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 onkormanyzat 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 szocialis 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 Fovaros és a keriilet
részErol.

A siker ezen 6sszetevdinek részletesebb kifejtésére vallalkozik a tanulmany
szerzdje, aki munkatarsaival a Kozépsoé-Ferencvaros terliletére 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 el6adasanak
atdolgozasa.
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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 jellegi, 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 korok, mind a kdzvélemény
itélete szerint teljes kudarcot vallott Emiatt a F 6véros tanécsi vezete’se fokozatosan
san elkezdodtek Budapesten az els6 kimondottan rehabilitacids beavatkozasok“, mi-
niszteridlis szinten pedig varosépitészeti palyazatok kiirdsaval keresték a lakésépités
elfogadhatdbb, a bels6 varosrészek adottsagaihoz igazodd formait.

i 9_“9 i -
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1. dbra Terv a Jozsefvaros egy részének radikdlis 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 jelent6s 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-
cids 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 Tanszeékét 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 megvalosulasa-
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 mdodon illesszék be a megmaradé épiile-
tek varosi kdrnyezetébe a hazgyari épiileteket.’ Az utcék tobbségének megtartasat java-
soltak, kettd — négy kisebb méretii lakotombot egyesitettek, a megmarado és az 0j 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 vilagszerte uralkodo, kontextualistanak hivott varosépitészeti irdnyzat
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 mindségli koriilépitett udvaros épiiletek kornyezeti feltételeinek
javitasat is célul tiizték ki: példaul a tlizfalakon ablakok nyitasaval, erkélyek Iétesité-
sével a parkositott tombbelsdk felé az 0}, z6ld udvarok rendszerébe integraltak azo-
kat. Egy masik fontos ujitasként a terv kevesebb lehetdséget adott hazgyari paneles
éptiletek alkalmazasara, mert a saroktelkeken az 0j beépitési rendszer miatt csak ha-
gyomanyos épitéstechnoldgiaval épiild hazak johettek szoba. A IX. keriilet dontéshozoi
nem Oriiltek a véltoztatasoknak, szdmukra a ,,korszer(i” hazgyari épitési mdodszerek

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 Ull8i
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 éptiletekkel
(1980-as évek eleje)

[ N N

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 késébb 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. szdzadban Pest egyik kiilvarosa-
ként kezdett beéplilni. A majd csak a 19. szdzad végén megnyitott Nagykorut vona-
lan tal fekvdé homokos teriileten szantofoldeket parcelldztak az Ulldi Gtra merdleges
mellékutcak mentén. Mint mas kiillvarosokban, elsoként itt is foldszintes hazak, szoba-
konyhas lakasokkal zsufolt, gyenge épitésti ,,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 6 oka az volt, hogy a kdzelben van a varos egyik legfontosabb ipari
terlilete, ami miatt egyre kevésbé volt kifizetddo a régi hazak bontasa utan jobb mi-
ndségl, emeletes hazak épitése. Az 1950-es években az épiiletallomany dontd 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 munkak induldsakor a Kozépsd-Ferencva-
ros jellegzetesen fizikai munkasok és az also kozéposztaly 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

206

‘ Locsmandicikk.pmd 206 $ 2005.07.27., 10:46 ‘



| T T 1] o [T 111 |

rabbi kutatasa, amely negyvennégy bels6 fekvésii budapesti lakotombre terjedt ki’, a te-
riletet a ,,kdzepes stirliségii heterogén™ kategoriaba 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. tdbldzat Demogrdfiai és lakdasadatok a ferencvdrosi rehabilitdcio egy
tombjében (1980)

Nem lakds hasznalat telekteriiletek aranya 21%
Szintteriileti mutatd (brutt6 szintteriilet/telek) 0,95 m*/m’
Lakésiriiség (atlag netté m*/lakos) 20,8 m*
Fiird6szobas lakasok aranya 43,0%
Lakasok atlagos mérete 44,5 m’
Aktiv népességbdl felsofoka végzettségii 8,5%
Aktiv népességbdl 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 allé lakasok.

Dontés a felujitasi programrol

1983-ban Budapesten elfogytak a lakasépitésre szant, jol elokészitett tertile-
tek. A lakasépitési tervek célszdmait azonban tartani kellett, ezért felkérték a varos
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 bels 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 hoztdk 1étre, hogy attekintse a lakasfejlesztési tervek bontasi
eldiranyzatait, és biztositsa, hogy csak a valoban gyenge hazak keriiljenek bontasra
¢s a lakasépités soran szamottevo ,,lakdstobblet” is 1étrej6jjon. A bizottsag a helyszin
megtekintése utan egyetértett a varosrendezési terv javaslataval: minden rossz mind-
ségli, egy-, kétszintes bérhazat bontani kell, a tobbemeletes épiiletek tulnyomo része
pedig felujitasra keriil. Dontést kellett hozni arrdl 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 hanyad (lebontott/jonnan épiilt 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 tényezdként sze-
repelt a terlilet Nagykoruthoz valo kozelsége is.

A v AW N =

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 szama'2.
A versenyt az egyik vezeté budapesti llami tervezoiroda —a TIPUSTERV Gyiire Zsolt
épitész vezetésével — nyerte meg egy olyan palyamiivel, amelynek beépitési elképze-
Iései 6sszhangban voltak a varosrendezési tervvel és amely jo elrendezésu lakésokat
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 kivitelez6 szervezetek sokat valtoztak az eltelt két
évtized soran, a tervezd 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 vérosi tulajdond, irdnyitasa 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 Féosztaly 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 Osztaly feladata a ferencvarosi program esetében
az ideiglenes vagy allando lakasokrdl vald gondoskodas volt az atmenetileg vagy vég-
legesen elkoltoztetettek szamara, illetve részben a lakdsok kiutaldsa a kertileti lakas-
osztaly el6terjesztése alapjan;

— a Févdrosi Beruhdzdsi Villalat (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.
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felelds a Fovarostdl kapott dijazas alapjan, meghatarozott 6sszegig pénziigyi felelds-
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 Viallalat (IKV) Keriileti iranyitas alatt mukodo
vallalat volt, amely a kertileti ingatlanok kezelését végezte;

— a Rehabilitdacios Fémérndkség a keriileti 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 4j éplileteket épitették (a késdbbiekben lesz
még szo 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 szerepl6 képviseltette
magat, s amely sajatos érdekegyeztetd forumként mikodstt. Kiilondsen fontos sze-
repe volt abban, hogy elérje a kiilonboz6 kozmiivallalatok terveinek egyeztetését a
felyjitasok 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-beruhdzasu tarsashazi lakasépitéssé alakult. Ki-
deriilt ugyanis, hogy az infrastruktira javitdsanak, cseréjének, az idélegesen, illetve
véglegesen elkoltoztetettek szamara biztositando lakéasok feltjitasanak és az elkoltoz-
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 szdméra nem volt vonzé feladat finan-
szirozoként €s beruhazoként részt venni a programban, az akkori viszonyok kozott
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 dllamilag 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 z61dovezetben épitett.

A szadmara ,,még ismeretlen belvérosi teriileten” a megszokott profitrataja 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 létesiiljenek a tombokon athaladé passzazsok, mert azokat a ferencva-
rosi kérnyezetben a kozbiztonsagot zavaro, igy érték-, azaz arcsokkentd hatdstinak
értékelte, ugyanezen okbol ahhoz is ragaszkodott, hogy:

— a tervezett bels6 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 bels6¢ udvarok megva-
16sitaséhoz.

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 hosszi 6sszekdtd szarnyak lakésainak megkdozelitését pedig
oldalfolyosos rendszerrel oldottdk meg. Az 0j lakdhazak un. Gszotelkekre'* épiiltek,
a belso, parkositott udvarok pedig 6ndlld, nem beépithetd telkekként tandcsi kezelé-
sti 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
kulonds tulajdonosi viszonyok elfogadéséval 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 Egyszertien fogalmazva: a haz alatti teriilet — a telek, illetve korben egy méter széles teriiletsav.
15 A teriiletet gyakran meglatogato kiilfo1di 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 épitési lakédsok finanszirozoja €s beruhdzdja — volt jo-
gosult az épitdipari vallalat kivalasztasara. Az 1983. évi — az épitészeti tervpalyazat-
hoz kapcsolt — tender gyéztesének, egy nagy észak-magyarorszagi hazepitd vallalatnak
az ajanlatat a bank nem fogadta el, hanem egy masik, hdzgyarral is rendelkez6 Ko-
marom megyei €pitd 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 véllalatnak az ajanlata mar kedvezébb volt, mint a korabbi anyavallalataé, igy
az OTP Oket valasztotta. Ez egyuttal azt is jelentette, hogy a hazgyari jellegili épités
véglegesen eltiint a Ferencvarosbol, mert a hazgyar az ,,anyavallaltnal maradt”. Az 0j
vallalat az OTP-vel kotott szerzodés alapjan kezdett €piteni. 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 4j 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 igy dontott, hogy a kereskedelmi épitésre dsszpontosit és
visszavonul a ferencvarosi lakasépités finanszirozasatdl és beruhazasi feladataitol.

Az j épitd vallalat szadmara 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 tgyszolvan minden feladatot egy kézben tartottak,
az ezekbdl szarmazo — egyenként csekélyebb — profitot egyesitve azt tjabb befekte-
tésekre, illetve a vallalat miiszaki infrastruktirajanak javitasara forditottak. A lakasok
eladasi ara igy a lakéasépitési piac beszlkiild lehetdségei kozott az 1990-es évek ko-
zepén is elérhetd szinten maradt. A vallalat sikerét elosegitette az 0 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 kdrnyezet-
ben vald specidlis munkékban. Megkockaztathato az az allitds, 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. bérlakas torvény kotelezte az Snkormanyzatokat
a tulajdonukba kertilt, korabbi tanacsi bérlakasok eladasara 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 4j 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 bejelentd 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 tarsashazak kozott — rendkiviil nehéz a koordi-
nécio, 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 ingatlankezeld 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) néhany 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 5nkormanyzat megbizasabdl, annak szaml4ja-
ra dolgozik, a megtermelt profitot — non-profit jellegii szervezetként — a rehabilitacids 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 ,,zaszl16shajo” 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 kvetden egyre nyilvanva-
16bba valtak a SEM IX. Rt. miikddésének az eldnyei. A vallalat a piac szabdlyai sze-
rint, annak szigoru feltételei kozott nagyfoku 6nalldsaggal kezelheti a kozvagyont, igy
hatékonyan tud miikddni. Fontos eldnye az is, hogy a dontéseket kelld tavolsagban
lehet tartani az 6nkormanyzaton beliili elkertilhetetlen politikai vitaktdl. Igaz ez annak
ellenére, hogy a tulajdonviszonyokat érintd alapvetdé dontéseket a kertileti képviselo-
testiilet hozza meg, ezeket azonban a SEM IX. Rt. szakemberei készitik elo.

'8 Tobbek kozott emiatt hozta 1étre a Fovaros a Varosrehabilitacios Keretet, amely 6nalld programban
véllalja fel a tarsashédzak felgjitdsanak tamogatasat. A mikodésének értékelését lasd: .,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 1atott 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 elofeltétele meg-
felel6 méretli, telkek — altalaban bontasokkal térténd — kialakitasa 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 elad4sabol ki lehet termelni akkora profitot, ami a régi bérhazak feldjitasdba
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 jellte meg a telekarat — ter-
mészetesen a rendezési tervben meghatdrozott épitési volumen €s az egyéb szabalyok
figyelembevételével. Az 1990-es évek elején a viszonylag alacsony telekarak nagyban
hozzajéarulhattak a ferencvarosi program sikeréhez, amit egy Liliom utcai 0j lakdépiilet
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 6sszhangban javaslatot tartalmaz az 6nkormanyzati ingatlanok értékesitésére,
az éplletfeltjitadsok titemezésére, kozteriileti és kozmiiberuhdzasokra, zoldfeliletek és
— Gjabban megint — atjarok, passzazsok megvaldsitasara. Az ingatlanok palyazati aton
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 épitoémérnok szdbeli kozlésein alapul.
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eldir. A palyazdéknak 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 onkormanyzati tulajdonu hazak felajitasara Iétrehozott 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 lehetség volt tobb 1], 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 tjabb 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 ambicid és szakér-
telem megléte esetén a beruhdzasok intézményi forméja csak az egyik fontos meg-
hatéroz6 tényezd. Ez természetesen nem von le semmit a rehabilitacids teriilet egé-
szén tevékenykedd vegyes tulajdont vallalat — a néhany éve 1ij vezetével* dolgozo
SEM IX. Rt. — alapvetd hasznossagéabol.

21 A Pava utcaban kozel egy évtizedig allt befejezetleniil egy kiilfoldi épittet 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 ,,erny0szervezete” — az In-
gatlankezelési és Epitési Foigazgatosag (IKEF) — kezelt, és amelynek feladata a fel-
Ujitasi munkalatokra szant pénzek szétosztasa volt a kertiletek kozott. Ezt a felajitasi
alapot a tandcsi €piiletallomany 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, épi-
letbontésok stb.) egy ideig még a Févaros finanszirozta, 1986 utan azonban az ezekre
szant 6sszegek is a kertilethez kertiltek.

A rendszervaltozds utan az ingatlanvagyon a kertiletek tulajdonéaba keriilt,
mikdzben a lakasfeltjitasokat, a rehabilitacidt szolgalo fovarosi alapot megsziintették.
Az elséként feltjitasi munkaba vett harom lakotombben az 11 éptiletek tobbségének
befejezése mellett még nagyszamu épiilet felajitasa 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 keriileteknek be kellett fizetniiik a korabbi bérldknek 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 lakééptiletek feldjitasara lehetett forditani, az 1994-es
rendelet 1997. majd 2000. évi mddositasai 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-
riiletre 0 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 tamogatéas 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 Fdovdrosi Varosrehabilitdcios Keretb6l — millio Ft

, . L Ferencvéroshoz juto 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 lakoépiile-
tek részére jutatott egyedi tdmogatasokat.)

A f8varosi pénzkeret az 1990-es évek masodik felében féként a korlatos ke-
rlleti forrasok kiegészitésében, a felujitasi titem fenntartasaban jatszott fontos sze-
repet. Mint a késObbiekben, a legfontosabb gazdasagi adatok 4ttekintése soran latni
fogjuk, a kozpénzek dontd hanyada a keriilettél 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 kotelez6 — ,,szocidlis terv” vagy hatéstanul-
many, igy jorészt az épitészeti tervek készitése soran dolt el, hogy kik maradhattak,
illetve kiket koltoztettek el véglegesen. E dontéseket ,,muUszaki sziikségszertségre”
hivatkozva hoztdk meg, de nyilvanvaloan szerepet jatszottak abban egyéb, a bérlok
helyzetével 6sszefliggd szempontok is. [gyekeztek minimalizalni az dtmenetileg elkdl-
toztetettek szamat, és legalabb azonos mindségt 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, egyértelmtien nyertesek lettek. Az ij, par-
kositott kdrnyezetbe kertilt lak4sok bérleti dijait nem emelték szdmottevéen, azaz a
rehabilitacid jelentds koltségeit nem terhelték at a bérlokre, sot 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 elétti eljardshoz képest.
A végleges elkoltoztetésekre vonatkozo dontések elokészitését a kertileti hivatalban
létrehozott Felujitasi [roda 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 kdvetkezo 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, — tehat
a valasztott képviseldtestiiletnek felelds testiilet — hozza meg.

Az elkoltoztetendd bérldket ,,belsd hasznélatra™ 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 tamogatott ,,tobblépcsds
dzsentrifikacionak™ lehetiink tanti®. Az ott maradok és az Gj lakast vasarlok tarsadalmi

3 A gentrification sz6 szerint ,,megnemesedést” jelent, az angol kifejezést a nemzetkozi szocioldgiai
szakirodalom egy teriilet olyan — altaldban spontan — népességcseréjének 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 véarhatoan tovabb folytatddik, 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 kdzo6tt mar hisz
Uj hazban 436 lakds, a maig épitett lakédsszam egyhetede feléplilt, s 1992-ig 174 6n-
korméanyzati lakas feltjitasa is megtortént. A munkéba vett tombok arculata igy alap-
vetden megvaltozott, ami nyilvadnvaldan nagyban befolyésolta az 4j keriileti 6nkor-
manyzatot a program folytatasara iranyuld dontésében?’. A SEM IX. Rt. szinre 1épése
az id6leges koncepcidvaltas miatt kisebb késedelmet okozott: 1992-ben és 1995-ben
egyaltalan nem épiilt 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 j 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 robbandsszer(i volt a valtozas,
mivel rendkiviil megndtt a magan lakasépitd szféra épitése: 2001. és 2004. kozott
Osszesen 1906 1j lakas épiilt fel, a kezdetektdl épiilt 6sszes Uj lakas kozel 62 széza-
Iéka. Az épitési ldz még ma is tart: a 2004. évi adatok szerint 38 épiiletben 2155 (j
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 korabban a Quadrat Kft. mellett — amely 2000-ig tobb
mint 900 atadott lakasaval az 6sszes mennyiség 68%-at egymaga produkalta — évente
csak négy-0t cég épitett a Kozépso-Ferencvarosban. Jelenleg hiiszndl tobb €pitd val-
lalkozas dolgozik a teriileten (4. tdbldzat).

% A fejezetben szerepld adatok forrasa: Budapest, K6zépso-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 idoszak eredményeinek és a munkélatokban résztvevok alapvetd hozzajarulasanak a
bemutatasat.

% Ha az atlagot az 1992 és 2000 kozott eltelt 9 év alapjan szamitjuk, az évi 01j 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

- Eptilt 19892004 Eves atlag

Evek (db) (%) (laks/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 bontésok 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 éptiletben 555 lakas sziint meg bontas eredménye-
ként. 2001 és 2003 kozott tovabbi 241 lakast bontottak le 51 hazban. 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 lakdhazra
es6 megszlint lakdsszdm atlagértéke a bemutatott hdrom idészakban végig alacsony
maradt: 1989-ig 7,8 lakas/hdz, utdna 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 jellemz6 ,,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 megmaradé épiiletek feltjitasa viszonylag
egyenletes litemben haladt. 2000-ig 29 épiiletben Osszesen 489, éves atlagban 41
onkorméanyzati tulajdonu lakast adtak 4t teljesen felgjitott allapotban. Kiugroan alacsony
értékek (14, illetve 15 lakés) 1995 és 1996 soran voltak, majd az 1998-ban atadott
109 lakéasnal mar jol érzékelhetd volt a fovarosi pénzkeretbdl a kertilet szamara megitélt
magasabb Osszegek hatdsa. Ugyanezen id0szak alatt 15 6nkorményzati tulajdont haz-
ban tortént részleges felqjitas, ami 364 lakést érintett. 2001 utan tovabbra is csak évi
30-40 teljesen feldjitott dnkorményzati 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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4. kép A Marton u. 36—40. rehabilitacio eldtt (lebontasra itélt rossz allapotu épiilet)

5. kép A Marton u. 36—40. rehabilitacié utan (4j, modern lakoépiilet)
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mat az 0j lakésok szamaval, jol érzékelhetd a feltjitasi tevékenység ,lemaradasa”. A
felujitasok titemét tehat nem sikeriilt az 0 épitések felgyorsuldsdhoz igazitani. Ez a
rendkivil idoigényes eldkészité munkaval is sszefligg, hiszen az az Snkormanyzat
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 mutatdja

Mivel a Ferencvarosban a munkalatok joval a rendszervaltozas el6tt megindul-
tak, a projekt kdltségeit és eredményeit mindenképpen a kezdetektdl, azaz 1983-t6l el-
telt teljes idoszak adatait elemezve kell bemutatnunk. Ebben az idészakban 687 millié forint
(inflacioval nem korrigalt adat), fele-fele részben kertiileti illetve fovarosi hataskorben kezelt
kozpénzt hasznaltak fel a terlileten. Ennek 33%-at koltotték allami (tanacsi) bérlakasok
feltjitasara, 36%-at 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 feltjitdsa (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 legnagyobba (27,9%, a lakaspdtlasi kiaddsokkal
egyiitt 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 lakas-
torvény alapjan azonban a FOvaros szamara befizetett 6sszegnek tobb mint kétszeresét
kapta vissza Ferencvaros a feltjitasi program céljaira. 1993 6ta a kertilet és a Fovaros
is fokozottabban jarult hozza a tarsashazak feltjitaséhoz, ez az 6sszeg foly6 aron sza-
molva viszont alig haladta meg a 110 milli6 forintot.

A réaforditasok inflacioval nem korrigélt adatai szerint 1983 €s 2003 kozott ssze-
sen 12 160 milli6 forintot fektetett be a kdzszektor, aminek latszolag csak elenyészo ré-
szét teszi ki az 1983 és 1991 kozott elkoltott 687 millio forint kozpénz. Alapvetden més
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
19912003 19 326 67.9 1355
1983-2003 | 28 462 100,0 1237
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A szamitas® eredménye sszhangban van a program naturalis adatainak elem-
z¢sébdl levont kovetkeztetésiinkkel, miszerint mar 1990-re olyan nagysagrendi épi-
tési és felujitasi volumen — és alapvetden Uj kdrnyezeti mindség — jott Iétre, ami meg-
hatarozé volt a ferencvarosi rehabilitacié késébbi sorsat illetéen. Mar a rendszerval-
tozast megeldz6 sziik egy évtizedben is jelentds kozpénzeket mozgdsitottak 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 ezredforduloig 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 jelentds novelése — foként a feltjitasok fokozasa — nélkiil ez a magas
érték nem maradhat fenn sokdig, illetve a program kdrnyezeti 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 feldjitott tombok kozvetlen kozelében,
hanem a 80 hektaros teljes varosrész tavolabbi részein is megnott a ,,fejlesztési nyo-
mas”: egyre tobb beruhazd, befektetd jelentkezett ingatlanvéasarlasi és épitési szandé-
kaval. Nyilvanvaloan hozzajarultak ehhez a kormanyzati lakaspolitika valtozasai, a je-
lentdsebb tamogatasi volumenek altal keltett magasabb lakésvasarlasi kereslet is. Emiatt
fel kellett adni az eddigi, teljes tombok megujitasara, a fokozatos, tombonkénti eld-
rehaladasra épito stratégiat.

Nem volt elhanyagolhat6 az a nehézség sem, hogy a tombonkénti rehabili-
tacio egyre tobb olyan hazzal, hazsorral taldlta magat szemben, amelyek feldjitasa —
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.

31 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 Kkertileti 6Gnkormanyzat a SEM IX. Rt.-vel (amelybdl id6kozben kilépett a
francia partner) egytittmiikodve sajatos ,,elére menekiil6” stratégiat dolgozott ki. Egy-
részt Uj, dinamikus fejlesztési gocpontot alakitottak ki a Lenhossék utca mellett, ahol
anagyon lepusztult és jelentds ardnyban cigany lakossagi 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 Uj szabalyozasi terv készitését is sziikségessé tette’* ami-
nek kidolgoztatasaban a keriileti f6¢pitészi 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 lakdsra szamolva 15 ezer Ft/m*rdl 20-25 Ft/m*re — nétt,
a felujitasok ugyancsak megnovekedett koltségei miatt a megmaradé hazakra a SEM
IX. Rt. eredményébdl csak kevés jut. Bar az utdbbi 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 lakdéptilet
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gedély kérelem elbiralasa volt folyamatban, nyilvanvaléva valik, hogy a ferencvarosi
rehabilitacio tigye forduldponthoz érkezett. A kiutat két iranyban 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 feltjitdsok 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
megkozelitésére Gjra megjelentek az atjarok, amiket azonban a lakosok biztonsagi okbdl hamarosan
raccsal elzarnak.
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6. kép Egykor a Lenhossék park helyén allo épiilet bontas utan

7. kép A zoldtertleti rehabilitacié eredménye a Lenhossék parkban
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hibai, amelyek javitasa — tetemes pétldlagos koltségek ardn — nem kertilhetd el. El-
képzelhetd ugyanakkor, hogy a felujitasi 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 sii-
rlin beéplilt, lepusztuldban 1évd belso varosi teriiletén eddig ismeretlen 4j, vonzo, lak-
haté lakokornyezet jon Iétre. E fizikai megujulési folyamatot dzsentrifikécios jellegt
tarsadalmi atalakulas kiséri, aminek eredményeként a teriileten é16 alacsonyabb sta-
tust népesség egy jelentds részének €s a ,,problematikus” csoportoknak tdvozniuk kell.
Az 1980-as években indult program szamszerii eredményei — kiilénésen 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 bekovetkezett 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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