legjobb pillanatban mutatta fel a varosszéli hipermarketekkel és
a bevasarlokozpontokkal szemben a kiskereskedelem hagyoméanyos formainak meg-
Ujulaséban rejld lehetdségeket (5. kép).

— A Szabo Ervin Konyvtar felujitasa — A konyvtar feltjitasa a budapesti kul-
turdlis élet egyik legkiemelkeddbb programja, amely kozvetlen kérnyezete, a jozsef-
varosi Palotanegyed megujulasara is igen kedvezden hatott.
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4. kép Egy szép példa a tarsashdzi homlokzatfelujitdsok varosképi jelentdségére

— A Mai Mané hdz — Az egykori fotdmiiterem épiiletében kialakitott kozpont
sajatos szerepet kapott a varos kulturalis életében.

— A Févdrosi Allatkert felijitdsa — A folyamatos megujitasi program nem
csupan az allatkert miikodését javitja, hanem a kert éplileteinek helyreallitasa a varos
épitészeti 6rokségének egy sajatos, értékes szeletét menti meg.

— A palotdk felujitasa (Andréassy uti palotdk, Ybl-palota, Adria-palota,
Gerbaud-haz, Palace szall6, Grand Hotel Royal, Gresham, MEMOSZ székhaz, stb.)
— A maganfejlesztok hasznositasi programjai altalaban jol szolgaljak a torténeti érté-
ku épiiletek helyreéllitasat, fenntarthaté megorzését.

— Varkert kioszk, Trafo, MEO, Bdrka — Az egykori ipari vagy katonai épii-
letekben kialakitott kulturdlis/szabadidds intézmények rovid id6 alatt a varos kulturélis
kinalatanak meghatarozé elemeivé valtak, fliggetlentil attol, hogy maganfejlesztok,
vagy onkorményzatok hoztak oket 1étre.

— Millendris Park — A park barnamezds teriiletek funkcidvaltasanak rendki-
viil sikeres példaja. Az allami beruhazasként kialakitott kulturalis/szabadidds egylittes
az ipari épitészeti 6rokség megdrzését az épiiletek értékalapu szelekcidjaval biztosi-
totta. A létesitmény a véros arculatdnak karakteres elemévé valt.
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5. kép A felgjitott Vasarcsarnok

— Kozterek — A kozterek helyredllitdsi programjai — Andrassy ut és a
kisfoldalatti, Nagykorat, Nagymez6 u., Szent Istvan tér, déli Vaci utca, Raday utca,
Bartok Béla 1t, stb. — a tagabb kornyezet megtjulasat segitik, megemelik az ingatla-
nok értékét, 6sztonzik a funkcidvaltast és a felyjitasi projekteket.

A fenti eredmények sikerének ismeretében mindenképpen kivanatos olyan,
tobb pillérre épiild értékvédelmi program kidolgozasa, amely az épitészeti 6rokség
megOrzését a varosfejlesztés huzderejének tekinti. Egy ilyen program fébb elemeiként
az alabbi lehetdségek jonnek szdmitasba:

— Kiemelt tdrsashazi projektek — Akar az 5nkormanyzatok, akéar az allami szer-
vezetek altal inditott proaktiv programra van sziikség ahhoz, hogy a legértékesebb
lakéhazak megujitdsa soran az épitett 6rokség védelme magas szinvonalon valdsul-
hasson meg. A legértékesebb épiiletek gazdag architektirajanak helyredllitasara ugyanis
a tarsashdzi tulajdonosi kozosségek nem képesek. Ilyen kiemelt program indithatd
példaul a budai Var teriiletén, de a Ferenciek tere kérnyezetében szamos épiilet (Parisi
udvar, Kiralyi Bazar, Kiralyi bérhazak, Ferenciek bazara) helyreallitasa is kindl 0j fej-
lesztési lehetdségeket.

— A templom program folytatdsa — A kdzeli jovOben tovéabbi projekteket kell
inditani a varoskép meghataroz6 templomainak helyreallitasara. E korbe tartozik a
Matyas templom, a belvarosi Plébdniatemplom, az Egyetemi templom, a Kélvin téri
Reformatus templom, a Kazinczy utcai zsinagoga €s a Pet6fi téri Szerb templom is.

— Allami programok — Az épitészeti 5rokség tovabbi értékes tagjainak feluji-
tasara kell sort keriteni. Ilyen feladatot jelent tébbek kozott a Zeneakadémia és az Ipar-
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6. kép Az ipari 6rokség bemutatdsa és hasznositasa

mivészeti Muzeum helyreéllitasa, de fel kell vallalni az évtizedek alatt tonkretett TV-
székhdaz atfogo, értékorzo helyredllitasat is.

— Kulturdlis/szabadidos funkciok torténeti épiiletekben — A véros egyes ér-
tékes épiiletegylitteseinek helyreallitasa kulturdlis/szabadidés/turisztikai szerepet kaphat.
Ez hatarozhatja meg a Varbazar, vagy a Kozraktarak helyreallitisdnak programjat is.
Ugyancsak meghatarozo projekt lehet az 6budai Gazgyar teriiletén 0j muzeumi negyed
kialakitasa, ami a megmaradt {izemi épiiletek hasznositasat is lehetdvé tenné.

— Az ipari orokség megorzése, bemutatdsa — A varos kulturalis kindlatanak
Uj szinfoltja lehet az ipari 6rokség szélesebb korti bemutatésa. A térténeti épliletegyit-
tesek, a gyartasi folyamatok, a technolédgiai berendezések egyre inkabb kozérdekld-
désre tartanak szamot (6. kép). Gazdag program épithetd fel a kozmiivallalatok be-
rendezéseinek bemutatdsatol a Kobanyai sorgyarak és pincerendszerek latogathato-
va tételén at akar a Kozvagohidak egylittesének hasznositasaig.

Osszefoglalas
Osszefoglalva megallapithato, hogy az épitett orokség tudatos és egyre boviild
védelmének szdndéka a varosfejlédésben olyan viszonylag uj jelenség, ami a varosok fo-

lyamatos valtozasat, atalakulasat, atépiilését egy sajatos szakmai és tarsadalmi szandék
alapjan korlatozza. Mik6zben tovabbra sem szdmithatunk arra, hogy a varosokat vagy
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akarcsak egyes varosrészeket véltozatlan formaban, 6rok idokre jelen allapotukban kon-
zervalva meg lehessen Orizni — hiszen ez éppen az életiiket venné el — fel kell ismerni,
hogy az épitett 6rokség megdrzése nemcesak kényszert és korlatokat jelenthet, hanem a
helyreallitas, hasznositds kapcsan szdmos esetben olyan huzoprojektek alakithatdok ki,
amelyek a varosfejlesztés és a varosmegujitas motorjava tehetok.
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Miiemlékvédelem és varosfelujitds

Torténelmi varosnegyedek sorsa — tapasztalatok és
tanulsagok Sopronban

JANKO FERENC

Bevezetés

A torténelmi varosmagok és varosrészek felljitdsa — legyen az rekonstruk-
cio, rehabilitacid, revitalizacid vagy regeneracid — a miemlékvédelmi, kulturalis 6rok-
ségvédelmi kérdések hangsilyossaga miatt némileg sajatos helyzetet tolt be a telepii-
Iéstigy harom agaban, a fejlesztésben, a rendezésben és az iizemeltetésben. Mivel
korabban e tevékenység szinte kizarolagosan az inkabb kulturpolitikai kapcsolddast
muemlékvédelem sajatja volt, ezért tanulmanyom elsé felében vazlatosan attekintem
az intézményes milemlékvédelem 1étrejottének torténelmi, politikai, tarsadalmi és gaz-
dasagi koriilményeit, valamint a miiemlékvédelem teriiletiségének kialakuléasat, a
varosfeltjitasi tevékenységben valo feloldodését, elvi és mddszertani hangsulyainak
formalodasat, illetve szervezeti-iranyitasi viszonyainak, a rokon szakteriiletekkel vald
kapcsolddasainak alakulasat.

A tanulmany tovabbi célja mindezekre épitve bemutatni a torténelmi varosok
— koztiik elsésorban Sopron — helyét a magyar varosrehabilitdcié multjaban. Sopront
kiragadva lehetdség nyilik a miiemléki helyreallitasok tarsadalmi-gazdasagi hatasainak
ismertetésére, tovabba a tapasztalatok, tanulsagok elemzése nyoman a kivanatos va-
rospolitikai iranyok vazolasara is. A rendszervaltozast kovetd tarsadalmi-gazdasagi val-
tozasok ugyanis szamos kérdést vetnek fel a térténelmi varoskozpontok, de més tor-
ténelmi varosrészek kapcsan is: Miként alakult e negyedek sorsa az 0j kortilmények
kozott és mdodosult-e az egész telepiilésen beliil betoltott szerepiik?

A magyarorszagi torténelmi varosnegyedek felijitaisanak miltja

Az épitészeti — els6sorban a kdzépkori, roman és gotikus — emlékek védel-
mének igénye mar a 19. szdzad derekan megfogalmazddott. Elkezdddtek az egyedi
restaurdlasok és a két vildghaboru kozott megindult példaul az esztergomi, a viseg-
radi var, vagy a székesfehérvari romteriilet helyreéllitdsa és bemutatdsa. A varosren-
dezésrol és az épitésiigyrol szold 1937. évi VI. torvény rendelkezett a torténeti- és
mutemlékek védelmérdl, de nem csak az egyes épiiletek, hanem véarosképek és varos-

289

‘ Jankocikkl.pmd 289 $ 2005.07.28., 12:04



‘ Jankocikk1.pmd

részek teriileti védelmét is lehet6vé tette, szabalyozta. Részben a torvénynek kdszon-
hetden élénk szakmai munka folyt az 1940-es évek elsé felében, amely a hdbora utani
helyreallitasoknak is megteremtette a bazisat (WINKLER G. 2002).

A kommunista hatalomatvétel, s az ezzel jard ideoldgiai fordulat hatésai nem egy-
értelmUen kitapinthatok. A korabbi tarsadalmi rend és a kapitalista mult erételjes tagada-
sa az dvarosok sorsara szerencsére kevésbé volt hatassal, nagyobb ellenérzés a szazad-
forduld kornyékén keletkezett épiiletdllomannyal kapcsolatban €lt. Ez tetten is érhetd a
varosképjavitd bontasok (pl. budai var), vagy az épiilethomlokzatok leegyszertsitésének,
a homlokzati diszek eltavolitdsanak gyakorlatdban. Mindazonéltal a miiemlékvédelem, ha
nem is a fo prioritasok szintjén, de beilleszkedett a szocialista értékrendbe (CsAszAr L.
1972; DErcsENyYT D. 1960; GErO L. 1982; WINKLER G. 1986).

Kozismert, hogy az 1945 utani Gjjaépitéssel szinte egy idoben megkezd6do
allamositds, majd erdltetett iparositas milyen valtozasokat generalt a magyar telepii-
Iéshaldzatban és varosfejlodésben. A varosokba aramld népességtomeg nagy lakasin-
séget okozott, s a meglévo lakasallomany a korabbi telekspekulacids hatasok utan a
tarsbérlok bezsufolasaval tovabb terhelddott. Ugyanugy igaz volt ez a torténelmi va-
rosmagokra is, ahol viszont a miiemléki helyreéllitas éppen a lakascsokkentés iranyaba
hatott, bar a lakasszamot kényszerliségb6l nem vagy csak kis mértékben szabadott
csokkenteni. Mindezek mellett nem véletlen, hogy a miiemlék varosmagok helyreal-
litdsanak felgyorsulasa az 1960-as, 1970-es évekre, a tomeges lakasépités kiteljese-
désére esik, amikor mar nagyobb szdmban alltak rendelkezésre valtdlakasok (RoMAN
A. 1972; WINKLER G. 1996a).

Milemlékvédelem és varosfelajitas

Hangsulyozni kell, hogy a mtiemlékvédelmi helyreéllitasok els6sorban miivé-
szeti, kulturalis, 6rokségvédelmi, s csak masodsorban tarsadalmi céllal indultak meg.
Ez mas orszégban is igy volt, a szocialista rendszerben azonban a tarsadalompoliti-
kai indittatast varosfeludjitasi akciok késdbb sem nyerhettek nagy teret, hiszen a tar-
sadalmi problémakat feltaro, els6sorban szociologiai vizsgalatok csak megkésve kaptak
polgarjogot.

Bar ez iranyu komolyabb kutatasok nélkiil is regisztralni lehetett a nyugati
varosokhoz hasonloan a magyar torténelmi varosmagok lakossaganak mar 1945 elétt
meginduld lassu kicserélddését (AsHwORTH, G. J. 1991; GranaszTOl P. 1982; WINKLER
G. 2002).

A muemlékvédelem—varosfelujitas kettds folyamata ehelyiitt azt a fejlédési vo-
nalat jel6li, ahogy a miemlékvédelem a térszemlélettel, a tarsadalompolitikai vonatko-
zésokkal kiegészililve komplex varosfelujitasi tevékenységgé formalddik. Természe-
tesen az egyedi emlékekre koncentrald miiemlékvédelem ma is 1étezik). Ez a folya-
mat — az eurdpai tendencidkkal megegyezden — a 60-as évek kozepére kiérlelte a mii-
emléki jelentdségii terliletek kijel6lését, ma pedig mar ezen is tullépve az integralt ér-

290

290 $ 2005.07.28., 12:04



‘ Jankocikkl.pmd

tékvédelem, a telepiilésvédelem szemlélete terjed varosainkban. Talan ugy is lehet fo-
galmazni, hogy a miiemlékvédelem a varosfelujitas iranyit6jabol annak egyik eszko-
zévé valik, ennek egyik oka pedig a varosfejlesztési, stratégiai tevékenység €s gon-
dolkodas, s ezen belill a térbeli (foldrajzi) gondolkodas (Gjbdli) térnyerése (ASHWORTH,
G. J. 1991; MaGgyar M.—PEeTER A. 2003; MATE Zs. 2001; Locser P.—SoMorJAY S.
2003; RAcz J. 2001; RomAN A. 1973, 1983a, 1984).

Az egyes épliletek, illetve a véarosrészek és varosnegyedek muvészeti tartal-
manal tehat fokozatosan hangsulyosabba valik a helyi, illetve nemzeti vonatkozasu tor-
téneti, és tarsadalmi tértartalom. Az épiiletalloméany miivészeti, illetve az egyes épii-
letek szintjén valo értékelésének buktatdja ott van elrejtve, hogy az épiiletallomany
értékes és értéktelen részekre osztott darabjai adott esetben szélsdségesen elagazo
fejlodési palyara keriilhetnek. gy teriileti védelem nélkiil az egy koru, de miivészi ér-
tékben eltéro tartalmu épiiletdllomany konnyen elvesztheti torténeti egységét. Ezen az
uton a milemléki jelentdségii teriileteken kiviil esd torténelmi varosnegyedek konnyen
az extenziv varospolitika vagy a torténeti szemléletet szintén nélkiil6z6 magéanerds
fejlesztések aldozatava valhattak.

A szemléletmdd valtozasa mas tekintetben is tetten érhetd. Az i lakédsépités kifulladéasa-
kor a meglévd lakasallomany felajitasa keriilt el6térbe. Ennek megfeleloen a varosépitési,
varosfeltjitasi tevékenységek elnevezése is megvaltozott. Az épitészeti szakirodalomban az 1950—
1960-as években altalanosan a rekonstrukcio kifejezés gyokeresedett meg, akar kisebb-nagyobb sza-
nalasi aranyu lakdtelep-épitésrol, akar miemléki varosrész helyreallitasarol volt szo. A torténelmi
varosmagok kapcsan az 1970-es évek masodik felétol jelent meg a rehabilitacid, a teriileti rehabili-
tacié fogalma, jelezve a szemléleti valtozast (a revitalizacié nem nagyon terjedt el), mindamellett vol-
tak olyanok, akik kovetkezetesen tovabbra is a rekonstrukcié fogalmat hasznaltak (Faraco K. 1986,
PerENYT 1. 1978).

A fogalmak hasznalatdhoz voltak, akik utmutatast kivantak adni. MarOTHY GY. (1982) a
varosmegujitd tevékenységek kozé sorolta a renovaciot, rekonstrukeiot és rehabilitaciot. E16bbi fo-
tassal parosulo atépitést jelent. A rehabilitaciot kevés, vagy minimalis bontassal jaré megujitasként je-
16lte, s azon beliil kiilonboztette meg a reorganizaciot és a revitalizaciot, utobbi alatt funkcidval valo
gazdagitast is értve. SEDLMAYRNE BECK Zs. (1984) a rekonstrukcio-rehabilitacio-revitalizacid (reanima-
cid vagy varosfelujitas) fogalomharmast allitja egymas mellé, ahol a rehabilitacio soran csak az avult
épuleteket cserélik ki, a revitalizacié alkalmaval pedig csak minimalis kiegészités torténik. Lényegében
ezt a felfogast titkrozi a mai OTEK jogszabalya is. Az épitészeti szakirodalombdl kilépve tjabb értel-
mezéssel, fogalmakkal talalkozhatunk. EGepy T—Kovacs Z. (2003) megkiilonbozteti a renovalast, il-
letve a rehabilitaciot, azon beliil is a kemény, fizikai és az in. puha rehabilitaciot. E16bbi lényegében a
fentebb emlitett rekonstrukcio, utobbi a rehabilitacio kifejezésével rokonithatd. Eurdpai kitekintésiik-
ben az 1950-es évektdl az 1990-es évekig ivelden a rekonstrukcio-revitalizacio-feltjitas-fejlesztés-re-
generacio fejlodési sort mutatjak be, amely ujabb szempontokkal boviti az eddig targyaltakat.

A varosfelijitas tudomanyos-szervezeti keretei

A magyar torténelmi varosok feltjitasa az allamszocializmus majdnem fél évsza-
zados id6szaka alatt sajatos szervezeti keretek kozott folyt. A miiemlékvédelem irdnyi-
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tasa fokozatosan atvandorolt a kultusztarcabdl az épitéstigyért felelds minisztériumba. Az
1957-ben létrehozott Orszagos Miiemléki Feliigyeléség (OMF) mar az Epitésiigyi Mi-
nisztérium ala tartozott, majd az 196 1-es Orszagos Epitésiigyi Szabalyzat és az 1964. évi
I11. torvény az épitésiigyrdl jogilag is rogzitette a mar korabban kialakult viszonyokat.
Ez a szervezeti felépités Eurdpa szerte egyediilallénak szamitott. Az OMF nemcsak ku-
tatd, tervezo, és kivitelezo feladatokat latott el, hanem idével épitési hatdsagi, majd gond-
noki, ingatlankezeld feladatokat is kapott. Az utédként 1992-ben Iétrejétt Orszagos Mu-
emlékvédelmi Hivatal, majd az utddjaként 2001-ben megalakult Kulturélis Orokségvédelmi
Hivatal tovabbra is ellat allamigazgatasi és szakmai feladatokat, tjfent a kultuszminiszté-
rium elsédleges feliigyelete alatt (DERcSENYI D. 1960; MAGYAR M.—PETER A. 2003; MEZOS
T. 2002).

Az 1960-as és 1970-es évtizedekben sokan tidvozolték a miemlékvédelem
¢és a varosépités, varosrendezés egybefonddasat. Idovel csalodni kellett, a mtiemIék-
védelem szamtalan ,,csatat vesztett” a varosrendezéssel szemben, talan éppen annak
koszonhetden, hogy a fontos kérdések nem minisztériumok kozott, hanem egy tar-
can beliil dolhettek el.

A legnagyobb probléma az volt, hogy nem integraltak a miiemléki, torténeti szemléletet, il-
letve a milemléki varosrészek tervezését a varosrendezési tervezésbe. Ez egyfeldl azt jelenti, hogy a
rendezési tervek tartalmi kovetelményei kozott — ilyen csak az ART-re volt — hangsilytalanok voltak
a telepiiléstorténeti, varosképvédelmi vizsgalatok, s a varosszerkezet, a torténeti épiiletallomany vé-
delme rendre alulmaradt a kozlekedéssel és a hatalmi érdekeket is kiszolgalo, iparositott épitéssel szem-
ben. Masfeldl a milemlékesek a rendezési tervek felfogasa miatt idovel egy sajatos miiemléki rekonst-
rukcids tervfajtat kezdtek (kényszertiltek) alkalmazni a miemléki jelentoség tertiletekre, amelyet igye-
keztek elfogadtatni, illetve beilleszteni a hagyoményos tervek kozé. Ezalatt az extenziv varosépités rend-
szerint a sziikmarkuaan kijelolt MJT-k hataraig nyomult. Az 1960-as évek kozepén a mtiemlékek sza-
mat 25-30%-kal csokkentették, a miiemléki nyilvantartas csak 1997-ben érte el ujra a korabbi tizez-
res szamot. A varosrendezési tervezonek arra is lehetdsége volt, hogy a milemlék jellegii és varosképi
jelentdségli éptiletek sorsarol dontson, csak a miemlékek voltak feltétleniil fenntartandok. A miniszté-
riumon, illetve a torténeti varosokon beliil tehat egy idoben létezett és miikodott torténeti s nem tor-
téneti szemléleti varosrendezés, aminek szamtalan varosunkban teleptilésszerkezeti, varosképi konf-
liktusok sorozata lett az eredménye. Hidba hianyzott nalunk a nyugaton a varosok karakterének elron-
tasaért feleldssé tett telekspekulacio, a hazai viszonyok hasonlo folyamatokat eredményeztek (DERCSENYI
D. 1960, 1970, 1975; GErO L. 1960, 1971, 1972; Lover P—Somoriay S. 2003; RoMAN A. 1969, 1983a,
1985, 2000; SEDLMAYRNE BECK Zs. 1984; WINKLER G. 1983).

A varosfelijitas helyzete Sopronban
Sopron helye a torténelmi varos-felujitdsok sordban
A miemlékvédelmi tevékenység a fent targyalt koriilmények, negativ ténye-
zO0k miatt azonban a varosok egészére vonatkoztatott varoskép- és teleptilésvédelmi

céljait csak részben érhette el. A varosok miiemléki, kulturalis értéke mit sem szamitott
akkor, amikor a fejlesztés-orientalt telepiiléspolitikai dontések megsziilettek. A telepii-
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Iéshierarchidban betoltott szerepkor az épitett kdrnyezet alakitdsanak {6 iranyat, és
tobbnyire a varosmag funkcionalis szerepét is megszabta, illetve befolyasolta. Ennek
megfelelden regiondlis €s megyekdzponti szerepet betdltd varosainkban — elsésorban
Székesfehérvaron, Veszprémben, kisebb mértékben Pécsen, Gyoérben és Egerben —
széamos kritika érte az (j varoskdzpontok épitésére torekvod varosfejlesztést és varos-
rendezést, ezért nagyobbak ma a kontrasztok a varostesten beliil. Sopronnak ezen a
téren szerencséje volt. Ehhez kapcsoléddan ma is aktudlis kérdés, hogy a mliemléki
varosmagok mennyiben toltenek, toltsenek be varoskozponti szerepkordket. Az ex-
tenziv varosfejlesztés iddszakaban erre a kérdésre a tervezok igyekeztek vélaszt adni,
a varosok teleptiléshaldzatban betdltott szerepétol, a varosmag adottsagaitol fuggo-
en. Mindezekkel a problémakkal, kérdésekkel a mai varospolitikdnak is szembe kell
néznie (FARAGO K. 1986; PErENYI 1. 1964; RoMAN A. 1983a).

Koztudott, hogy a magyar miemléki varos-feltjitas bolcsdje, illetve tanulo-
iskolaja Buda, majd Sopron volt. Budan mar a habort befejeztével tervszeriien indult
meg a helyreallitas €s kisebb megszakitasok utan az 1960-as évek elejére nagy rész-
ben be is fejez6dott. A szervezdd6é miemlékvédelem nagy teljesitménye volt, hogy az
1950-es években mintegy 75 véarosban elvégezték a varosképi €s miiemléki vizsga-
latokat, amelyek a tervezés és a miiemléki nyilvantartasok késobbi alapjaul szolgal-
hattak. A korai budavari varosfeltjitds azonban sokaig kovetok nélkiil maradt. Az el-
késziilt rendezési tervek a legtobb torténelmi varosban ekkor a rekonstrukcios szem-
I1¢letet tikrozték, s utcanyitasokat, szandldst irdnyoztak eld a térténelmi negyedekre.
A milemlékvédelem ekkor egyedi, elszdrt helyreallitasokat folytatott, eldnyben része-
sitve a konnyebb, de nagy sikerrel kecsegteté munkdkat (Dercseny!r D. 1977;
SEDLMAYRNE BECK Zs. 1984; WINKLER G. 2002).

Az OMF megalakulésa és a szervezddo teriileti védelem némely varosban ko-
moly munkéat eredményezett. Sopronban a budaihoz hasonl6 teljeskor(, hazrol-hazra folyo
helyredllitas kezdodott. Koszegen erre a pénztelenség miatt csak késobb nyilt lehetdség,
helyette — mint pédaul Gyérben, Mosonmagyardvaron, Szentendrén, Vacott — csak sor-
tatarozasokat végeztek. Az orszagos varosfejlesztési politika valtozasainak kdszonhetd a
tertileti irdnyultsagu tombrehabilitaciok megjelenése (F. KORNER Zs.—NaGy M. 2002). llyen
beavatkozasok kezdddtek Egerben az 1970-es évek elején, a mddszert aztan Pécsen,
Gyorben, kisebb mértékben Székesfehérvaron, Koszegen €s Szentendrén is alkalmazni
kezdték. Ez az évtized minden milemléki varosban eldrelépést jelentett, a lakasfeljitas
lassan az Gj lakasok épitésével egyenranguva valt. Megszaporodtak a miiemléki helyre-
allitasi és részletes rendezési tervek is. Elobbivel az 1960-as évek végén még csak Ko-
szeg és Sopron dicsekedhetett. Kezdett kibontakozni Esztergom, Székesfehérvar, Mo-
sonmagyarovar, Szentendre és Papa feldjitasa is. Gyor belvarosanak feldjitdsa olyannyira
eredményes volt, hogy hazankban Sopron utan (1975) méasodikként 1989-ben megkapta
a milemlékvédelmi Eurdpa-dijat (WINKLER G. 1996a). Mindekdzben a milemlék varosok
idegenforgalmi szerepkdre is megerdsddott (DErcsENy! D. 1975).

A miiemléki varos-felujitas résztvevdi idokozben felismerték, hogy a kijelslt
muiemléki jelentdség teriiletek nem életképesek, nem elégségesek a varosméretii mu-
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emlékvédelemhez. Terjedni kezdett a helyi védelem, a tanécsi teriileti védelem eszkdze,
tovabba egyre jobban kikristalyosodott a torténelmi varosrészek tervezésének meto-
dikdja. Példaként a papai tervezési munkalatok szolgdltak (RomMAN A. 1983b;
SEDLMAYRNE BEcK Zs. 1984; WINKLER G. 1983; 2002).

Az 1980-as évekig a varosfeltjitas a kdzvetlen, épitészeti beavatkozasok do-
minancigjaval volt jellemezhet6, a koz- és zoldfeliilet fejlesztését célzd intézkedések
csak kiegészitd szerepet jatszottak. A gazdasagi lehetdségek csokkenésével ezek a
moddszerek mindinkabb elétérbe kertiltek. A gazdasag allapota miatt a tomeges lakas-
épités is megallt, ami visszahatott a varosfelujitasra, hiszen a valtélakasok nehezeb-
ben voltak biztosithatok (Farkas M. 1985; MarkO J. 1989).

Altalanossagban elmondhato, hogy a szocialista varosfelujitas a kisajatitason
tal nem nagyon tudott mit kezdeni a magantulajdonban 1évo épiiletekkel. A ma mar
rutinszerlien funkcional6 péalyéazati eszk6zok fel sem meriiltek, s ezt a fenndll¢ tarsa-
dalmi rend és ideoldgiak is gatoltak (Buzanszky B.—Baita D. 1982; DErcseNyI D.
1970; RoMAN A. 1979). Ez a tényez6 nagy mértékben befolyésolta a helyreallitasok
menetét. Sopronban kezdetben az egyszeriiség, majd a miiemléki érték—hozzaférhe-
tdség relacidja hatarozta meg, hogy mely haz keriilhet felgjitasra. Emiatt a tervek tart-
hatatlannd valtak, s a fejlesztési forrasokat sem lehetett koncentralni. A helyreallita-
sok igy ,.kényszerbol” vonultak a belvaroson kiviilre (Sopronban a Varkeriiletre), vagy
a szintén értékes, am teriiletileg nem védett torténelmi kiilvarosok teriiletére (KissNE
NacypAL J. 1972). Ezen a téren az 1980-as évek végén Gyodrben komoly elérelépé-
sek torténtek: dvatos fejlesztési javaslatokkal a magantdkét is sikeriilt mobilizalni
(WINKLER G. 1996a).

A miemléki varosmagok kornyezetéhez szervesen hozzatartozd torténelmi
kuilvéarosok, varalji teleplilések sorsa méltan nevezhetd a legmostohdbbnak. Ezek voltak
azok a varosrészek, amelyeket rendszerint elavult, egészségtelen, komfort nélkiili la-
kasallomannyal, foldszintes, értéktelen éptliletegyiittessel jellemeztek, s amelyek igy
rendszerint dldozatul estek az uj varoskdzpontok, vagy lakételepek épitésének. A sze-
rencsésebb varosok — mint pl. Sopron, Készeg vagy Papa — ezeket a negyedeket maig
orzik, s véleményem szerint az ilyen torténelmi kiilvarosokban (pl. Sopron esetében)
hatalmas kihaszndlatlan tarsadalmi és gazdasagi potencidlok rejlenek. A szakirodalom
ennek ellenére tobbnyire csak kérdésfelvetés szintjén foglalkozik ezek jovojével. A
torténelmi kiilvarosok helyzete azért is kritikusabb, mert épiiletallomanyuk — a falva-
kéhoz hasonléan — a mezdgazdasag gyokeres atalakulasa miatt nemcsak szerkezeti-
leg, hanem funkciondlisan is elavult. Sopronban ehhez még az is tarsult, hogy a kiil-
varosok eredeti, német lakossagat a habora utan jorészt kitelepitették (MENDELE F.
1972; RoMAN A. 1983b).

Sopron kapcsan mertil fel leginkébb a piaci hatdsmechanizmusok kérdése is.
A belvérosban foly6 helyreéllitdsok soran gyakori problémaként meriilt fel, hogy nem
sikeriil befektetdket talalni egy-egy tervezett tizlet, vagy vendéglatod helyiség tizemel-
tetéséhez. Meg kell emliteniink, hogy Sopron belvarosat a piaci funkcié mér a 18. sza-
zadban elhagyta, s azt a kiépiild Varkeriilet hoditotta el . A tények szerint az allami
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véllalatokat sem lehetett meggy6zni ennek ellenkez6jérdl, mert a FO téren kiviil ke-
vésbé volt vonzd a Belvarosban kereskedelembe, vendéglatasba befektetni (KissNE
NAGYPAL J. 1972).

Végezetill sziikséges néhany szdt ejteni a milemlékvédelem finanszirozasa-
rél. Lakdépliletek céljara szolgdlt az Un. lakohéaz feldjitasi keret. Ebbdl csak a lako-
hazakat, lakasokat lehetett helyredllitani, més beavatkozashoz tobbnyire beruhazé part-
ner kellett. Az Orszadgos Miiemléki Feliigyel6ség pénzeszkozeit nagyrészt azokra az
els@sorban nem lakocélu épiiletekre forditotta, amelyek tulajdonos nélkiil maradtak a
habor( utdn. Sopronban viszont tetemes mennyiségli lakohazat is felujitott (DERCSENYI
D. 1960; ErRDELY S. 1976; KisSNE NAGYPAL J. 1972; MaRkO J. 1989; RoMAN A. 1972).

A soproni vérosfeltjitas tehat az 1960-as évektdl az 1970-es évek kdzepéig
hazankban az élen jart, majd fokozatosan leallt. Mai szemmel nézve teriiletileg sem
terjedt ki az egész soproni torténelmi varosrészre. A szintén varfallal dvezett kiilva-
rosok értékeik feltartsaga, a helyreallitasok volumene tekintetében — az 1970-ben a
Szent Mihaly dombra elkésziilt rehabilitacids programterv ellenére — joval elmaradtak
a torténelmi varosmag mogott (SEDLMAYRNE BEck Zs. 1973, 1984).

A soproni torténelmi varosrészek felujitdasanak eredményei

Sopron torténelmi varosrészében 2000-2003 kozott varosfoldrajzi vizsgala-
tokat folytattam. Ezek eredményei mas tanulmanyokban mar részletesenkifejtésre
keriiltek, ehelyiitt csak a legfontosabb tanulsagokat 6sszegzem. A kutatést tobb kér-
dés vezérelte: a mliemlékvédelmi tevékenység mennyiben tudta meggatolni a torténelmi
varosmagok, varosrészek lakokornyezeti leértékelddését, milyen irdnyba befolyésol-
ta a helyi tarsadalom sorsat, milyen szerepet jatszanak a muemlék épiiletek a varos
tarsadalmi-gazdasagi életében stb.

Vizsgalataim egyik tanulsaga, hogy a telepiilésszdvetbe ,,bekddolt” funkcio-
nalis sajatossadgok nagyon nehezen valtoznak. A soproni torténelmi belvéros a rend-
szervaltozas utan nem valt nylizsgo, élettel teli cityvé, hiszen a piac mar a 18. sza-
zadban a Varkeriletre koltozott. Néhany apré kiilonbséggel a méasodik vilaghdbora
elotti funkcionalis szerkezet rekonstrudlodott (az allamszocialista idészakban az egyes
varosrészek funkciondlis szempontbdl kevésbé voltak karakteresek), igy a Varkerii-
let er6sodott meg kereskedelmi-szolgéltatd kdzponti szerepében. Ebben az élénk
bevasarldturizmus is nagy szerepet jatszott. A milemlékvédelmi helyreallitdsok soran
tobbnyire hiaba probaltak az éptliletek foldszinti részére — az un. vezérszintre — vala-
milyen nem-lakd funkciot helyezni. A funkcidvaltasok elsésorban a kézfunkciok te-
kintetében voltak sikeresek, s ez igazgatasi és kulturalis kdzpont szerepében defini-
alta a Belvarost. Ma a kozintézmények mintegy kétharmada miiemlék épiiletben van.
Mindamellett jelentés maradt a lakofunkcid is. A Belvaroshoz hasonléan a Varkertii-
let 6vének nyugati €s déli része — a szinhazzal és a felujitott Muivel6dési Hazzal — szin-
tén kulturdlis és lakofunkcioval jellemezhetd.
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Eko6zben a torténelmi kiilvarosok viszonylagos funkcioszegénységben marad-
tak és csak a forgalmilag kedvezdbb helyzetben 1év6 — els6sorban a Varkeriilet 6vé-
hez csatlakozo6 — részeken tud valamilyen nem-laké funkci6 fennmaradni (1. dbra).

A muemléki helyreallitasok tarsadalmi hatdsait vizsgalva kitiint, hogy a lakoné-
pesség, s igy a népsiiriiség jelentdsen lecsokkent a Belvarosban, amely a haboru eldtt még
a legnagyobb lakstriségli volt. A csokkenés minden bizonnyal a kdzintézményi funkcid
térnyerésének, a lakaskorszeriisitéseknek és esetleg a népesség eldregedése miatti haz-
tartasnagysag-csokkenésnek koszonhetd. Az 1990-es népszamlalasi adatok arrdl is ta-
nuskodtak, hogy a térténelmi varosrészen beliil a Belvérosi lakasalloméany komfortosabb,
a félkomfortos és annal rosszabb mindségii lakasok aranya a varosi atlag koriili (20-25%)
volt, a hatvan év feletti népesség aranya viszont az egész teriileten meghaladta az atla-
got. A milemléki helyreallitdsok alacsony mértékére is utalt a torténelmi kiilvarosok meg-
dobbentden rossz lakasallomanya. A félkomfortos, komfort nélkiili, sziikség- €s egyéb
lakasok aranya egyes helyeken az 50%-ot is meghaladta, s a tarsadalmi stétus is alacso-
nyabb volt. Bizakodésra ad okot, hogy a 2001-es népszamlalasi adatok és felméréseim
eredményei is javulo tendencidkat mutatnak a lakésszinvonalban — a népesség folyama-
tos eloregedése azonban valtozatlan (2—3. dbra).

1. dbra A torténelmi varosrész funkcionalis morfologiaja (sajat szerkesztés). — a—d = varoskozpont;
e—g = belsd lakdov. — a = belvaros (igazgatas, vallas, kulttra, lakofunkcid); b = Varkerilet (anyagi
szolgaltatasok); ¢ = Varkertlet (kultura, lakéfunkcio); d = kiilvaros (dontden varosias beépités,
funkcidival a Varkeriilethez kapcsolodo részek); e =kiilvaros (dontden varosias beépités, lakofunkcio);
f=kiilvaros (dont6en falusias, hdstat jellegli beépités, lakofunkceio); g = lakotelepek
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2. abra Félkomfortos, komfort nélkiili, sziikség- és egyéb lakasok egytittes aranya, 2001. Forrés:
KSH. —a=0-4%; b =4-8%; ¢ = 8—12%; d = 12-16%; e = 16-25%; f=25%; varosi atlag: 8,4%

3. dbra 1d6skortiak aranya (60-x) — 2001. Forras: KSH. — a = 0—-6%; b = 6-12%; ¢ = 12—-18%;
d = 18-24%; e = 24-30%; £ =30% <; varosi atlag: 18,7%

A lakasingatlanok 4tlagaranak teriileti eloszlasat vizsgalva—a mutato, illetve mod-

szer korlatainak figyelembevételével — szintén a torténelmi varosrész dualitasara kapunk
bizonyitékot. A Belvaros atlag feletti értéke mindenképpen magasabb lakopresztizsre utal-
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nak. A torténelmi kiilvarosok, azon belil is elsésorban a nagyobb részt foldszintes, fa-
lusias beépitésli északi, keleti és délkeleti negyedek viszont alacsony lakaspiaci poziciot
foglalnak el. A Véarkertilet ingatlanar-értéke arra utalhat, hogy a gazdasagi fellendiilését nem
kisérte a lakasallomany modernizacioja, ugyanakkor a fellendiilés érintetlentil hagyta az
emeleteken és az udvarokban megmaradé lakasokat (4. dbra).

A varosfelujitas egyik indikatoranak tekinthetd a hazak homlokzatanak alla-
pota. Vizsgalati eredményeim e tekintetben egybecsengtek WINKLER G. (1996b) négy
évvel korabban tett megallapitdsaival, miszerint az épiiletek legjobb allapotban a Bel-
varosban, azon beliil is a F6 téren és a Varkeriileten vannak. Az az érdekes ellentét
adddott, hogy mig a Belvarosban és a Varkeriileten az 6nkormanyzati tulajdont ha-
zak, illetve milemlékek vannak jobb allapotban, addig a kiilvarosok teriiletén ez a ma-
gantulajdonu épiiletekre igaz. Aranyait tekintve a varosk6zpontban tehat még mindig
a kozszféra a ,,motorja” a varosfeltjitasnak (mennyiségét tekintve kissé azonban mar
lemaradt), mig a kiilvarosokban a maganszféra van jelen nagyobb sullyal, mar csak
abbol kifolyolag is, hogy ott az 6nkormanyzati épiiletek aranya csak fele a varosma-
génak (5-6. dbra).

A rendelkezésre alld adatok szerint a soproni 6nkorményzat tulajdonaban —
részben a miiemlékvédelmi elidegenitési tilalom miatt — tovabbra is jelentds szamu
mutemlék van (a bérlakdsallomény tobb mint fele védett épiiletben talalhatd). Az elv
ez esetben ugyanis az, hogy csak az allami vagy énkormanyzati tulajdonba vétel je-

_5; _‘ ¥
m |”| .aa&em

4. dbra Sopron torténelmi varosrésze a lakdingatlan-atlagar tikrében, 2000. — Forras: KSH. —
a=131000,-Ft<; b=111-130 000,-Ft; ¢ =91-110 000,-Ft; d = 71-90 000,-Ft; ¢ = 51-70 000,-Ft;
=150 000,-Ft >

298

‘ Jankocikk1.pmd 298 $ 2005.07.28., 12:04



%
50 7
45
401 o Magan és vegyes tulajdon (160)
357 B Onkorméanyzati tulajdon (59)
30
25 1
20
15 1
10 A
5
01 o=l =
A X A & PR
& & & FH &S0
< & & o NG BN &
g & © \‘&
& & @
@m

5. dbra A Belvaros és a varkertileti gytra épiiletallomanyanak allapota, 2000. — Forras: sajat adatok.
Zarodjelben az épiiletszam
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6. dbra A torténelmi kiilvaros éptiletallomanyanak allapota, 2000. — Forras: sajat adatok. Zar6jelben
az épiiletszam
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lentheti az épiilet tartds fennmaradasat. Az ingatlankezel6 kimutatésa szerint a mtiemlék
éptiletekben talalhaté lakasok egyik fele magasabb, masik fele viszont alacsonyabb
komfortfokozat(i, ami bizonyitja, hogy a miiemléki helyreallitdsok nem voltak teljes
kortek. A korabbiak fényében nem meglepd, hogy a belvaros-kiilvaros teriileti kiilonb-
ség ezen a téren is megfigyelhetd.

Mindezek felvetik, hogy a miiemlékek esetében mennyiben jelenthet megfe-
lel6 hasznositést a szocidlis jellegli lak6funkcid, hiszen a térvényi irdnyelvek is a tor-
ténelmi-kulturalis értékiiknek megfeleld hasznalatot jeloInek ki az épitett 6rokség leg-
értékesebb darabjai szdmara. Itt tovabbi kérdésként meriil fel, hogy mikor valik sziik-
séggé a tarsadalmi rehabilitacié? Csak tarsadalmi szélsoségek, deviancidk megjelenése
esetén, vagy pedig a mliemléki varosmagok tarsadalmi rehabilitdcidjaként olyan he-
lyi tarsadalmat prébalunk kialakitani, amely a hely, a torténelmi kdrnyezet szellemi-
ségével megfeleléen azonosulni tud, sot atéli és tovabb erdsiti azt.

A soproni varosfelujitds jelene és jovdje

Sopron véarosfejlesztési politikdjaban kedvezo és kedvezdtlen tendencidk egy-
arant megfigyelhetok. A rendszervaltozas utani folyamatok eredéjeként hatalmas te-
riileteket vontak belteriiletbe, s novekedésnek indultak az elévarosok és a kertvarosi
részek. Iddvel a zoldmezods beruhdzasokon kiviil a befektetdk a varos belso részein
is megjelentek, ahol bontasok aran valositottdk meg a ma oly divatos lakdparkokat,
exkluziv tarsashazakat. Kevés kivételtdl eltekintve a kozvélemény kritikaval fogadta,
s fogadja ma is az uj, kornyezetiikbe rendszerint rosszul illeszked6 épiileteket. Saj-
nos a telepiilésvédelem, igy a soproni varoskarakter védelmének kivanalmai rendsze-
rint hattérbe szorulnak.

Maéra ez a fajta magéanerds épitkezési forma a torténelmi véarosrészt, a kiilsé
varosfalon beliili teriiletet is elérte. Egy helyiitt az épitési akarat keresztiilvitele a ren-
dezési terv eldirasai ellenére is sikeriilt. Ma méar tehat annak is tanui lehetiink, hogy
a varosrendezés veszit csatakat, de ezuattal nem a miemlékvédelemmel szemben.
Emlitésre kerilt, hogy a varosmagban a megUjulds zaszlovivoje a kdzszféra maradt.
Ugyanakkor a magantoke is ,,szerencsét probalt™ a Belvarosban a Templom utcai héa-
zak egy csoportjat feldjitva, ez azonban nem volt része egy tudatos varospolitikai ak-
cionak. Emellett a magantoke olyan hazak esetében is befektetési lehetdséget talalt,
ahol nincs lehetdsége a szokasos két-harom emelet plusz tetdtér-beépités megvald-
sitasara. Igy egy-egy esetben a torténelmi kiilvaros, illetve Sopronbanfalva foldszin-
tes hazdban, hazcsoportjaban épitettek a meglévo épiilet cseréjével foldszint plusz te-
totér magassagu (!) tarsashazi lakast. A torténelmi kiilvaros esetében ez nem itélhe-
td szerencsésnek, mivel nem a kivénatosabb lakascsokkenés iranyaba hatott, 1évén
a korabbi egy helyett ugyanis harom lakas lett kialakitva.

Sz6t kell ejtentink a tervezésrol is. A varos telepiilésfejlesztési koncepcidja vé-
leményem szerint nem éplilt be kellden a teriiletrendezési tervek soraba. Nem latni a
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szerves kapcsolatot a telepiilésszerkezeti tervvel és a torténelmi varosrészre késziilt
rendezési tervekkel, amit a telepiilésfejlesztés jogi szabalyozasadnak hangsulytalansa-
ga tesz lehetdvé. A torténelmi negyed szempontjabol viszont rendkiviil kedvezonek
mondhatd, hogy a teriiletet lefedd két rendezési terv — Sopron Szent Mihaly domb
vérosrészének Szabalyozasi Terve és Helyi Epitési Szabalyzata (1999), illetve Sop-
ron, Belvaros és kapcsolodo torténeti varosrészek Szabalyozasi Terve és Helyi Epi-
tési Szabdlyzata (2001) — egy tervezdi csoport munkdja, igy feltétleniil biztositott az
azonos szemlélet. Az elébbi tervezése még a rendszervaltozas eldtt kezdddott, a Pa-
pan megismert modszerekhez hasonléan aprolékos kutatdmunkaval, amelyet azonban
a rendszervaltozas félbeszakitott. Kedvezd tovabba az is, hogy az utobbi dokumen-
tum parhuzamosan késziilt a telepiilésszerkezeti tervvel. Ezen irdnyelveket WINKLER
G. (2002) is lefekteti modszertani irasaban.

A korabban leirtakra visszautalva érdemes megvizsgéalni a miemlékvédelem €s
a varosrendezés mai viszonyat. Némileg atalakult a tervezési rendszer, mert nincsenek
mar mlemléki rekonstrukcids tervek. A milemlékvédelem allami szinten beépiilt a kul-
turalis 6rokségvédelmi rendszerbe, a biirokratikus szervezeti felépités azonban még ma
is kritizalhaté (Mezos T. 2002). Az dnkormanyzatok ma mdar szabadon vélaszthatnak a
tervezok kozott. A mliemléki varosokra legjobb esetben mtiemlékvédelmi szakképesitéssel
rendelkez6 varosépitészeket valasztanak ki, ami annak ellenére, hogy a pénz és idétényezok
miatt mar nincs lehet6ség részletes feltard munkat végezni, j6 iranyba befolyasolhatja a
tervezési folyamatot. A helyzet tehat abba az irdnyba mozdul el, hogy talan kibontakoz-
hat a torténelmi szemléletli varosrendezés, illetve varospolitika.

A Belvaros tervszer( rehabilitacioja, regeneracidja napjainkig varat magara.
A telepiilésfejlesztési koncepcio kisérletet tesz stratégia és cselekvési program vazo-
lasara. A rendezési tervek viszont — eszkoztaruknal, felépitésiiknél fogva — csak a fi-
zikai kornyezetet képesek érdemben befolyasolni, a tarsadalmi rehabilitacio sziiksé-
gessége — jelen esetben a belvarosi lakasallomany, illetve lakaspolitika formalasa —
csupan az alatdmasztdé munkarész koncepciondlis részében jelenhet, s jelenik is meg.
Mindezen tual feltétleniil sziikség van a programozoi-tervezoi és dontéshozoi akarat
egybecsengd telepuilésfejlesztési elhatarozasara, egy olyan stratégia, program stb. for-
majaban, amely végrehajthatd, és amelyet végre is hajtanak.

A torténelmi kiilvarosok komplex rehabilitacidjanak kérdése eddig hattérbe szo-
rult. Kedvez6 elmozdulés azonban ez esetben is tapasztalhatd. Az elmult évben a bel-
ligyminisztérium varosrehabilitacios programja keretében két kiilvarosi tombben hir-
dettek meg pélyéazati lehetdséget. Siirgds feladat lenne azonban a torténelmi kiilvaros-
okra (jobb esetben a Belvarossal egyiitt) egy atfogd telepiilésrehabilitacios tervet ki-
dolgozni. Sét a feladat nagysaga még azt is megkivannd, hogy a varos a fejlesztési,
lizemeltetési és rendezési tevékenységek 6sszehangolasara kiilon szakembert alkalmaz-
zon a varosi f6épitész mellett.

Soproni lemaradasat a teleptilésvédelem teriiletén jelzi az is, hogy a varosnak
maig nincs helyi védelmi rendelete. Jobb hijan a rendezési tervek tartalmaznak ezirdanyu
eléirasokat. Nemcsak a torténelmi kiilvarosoknak, hanem példaul a soproni Lovereknek
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is nagy sziiksége van egy erds jogi szabalyozasra. Utobbi teriilet értékeire KuBNszky M.
(1977, 1986) mar negyedszazada felhivta a figyelmet, fél6 azonban, hogy a kdzelmult-
ban elfogadott rendezési terv elkésett: a Léverek mara sokat vesztett egykori jellegébol.

Ma sokféle mddszer ismert a maganszféra tamogatasara, a kiilonféle direkt
és indirekt eszk6zok, alkalomszer (pl. palyazatok) és allandd (pl. adokedvezmények)
szubvencionalis rendszerek. Vac mar 1992-ben alapot hozott Iétre a maganer6s hely-
redllitdsok szdmara (PHiLipp F. 1996). Sopron mindezidaig nem torekedett a magéan-
és vallalkozo6i szektor timogatdsara, helyette sajat maga palyazik. Ennek eredménye-
ként nemrég mintegy negyven bérlakds épitésének foghatott neki a térténelmi kiilva-
rosok egy rehabilitaciora szoruld részén.

Erdekes azon is eltinédni, hogy milyen konkrét modszereket hasznalnak a
varosfelujitas soran. A varosfeltjitas célja a fizikai és a tarsadalmi kérnyezet rehabi-
litdcidja. E16bbi elérésére két kozvetlen mdd kinédlkozik, az egyik az épiiletallomany
korszerusitése, a masik pedig a kozteriilet- és zoldfeliilet-fejlesztés. (Konnyen parhu-
zamot fedezhetlink fel a teriiletfejlesztés iparfejlesztd és infrastruktira-fejleszto irany-
zataival). A rendszervaltozas el6tt a f6 hangsuly az épiiletallomany kezelésén volt, ma
egyre inkabb terjednek a kozvetetten hatd infrastrukturalis beavatkozasok. Utébbi
egyértelmiien az olcsdbb megoldéasokhoz tartozik, sikerét a telek-, illetve az ingatlan-
érték emelkedés hatésai (mobilizalddé lakaspiac, vonzobb befektetési kornyezet) hoz-
hatjak meg. Az idedlis természetesen a kombinalt beavatkozas, az altalanos pénztelen-
ség miatt azonban érdemes elgondolkozni az egyes 1épések — kozteriilet-rekonstruk-
cio, palyazati rendszerek beinditasa stb. — sorrendjén.

Koncepciondlis szinten Sopronban felmeriilt a Varkeriilet kereskedelmi féut-
caként funkcionalo, északi és keleti részének sétannyad alakitasa. A helyes Gt minden-
képpen az lenne, ha ez az akcié 6sszekapcsolddna a belvarosi rehabilitacioval, mar
csak azért is, mert a tervezési Iépések szamanak csdkkentésével id6t és pénzt taka-
rithatunk meg. A miemléki, torténelmi varosnegyedekben régota komoly probléma
a kozlekedés. Fejlesztésének szinte egyetlen modja a gyalogos kapcsolatok javitasa
a forgalmat bonyolito gy(jté utakkal, illetve parkolokkal.

A varosrészek feltjitasa csak tarsadalmi rehabilitaciéval egyiittesen lehet teljes.
Ebben a helyi szocidlis bérlakas-politikatol kezdve az orszdgos gazdasagi viszonyo-
kig szdmtalan tényezd kaphat szerepet. A kérdés rendkiviil 6sszetett és nehezen meg-
oldhatd, minimalis elvaras lenne azonban a helyi tarsadalommal val6 kapcsolattartés.
Az dnkormanyzatoknak oldaniuk kell azt a multban rogziilt allampolgari vélekedést,
hogy a varosvezetés az emberek feje f6l6tt dont az dket érintd tigyekben (EGEDY T.—
KovAcs Z. 2003).

Osszefoglalas

Fel kell tenni a kérdést, hogy kinek ujitjuk fel torténelmi vérosrészeinket: az
egész teleplilés, vagy az adott negyed lakossdgnak, vagy a turistaknak, esetleg a
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véllalkozdi szféranak? A torténelmi varosok terén nagy a kinalat Eurépéban, igy ke-
vés az esély arra, hogy egy magyarorszagi varos jelentésen novelni tudja latogatdi-
nak szamat. Kevés az esély igy arra is, hogy a soproni Belvéros az idegenforgalom-
ra alapozo valtozatos kereskedelmi forgalmat bonyolithasson le a jovoben. Ellenben
a varos torténelmi-kulturdlis 6roksége a helyi identitastudat erdsitésén keresztiil nagy
szerepet kaphat a varos hossza tava népességmegtartasaban.

A Nemzeti Fejlesztési Terv Regiondlis Fejlesztés Operativ Programjéban két
intézkedés, két palyazati ablak is érinti a torténelmi varosrészeket. Az egyik a ,,turisz-
tikai vonzerok fejlesztése” intézkedés-csomagon belill taldlhaté — amelyre csak ma-
emléki jelentdségl teriilettel vagy milemléki kdrnyezettel rendelkezd telepiilések pa-
lyazhatnak. Itt az egyik tdmogathaté tevékenység a nem-lakascéll épliletek felujita-
sa volt, ami sajnos legutobb kikeriilt a programkiegészité dokumentumbol.

A vérosrehabilitacio tdmogatasa viszont fliggetlen a telepiilések miemléki
mivoltatdl. Ez pedig felveti azt a kérdést, hogy milyen esélyekkel indulnak ezen a té-
ren a torténelmi varosnegyedeket megljitani szandékozo onkormanyzatok. Kétség-
telen, hogy az épitett 6rokség — védettsége révén — csokkenti a beavatkozasi médok
skalajat, s igy a beruhazé kedvet, viszont tudatos menedzseléssel az akcidprogram
huzoerejévé is valhat.

Tanulményomban a torténelmi varosnegyedek rehabilitacioja kapcsan tobb
jellegzetességre probaltam felhivni a figyelmet, igy gondolataimat a kdvetkez6 cso-
mopontok koré szerveztem: a teriileti, illetve tarsadalompolitikai szemlélet nvekvo sze-
repe a miemléki varos-feltjitasban; a miemlékvédelem tudomany- és szakteriileti
kapcsolodasa; a magan-, illetve a kozszféra atalakuld varosfelujitasi szerepvallalésa;
a varosfelujitasi modok skaldjanak kiszélesedése, végiil a miiemléki varosmagok és
a torténelmi kiilvarosok dualitasanak problémaja.

Megéllapitasaim els@sorban soproni tapasztalatokra épiilnek, ezért a szinte-
tizélas és az 6sszefoglald elemzés csak mas, hasonld eszkoztari varosokra is kiter-
jedd vizsgalatokkal valik majd lehetové.
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