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 kornyezet egyre stlyosbodo €s vizudlisan is megfoghaté leromlésdval, 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 alapuldé menetébdl (BELuszky P.—KovAcs Z.—OLEssAk D. 2001). A
politika er6szakosan és 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 sokszintibbé valo
varosrevitalizaciordl, illetve regeneraciordl 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 varoster-
vezok és dontéshozok részére, sokkal inkabb a varosrehabilitacid 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.
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A varosrehabilitacio torténete Budapesten a rendszervaltozas el6tt

Bér a tanulmanynak nem kdzvetlen 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 nkorméanyzatisag felszamolésa, a maganbérlakas-szektor megsziin-
tetése, a varosfejlesztés piaci szerepldinek ,,likvidaldsa”, a kozponti dllam mindenre
kiterjedd befolydsa meglehetdsen leegyszerusitette a hazai varosok, igy Budapest fej-
lesztési kérdését is. A méasodik vildghdboru utdn 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 0jjaépités 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 sordn 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 konszolidacié vonta el a politi-
ka figyelmét az infrastrukttrafejlesztés, azon beliil a varosfejlesztés kérdésérol. Csupan
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 lakéaspolitikdhoz. Utobbi kereteit az 1960-ban meg-
hirdetett 15 éves lakasépitési program jeldlte ki, amely 1975-ig orszadgosan 1 millio
lakés felépitését tlzte ki célul, ebbdl Budapestre 250 ezret iranyozva el6. 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 technolégia el-
terjedése jelentette. Az 1960-as évektol 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 szinvonall vérosrészek sza-
nalasos rekonstrukciojaval kototték egybe (LocsmanDr G. 1998). Ennek klasszikus
példai eldbb a Jozsef Attila lakotelep, majd Obuda, K8banya vagy Pesterzsébet kiz-
pontjanak részleges atépitése. A varosrehabilitacid elso 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 mér a beépi-
tett vezet 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 épiiletallomany feltjitasanak
teljes hianya jellemezte.

A ,,varosrehabilitacié” 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 ,,szanaldsi 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 vérosi prog-
ramma a varosrehabilitacid, amely ,,todmbrehabilitacio” néven vonult be a kdztudat-
ba. A megnevezés utal a kor divatos elképzelésére, miszerint a varosfelujitas minimalis
egysége a lakotomb (ti. utcak altal hatarolt hazcsoport), amelyen belill 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 Kkis szerepet jatszott az idokdzben felépiilt lakotelepek hia-
nyossagainak felismerése.

Hosszas huzavona utan elséként 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 lakdsallomany muszaki-infrastrukturdlis feltjitasa;

—1j, nagyobb alapteriletii, komfortosabb lakasok kialakitasa;

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

javitasa.

A beavatkozds az Ingatlankezel6 Vallalat (IKV) irdnyitasaval vette kezdetét,
s alapvetoen a ,,ciklusos rehabilitacid” sémajat probalta kovetni. Ennek l1ényege, hogy
a folyamatosan feltjitasra keriild tombokbol a lakok mindig az €ppen feltjitott Gj tomb-
be koltoznek. Ez a logika azonban mar eleve feltételezi, hogy az elso felujitandd 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 kozremiikodése okén — a szocialista hatalom tarsadalmi bazisahoz tartoztak.
A felulrol, allami segédlettel végrehajtott kényszerl népességceserére illesztették ra a
»szocialista dzsentrifikécio™ szellemes fogalmat (HeGgepUs, J.—Tosics, 1. 1991).

A beavatkozas gazdasagi szempontbol sem mutatkozott tilzottan sikeresnek,
mivel a fel(jitasok €s az 4j épités egyiittesen szdmolt atlagos koltsége alig volt ala-
csonyabb, mint az 0j lakasépités fajlagos koltsége, igy a fovarosi dontéshozok tul-
zonak, pazarlonak, tovabb nem folytathatonak itélték a rehabilitdcionak ezt a modjat.

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 beruhazasi programterve 1986-ban
készilt el, ekkor sziiletett dontés arrdl, hogy gazdasagi okok miatt allami pénzekbol
csak a felgjitasokat finanszirozzak, az Gj éptileteket az OTP épitteti és értékesiti. 1989
juliusaban indult meg az épitkezés, de a forrdsok idokdzbeni elapaddsa miatt lelassult
a megvaldsitas iiteme, s az elsd két tomb (7. és 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-
habilitdciéval kapcsolatos tevékenységet a kertiletek hataskorébe utalva. Megkezdd-
dott az allami bérlakésok 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 résztvevod 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 megvalositéas 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 avuld-
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 1étre az ART vérosrehabilitacios
alprogramja 1997-ben.

Id6kozben a varosrehabilitacid koncepciondlisan is Uj alapokra helyezddott. A
Foévarosi Kozgytilés 1993-ban hatarozatban fogadta el a ,,Budapest reneszanszaért” cimt
javaslatot, s kidolgozta a varosrehabilitaciohoz sziikséges jogi, pénziigyi és szervezeti fel-
tételrendszert. 1994-ben rendeletileg létrehoztak a Févarosi Varosrehabilitacios Keret pa-
lyazati rendszerét, amely 16kést 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 keriiletek mellett a Féva-
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 akciotertilettel, 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 5nkormanyzat 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.) akcioteriiletté 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 hatérolt 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, megujulo lakonegyede.

Az 1990-es évek végén ugyancsak attorés tortént a fovaros talan legrosszabb
helyzetben lev varosrészének, a Kozépsod-Jozsefvarosnak a rehabilitacidja terén is.
A varosnegyed feltjitasat a Févarosi és a Jozsefvarosi Onkormanyzat 6sszefogasa-
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 un. 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 varosrehabiliticié csak akadozva indult meg, s gyokeres fordulatot mind-
eddig nem hozott. Legaldbbis nem nevezhet6 sikeresnek a budapesti varosrehabilitacio
abbol a szempontbol, hogy a rehabilitacidra ,,érett”, mintegy 250 ezer lakasbol, a rend-
szervaltozés ota alig 5 ezret (kb. 2%) sikeriilt felgjitani, vagy bontéssal és épitéssel
Llecserélni”. Ennek talnyomo tobbsége is jorészt egyetlen teriiletre, a K6zépso-Ferenc-
varosba koncentralddik (EGepy T. et al. 2002).

@ Nem tekinthetd sikeresnek a fovarosi rehabilitacid abban tekintetben sem, hogy @
az eddig megvaldsitott rehabilitdcios programokban minden esetben csak az épiiletallo-
many megujuldsara, kicserélédésére keriilt sor, mikdzben a tarsadalmi érdekek és a he-
lyi kulturdlis értékek, illetve hagyomanyok stlyosan sériiltek. Az ismert beavatkozasok
az érintett teriiletek ingatlanpiaci felértékelddéséhez, egyszersmind a lakossag gyors ki-
cserélddéséhez vezettek. Kozos 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 (lasd bévebben: A szocidlis varosrehabilitdcio: ,, Koncepcio, eszkozrendszer és
modellkisérletek” cimii zarotanulmany Varoskutatas 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 agy, hogy az ne vezessen a varosrész la-
kossagnak teljes kicserélddéséhez (ibid. 3—4 pp). A fovaros tdmogatta az elképzelést,
s a Fovarosi Kozgyalés 2005. januarjaban dontést hozott a budapesti
varosrehabilitacios programon beliil az Gn. ,,szocidlis varosrehabilitdcidés” modellki-
sérletek elinditasarol. A négy évig tartd, mintegy 1,8 Mrd. Ft-tal megvaldsuld prog-
ram legfontosabb célja, hogy a nagy szegénységben él0k szegregalt 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 els6 szakasza harom mintaterii-
let szocialis rehabilitacijaval 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 varosrehabilitacio korlatai Budapesten

A vérosrehabilitacié eddigi torténetének attekintésébdl mar kivilaglott, hogy
Budapesten a rendszervaltozast kovetden a varosrehabilitacios folyamat feltételei kdzel
sem voltak optimdlisak. Egy mélyrehaté és atiitd eredményeket hozo rehabilitacios
folyamatot szamos tényez6 hatréaltatott, 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 erdsitve 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;

— szegregacios 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 kertiletek kompetencidjanak eseten-
kénti talzott kiszélesitése (pl. a lakaspolitika terén), ami gyengitette a kozponti, egész
varost érintd, atfogd programok megvalositasat. Fokozta a széttéredezett dnkormany-
zati struktarabol fakadoé 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 kozottiik.
A bels6 zart beépitésii lakodnegyedek problémadja a kertvarosokban ismeretlen, miként
a lakotelepek kihivasa is hidegen hagyja a belsd keriiletek 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 — erételjesebb 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 és
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 teriiletként kezeli. Gatat
szab viszont a forrasok lakoénegyed-rehabilitacids felhasznalasaban, hogy timogatas
kozvetlenill lakdépiiletek felujitdsara nem adhato. A program masik szépséghibdja,
hogy a palyazati rendszer eddig lezarult szakaszaban Budapest ¢s 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 véarosnegyed-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 megdrokolt
bérlakasallomany tovabbi sorsat, a rehabilitacios gyakorlatot, a lakasépités feltétele-
it, s végsd soron Budapest lakéaspiacanak tovabbi fejlodését is.

A lakaspiac 1990 utani atalakulasaban 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 lakast szam-
1416 allami bérlakas-szektorbol 2002-re 74 ezer maradt, az dsszes lakasallomany 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. dabra).

Osszességében tehat elmondhaté, hogy a 90-es évtized lakaspolitikaja igazabol
a nagyvarosi problémak (szegregacid, gettosodas stb.) foler6sdodéséhez jarult hozza,
mintsem a meglevd problémakat (hajléktalanok, slumosodas stb.) orvosolta volna, és
a varosrehabilitacid szempontjabdl 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
lakokdrnyezetet kinald budai hegyvidék. A természet talcan kinalja a lehet6séget a jobb
maodua lakossag szaméra az erdteljes szegregéaciora. Ugyancsak hatranyt jelent, hogy
a korabbi Kis-Budapest kdzigazgatési hatarahoz illeszkedo, foként ipari és kdzlekedési,
illetve raktarozasi tevékenységnek, valamint mas nagy térigény intézményeknek (te-
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metdk, laktanyak stb.) otthont ad6 zéna 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 jellemzd,
s lakéfunkcié — mint példaul a XI. kertiletben 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 oOta 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 kozotti 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 4tlagosan 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.

25,00 4

20,00 +

L

10,00 r r r r
5'00 | i H i i

0,00 +
1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004

014 év alattiak aranya B 60 év foléttiek aranya
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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 kdrnyezeti kiilonbségek eleve determindljak a jelentds mértékt
lakohelyi szegregaciot. A budai hegyvidék és a pesti bérhazas Gvezet markans statusbeli
kiilonbségei [ényegében mar a masodik vildghabort el6tt kdrvonalazodtak, s ha né-
mileg alacsonyabb intenzitassal, de a szocialista idészakra végig jellemzoek maradtak
(CsaNADpl G.—LADANYI J. 1992). Erre a torténelmileg kialakult szegregaciés mintara
rakodott ra a rendszervaltozas tarsadalmi ,,hozadéka”. A novekvo jovedelmi kiilonb-
ségek és a nyomdaban megjelend U tarsadalmi csoportok a tarsadalmi ranglétra két
polusat feszitik (extrém gazdagok és szegények), ami a térre is kivetiil (4—5. dbra).

A tarsadalmi polarizalddas és a nyomdban fellépd 0j tipusu lakohelyi mobili-
tas nyoman 1990 utan egyrészt tovabb erds6dott a budai hegyvidék elit-koncentralo
szerepe, masrészt megndtt a varosperem, a szuburbidk dinamizmusa. Ezzel egyiitt
felgyorsult a belsd bérhazas 6v leglepusztultabb részeinek etnikai gettdsodasa, 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-k6zép-eu-
ropai allamra is hasonldan alacsony mobilités a jellemzd (1. tabldazat).

@ Az alacsony lakdsmobilitasi rata hatterében a lakaspiac torz szerkezete, a @
bérlakasszektor csekély sulya, illetve a maganlakdsok mindenhatosiaga éppugy sze-
repet jatszik, mint a tarsadalom eloregedése, vagy a lakashitelezés késéi és vontatott
megjelenése. Az alacsony mobilitasi hajland6sag nem kedvez a rehabilitdcidonak, hiszen
annak elengedhetetlen kelléke a népesség ,,egészséges” fluktuacidja az egyes lakas-
tipusok és lakonegyedek kozott.

Tovabb rontotta Budapest megujulasi esélyeit, hogy a rendszervaltozast kdve-
tden 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-F 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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dig az agglomeracios 6vezeté 18,9%-kal, 566 ezer fordl 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 és 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 nétt. Ez ugyan még igy is je-
lentdsen elmarad Budapest egészének értékétol (21,4%), ugyanakkor egyontetlien jelzi
az eldvarosi 6vezet statusanak latvanyos emelkedését.

Az elévéarosokba irdnyuld vandorlas a lakaspiac térszerkezetét is szamotte-
véen 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 véarosrégid igazan dinamikus térszerkezeti része a rendszer-
valtozas utdn a szuburban Gvezet lett. Mig a fovaros lakasallomanya tovabb orege-
dett, s min6ségi szempontbol sem igazan javult, addig a periféria lakaspiacan egy rob-
banasszer(l fejlodés ment végbe.

Ugyanakkor egy 2003-as mobilitasi vizsgalat szerint Budapestnek elég jo esé-
lyei vannak a vandorlasbol fakado6 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 lakoéiban 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, sdt bizonyos visszakdltozési tenden-

cia is megfigyelhetd.
2. tabldzat A koltozés irdnya a koltozésiiket tervezd
haztartasok korében 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-
délyba titkdzik, amelyek egyiittesen a lakasallomany megujuldsanak alacsony szintjét ered-
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ményezték. A felsorolt nehézségek és gatld tényezok ellenére Budapest rendszervaltozas
utani fejlddésére ugyanakkor nem csupan a hanyatlés, a lakaspiaci leértékelodés volt a
jellemzd, hanem kétség kiviil kimutathatok 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 dinamizmuséanak 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 fejléddés dinamikdja a rendszervaltozas utani bo 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 kertiletek altal gerjesztett csaladi hdzas épitkezés a leginkéabb érintett.
Vizsgalataink szerint a hagyomanyos zart-beépitésti varosrészeket a feljitas 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 kiterjedést, feltjitasra szoruld bels6 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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Megujuld vérosrész

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 rehabilitacio egyoldaluan az épiiletallomany fi-
zikai feltjitasara koncentralt €s mas szocidlis (pl. munkahelyteremtd), vagy kommu-
nalis programokhoz nem kapcsolodott. Ennek eredményeként nem meglepd, hogy a
rehabilitacios tevékenység a lakossag kicserélddéséhez, dzsentrifikacidjahoz vezetett,
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 zdna 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 6szténdzné 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 kulturalis mi-
1i6 megdrzését. A varos versenyképességének javitasa érdekében a rehabilitacio tigyét
kozponti korméanyzati és Eurdpai Unids programokkal is tdmogatni kell.
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