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Aczél Gabor:

Hogyan segitik a varosfejlesztést
a Varosfejleszbt Tarsasagok?
Kozéps Ferencvaros példaja

Bevezetés

A varosfejleszi tarsasag mint varosfejlesztési modell alapja a
maganbtke és a kozjo érdekeinek Osszehangolasan alapgakis
sokan vannak, akik ugy vélik, a magan- és a kdozwmaggrdekei
ellentétesek. Ezt a szemléletet tikrozi tobb Eurapads rendelkezés
is, amely megtiltani igyekszik, hogy Onkormanyzéeruhazasok
soran a kozvagyonbol magantulajdonu ingatlanok 6d@hek.
Val6jaban a magan- és kbzvagyon ezer szalon fuggedsgymassal.
Egy varosrész rehabilitacioja, de akar csak eggl@dica térkbvezése
kapcsan példaul, ha a beruhdzas kozvetlenll cdakztmlajdonban
levé Utfellletet érinti is, 6hatatlanul gyarapodni fagra kornyékbeli
magantulajdonu ingatlanok tulajdonosai (tbbbet érdauk), vagy a
bérlbk (magasabb életmiséget kapnak, ingyen), vagy az utcabeli
uzletek, vendegk tzemeltadi (ndvekszik a forgalom). Ugyanannak a
beavatkozasnak mindig karvallottjai is vannak, pakban a
sétaloutca kialakitaskor az autdosok, vagy az autd8kre alapozo6
uzletek (butorbolt, vegyi aru). Tudomasul kell vena koz- és
maganvagyon szorosan 0sszefligg egymassal. Ezyzetetlkell ugy
kihasznalni, hogy a kétfajtéke mogott allé torekvések kdlcsbondsen
erésitsék egymast.

A maganbke fejlesztései jobbara egy-egy konkrét projektre,
ingatlanra korlatozdédnak, ezért is nevezzik ingétjesztésnek. A
kbzvagyont ehhez képest magasabb szinten, jobbse#inkben
telepulési szinten kell kezelni — ez a teleplldséziés.
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1. tablazat: A varosfejlesztés és az ingatlanfejésstsszefiiggése

Ingatlanfejlesztés Varosfejlesztés

- Egy, esetleg néhany ingatlant - Nagyobb, 6sszeflggertletre
érint terjed ki

- Jol korulhatarolt projekt - Komplex program

- Profitot hozo (vagy arra - Pénziigyi eredménye lehet
torekw) vallalkozas pozitiv, negativ vagy nullszaldés

- Privéat vallalkozas végezheti - Onkormanyzati kompetencia

Az Onkormanyzat realis célja a magikd fejlesztési kedvének
becsatornazasa lehet a PPP, azaz a Privat-PuBldwtiserség
keretében. A partnerség tagjai eg§felmagan-ingatlanfejlesét
tarsasagok, masfél pedig az ©Onkormanyzat, pontosabban az
onkormanyzatot képviséNVarosfejleszi Tarsasag.

A Varosfejleszb Tarsasag elve cimszavakban a koveikez
varos tertletén az dnkormanyzatnak tobb kilodbiéresztést kell
folyamatosan véghezvinnie. Bar hosszu tavon mindeasfejlesztési
akciotol elvarhatd, hogy novelje a kozjot, a konKejlesztések egy
része rovid tavon is megtééil jellegi, mas része nem. Az
onkormanyzat azonban még a gyorsan mediériglleq,
ingatlanfejleszi szemmel is igéretes beruhazasok végrehajtasat sem
vallalhatja fel: a k6zdsségi dontéshozatal keréteiaz atlathatésag
kovetelménye nem engedi, hogy az dnkormanyzat @ p&gekhez
hasonld rugalmassaggal jarjon el, ezért ingatllsepkent
hatranyba kertlne a piacon. Kilén gond, hogy azoiminyzat nem
torekedhet nyereségre, €s nem kilonitheti el adegsbl szarmazo
bevételeket. Osszességében: a varos fejlesztédafait érdemes egy
kulon erre a célra létrehozott Tarsasagba appariakozvagyon egy
részével és a fejlesztéshez szikséges jogositvigmlyagyutt. A
jogilag profitorintalt jelled tarsasag kozhasznusagat a meghatarozé
dnkormanyzati tulajdonosi hanyad biztositja.
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A Varosfejleszt Tarsasag (VFT) feladata nem a beruhazasok
sajateés megvalositasa, hanem

» az ebkészités (riszaki es pénzigyi tervek)

* ingatlankivasarlas (ha nem énkormanyzati tulajdon)

* tereprendezés (bontas, kdrnasités)

» a megfelad beruhazé(k) felkutatasa

» a fejlesztési folyamat pénzlgyi egyensulyanak tmésa (cash-
flow management, hitellgyintézés stb.)

« adminisztrativ informaciés feladatok (eévi renddsz@&molas az
Onkormanyzat felé, kapcsolattartdas a beruhazokkainkokkal,
lakossaggal).

A VFT mikddésének alapja a vagyon folyamatos névekedése: a
beruhadzasok réven jovedelem keletkezik, amely asakagnal
csapaodik le, ahol Gjabb fejlesztéseékeélszitesere forditjak.
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2. tablazat: Egy varosfejlesztési akcio lebonyséiteak pénzigyi

vazlata
1. AKCIO 2. AKCIO TARSASAG
BEVETELEK |KIADASOK BEVETELEK |KIADASOK BEVETELEKKIADASOK
Ingatlanértékesitésfrastruktaraingatlanértékesitésfrastruktira- - Dijazas - Mikodési
epités epités koltségek
- Onkormanyzatil- Teriilet- |- Onkormanyzati|- Tertlet-
hozzajarulas elokészités | hozzajarulas [elokészités
- Allami, - Epulet- - Allami - Epuletbontasok
nemzetkozi bontasok nemzetkozi - Lakok, bérbk
tamogatasok |- Lakok, tamogatasok | elkdltoztetése
- Bankhitelek bérbk - Bankhitelek |- Koztertletek
(utak, parkolodk,
elkoltoztetése parkok)
- Kozterlletek rendezése
(utak, - Szocialis
parkoldk, bérlakasok
parkok) epitése
rendezése - Megléw
- Szocialis épuletek
bérlakasok felgjitasa
epitése - Egyes kozcéla
- Megléw beruhazasok
épuletek megvalositasa
feldjitasa - Tarsasag
- Egyes dijazasa
kozcélu
beruhazasok
megvalodsitasa
- Tarsasag
dijazasa
EREDMENY + EREDMENY - EREDMENY +
A ferencvarosi példa
A rendszervaltas o6ta tobb VFT jott létre, tobbek ztkd
Mosonmagyarévaron, Zalaegerszegen stb. A ferensvapelda

egyrészt kozponti helyzete és sikeressége révameliedik ezek
kozul. Magam 1992-2003 koz6tt az intézmény w§e&ent jarultam
hozza a ferencvarosi varosfejlésztarsasag sikeréhez; elntksegi
tagként azota is figyelemmel kisérem annak sorsat.
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A Tarsasag 1992-ben SEM IX. néven j6tt léetre. A SEdciéte
Economique Mixte) nevet a szakmai beruhazo fraoéghl kaptuk; a
tarsasagban rajtuk kivil a pénzigyi befékte P bank is részt vett, a
tobbségi tulajdonos IX. kerileti 6nkormanyzat mlléA kerllet
gyakorlatilag a teljes felljitanddé 6nkormanyzatgatlanallomanyt
apportként vitte be a tarsasadgba. A harmas tulajumtositotta az
ingatlanvagyon, a forgéke és a szakmaisag egyutteset.

A varosrész adottsagai meglebsn rosszak voltak: az alacsony
presztiz kertlet gondjait az ésen leromlott épiletallomany,
szocialis problemak és az oOnkormanyzat gazdasatpezségei
sulyosbitottak. Az akci6 célja a kilatastalan hetymegforditasa volt,
azaz a lepusztult és alulértékelt tertlet rehduilidja, a beruhazasi
koltségek megosztasa a magan- és kozszféra k@sotipsszu tavu
adbdbevételek biztositasa az ©Onkormanyzat részér@hbihket
ezenkivil személy szerint is motivalt a francia-yag
egyuttnikodésben refl lehetség, a hazankban akkor még ismeretlen
fejlesztési modell kiprébalasa.

Az akcio alapjaul szolgald varosrendezési koncepeid
varosszerkezet mégzése mellett a kozterlletek feludjitasat, a
gyalogosforgalom ésitését (gyalogostengelyek, foldalatti parkolok),
a haztombok ésszmitését és beals zOld parkok létrehozasat,
kereskedelmi és vendeéglato letesitmények helybegaz@sat és nem
utolsésorban az épitett 6rokség védelmigtiet ki célul.

A koncepcio fontos eleme volt a hosszu tavu finangasi terv.

A Pénzigyi koncepcio6 léenyege, hogy a beruhazoktedkasra keridl
ingatlanok értéke fedezze a varosrendezési munkakségeit
(Utépités,  kozrivek  felUjitasa,  zoldteriletek  kialakitasa,
épuletbontasok stb.). A kimutathatdé pozitiv eredyhénaz
Onkormanyzat a kdvetkézxélokra fordithatja:

 a lebontott éptiletekben lakd lidrlelhelyezését szolgald (szocialis)
bérlakasok épitése

» a Kerlleti Szabalyozasi Terv szerint megmaraddedgkifelljitasa

 a lakossag ellatasat szolgald egyes kozintézméykekdovoda,
uszoda stb.) megvaldsitasa.
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3. tablazat: Finanszirozasi koncepcio

BEVETELEK KIADASOK
ONKORMANYZATI KOZTERULETEK (UTAK,
INGATLANOK PARKOLOK, PARKOK)
ERTEKESITESE RENDEZESE
VALLALKOZOKNAK
AVULT ALLAPOTU
ONKORMANYZATI EPULETEK BONTASA
HOZZAJARULAS (FOVAROSI
ES KERULETI) LAKOK, BERLOK
ELKOLTOZTETESE

BANKHITELEK , , ,
SZOCIALIS BERLAKASOK
EPITESE

MEGLEVO EPULETEK
FELUJITASA

KOZOSSEGI CELU
LETESITMENYEK
MEGVALOSITASA

Az eredmények, lassu felfutas utan 2003-ra maratgtesak, &t,

orszagos hirek voltak. Néhany adat:

e 2003-ig 4 szalloda, 3 irodahaz, egy parkoléhazaéMATAV

Szimfonikus Zenekar székhaza éplult a rehabilitaeGdeten

« 2003-ig 4208 Uj lakas épiilt

« mikdzben a beruhazas o6sszértéke exponencialiséh Baz
onkormanyzati beruhazas aranya a kezdeti 80%-1@8-29 kb. 25%-
ra csokkent

« 2008-ra gyakorlatilag a teljes akciotertilet megujnincs tobb
rehabilitalandé terllet Kozéps-erencvarosban

* dijak, elismerések:

1995: az ev lakohaza, feltjitas kategoriaban

1996: Hild Erem (Magyar Urbanisztikai Tarsasag)
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1997: Az Orszagos Ingatlanfejlesztés Palyazatja, dirM-kulondij
1998: FIABCI (nemzetkozi ingatlanfejlesztési palgtz
tulajdonképpen az ingatlanfejleézszakma ,Oscar-dija”) 1. dij a
kobzcélu beruhadzasok kategoridaban

1999: SEM D’OR-dij.

Ujlakas-épitések Ferencvarosban, 1990-2003

2003-2004. junius (29%)

1991-ig (14%)

1992-1994 (3%)

1995-1996 (4%)

1997-1998 (11%)

1999-2000 (6%)

2001-2002 (33%)

Befektetdi és Onkormanyzati raforditas 6sszehasonlitasa
(inflacioval nem korrigalt adatok) (milliard Ft)
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Tanulsagok és tévhitek Ferencvaros sikere kapcsan

Az elmult években szamtalanszor ismertettem marFa \ényegét
kulonbdd forumokon. A kbzonség résérfeltett kérdések sokszor
ismétbdnek, olykor szinte éte sejtem, milyen kérdéseket fognak
feltenni. A tovabbiakban az interneten megszoko&QF azaz
Jleggyakrabban elhangzo kérdések” stilusaban valakza modellel
kapcsolatos szkeptikus és/vagy kritikus felvetésekr

Konnyi volt Ferencvarosnak, ahol 1990-ben nem adtdk el a
tarsashazakat a lakoknak, megmaradt az dnkorményagyon. A mi
onkormanyzatunknak jészerivel mar nincs is tulagjogzért nalunk
egy ilyen Tarsasagot nem lehetne Iétrehozni.

« A modell fiiggetlen attdl, hogy az 6nkormanyzatvak vagyona,
vagy nincs.

e Sem jogi, sem anyagi szempontbdl nem kisebb ra&wd
kilakoltatni a bédket egy onkormanyzati tulajdonbdl, mint masutt
kivasarolni a tulajdonosokat egy tarsashazbol. es@&os minden
elkoltoztetett béd szamara masik bérlakast, vagy pedig vételarnak is
megfeleb lelépti dijat ajanlott fel.

« Szamos jogi megoldas létezik a tarsashazak tohbsggy 100%
tulajdoni hanyadanak megszerzésére.

« Minden O©nkormanyzat tertletén Ilehet talalni pot&isan
nyereséges beruhazasi terileteket; a kérdés az; begit-e az
onkormanyzat eltakaritani a beruhazdstdebrnyosulé tulajdoni, jogi,
rendezési vagy kozimakadalyokat (amiért természetesen majd
benyujtja a szamlat), vagy nem foglalkozik velej amatt a nyereség
vagy tisztan a maganberuhazonal csapdédik le, vagy a
maganberuhazonak is elmegy a kedve a sok akadaBgomashol
fektet be.

Nalunk egy ilyen tarsasagot nem lehetne létrehommert nincs
egyetértés a képvigestiletben.

« Természetesen mindig 0©0rém, ha egyetértés van egy
képvisebtestiletben, de ez a helyzet ritkan alb.elA legtdbb
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képvisebtestiletben, igy Ferencvarosban is szamos polifitkanacio
klizdott egymassal 1992 és 2008 kozott. A kizdelermészetes
dolog: képvisalk elté valasztéi csoportokat, sokszor egymasnak
ellentmond6 érdekeket képviselnek. A fejlesztésadsshu tavu
stabilitasat Ferencvarosban épp a SEM IX. létredmzaazaz a
szakmai szempontok politikai vitak folé emelésetds#otta. A
Tarsasag felett az Onkormanyzat gyakorolja a tatadi jogait, de a
napi menedzsmentbe nem szél bele.

A SEM IX. alapitolevele egyuttal leszogezte, hagyefolyt profitot
a tulajdonos tovabbi varosfejlesztési célokra lggdbrditani — ezzel
tovabb korlatozta a politikai vitak terét.

Az ilyen Téarsasag csak arra j6, hogy ellopjak azk@manyzat
vagyonat. A vagyon maradjon magyar kézben!

» Tapasztalatunk szerint épp ellender: mind Ferencvarosban,
mind a tobbi VFT-modellt kdvét telepilésen jeleisen nétt az
onkorméanyzati vagyon.

o« 1992 és 2007 kozott az Onkormanyzati tulajdon Utuss a
Tarsasagon belul 51%-r6l 70%-réthn

« A SEM IX. ma mar 100%-ban magyar tulajdonban \aaklfoldi
(francia) szakmai partner kivasarlasra kerult.

Azert kar volt azt a sok szép régi hazat elbontani!

* A rehabilitaciét egy alapos ingatlanfelméréézed meg, melynek
keretében (épitész, helytorténésziemlékvédelmi és mas kollegak
bevonasaval) szigorian osztalyoztuk a megmentidjitandd és a
bontand6 éplleteket.

o Az ertékesnek itélt ingatlanallomany (az emeletégak, utcai
homlokzatok szinte mindegyike) feltjitasra kerdilt.

* Ferencvaros rehabilitacidja soran ugyan valéban stsorban
foldszintes, minden esetben nagyon leromlott atlapokevés
épitészeti ertekkel biro épulet kerilt elbontagzek is tdbbnyire a
tombok belsejében, ahol korabban jéforman senki lsdta), am ezt
kompenzalja az 6sszbenyomas: a rehabilitalt vaseskben egyseges
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homlokzatmagassagu, j0 allapotu, Belbldudvarokkal gazdagitott
utcasorok alakultak ki.

o A foldszintes éplletek kivaltasa Ferencvarosbamzsgységes
homlokzatmagassag valosilieg évtizedekkel korabban kialakult
volna, ha ezt a folyamatot az @lvilaghaborl és az azt kdvet
altalanosdkehiany meg nem akasztja.

» Ferencvarosban a bontott anyag nem ment a szentbentott
elemeknek egyfajta masodlagos piaca alakult ki:oatdit téglak,
ajtok, ablakok (feltjitva, vagy disadlemként) a kortars hazai
épitészet és bdlgpitészet kedvelt alapanyagaiva valtak.

A ferencvarosi modell az volt: a szegény lakossapareljuk Ki
gazdagra!

« Tény, hogy a szocialpolitikdt nem tévesztettikzéss varos-
rehabilitaciéval, azaz kulon feladatként értékelaikertlet szocialis
€s épitett oOrokségi problémainak kezelését. Az gmz,i hogy a
kikOltoztetett béwk gyakran nem Ferencvarosban, hanem mas
budapesti kertletben vagy vidéken talaltak otthorguknak. A
szocidlis ugyek kezelése meglatasunk szerinbselban nemzeti,
masodsorban éfarosi felebsségvallalast jelent, a kerilet keze a
legkevésbé szabad ebben a kérdésben.

* Ferencvaros ugyanakkor példamutaté szociali$h@dt épitett ki,
melynek keretében gondot fordit a kerileti hatr&nywelyzeiek
szocialis foglalkoztataséara, a szegregacio csokkéns, tovabba az (j
generacio képzésére, életesélyeinek javitasark &zantézmények
biztositjdk, hogy a kerulet soha tdbbé ne legyenféaaros
szegénynegyede.



