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BEVEZETO

,Ugy vélem, viszonylag kozel jarunk az igazséghoz — amely tulsdgosan bonyo-
lult ahhoz, semhogy megkozelitésénél tobbrél lehetne sz6 —, ha megallapitjuk,
hogy a matematikai gondolatok a tapasztalatban gyokereznek, noha a csaladfa
sokszor hosszu és bizonytalan. Az egyszer megfogant eszmék azonban sajat kii-
16n életet kezdenek élni, amelyet csaknem teljesen esztétikai inditékok korma-
nyoznak, sokkal inkabb mtivészethez, mint barmi mashoz, elsésorban valami
tapasztalati tudomanyhoz hasonlithaté médon. Még valamit szeretnék hang-
stlyozni, éppen ezen a ponton. Amint valamely matematikai diszciplina sajat
empirikus forrasatdl egyre messzebb keriil, vagy még inkabb, ha mar a maso-
dik vagy harmadik generdcional tartunk, amelyet a »val6sagbodl« ered6 kérdés-
feltevések csupan kozvetetten inspirdlnak, egyre komolyabb veszéllyel kell
szembenézniink. A targykor mindinkabb pusztan esztétizalova, lart pour lart-
ra valik. Ez még nem okvetleniil baj, ha olyan szomszédos, hozzakapcsol6dd
tertiletekkel rendelkezik, amelyek megérizték a tapasztalathoz valé kozvetlen vi-
szonyukat, vagy ha kivételesen jol fejlett izlésti kutatok befolyasa alatt all. Azon-
ban rohamosan né annak a veszélye, hogy az ilyen diszciplina a legkisebb el-
lendllas irdanyaba fejlédik tovabb, hogy a folyam, forrasatol nagy tavolsagban,
egy sereg jelentéktelen agra szakad, kiillonbozo részletek és szovodmények szer-
vezetlen tomegévé valik. Mds szavakkal a tapasztalati forrastol tulsdgosan mesz-
sze vagy tulsagosan sok csaladon beliili, absztrakt keresztez6dés utan a mate-
matika egy-egy fejezetét az elfajulas veszélye fenyegeti. Kezdetben rendszerint
klasszikus a stilus, ha a barokka vélds tiinetei mutatkoznak: a vészjelek meg-
szdlaltak. Konnyt lenne példakkal szolgalni, végigkdvetni egy-egy specialis fe-
jezet fejlodését a barokk, s6t a rokokd irdnyaban, azonban ehhez is tulsagosan
nagymértékben lenne sziikségiink a technikai részletekre. Ha barhol a fejlé-
désnek erre a fokara érkeziink, egyediili orvossag a forrashoz valé megujulé
visszatérés, a targykornek tobbé vagy kevésbé kozvetlentil tapasztalati jellegt
eszmékkel valo felfrissitése. Meg vagyok gy6zédve arrol, hogy a matematika
tideségének és életerejének mindig is ez volt a feltétele, s ez marad a jovében is.”!

Bevezetd
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Amit a fenti szoveg szerz6je, Neumann Janos igaznak és meggondolando-
nak tartott az egzakt tudomanynak - a matematikdnak — a tapasztalatban gyo-
kerezésére vonatkozoan, az még inkabb utmutatasul szolgalhat az olyan ke-
vésbé egzakt teriiletek elméleti kérdéseiben, mint amilyen az urbanisztika, az
épitészeti orokség védelme és a varosfejlesztés.

Ezért az idézett gondolatokat szem el6tt tartva arra torekszem, hogy
amennyire Ertekezésem tdrgyénak sajatossagai ezt egyéltaldn értelmezhetévé
teszik, Ertekezésemben a lehetd leginkabb a fellelhet6 eredeti forrasokhoz, a ta-
pasztalaton alapuld eszmékhez és a gyakorlathoz kapcsolddva fejtsem ki mon-
danivalomat.

PHD-ERTEKEZES

TEZISEK

l. Tézis:

Az épitészeti egyiittesek az épitészeti orokség kiemelkedd jelentéségili részét
alkotjdk a varosrehabilitacids gyakorlat és az integralt védelem szempontjabdl.

Il. Tézis:

A varosfejlesztés a varosi szovet Gj vagy megujult darabjanak eléallitasat je-

lenti. Ezen beliil a varosi szovet megujult darabjanak el6allitasa a varosreha-
bilitacio.

lll. Tézis:
A varosi szovet az épiiletek és az épiiletek altal alkotott épitett terek egyiittese,

a helyi tdrsadalom életének és miikodésének fizikai kerete, a varosi élet anya-
gi hordozdja, amellyel kolcsonhatasban létezik.

IV. Tézis:
Kiil6nb6z6 varosokban és ugyanazon varosok kiilonb6zé helyszinein nem le-

het egymassal teljesen azonos varosi ,,szévetdarabokat” taldlni a III. tézis sze-
rint definialt vérosi szovetbdl.

Tézisek
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V. Tézis:
A varosfejlesztés és a varosrehabilitdcié keretében torténd fizikai beavatkoza-

sok a varosi szovet fizikai atalakitasara irdnyulnak a varosi élet fizikai feltéte-
leinek javitasa érdekében.

VI. Tézis:

Az urbanisztika elméletének és gyakorlatanak multja azt jelzi, hogy a nyugati
civilizaciéban a varosfejlesztés altaldnos célja végsé soron altalaban az, hogy a
varosi szovet olyan fizikai keretet alkosson a varosi élet szamara, amely

= SzEp,

= egészséges (higiénikus),

= kényelmesen hasznalhato.

VII. Tézis:

Az elmult masfél évtized folyaman kialakult - és egyre jobban terjed - Ma-
gyarorszagon az épitészeti 6rokség integralt védelmének szolgalatara alkalmas
operativ varosfejlesztés bevalt modszertana és eszkoztara, amely a kozszféra
és a maganszféra strukturalt egytittmikodésén alapul.

PHD-ERTEKEZES

AZ EPITESZETI OROKSEG

Az Eurdpa Tandcs tagallamai — akkor még Magyarorszag nélkiil — 1985. okto-
ber 3-an Granaddban irtak ald az eurépai épitészeti 6rokség integralt védel-
mének alapdokumentumat, az Eurépa Tanacs (a tovabbiakban: ET) 121. sza-
mu Egyezményét (a tovabbiakban: Egyezmény) az Eurdpai épitészeti 6rokség
védelmérdl. Ennek utolsé bekezdése szerint az Egyezmény angol és francia
nyelven késziilt, mindkét szoveg egyarant hiteles.

Jelen Ertekezés alapjaul az Egyezmény eredeti, francia nyelvti szovege
szolgalt.

Az Eurdpa Tanacsba tortént felvétele utan a Magyar Koztarsasag is alairta
az Egyezményt.

Ertekezésem targya szempontjabél az Egyezményben foglaltakbél kiemel-
kedd jelentdségiik van az alabbiaknak:

A bevezetd rész negyedik bekezdése rogziti, hogy az Egyezmény az ET
1976. aprilis 14-én elfogadott (76) 28. szamu Hatarozatdra tekintettel késziilt,
amely a nemzeti szintd torvényi és jogszabalyi rendszereknek az épitészeti
orokség integralt védelmi kovetelményeivel valé harmonizalasara vonatkozik.

Az Egyezmény 10. cikkelye szerint minden aldiré tagallam kotelezettséget
vallal, hogy olyan politikakat fogad el az épitészeti 6rokség integralt védelmé-
re vonatkozdan, amelyek:

1. a teriiletfejlesztés, valamint a varosrendezési tervezés és a varosfejlesztés
lényeges célkittizései kozé helyezik az épitészeti orokség védelmét, és biz-
tositjak ennek a kovetelménynek a figyelembevételét mind a rendezési és
fejlesztési tervek kidolgozasanak, mind az épitési munkak engedélyezésé-
nek kiilonboz6 fazisaiban;

2. az épitészeti orokség helyreallitasara és fenntartasara iranyulé programo-
kat idéznek elé;

Az épitészeti 6rokség
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3. akulturalis, a kornyezetvédelmi és a teriiletfejlesztési targyu politikak kie-
melked6 elemévé teszik az épitészeti 6rokség megdrzését, élettel vald meg-
toltését és elényos tulajdonsagainak bemutatasat;

4. a teriiletfejlesztés, valamint a varosrendezési tervezés és a varosfejlesztés
keretében, amennyiben lehetséges, elsegitik azon épiiletek megdrzését és
hasznositasat, amelyek sajat jelentésége ugyan nem indokolja védelmiiket
ajelen Egyezmény 3. cikkelyének 1. pontja szerint (vagyis jogszabaly alap-
jan nem védettek), de értéket képviselnek a varosi vagy a vidéki kornyezet
szempontjabol;

5. eldsegitik a hagyomanyos épitési technikaknak és épitéanyagoknak az épi-
tészeti O6rokség jovéje szempontjabdl elengedhetetlen alkalmazasat és fej-
lesztését.

Az Egyezmény 11. cikkelye szerint minden alair¢ tagallam kotelezettséget val-

lal, hogy az 6rokség épitészeti és torténeti jellegének messzemend figyelem-

bevételével elGsegiti:

= avédett javak hasznositasat a mai igényekkel szamot vetve;

= arégiépiiletek atalakitdsat az 4j haszndlati médoknak megfelel6en, ameny-
nyiben ez indokoltnak bizonyul.

A Granadai Konvenciéban a meg6rzendé épitészeti 6rokség fogalmanak ki-
terjesztett értelmezése dontd jelentdségul valtozast hozott az 1970-es éveket
megeldz6 korszakot jellemz6 - elsésorban az orszagos szinten, jogszaballyal
védett miiemlékek megdvasara dsszpontositd — szemlélettel és gyakorlattal
szemben. Ez tette lehet6vé a mai Eurdpai Unio teriiletén uralkodéva valt va-
rosrehabilitacios és épitészeti értékvédelmi gyakorlat széles kort elterjedését a
XX. szazad utolsé évtizedeiben. Az Egyezmény 1. cikkelyének 2. pontja szerint
ugyanis az ,épitészeti 6rokség” fogalmaba nemcsak a mtiemlékek (1. pont) és
a kulturtdjak (3. pont) tartoznak bele, hanem az épitészeti egytittesek is. Eze-
ket az Egyezmény igy hatarozza meg: varosi vagy vidéki épiiletek homogén

PHD-ERTEKEZES

csoportosulasai, amelyek torténelmi, régészeti, miivészeti, tudomanyos, tarsa-
dalmi vagy miiszaki jelentéségiik miatt figyelemreméltoak, és kielégité mér-
tékben Osszefliggd rendszert alkotnak, hogy topografiailag lehatarolhatoak le-
gyenek.

Az eurdpai gyakorlatban az épitészeti egyiittesek fogalma szorosan 9ssze-
fonédott az integralt védelemével, mivel a jogszabalyokkal védett miiemléki
értékekkel szemben ez a kategéria nagyon rugalmasan értelmezhetd, igy ki-
csuszik a kozigazgatasi definiciok kotottségeinek haldjabdl, és nagyon sokféle
térbeli entitdsra alkalmazzdk egy épiilettombtdl kezdve egy varosnegyeden
vagy varosrészen at akdr egy egész faluig vagy varosig.? Az épitészeti orokség
korébe tartozd épitészeti egyiittesek tehat a varosi szovet kiilonb6z6 nagysagu
darabjainak meghatdrozd jelentéségii részét tehetik ki nem csak mindéségi, de
akar mennyiségi szempontbdl is, akdr a jogilag védett miemlék objektumok-
kal, akar nélkilik.

Az épitészeti 6rokség
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AZ INTEGRALT VEDELEM

Az integralt védelem a régi épiiletek és éptiletegytittesek megdvasa, helyreal-
litasa, rehabilitdcidja annak érdekében, hogy a modern tarsadalom szdméra
hasznalhatova tegyiik és beillessziik — integraljuk — ¢ket a vidék és a varosok
rendezésébe és fejlesztésébe az épiilettomb léptékétdl a régidéig.

Az 6rokség integraldsanak gondolata, amely hosszabb ideje jelen van a kor-
tars rendezési és fejlesztési tervezésben, annak kapcsan keriilt el6térbe, hogy
nyilvanvaléva valt: a torténeti épitészeti egyiittesek megérzése sokkal komp-
lexebb probléma, mint az egyes mtiemlékeké, és védelmiiket sokkal nehezebb
ugy kezelni, hogy mizeumma valtoztatjuk 6ket.

Mar az Athéni Charta konferencidjan felmeriilt ez a kérdés. G. Nicodemi
az els6k kozott fogalmazta meg az integralt védelem céljait, miszerint ,nem
arrdl van sz6, hogy a miiemlékeket az életen kiviil helyezziik ... Tudni kell
megérteni 6ket, és €16 helyet adni nekik egy él6 varosban”. A XX. szdzad utol-
s6 harom évtizedében az 1950-es és 1960-as évek brutalis ujjaépitési gyakor-
latanak visszahatasaként és a gazdasagi valsag kovetkeztében el6térbe kertiltek
az épitészeti orokség kulturdlis és gazdasagi értékei, aminek kovetkeztében az
épitészeti orokség integralt védelme Eurdpaban a varosrendezés és varosfej-
lesztés 1ényeges dimenziojava valt. Az integralt védelem az épitészeti 6rokség
védelmezdit, a varosrendezoket és varosfejlesztéket szorosan dsszekapcsolva,
specialis jogi, finanszirozasi, kozigazgatasi és technikai eszkozoket kovetel.?

PHD-ERTEKEZES

AZ OPERATIV VAROSFE|LESZTES

Az operativ varosfejlesztés a kozszféra altal irdnyitott, illetve ellenérzott akci-
Ok egyiittese, amelyek targya rendezett varosi teriiletek, Gj vagy megujult (fel-
ujitott, restauralt, rehabilitalt) épiiletek, épiiletegyiittesek — beleértve az épité-
szeti 6rokség részét képezo épitészeti egyiitteseket is — eldallitasa. Az 4j vagy
megujult épiiletek, épiiletegyiittesek mellett — velitk 6sszehangolva — az ope-
rativ varosfejlesztés az 0j vagy megujult kozteriileteket és mas — nem kozossé-
gi tulajdont - épitett tereket is elédllit.

Az operativ varosfejlesztés tehat mar a definicid szintjén 6sszefonddik az
épitészeti 6rokség integralt védelmével, hiszen a megujult (felujitott, restau-
ralt, rehabilitdlt) épiiletek, éptiletegyiittesek — amelyek korébe fogalmilag be-
letartoznak a Granadai Konvencio szerinti épitészeti egytittesek is — el6allita-
sa nélkiil az operativ varosfejlesztés nem lenne értelmezhetd.

Az operativ varosfejlesztés sokféle — elvben hasznalhato — eszkozét a fejlett
nyugat-eurdpai gyakorlat titkrében attekintve megallapithatd, hogy koziilik
az elmult négy évtizedben legszélesebb korben talan a franciaorszagi 6ssze-
hangolt varosfejlesztési teriilet — a zone daménagement concerté (ZAC) - fej-
lesztése kapcsan kialakitott eszkozrendszer valt hasznalatossa, amely egyben a
bevalt magyarorszagi gyakorlat el6képe is.

A Magyarorszagon Aczél Gabor és Bajnai LaszIl6 altal kialakitott, bevalt ha-
zai modszertant és eszkoztarat — ami a varosfejlesztési akcidtertiletek komplex
varosfejlesztési akciotervek alapjan torténd fejlesztését teszi lehet6vé — a ZAC
modellhez kapcsolodva kifejlesztett europai modszertannak és eszkoztarnak a
hazai gazdasagi és jogi szabalyozasi kornyezetbe torténd integralasaval hoz-
tak 1étre az elmult két évtized soran.

Ez a mddszertan és eszkoztar 2003-t6l szervesen beépiilt az Eurdpai Unid
Magyarorszagon alkalmazott varosrehabilitacids tamogatasi mechanizmusa-
nak szakmai feltételrendszerébe®, amivel a finanszirozas korabbi nehézségei
egy iddre jelent6s mértékben enyhiiltek. A mddszertan és az eszkoztar haté-
kony hasznalata érdekében azonban még sok az elvégzendé feladat, amit a

Az operativ varosfejlesztés
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szakmai ismeretek terjesztésével jelen Ertekezésemmel is szeretnék el8segite-
ni. Az Ertekezésemhez csatolt portféliom anyaga illusztralja a beépiilés folya-
matanak egyes fontos mérfoldkoveit, és felvazolja a jelzett tennivalokat, azon-
ban disszertaciomnak nem képezi els6dleges targyat a bevalt modszertan és
eszkoztar szakpolitikaba torténd beépiilési folyamatanak a teljesség igényével
torténd részletes ismertetése, ezért azzal itt nem foglalkozom részletesebben.
A folyamat néhany alapveté mozzanatanak, elemének ismertetése azonban
megkeriilhetetlennek ttinik. Ilyen példaul maganak a varosfejlesztésnek a de-
finicidja és annak beépiilési folyamata.

A varosfejlesztést magat a fejlett eurdpai gyakorlat és a hozzakapcsolddo el-
mélet alapjan Virosfejlesztés cimti konyvemben 2007-ben® ugy definialtam, hogy
»a varosfejlesztés targya az épiiletek és az altaluk létrehozott épitett terek altal al-
kotott varosi szovet atalakitasa annak érdekében, hogy a varos egy olyan j vagy
megujitott darabjat valdsitsuk meg, ahol jo — vagy a korabbinal jobb - élni”

Az emlitett definici6t tovabb részleteztem, és bévebben kifejtettem a 2009-
ben megjelent, a mellékelt portféliomban bemutatott, Az akcidteriileti terv mod-
szertana és a vdrosfejleszto tarsasdg ciml konyv’ el6szavaban: ,, A varosfejlesztés
a varosi szovet egy Uj vagy megujult darabjanak el6allitasat jelenti. Ezen beliil a
varosi szovet egy megujult darabjanak el6éllitasa a varosrehabilitacio.

A varosi szovet az épiiletek és az épiiletek altal alkotott épitett terek egyiit-
tese, a helyi tarsadalom életének és miikodésének fizikai kerete — a vérosi élet
anyagi hordozdja.

A varosfejlesztés és a varosrehabilitacio keretében torténd fizikai beavat-
kozdsok a varosi szovet fizikai dtalakitdsara iranyulnak a varosi élet fizikai fel-
tételeinek javitasa érdekében.”

A fenti, 2009-es definiciom valt a szakértdi és szerz6i kozremiikodésem-
mel késziilt, integralt varosfejlesztési stratégiakra (IVS), akcidteriileti tervek-
re (ATT) és varosfejleszté tarsasagokra vonatkozd, a megvalositasorientalt va-
rosfejlesztési stratégiak, valamint az EU-tamogatasok felhasznalasaval torténd
operativ varosfejlesztés magyarorszagi eszkoztarara vonatkozo, 2009-ben ki-
adott minisztériumi szakpolitikai utmutatas, a Virosfejlesztési kézikonyv® fo-
galmi alapjava az alabbi konkrét megfogalmazasban:

»A jelen kézikonyv alkalmazdsa szempontjabol a varosfejlesztés a varosi

1”7

szovet egy 4j vagy megujult darabjanak eldallitasat jelenti. Ezen beliil a varosi

PHD-ERTEKEZES

szovet egy megujult darabjanak el6éllitasat nevezi jelen kézikonyv varosreha-
bilitacionak.

A varosi szovet az épiiletek és az épiiletek altal alkotott épitett terek egyiit-
tese, a helyi tarsadalom életének és miikodésének fizikai kerete — a varosi élet
anyagi hordozdja.

[...]

A vérosfejlesztés és a varosrehabilitdcié keretében torténd fizikai beavat-
kozasok a varosi szovet fizikai atalakitdsara iranyulnak a varosi élet fizikai fel-
tételeinek javitasa érdekében”

A fenti definiciok jelentéségét az adja, hogy a gyakorlatbdl taplalkozd el-
méletre tdamaszkodva megfogalmazott, altalanos érvényt, egyszeri meghata-
rozasokra rendkiviil dsszetett, sokrét(i szakmai tevékenység épitheté azonos
alapokon és logikaval, de teljesen kiilonbo6z6 konkrét tartalmakkal, az egyes
fejlesztési helyszinek egymastol eltéré adottsagainak megfelelGen.

Masrészt az alapvetd fogalmak meghatarozasa, és az ebbdl kovetkezo al-
kalmazasi logikak vilagossa teszik egyes varosfejlesztéshez kapcsolodo kérdé-
sek — példaul palyazati itmutatokban megjelend ,,szakmai” kovetelmények —
altalanositasokon alapuld beallitasainak szakmai korlatait is.

A leirtak alapjan ugyanis vilagosan lathat6va valik, mennyire lehet az ur-
banisztikat és benne a varosfejlesztést tiszta tudomanyként felfogni, amely bi-
zonyos tudomanyos algoritmusok alapjan, a konkrét adottsagok ismerete nél-
kiil is helyesen tud megvalaszolni lokalisan felmeriil kérdéseket, vagy
mennyiben célszerti inkabb ugy tekinteni ra, mint tapasztalatokon alapul¢ el-
méletre, amely a lehetdségek keretei kozott pluridiszciplinaris egytittmiiko-
déssel hasznositja a modern természettudomanyok és tarsadalomtudoményok
egyes esetekben alkalmazhaté vivmanyait is a helyi adottsagoknak megfelel6
konkrét vélaszok megfogalmazasa soran.

A bemutatott definicidk arra az analdgidra épiilnek, hogy a vérosi szovet
ugyanugy a varosi élet fizikai kerete, hordozdja, mint ahogy az emberi test az
emberi élet fizikai hordozéja.

A tudomany nem tudja definialni az életet. A tudomany csak az emberi
testet tudja meghatarozni, ami az emberi élet fizikai hordozdja. Bar a tudo-
many tobb szempontbdl és tobb szinten ad erre tobbféle definicidt, végered-
ményben azonban mégis megallapithato, hogy az emberi testet magaban fog-
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lalé anyagi vilagnak a tisztdn fizikai-matematikai (természettudomanyos) de-
finicidja sem kielégit6 és kozel sem teljes, még napjainkban sem. A rendelke-
zésre allo fizikai-matematikai definiciok csak a maguk sajatos szintjén érvé-
nyesek. Mikozben a hétkoznapi életiinket és a kényelmiinket biztositd
technoldgiak nagy részét leir¢ fizika mar régen meghaladotta valt a modern
természettudomany olyan vivmanyai kovetkeztében, amelyeket maguk a tu-
ddsok sem mindig értenek tokéletesen. A legtijabb eredményekkel kapcsolat-
ban sem tudjuk példaul, hogyan egyeztetheto ossze a ,,kerek egészet” alkoto vi-
lag két kiilonboz6 leirdsa, a kvantummechanikai és a relativitaselméleti, mint
ahogy tobbek kozott azt sem tudjuk biztosan, mi okozza a gravitaciét. Ha-
gyomanyos természettudomanyos ismereteink ugyanakkor elégségesek ah-
hoz, hogy technolégian alapuld tarsadalmunk létezni tudjon, és kényelmessé
tegye hétkoznapi életiinket. Mindez annak ellenére igy van, hogy a matemati-
ka és a fizika tobb évezredes multra visszatekint6 egzakt tudomany.

A matematikaval és a fizikaval szemben a ma urbanisztikanak nevezett,
sokkal kevésbé egzakt komplex szakteriilet nem tobb évezredes, hanem el6z-
ményeivel egyiitt bé fél évezredes multra tekinthet vissza.

Az urbanisztika elmélete az 1867-ben megjelent Téoria general de la Ur-
banizacion ciml miivel sziiletett meg. Szerzdje, Ildefonso Cerda spanyol
mérnok készitette el Barcelona bévitésének varosrendezési tervét 1859-ben,
melynek megvaldsitasa mar javaban zajlott, amikor megjelent paradigma-
tikus konyve. Olyan miirél van sz6, amely a gyakorlatbdl indul ki, és azal-
tal is nyer igazolast, vagyis a varosfejlesztési tervbol, amit a szerzo készitett,
és amelynek megvaldsitasa a szerz6é kozremiikodésével folyamatban volt az
elméleti m megirasakor. A Téoria general de la Urbanizacion hasznalta el-
sOként tudatosan és szisztematikusan az urbanizacio kifejezést mint kulcs-
szot, meghatarozva a kozszféra tudatos és osszefiiggd varosfejlesztési tevé-
kenységének {6 iranyvonalat. Egy tevékenységét, amely a varosrendezési
terv altal el6zetesen definialt konkrét varosfejlesztési célokat kivan megva-
l6sitani.

Cerda paradigmatikus konyvét és a késdbbi alapmuveket (mint példaul Sit-
te Der Stadtebau mive vagy le Corbusier La Cité Radieuse cimu alkotasa) a
kordbbi négy évszazad épitészeti Ertekezései és utdpidi elézték meg. Az emli-
tett négyszaz év két alapmive a kovetkezé volt:
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= Leon Battista Alberti De re aedificatoria (magyarul: ,,Az épités kérdésérdl”)
ciml miive (1485-ben jelent meg Firenzében) és

= Morus Tamas Utdpia ciml miive, mely 1516-ban jelent meg Louvainben.

Nyilvanvalé, hogy az urbanisztika ugyantugy nem tud tudomanyos valaszt ad-
ni arra a kérdésre, hogy mi a vérosi élet, mint ahogy a néla jéval nagyobb mult-
ra visszatekinté természettudomany sem tudja meghatarozni az emberi élet
mibenlétét. Ahogyan az emberi élet fizikai kereteit adé emberi testnek a teljes
értékl tudomanyos meghatarozasaval is ados a tobb évezredes multra vissza-
tekint6 egzakt természettudomany, ugyanugy a varosi élet fizikai keretei sem
irhatdk le tértdl, id6t6l, konkrét koriilményektdl fiiggetleniil altalanos érvény-
nyel és tokéletes tudomanyos megbizhatdsaggal az urbanisztika viszonylag fia-
tal tudomanyos eszkoztaraval.

Azonban ugyanuigy, ahogyan mai ismereteink szintjén a természettudo-
manyok is megvalaszoljak az emberi élet anyagi keretével kapcsolatos kérdé-
seket, hosszabbad, egészségesebbé és kényelmesebbé téve életiinket, az urba-
nisztika is ad a gyakorlatban hasznalhaté és a tudomdnyos ismeretek mai
szintjének megfelel$ valaszokat a varosi élet fizikai keretével kapcsolatos kér-
désekre, amivel egészségesebbé, kényelmesebbé téve a varosi életet, meg tud fe-
lelni gyakorlati céljainak.

Az analdgia szerint az élet ezen, egyénenként-helyenként valtoz6 adottsa-
gu fizikai kerete az, amit ismereteink adott szintjén mindkét esetben konkré-
tan meg tudunk ragadni: a varoséban csakugy, mint az emberében is. Ezt az
egyedi/helyi fizikai keretet tudjuk kezelni, jobba tenni mai ismereteink és esz-
kozeink szintjén, hogy az altala hordozott emberi élet jobb legyen, ahogy a
gyogyitas és az orvostudomany targya az egyedi és megismételhetetlen embe-
ri test jobbd tétele révén az egyedi és megismételhetetlen emberi élet jobba,
egészségesebbé tétele.

A virosi élet fizikai kerete, a varosi szovet ebben az értelemben képezi az
operativ varosfejlesztés targyat.

A varosi szovet a legaltalanosabban alkalmazhato definici szerint - az ur-
banisztikat megalapoz6 mivek, valamint a gyakorlat alapjan - az épiiletek, va-
lamint az épiiletek dltal meghatdrozott épitett terek komplex egyiittese, ami
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jellemzd tulajdonsagainak koszonhetden végtelen valtozatossagot mutat (pél-
daul elhelyezkedése, elemeinek funkcidi, fizikai allapota és tulajdonjogi jel-
lemz6i, szintteriilet-stirtisége, morfoldgiai tulajdonsagai, tipologia jellemz6i
szerint).

Az operativ varosfejlesztés mindig ezt a varosi szovetet alakitja at a varos uj vagy
megujitott részeit 1étrehozva, lényegében azonos altalanos célok érdekében.

Megfigyelhet6 ugyanis, hogy Eurépaban a varosfejlesztés altalanos céljai
végs soron szinte mindeniitt ugyanazok voltak a XIX. és a XX. szazad folya-
man, vagyis hogy a vérosi szovet olyan fizikai keretet alkosson a varosi élet
szamara, amely

= sZ€p,
= egészséges (higiénikus),
= kényelmesen hasznalhato.

A varosfejlesztés dltalanos céljainak konkretizalasa kiillonb6z6 helyszinek ren-
dezési és fejlesztési terveiben torténhet meg a helyi adottsagoknak megfeleld-
en, magaban foglalva az épitészeti 6rokség integralt védelmét is. Ezeknek a cé-
loknak a kozszféra irdnyitdsaval torténd aktiv valdra valtasat szolgalja az
operativ varosfejlesztés.

Amennyiben meg kivanjuk 6rizni épitészeti 6rokségiinket, hatékony segit-
ségiil szolgalhat az operativ varosfejlesztés bevalt modszertananak és eszkoz-
taranak alkalmazasa, ami Eurépaban tobb mint fél évszazada, Magyarorszagon
két évtizede allja a probat.

Jelen Ertekezésemben és portfoliomban ezt a médszertant és eszkoztarat
mutatom be a kifejlesztése és elterjesztése soran kifejtett gyakorlati és elméle-
ti munkdssagom alapjan.
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AZ OPERATIV VAROSFE|LESZTES MODSZERTANA

A varosfejlesztés teriiletén a rendszervéltozas utdni jellegzetes 6nkormanyza-
ti magatartast mi sem jellemzi jobban, mint az egyik 6nkormanyzat esetleges
aktiv varosfejlesztési szerepvallalasat felvetd kérdésre adott tipikus valasz: ,,ko-
szonjiik a javaslatot, de ndlunk a varosfejlesztés tigye mar megoldodott, elké-
sziilt az dltaldnos varosrendezési terv”. Az életbdl vett példa tartalma szélsGsé-
ges helyzetet jelez. Egy eurdpai iskolakban tanult fiatalabb hazai szakember
képzeletét ma mar messze meghaladna, hogy egy ilyen mondat elhangozhat,
vagy egy onkormadnyzati vezetd levelébe bekeriilhet egy eurdpai orszagban.
A “90-es években mégis altalanosan jellemz6 volt a benne megnyilvanuld
szemlélet. Lényegében ugyanaz az 6nkormanyzati gondolkodasmoéd mutat-
kozott meg ilyen szélséségesen, mint ami szalonképesebben, a korszerti piac-
gazdasagi gondolkodas latszatat keltve, a szakmaisag alarca mogé bujva sok-
kal gyakrabban elhangzott az épitészeti 6rokség integralt védelmét lehetévé
tevd, kifejezetten bonyolult, nagy volument és hosszu id6 alatt megvalositha-
to, hosszu id6 alatt megtériils, jelentds infrastrukturalis beruhazasokat igény-
16 komplex varosfejlesztési akciok tekintetében is, annak indoklasara, hogy a
kozszféranak, és killondsen az 6nkormanyzatnak miért nem kell semmit sem
tennie. Igy hangzott: ,mi egy dinamikusan fejl6dé véros vagyunk, a befekte-
t6k egymasnak adjdk a kilincset a varoshazan, a piac mindent megold, nincs
itt sziikség aktiv onkormdnyzati részvételre a varosfejlesztésben; vannak sza-
balyozasi terveink, varjuk a befektet6ket, akik megvalositjak™
Ezzel a passziv magatartassal szemben a Ferencvaros, Zalaegerszeg és Mo-

sonmagyardvar onkormanyzata a komplex varosfejlesztési projektek tekinte-
tében felismerte a kovetkezoket:

A fejlesztéseket megalapozé varosrendezési tervekben rogzitett 6n-
kormanyzati varosfejlesztési elképzeléseket meg kell valdsitani.

A megvaldsitas folyamata az operativ varosfejlesztés. A nem varosi
rangu telepiilések telepiilésrendezési terveiben rogzitett fejlesztési elképzelések
megvalositasara, a telepiilésfejlesztésre ugyanez a logika érvényes.

Az operativ varosfejlesztés médszertana
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Az operativ varosfejlesztést, telepiilésfejlesztést a telepiilési 6nkormany-
zatnak kell kézben tartania és iranyitania.

A komplex varosfejlesztési akciok végrehajtasara iranyuld operativ varos-
fejlesztés soran az onkormanyzatnak a fejlesztés folyamatat addig a pontig kell
elvinnie, ahol a maganszféra vallalkozasai be tudnak kapcsolddni, mert az épit-
kezés minden miiszaki-fizikai és épitési jogi el6feltételét biztositva megterem-
ti a tevékenységiikhoz nélkiilozhetetlen épitési lehetdségeket.

Az operativ varosfejlesztés hatékonyan eldsegiti az épitészeti orokség in-
tegralt védelmét.

Egy 0sszetett miiszaki és funkcionalis tartalmu fejlesztés hatékony megva-
l6sitasa csak vilagosan meghatarozott, biztos alapokra épithetd.

A komplex varosfejlesztés egy kiilonbozé tartalmu és jellegti elemekbdl 6sz-
szetev6do projektcsomag dsszehangolt megvalositasa egy bizonyos varosrész-
ben a varosi szovet atalakitasa érdekében. Azt, hogy az emlitett ,,csomag”
konkrétan mit tartalmaz, az adott teriiletre vonatkozé varosrendezési terv, és
a megvaldsitasara iranyulé komplex varosfejlesztési akcidterv tartalma hata-
rozza meg. A projektek kozott szerepelhet példaul a kozmivek, a kozlekedési
hélézat, a zoldfeliileti rendszer fejlesztése vagy helyreallitasa, kozcélu létesit-
mények felépitése vagy feldjitasa, kiillonboz6 funkcidja épiiletek felépitése vagy
feltjitasa a legkiilonfélébb osszetételben, funkcidban, épitészeti és varosépité-
szeti megformalasban, volumenben, esztétikai és miiszaki szinvonalon vagy
bonyolultsagi fokon, a konkrét nkormanyzati fejlesztési elképzelésnek és te-
leptilésrendezési tervnek megfelelGen.

Annak érdekében, hogy egy fejlesztést megalapozé varosrendezési tervben
(telepiilésszerkezeti és szabalyozasi terv annak dsszes aldtamaszté dokumen-
tumaval és mellékletével) a telepiilésrendezési tervezés eszkozeivel meghata-
rozott tényleges varosrendezés — vagyis varosfejlesztés — célallapota elérésé-
hez vezet6 folyamat (az operativ varosrendezés, illetve varosfejlesztés) helyesen
értelmezhet6 és hatékonyan végrehajthato legyen, elengedhetetlen az alapfo-
galmak és az alapvetd szerepek tisztazasa. A fejlesztés hatékony megvaldsita-
sahoz sziikséges biztos alapok lerakdsa a varosfejlesztés és az ingatlanfejlesztés
fogalmainak megértésével és vilagos meghatarozasaval kezdddik.
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Az 6nkormanyzati fejlesztési elképzelések alapjan a fejlesztéseket megalapozd
varosrendezési tervekben az egyes varosrészekre megfogalmazott, a jovében el-
érend6 célallapot nagyszamu és sokféle elembdl tevédik ossze. Az adott ele-
meket és tulajdonsagaikat jellemz6 mindségi és mennyiségi paraméterek je-
lentds mértékben eltérnek azoktol, amelyek a kiinduld allapotot és annak
elemeit jellemzik. A kiindul6 helyzet és a célallapot eltérései kozott mindig meg-
jelenik a teriilet egésze vagy egy része tekintetében az eredeti és a fejlesztés ered-
ményeként kialakult telekstruktura eltérése. Az a sokszereplés, tervszertien
végrehajtott, 0sszehangolt tevékenységet jelentd folyamat, amely a kiinduld
allapotbol a célallapot eléréséhez vezet, nem mds, mint maga az operativ va-
rosfejlesztés. Az Athéni Charta varosépitészeti elveinek tulhaladotta valasa ko-
vetkeztében a fejlesztés eredményeként el6dllo célallapottal szemben alapkéve-
telmény, hogy az 4j vagy megujitott varosi szovet funkcionalis, tarsadalmi és
gazdasagi szempontbdl a lehet6 legvegyesebb Osszetételii legyen, és ezaltal nem-
csak fizikai értelemben, hanem funkcionalis szempontbdl, tarsadalmi, kultu-
ralis és gazdasagi dimenzidban is integralodjon a varos egészének életébe.
A varosi szovet egy 4j vagy megujult darabjanak el6allitasa tehat egy komplex
egészet alkotd varosfejlesztési célrendszer valora valtasat jelenti. A viszonylag
nagy kiterjedésti Osszefiiggd varosrészek létrehozasara vagy megujitasara ira-
nyul6 operativ varosfejlesztés tehat a varosi szovet elérend6 célallapotanak
komplexitdsa miatt egytttal mindig komplex is.

Egy ilyen Osszetett és hosszan tartd, nagy léptékii folyamat, amely sok eltéré
motivacioju szereplé kozremiikodését feltételezi, nem mitkodhet eredménye-
sen, ha nem tisztazottak az alapvetd fogalmak, szerepek és érdekeltségek. Mi-
vel a varosi szovet kiinduld allapotara jellemzé telekstruktira atalakitasaval
létrejovo Uj beépités kialakitasa az épitési vallalkozasok és az ingatlanfejlesztok
kozremiikodése nélkiil ugyanigy nem képzelhet6 el, mint egy sor 6nkor-
manyzati kompetencidba tartozo feladat elvégzése nélkiil, az operativ véaros-
fejlesztésben sziikség van a kozszféra és a maganszféra egytittmiikodésére.

A fejlett eurdpai gyakorlatban kialakult vilagos alapfogalmakra, jol megér-
tett motivaciokra és szerepekre minden egyes konkrét esetben felépitheté az a
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strukturalt (az egyes fejlesztések adottsagainak megfeleléen szervezett és sza-
balyozott) egylittmikodés, amely az eredményesség és a hatékonysag egyik
elofeltétele.

A helyi 6nkorményzatokat nemcsak Magyarorszagon, hanem az EU leg-
fejlettebb alapité orszagaiban is az jellemzi, hogy lehet6ségeik altalaban szi-
kosebbek fejlesztési igényeiknél®, igy elsésorban a maganszféraval valo egyiitt-
miukodésre alapozhatjak a teleptilésrendezési tervekben megfogalmazott
komplex telepiilésfejlesztési célkitlizéseik valora valtasat. Ebben az egyiittmu-
kodésben azonban két ellentétes motivaciot kell 6sszebékiteni egy operativ va-
rosfejlesztési folyamat koherens rendszerében: a kozszféra szerepldinek fel-
adata a kozjo szolgalata, mig a maganszféra vallalkozasait a lehet6 legnagyobb
profit elérése motivalja.!°

A ,varosfejlesztés” és az ,ingatlanfejlesztés” fogalmainak meghatarozasédban
ezek az eltér6 motivaciok képezédnek le.

A varosfejlesztés altaldban egy nagyobb Osszefiiggd teriiletre — varosrészre
- terjed ki, aminek indokolt esetben, elvileg még varosfejlesztésként értel-
mezhetd6 legkisebb teriileti kiterjedése egy atlagos belteriileti fejlesztés esetében
egy telektomb lehet.

Altaléban operativ varosfejlesztés térténik mindig, amikor a véros teriile-
tén torténd fejlesztési beavatkozas egy viszonylag nagy, szamos ingatlant lefe-
dé Osszefliggd teriileten vagy annak egy részén azzal a szandékkal véltoztatja
meg az eredeti telekosztast, hogy meggyorsitsa a varosi szévet mutacidinak
»normalis koriilmények” kozott lassu és véletlenszer folyamatat, hogy az at-
alakulds gyorsabban haladjon az adott teriiletre vonatkozéan megfogalmazott
kozérdeki célok felé.!!

Ingatlanfejlesztésen egy olyan projekt értendd, amely mindig az ingatlan-
fejlesztési projektet magaban foglald varosfejlesztési akcioteriiletnél kisebb te-
riileten valosul meg. Az ingatlanfejlesztés altalaban térben jol kortilhatarolt
projekt, amely egy vagy néhany ingatlanon val6sul meg. A nagyvarosokban
el6forduld osszetettebb, illetve autdépalya-csomdpontoknal megvaldsulé mo-
nofunkcionalis kereskedelmi ingatlanfejlesztési projektek igen nagy méretet
is elérhetnek, és ezért telepiilésfejlesztési, varosfejlesztési projekteknek is ne-
vezik 6ket. Amikor a projektek ezt a nagysagrendet elérik, és telepiilésszerke-
zeti léptékben is ,latszanak’, ez a fogalomhasznalat ebbdl a szempontbdl in-
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dokolt lehet, a tevékenység Osszes itt szerepld jellemzdje alapjan azonban tar-
talmilag itt is a 1ényeget jobban kifejez6 ingatlanfejlesztés kifejezés hasznalata
a megalapozottabb. Az emlitett hatdreseteket kivéve az ingatlanfejlesztési pro-
jektek lényegéhez tartozik a jol kortilhatarolhato, viszonylag kis térbeli kiter-
jedést jelentd projektméret. Ezt tudjak finanszirozni azok a kis és kozepes mé-
retli épitési vallalkozdsok, amelyek a piaci szerepl6k tobbségét alkotjak az
épitdiparban, és ez biztositja szamukra, hogy belevaghassanak egy finansziro-
zasi és megtériilési szempontbol kezelhetd, alacsony kockazatot jelentd, vi-
szonylag jol kiszamithaté projektbe.

A komplex tartalmu operativ varosfejlesztést tisztan pénziigyi szempontbdl
tekintve a térben és id6ben nagyon valtozatos képet mutaté eurdpai tapasztala-
tok tiikrében lathato, hogy egy varosfejlesztési akcié végrehajtasaval kozvetle-
niil elédllithato fejlesztési bevételek, és a fejlesztési bevételek eléréséhez sziiksé-
ges fejlesztési kiadasok egyenlege pozitiv el6jeld, negativ eljeld, vagy nulla is
lehet. A gyakorlati tapasztalatok azt mutatjék, hogy az ingatlanpiaci szempont-
bdl a legpiacképesebb tartalommal, a legjobb helyen, a legjobb idében megva-
16suld varosfejlesztési akciok kivételével, az akcioteriileten felmertiild dsszes kolt-
séget figyelembe véve az emlitett egyenleg az esetek tobbségében negativ el6jelti.
A negativ el6jel azonban 6nmagaban nem lehet akadélya egy komplex varosfej-
lesztési akcid megvalositasanak, hiszen a kozszféra altal végzett kozérdeki tevé-
kenység lényegéhez hozzatartozik, hogy akkor is el kell végezni, ha a végrehaj-
tas soran kevesebb kozvetlen bevétel képzddik, mint amennyi kiadas jelentkezik.
A bevételek jelentdségét ebben a tevékenységi korben nem a lehetd legnagyobb
profit elérésének lehetdsége adja, hanem az a logikai 6sszetiiggés, hogy a varos-
rendezési tervben megfogalmazott kozérdekii 6nkormanyzati varosfejlesztési
célok elérése Osszességében annyival kevesebbe keriil, mint amennyi bevételt a
fejlesztés végrehajtasa soran a fejlesztés révén kozvetleniil el lehet llitani.

A viarosfejlesztési akcid keretében képezhetd kozvetlen fejlesztési bevéte-
lek, és a jelentkezé fejlesztési kiadasok egyenlegének elGjelét dontéen megha-
tarozza a komplex varosfejlesztési akcié konkrét tartalma. Vannak olyan ese-
tek, amikor a kozszféra komplex varosfejlesztési elképzelése tisztan pénziigyi
szempontbdl nyilvanvaloan veszteségesen valdsithato meg. Ilyen példaul egy
nehéz varosrehabilitacids akci6. A megvaldsitds kényszere azonban a paran-
csolo sziikségszertiség sulyaval nehezedik az 6nkormanyzatra, a varosi szovet

Az operativ varosfejlesztés médszertana
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pusztuldsanak megallitasa, vagy a telepiilésrészben felgyorsult kedvezétlen tar-
sadalmi és gazdasagi folyamatok megvaltoztatasa érdekében.

Ingatlanfejlesztésen ezzel szemben pénziigyi szempontbdl egy olyan projekt
érthetd, amelynek megvaldsitasa jol kalkulalhato profitot eredményez. A val-
lalkozas 1ényegével nem egyeztethetd Ossze, hogy a vallalkozasi tevékenység
elére eltervezett veszteséget allitson el6.

A varosfejlesztés célja altalaban egy komplex épitési program végrehajtasa
egy nagyobb Osszefiiggé teriileten, aminek megvaldsitasa egy évtizednyi vagy
hosszabb idét is igénybe vehet.

Az ingatlanfejlesztés célja ezzel szemben alapveté motivacidjabol kovetke-
z6en mindig egy térben és id6ben jol koriilhatarolt projekt megvaldsitasa, amit
egy kisebb teriileten viszonylag rovid idé alatt végre lehet hajtani.

A varosfejlesztés tartalmat az adott telepiilésrészre vonatkozé rendezési
tervben foglalt komplex program megvalositasa képezi. A varosfejlesztés min-
dig egy adott telepiilésrész komplex fejlesztésére vagy rehabilitacidjara iranyul,
konkrét funkcionalis tartalma a telepiilésrendezési tervnek megfelel6en lehet
példaul telepiiléskozpont fejlesztése, illetve rehabilitacidja, kiilonbozo katego-
riaju lakoteriiletek fejlesztése, illetve rehabilitacioja, turisztikai vagy rekreaci-
s célu telepiilési teriiletek fejlesztése, illetve rehabilitacidja, ipari teriiletek
(parkok), pl. technolégiai parkok, ,,technopolok” ,,z6ldmezds” fejlesztése vagy
»barnamezds” rehabilitacidja stb.

A varosfejlesztés keretében egy komplex tevékenység dsszehangolt megva-
l6sitasa torténik. A koztertileti infrastruktarak épitése és fejlesztése, rendezett
kozteriiletek kialakitasa, a rendezési terv szerinti sziikséges bontasok elvégzé-
se és az ingatlanfejlesztésekhez, épitési vallalkozasokhoz sziikséges uj épitési
telkek kialakitdsa. A folyamat eredményeként az adott telepiilésrész telepiilés-
rendezési tervének megfeleld infrastruktdraval ellatott épitési telkek, épitési
lehetdségek keriilnek kialakitasra, és az ingatlanfejleszték és épitési véllalko-
zasok felé értékesitésre. Az 4j épitési telkek egy olyan Uj vagy megujult varosi
szovetben jelennek meg, amelynek koztertileteit a rendezési tervnek megfele-
16 paraméterekkel fizikailag is kialakitottak (utként, jardaként, zoldfeliiletként,
sétaloutcaként, parkként stb.). Az egyes épitési telkeken az ingatlanfejlesztés
keretében valosul meg a telepiilésrendezési terv altal lehetévé tett ingatlanfej-
lesztési, épitési projekt, példaul egy tarsashaz, irodahaz vagy tizletkozpont.

PHD-ERTEKEZES

A komplex varosfejlesztési tevékenységben emlitett elemeknek — a rende-
zési tervben megfogalmazott fejlesztési elképzelésnek megtelelden — miiszaki,
varosrendezési és pénziigyi szempontbol dsszefliggd rendszert kell alkotniuk,
abbol a célbdl, hogy megvaldsitasuk révén a rendezési tervben meghatarozott
épitési telkek, illetve épitési lehetdségek jogilag és fizikailag egyarant eléalli-
tasra kertiljenek, mégpedig a tervezett pénziigyi paraméterekkel.

Az ingatlanfejlesztés tartalmat ezzel szemben dltalaban egy-egy épiilet, épii-
letegytittes vagy épiiletcsoport megépitése jelenti a varosfejlesztési akcion be-
lil. Az ingatlanfejlesztés funkcionalis szempontbdl dltaldban olyan jol értéke-
sithetd ingatlanpiaci termékek, illetve kombinacidik el6allitasara iranyul, mint
példaul a kiilonboz6 kategoriaju bevasarlo- és szorakoztatd kozpontok, tizle-
tek, irodahazak, parkolohazak, lakasok.

Az operativ varosfejlesztés mindig a varos egy darabjat hozza létre, vagy ujit-
ja meg a maga komplexitasaban. Az operativ varosfejlesztés koztertileteket alakit
ki, vagy 0jit meg, mikdzben részben vagy egészben atalakitja a kozteriiletek altal
hatérolt telektombok telekosztasat, és 4j épitési lehetéségeket teremt az ingatlan-
fejlesztok és épitési vallalkozasok részére, amelyek megvaldsitjak a rendezési terv-
ben eliranyzott Gj beépitést. Ezaltal nem mas torténik, mint az, hogy aki az ope-
rativ varosfejlesztést elvégzi, az a maganszféra vallalkozasaival torténd szervezett
egylttmtikodés keretében realizalja a fejlesztést megalapozo rendezési tervet.

Ezt a feladatot, amelyet a fenntarthat6sag kovetelményeinek, a helyi piaci adott-
sagoknak, a helyi gazdasag és az onkormanyzat teherbir6 és teljesitGképességének
megfelel6en kell meghatarozni, akkor is végre kell hajtani, ha a megvaldsitas fo-
lyamata 6nmagéaban véve a kozvetlen fejlesztési bevételek és a fejlesztési kiaddsok
negativ egyenlegét eredményezi. A megvaldsitas megszokott ideje az eurépai gya-
korlatban 6-8 év, de a telepiilésrész nagysagatol és a feladat bonyolultsagatol fiig-
gben akar tobb évtized is lehet. A felvazolt tartalommal és peremfeltételekkel az
operativ varosfejlesztés feladatainak elvégzése a szokasos koriilmények kozott nyil-
vanvaléan nem varhat6 a maganszféra vallalkozasaitol. Természetesen ismertek
a térben és idében a legkiilonbozébb projektek formajaban megfigyelhet6 kivé-
telek a fejlett eurdpai orszagokban is. Ezek azonban ingatlanpiaci szempontbol
kivételesen frekventalt varosi teriiletekre és kivételesen kedvezé ingatlanpiaci kon-
junktira idészakara, illetve egyéb kedvezd peremfeltételek szerencsés egyiittalla-
sara korlatozodo esetek: kivételek, amelyek a szabalyt erdsitik.

Az operativ varosfejlesztés médszertana
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A véros egy 4j vagy megujitott darabjanak szerkezeti vazat alkot6 koztertile-
tek komplex kialakitdsa vagy megujitasa altalaban nyilvanvaléan nem varhaté a
maganszféra vallalkozasaitol, hanem a feladat természetébdl kovetkezben a varosi
onkorményzat kompetencidjaba tartozik. A fejlett eurdpai orszagok joggyakor-
latahoz hasonléan errdl torvény is rendelkezik. Az 6nkormanyzati torvény ki-
mondja, hogy a telepiilésfejlesztés feladatait a telepiilési 5nkormanyzatoknak kell
ellatniuk. Bar igaz, hogy ebben a tekintetben a hazai torvényi szabalyozas elétt
még jelentds fejlddési lehetGség 4ll a fejlett eurdpai orszagok operativ teleptilés-
fejlesztési jogi eszkoztarahoz viszonyitva, azonban ebb6l a megléve torvényi alap-
vetésbdl kiindulva is egyértelmtinek latszik, hogy a fentiekben koriilirt operativ
varosfejlesztés, telepiilésfejlesztés 6nkormanyzati feladat Magyarorszagon is. Ezért
tamogatja végrehajtasat az allam és az Eurépai Unid is.

Az ingatlanfejlesztési projekt mindig profitot eredményezé vallalkozas.
Eredményeként egy épiilet vagy épiiletcsoport jon létre. Profitabilis, jol kezel-
heté méretdi, rovid id6, maximum néhany év alatt megvaldsithato, jovedel-
mez3sége prognosztizalhato profit mellett jol kalkulalhato, ezért a maganszféra
vallalkozasai végzik.

A vérosfejlesztés és az ingatlanfejlesztés (épitési véllalkozas) kolcsonods 6sz-
szefliggésben lev$ szakmai és gazdasagi tevékenységek. Az operativ varosfej-
lesztés piaci koriilmények kozott nem valodsithaté meg ingatlanfejlesztok, épi-
tési vallalkozasok nélkiil. Eredményes varosfejlesztési akcié nem képzelhetd
el sikeres épitési vallalkozasok nélkiil, és viszont. Sikeres épitési, ingatlanfej-
lesztési projekt ,,z6ld mezGben” és atalakitast igényld beépitett varosi teriileten
nem képzelhetd el operativ varosfejlesztés nélkiil.

Egy onkormanyzat adott varosrész kialakitasara vagy atfogd megujitasara
vonatkozé komplex varosfejlesztési célkittizéseinek valora valtasa piacgazdasa-
gi koriilmények kozott nem képzelhetd el sem operativ varosfejlesztés, sem épi-
tési vallalkozasok, ingatlanfejlesztok nélkil. A telepiilésrendezési tervezés esz-
kozeivel a rendezési tervekben megfogalmazott célallapot eléréséhez mind a
két tevékenység elvégzése szitkséges, mégpedig egymassal 6sszhangban, a ren-
dezési terv altal meghatarozott konkrét mennyiségi és mindségi jellemzok ke-
retei kozott maradva. A varosrendezési terv megvaldsitasara iranyuld operativ
varosfejlesztés az onkormanyzat — tagabb értelemben a kozszféra - feladata, az
épitési vallalkozas és az ingatlanfejlesztés a maganszféra vallalkozasainak gaz-
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dasagi tevékenysége. A komplex 6nkormadnyzati varosfejlesztési célok elérésé-
hez tehat az 6nkormanyzat és az ingatlanfejlesztok tevékenysége egyarant sziik-
séges. Ez a két alapvetd tevékenység nem torténhet egymastol fiiggetleniil, vagy
kitér6 palyakon. Az egymasra épiil6 elemekbdl allo folyamatot valakinek ird-
nyitania, az 6sszehangolast valakinek biztositania kell a két szerepl6i kor koziil.
Ez az 6nkormdnyzat. Az 6nkormdnyzat azonban nem tehet akdrmit, mivel a
végs6 mu sikere a vallalkozasok éltal eléallitott egyes elemek, ingatlanpiaci ter-
mékek piacképességén és sikerén mulik. Az 6nkormanyzatnak tehat tudnia kell
tervszer(en, kiszdmithatéan és szervezetten egyiittmiikodni az ingatlanfejlesz-
tével, épitési vallalkozdval, ha csak nem tudja megoldani, hogy a kozszféra fi-
nanszirozasaval épiiljon meg egy vegyes funkcionalis és tulajdoni 6sszetételi
varosfejlesztési akcidteriileten az utolsé magantulajdond épiilet is. Ezt a képte-
lenséget azonban normélis koriilmények kozott egyetlen onkormanyzat nem
tudja egyetlen fejlesztési tertileten sem elérni egy demokratikus jogallamban és
egy piacgazdasagban. Ennek megfeleléen nincs mas lehet6ség, mint hogy az
onkormanyzat — minden lehetGséget és Osszefiiggést figyelembe véve, dltaldnos
értelemben a kozszféra — a maganszféra vallalkozasaival tervszertien, kisza-
mithatéan és szervezetten — roviden strukturaltan - egyiittmiikodve valdsitsa
meg operativ varosfejlesztési feladatai elvégzésével a rendezési terv altal meg-
hatarozott komplex varosfejlesztési célokat.

AZ OPERATIV ELOKESZITES LEGFONTOSABB ESZKOZE
A KOMPLEX VAROSFEJLESZTES| AKCIOTERV"

A komplex vérosfejlesztési akcio a varos egy folytonos vonallal lehatarolt, 6sz-
szetiiggd teriiletén — a varosfejlesztési akcidteriileten - tervezett pénziigyi
paraméterekkel, tervezett idétartam alatt, tervezett minéségi és mennyiségi
jellemzokkel — akcidszertien — keriil megvaldsitasra azzal a céllal, hogy a va-
rosfejlesztési akcio eredményeként a kornyezetébe integralodva, a maga komp-
lexitasaban létrejojjon a varosi szovet egy Uj vagy megujult darabja, és ezaltal
javuljon a varosi élet mindsége.

Az operativ varosfejlesztés médszertana
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A komplex varosfejlesztési akcidtervet az nkormanyzatok operativ varos-
fejlesztési tevékenységének el6készitése soran a rendezési terv megvaldsitasa-
nak Osszehangolt terveként — az onkormanyzati fejlesztési tevékenység mu-
szaki és pénziigyi forgatokonyveként — dolgozzak ki a varosrendezési tervek
jovahagyasa utan és megvalositasuk megkezdése el6tt.

A komplex — miiszaki és pénziigyi — varosfejlesztési akcioterv a telepiilés-
rendezési tervben telepiilésrendezési szempontbdl meghatarozott fejlesztési
célkittizések megvaldsitasanak vezérfonala, a komplex varosfejlesztési tevé-
kenység muszaki és pénziigyi forgatokonyve.

Az akcidtervet az dnkormanyzat képviselGtestiilete hagyja jova hatarozat
formajaban.

Az akcidterv megmutatja, hogy

= milyen pénziigyi paraméterekkel,

= milyen id6tartam alatt és milyen titemezéssel,

T e 1

meg a fejlesztést megalapozo telepiilésrendezési tervben megfogalmazott
onkormanyzati varosfejlesztési célkitiizések.

A komplex vérosfejlesztési akcidterv egy tervezési eszkoz a varosfejlesztési ak-
ciok megvaldsitasara, eszkoz arra, hogy az 6nkormanyzat el6re meg tudja ter-
vezni a rendezési terv megvalositasanak miiszaki és pénziigyi paramétereit a
végrehajtas titemezésével 6sszhangban.

Az operativ varosfejlesztés és varosrehabilitacio alapja az 6nkormanyzati
varosfejlesztési célkitlizések tobblépcsds, egyre konkrétabb megfogalmazasa.
Ez egy iterativ folyamat, melynek soran a vizsgalatok alapjan megfogalmazo-
do fejlesztési elképzelések az eldzetes varosfejlesztési akcidtervek operativ va-
rosfejlesztési és pénziigyi koncepcidjaban képezédnek le. Ezt kovetden a va-
rosépitészeti tartalom, a fejlesztési bevételek és kiaddsok nagysaga, illetve
egyenlege tiikrében komplex kiértékelésre kertil a fejlesztés eredeti koncepcio-
ja, amelynek eredményeként megfogalmazzék azokat a valtoztatasokat, ame-
lyek visszacsatoldsaval a véglegesités soran ujra atgondolasra kertil a varosfej-
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lesztési akcid urbanisztikai tartalma, és vele 6sszehangolva az operativ varos-
fejlesztési koncepcio és a pénziigyi koncepcié. Ha nincs sziikség az el6z6 fa-
zisba visszanyuld ujabb visszacsatoldsra, ezzel kialakult a megvaldsithaté ak-
cioterv, amely a kidolgozando engedélyezési és kivitelezési tervek és koltség
adataik alapjan keriil tovabbi pontositasra a megvaldsitas inditasa el6tt.

Sziikség esetén az emlitett visszacsatolasokkal a vazolt folyamat révén a fej-
lesztési elképzelések addig finomithatoak — bonyolultabb esetben és a megfeleld
feltételek megléte esetén akar tobb korben is —, hogy a rajuk alapozott el6zetes
varosfejlesztési akcidtervek a legkedvezébb komplex paramétereket és pénziigyi
jellemzéket mutassak az onkormanyzat koltségvetése és a megvalositas lehetdsé-
ge szempontjabol. Az igy kidolgozott elézetes varosfejlesztési akcidtervek alapjan
elkésziil6 Gj vagy modositott varosrendezési tervek olyan dnkormanyzati fejlesz-
tési elképzeléseket jelenitenek meg, amelyek el6zéleg mar végigmentek az emli-
tett iterativ folyamaton, és az onkormanyzat szempontjabol a lehet6 legkedve-
z6bb feltételekkel megvaldsithato fejlesztési elképzeléseket képezik le.

Az esetek jelentds részében a varosfejlesztési akcidteriiletre mar van valami-
lyen rendezési terv, amikor az 6nkormanyzat elszanja magat arra, hogy az adott
varosrész fejlesztését, illetve rehabilitacidjat kézbe vegye és megvaldsitsa. Ilyenkor
a varosfejlesztési akciotervek kidolgozasanak keretében torténik meg az dnkor-
manyzati varosfejlesztési elképzelés urbanisztikai tartalmanak tobblépcsés, egy-
re konkrétabb meghatdrozasa az emlitett iterativ eljarassal. Ebben a tervezési
folyamatban egy fontos, de nem minden aron meghatdrozé peremfeltételt jelen-
tenek a meglévd rendezési terv jovahagyott munkarészeiben foglaltak. Az els6d-
leges cél az, hogy a varosfejlesztési akcidterv az 6nkormanyzat dltal megtestesitett
helyi kozosség szempontjabdl az elérhet6 legkedvezGbb varosépitészeti és pénz-
tigyi megoldasokat tartalmazza, és megfeleljen a fenntarthatésag szempontjai-
nak. Amikor ez az elsédleges cél teljesiil, a korvonalaz6doé akcidterv alapvetéen
kétféle modon viszonyulhat az akcidteriilet meglévé szabalyozasi tervéhez.

A komplex varosfejlesztési akcidterv tartalma megfelel a hatalyos szaba-
lyozasi terv el6irasainak, vagy nem lényegbevdg6é kompromisszumokkal at-
alakithato gy, hogy megfeleljen azoknak, ezért a rendezési terv modositasa-
ra nincs sziikség.

A komplex varosfejlesztési akcidterv tartalma semmilyen értelmes szak-
mai kompromisszummal nem tud megfelelni a hatalyos szabalyozasi tervnek
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- példaul azért, mert készitésekor tal konkrétan leképezett egy azota meghiu-
sult ingatlanfejleszt6i befektet6i szandékot, vagy, mert egyaltalan nem szamolt
a megvalosithatosag piaci és pénziigyi szempontjaival, és egészen mas van ben-
ne, mint amit meg lehet valdsitani -, ezért mindenképpen modositott, gya-
korlatilag Gj rendezési tervre van sziikség.

Létezik természetesen olyan eset is, amikor a varosfejlesztési akcio-
tervvel kapcsolatban lényegi kompromisszumok megkotése is komolyan felve-
téddhet a meglévd rendezési terv javara, mert a fejlesztési eljaras gyors inditasat
sziikségessé tevo kiils kényszerek miatt a folyamat nem viseli el a rendezési
terv mddositasa miatti csiiszast, és az el6készités résztvevéinek, szakemberek-
nek és politikusoknak az adott koriilményeknek megfelelé értelmes kompro-
misszumot kell kotnitik.

Annak érdekében, hogy a meglévé rendezési terv tartalmat pontosit6 va-
rosfejlesztési akcidtervben a sziikséges biztonsaggal meg lehessen hatarozni
az 6onkormanyzat altal végrehajtando fejlesztési feladatokat és az Gnkormany-
zat operativ varosfejlesztési tevékenysége altal megteremtett épitési lehetdsé-
geket, altalaban beépitési javaslat, illetve varosépitészeti koncepcié kidolgoza-
sa szitkséges az akcidteriilet egészére vagy egy részére.

Az operativ varosfejlesztésnek ugyanis az egyik jellemz6 mozzanata, hogy
az akcioteriilet egy részén vagy egészén az eredeti telekosztas atalakitasaval
a kiindul¢ allapothoz képest teljesen 4j konfiguracioban allitja eld az épitési
telkeket, illetve bonyolultabb nagyvérosi szituacioban az épitési lehetdséget,
annak érdekében, hogy az igy eléallitott épitési telkek vallalkozok altal torté-
nd6 beépitésével meggyorsitsak a varosi szovet atalakulasat. Ebben a logikdban
az épitési lehetdségek meghatarozasa nyilvan nem képzelhetd el a beépités
megfeleld szinten kidolgozott koncepcidjanak tisztazasa nélkiil azokban az
esetekben, amelyekben az akcioterv elkésziilte utdn gyorsan el akarja indita-
ni a megvaldsitast, illetve annak engedélyezési tervi el6készitését az onkor-
manyzat. A beépitési koncepcid kidolgozasara csak akkor nincs biztosan
sziikség, ha a rendezési terv a korabbi részletes rendezési terveknek megfele-
16 részletezettséggel ugy késziilt el, hogy az épitési lehet6ségek egy olyan pénz-
iigyi és muszaki megvaldsithatosagot vizsgalo szakmai el6készité folyamat
eredményeként keriiltek egyértelmii meghatarozasra benne, mint amit fent
vazoltunk.
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A beépitési javaslat, illetve a varosépitészeti koncepcio kidolgozasa a fenti-
ek mellett kiilonosen sziikséges abban az esetben, amikor a varosfejlesztési ak-
cio az épitészeti orokség integralt védelmét szolgalja.

Az akcioterv felépitésének logikaja és egyes munkarészeinek tartalma a ké-
sébbiekben részletesen bemutatasra keriil, az operativ varosfejlesztés folyama-
taban bet6ltott szerepe szempontjabol azonban a leirtak alapjan mar jol latha-
t6, hogy lényege az akcioteriiletre vonatkozo6 varosrendezési terv tartalmanak
elmélyitése, a kozszférara harulo fejlesztési feladatok pontosabb meghataroza-
sa és a megvaldsitds varosépitészeti, miszaki-infrastrukturalis és pénziigyi meg-
oldasainak tisztdzasa érdekében. Ezzel lehet biztositani azt is, hogy a varosi sz6-
vet Uj darabjanak eldallitasa ugy torténjen, hogy a konkrét adottsagoknak és
lehetéségeknek megfeleléen elémozditsa az épitészeti 6rokség integralt védel-
mének gazdasagosan finanszirozhato és fenntarthaté megoldasat. Ebben az ér-
telemben a komplex véarosfejlesztési akcioterv az operativ varosfejlesztés alap-
vetd jelentdségl tervezési eszkoze.

A kovetkezok arra a kérdésre adnak valaszt, hogyan lehet elallitani ezt az
eszkozt, milyen részei vannak, mi a felépitésének belsé logikaja, milyen lehet
az egyes komplex telepiilésfejlesztési akciok pénziigyi eredményessége a ta-
pasztalat titkkrében.

A KOMPLEX VAROSFEJLESZTESI AKCIOTERV FELEPITESE

A vérosfejlesztési akcidtertilet meghatarozasa

A komplex varosfejlesztési akciotervek készitésének minden esetben alapvetd
jelentéségti kiindulo 1épése a varosfejlesztési akeio teriiletének pontos lehata-
rolasa, a varosfejlesztési akcioteriilet kijelolése.

A vérosfejlesztési akciotertilet egy folytonos fonallal lehatdrolt 6sszefliggd va-
rosi teriilet. Az akcidtertilet lehatarolasa azért sziikséges, mert az operativ varos-
fejlesztési tevékenység keretében az akcié végrehajtasa arra iranyul, hogy el6re
meghatarozott pénziigyi paraméterekkel, az elérevetitett idGtartam alatt, a terve-
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zett minGségi és mennyiségi mutatokkal a maga komplexitdsaban létrehozza, vagy
megujitsa a varosi szovet egy darabjat. Az emlitett iranyultsagnak megfelel6 ak-
cidszerli megvalositas felsorolt ismérvei lényegében ugyanazt a harmas egységen
alapul6 vezérelvet jelentik, amit minden épitési beruhazasi projekt megvaldsito-
ja magaénak vall Europaban, és ami a franciaban példaul ugy hangzik, hogy ,.co-
uts, délais, qualité™: ,koltségek, hataridék, mindség” Ennek a harom alapvetd té-
nyezének az egyensulyat megtartva, és a tervben kitlizott mutatdit betartva kell
megvaldsitani minden kisebb vagy nagyobb, egyszertbb vagy bonyolultabb mér-
noki mitargyat és épiiletet. A megvalositas alapjat, vezérfonalat és eléfeltételét
a beruhazas el6tt elkészitett, koherens, zart rendszert alkoté muszaki és pénziigyi
tervek alkotjak. A komplex varosfejlesztési akcio végrehajtasa fizikailag nem pusz-
tan egy-egy mérnoki, épitészeti vagy kertépitészeti objektum megalkotasabol, ha-
nem a varosi szovetet alkot6 szamos mutargynak, épitészeti és kertépitészeti al-
kotasnak, épitészeti egyiittesnek a térben Osszetiiggé — lehetSleg harmonikus és
szép egységet alkotd — létrehozasabdl, illetve megujitasabol dll. Ez a kiilonbség
a tevékenység Osszetettségében, id6horizontjaban és volumenében, valamint az
ennek kovetkeztében meglévo tovabbi kiilonbségek, példaul a megvalositas szer-
vezési, irdnyitasi modjaban, megnehezitik, és korlatok kozé is szoritjak a haté-
kony megvaldsitas idézett beruhdzoi alapelvének alkalmazhatdsagat az operativ
varosfejlesztés tertiletén. Az akcidszerl - vagyis az elére meghatarozott pénziigyi,
mindségi és mennyiségi paraméterekkel, hataridére torténd — megvalositds azon-
ban mégis ennek a logikanak a kovetkezetes érvényesitését feltételezi, az opera-
tiv varosfejlesztés természetével 0sszhangba hozva azt. Az emlitett kiilonbsé-
gekre szamos példat tett lathatova a varosfejlesztés és az ingatlanfejlesztés
egymastol kiilonbozo fogalmainak megvilagitésa az el6z6ekben. Mellettitk meg
kell emliteni a hosszti megvaldsitasi id6 alatt esetleg bekovetkezo ingatlanpiaci
konjunkturalis valtozasokbol fakadé bizonytalansadgokat is, amelyek a megva-
16sitds id6tartamara, pénziigyi, mennyiségi és minéségi jellemzdire egyarant ki-
hatva gyokeresen megvaltoztathatjak a végrehajtas menetét és tartalmat.

A fentiekbdl kovetkezik: ha egy mérnoki mitargy vagy egy épitészeti al-
kotas europai normaknak megfelel6 megvaldsitasa feltételezi, hogy a megva-
16sitas alapjaként és vezérfonalaként rendelkezzen az épittet6 egy jo mindsé-
g, zart, koherens rendszert alkot6é miiszaki és pénziigyi tervcsomaggal, akkor
ez még inkabb igy van, amikor nem a telepiilés egyetlen objektumanak létre-
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hozasardl, hanem a vérosi szovet egy jelentds kiterjedést 4j vagy megujult da-
rabjanak az el6allitasardl van sz6. Ez a tervcsomag a komplex varosfejlesztési
akciok esetében a komplex varosfejlesztési akcioterv. Az akcioterv miiszaki és
pénziigyi tartalméanak térben és id6ben zart rendszert kell alkotnia. Az id6be-
ni zart rendszer kovetelményének azaltal tud megfelelni, hogy egy meghata-
rozott idétartam - altaldban minimum hat-nyolc év - alatt megtorténé meg-
valdsitasi folyamatot képez le muszaki és pénziigyi tervek formajaban. A térbeli
zart rendszer kovetelményét azaltal elégiti ki az akcioterv, hogy a varos foly-
tonos vonallal lehatarolt teriiletén, a varosfejlesztési akcidteriileten torténd
megvalositasi folyamatot képezi le miiszaki és pénziigyi tervek formajaban, az
akcioteriileten kivill megvalositasra keriil6 — alapveten infrastrukturalis jel-
legli - fejlesztések koziil pedig kizardlag azoknak a miiszaki és pénziigyi ter-
veit foglalja magaban, amelyek megvaldsitasa az akcidteriileten tervezett fej-
lesztés végrehajtasanak nélkiilozhetetlen el6feltételét jelenti.

A tervezés kiinduld fazisaban meghatarozott varosfejlesztési akcioteriilet
lehatérolasa a komplex varosfejlesztési akcioterv készitése folyaman valtozhat
a vizsgalatok, valamint az operativ varosfejlesztési koncepcio, illetve a pénziigyi
koncepcid készitése sordn a megvaldsitas szempontjabol felmeritild koriilmé-
nyek - példaul piaci viszonyok, finanszirozasi lehet6ségek, tulajdonjogi szem-
pontok - fiiggvényében.

Az dnkormanyzat éltal jovahagyott akcidtervben meghatarozott akciote-
riileti lehatarolds a megvaldsitas soran, a késébbiekben szintén valtozhat. En-
nek oka lehet példaul egy sikeres akcid esetében az eredetileg lehatarolt akcio-
teriilet kib6vitése a szomszédos varosi teriilettel.

A komplex vérosfejlesztési akcioterv kovetkez6é pontokban felsorolt mun-
karészeit az el6z6ekben emlitettek szerint egyértelmtien meghatarozott varos-
fejlesztési akcidteriiletre vonatkozéan kell elkésziteni.

Az akciéterv 1ényegét a meghatarozott akcioteriiletre vonatkozo vizsgalat,
az operativ varosfejlesztési koncepcio és a pénziigyi koncepcio alkotja. Az em-
litett f6 munkarészeken beliil az alabbiakban bemutatasra keriil6 egyes része-
ket az adott varosfejlesztési akci6 konkrét adottsagainak, tartalmanak, termé-
szetének megfeleléen kell kidolgozni és dokumentalni az aranyossag és a
célszertiség kovetelményeinek megfelelden az ésszertiség szabdlyai szerint.
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A vérosi szovet jellemzginek vizsgalata

A varosi szovetet jellemz6 tulajdonsagok a definiciobdl kovetkezden elméleti-
leg szinte végteleniil sokfélék lehetnek, amit azonban a tapasztalat alapjan
a relevans tényezok tekintetében kezelheté mennyiségre lehet csokkenteni.

A definiciobol azonban az kovetkezik, hogy nem taldlhato két teljesen azo-
nos varosi szovetdarab két kiilonbo6zé helyszinen. Tehét egy-egy akcidteriilet
varosi szovete mindig egyedi, sajatos, ezért minden egyes vizsgalatot egyedi-
leg kell felépiteni, amiben természetesen sok azonossag és hasonldsag is el6-
fordul a vizsgalati szempontok kozott.

Mivel a varosi szovetet nagyon sokféle jellemz6 hatdrozza meg, kozilitk
egyesek relevansak lehetnek egy adott varosfejlesztési akcio szempontjabdl,
masok nem. A varosi szovet vizsgalatat mindig a varosfejlesztési akcidteriilet
sajatossagainak és konkrét adottsagainak megfelel6en kell elvégezni a tervezett
varosfejlesztési akci6 tartalma, természete, megvaldsithatésdga szempontja-
bdl relevans kérdések megvalaszolasaval, a célszerliség és a munkahoz sziik-
séges raforditasok hatékonysaganak szem el6tt tartasaval.

Az alabbiak csupan bizonyos gyakorlati tapasztalatokon alapulé tampon-
tot kivannak adni, hogy milyen vizsgalati szempontok fordulnak el6 gyakran.
A kovetkezokben emlitetteken kiviil szamtalan masféle vizsgalati szempont is
relevans lehet, és a felsoroltak sem feltétleniil alkalmazhat6ak az itt leirt tarta-
lommal minden esetben.

= A tulajdonviszonyok értékelése

Az esetek jelentds részében a varosfejlesztési akcio lényegéhez tartozik az eredeti
telekosztas sziikség szerinti atalakitasa a varosrendezési terv altal elGiranyzott Gj
épitési lehetéségek, épitési telkek kialakitasa céljabol az akcioteriilet egy részén
vagy egészén. Ennek érdekében - illetve az akcié megvaldsitasahoz sziikséges
fejlesztési bevételek biztositasa céljabol - altalaban sziikséges az ingatlanok tu-
lajdonjoganak megszerzése az onkormanyzat szamara. Az ingatlantulajdon-szer-
zés és az atalakitott varosi kornyezetben torténd épitésitelek-értékesités az ope-
rativ varosfejlesztés egyik alapvetd tevékenységi kore. Megtervezéséhez és
megvaldsitasahoz elengedhetetlen, hogy az akcidterv tartalmazza a foldhivatali
alaptérképet, és egy tervlapon az akcioteriilet ingatlanainak tulajdoni helyzetét
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a legfrissebb foldhivatali bejegyzéseket tartalmazoé tulajdoni lapok alapjan.
A munkafazis célja, hogy az akcioteriilet telekstruktirajara és az ingatlanok tu-
lajdonviszonyaira vonatkozé informacidkkal, és az informacioknak az akcioterv
kidolgozasa folyaman torténd értékelésével megalapozza a varosfejlesztési akei-
oterv urbanisztikai alapjainak, operativ varosfejlesztési koncepcidjanak és pénz-
tigyi koncepcidjanak koherens rendszerben torténé megfogalmazasat. Az emli-
tett célnak megfelelGen a tulajdonviszonyok értékelésének konkrét kiterjedését,
logikajat és tartalmat a foldhivataltol szerzett informaciokat figyelembe vevé to-
vabbi operativ tervezémunka folyamata hatdrozza meg. Az ingatlan kataszteri
adatok ismerete tobb kiilonb6z6 szempont szerint épiil be az akcidterv készité-
sének folyamataba.

A foldhivatali alaptérkép és a tulajdoni helyzetre vonatkozé adatok alapjan
lehet vilagosan latni, hogy pontosan milyen az a telekstruktura, amihez képest
az akcioterv urbanisztikai alapgondolatai kisebb vagy nagyobb valtozast indu-
kalnak. Az emlitett kataszteri alapinformaciokra épitve lehet mérlegelni és el-
donteni a tervezési folyamat kovetkezd szakaszaiban, hogy a kiilonféle tovabbi
informaciok mellérendelésével az akcidterv az akcidteriilet mely részein ira-
nyozza el a meglévo telekosztas atalakitasat a varosi szovet atalakulasanak fel-
gyorsitasa és a helyi gazdasag fellenditése érdekében (lasd a varosfejlesztés és az
ingatlanfejlesztés fogalmait megvilagitd el6z6ekben foglaltakat).
hajtasanak egyik célja az 1j épitési telkek el6allitasa az eredeti telekstruktira
megvaltoztatasaval. Ahhoz, hogy a varosfejlesztési akcié keretében ezt meg le-
hessen valdsitani, meg kell szerezni az akcidterv altal meghatarozott ingatla-
nok tulajdonjogat. Az ingatlantulajdon-szerzés a varosfejlesztési akciok végre-
hajtasanak egyik integrans része. Ahhoz, hogy ezt az operativ varosfejlesztési
lépést a varostejlesztési akcié végrehajtasat leképezd komplex varosfejlesztési
akcidterv pénziigyi koncepcidja a valosagnak megfeleléen jelenithesse meg,
a pénziigyi koncepcié kiadasi és bevételi szamainak az ingatlanszerzésnél és az
épitési telekértékesitésnél a Foldhivatal ingatlan-nyilvantartdsi adataira kell
épiilniiik.

Az ingatlan-nyilvantartasi adatok birtokaban lehet az el6készités kezdeti fa-
zisaban a valdsagnak megfeleléen pontos képet alkotni arrdl is, hogy egy 6n-
kormdnyzat altal iranyitott varosfejlesztési akcio végrehajtdsa soran milyen to-
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vabbi potencidlis partnerek egytittmiikodésének lehetdsége meriilhet fel az épi-
tészeti 6rokség integralt védelme érdekében. Példaul olyanoké, akiktél nem kell,
vagy nem lehet megszerezni a fejlesztéssel érintett teriilet tulajdonjogat, viszont
egytittmikodd partnerként bekapcsolddhatnak a fejlesztésbe. A potenciélis
egyiittmikodo partnerek lehetnek a kozszféra vagy a maganszféra szerepl6i, il-
letve egyhazak is. A kozszféra részérdl tipikusan ilyen lehet példaul egy f6varo-
si keriileti 6nkormanyzat szdmara a févarosi onkormadnyzat, és az allam, az adott
teriileten illetékes konkrét vallalataval vagy szervezetével — példaul egy felso-
oktatdsi intézményével —, amely oktatasi épiiletet épit vagy ujit fel az akciote-
riileten. Egy vidéki 6nkormanyzat szempontjabdl ezt a szerepet toltheti be a
megyei onkormanyzat, és az allam, az adott teriileten illetékes konkrét vallala-
taval (példaul az allami vasuttarsasaggal) vagy szervezetével (példaul vagyon-
kezelésért vagy a kozuthdldzat fejlesztéséért és fenntartasaért felelds szerveze-
teivel), tovabba mindegyik esetben valamelyik egyhaz. A maganszféra részérél
ilyenek lehetnek a miiemlékek, az épitészeti 6rokség kategoridjaba tartozo épi-
tészeti egyittesek tulajdonosai, a nagyteriilet-tulajdonosok, a nagy kiterjedést
pusztuld ipari teriiletek tulajdonosai, nagy épitdipari kivitelezd, illetve ingat-
lanfejleszt6 vallalkozasok, a nagy tavkozlési tarsasagok, kozmivallalatok stb.

Sajatos adottsagok esetén vagy egyéb specialis helyzetben indokolt lehet a
maganszféra szerepléinek ,belsé” partnerként torténd bevonasa a varosfej-
lesztési akciok megvalositasanak folyamataba, ha nem lehet télitk megszerez-
ni a fejlesztéssel érintett teriilet tulajdonjogat vagy mas kiilonleges ok miatt. Ez
azonban az operativ varosfejlesztés egyik legnehezebb és legérzékenyebb kér-
dése, amelynek a kozszféra szempontjabol kedvezd megvalaszolasa kiilondsen
nagy hozzaértést és rendkiviili mértéka koriiltekintést igényld specialis meg-
oldasokat kivan a folyamat iranyitoi részérdl. A kozszféra tevékenységének
operativ varosfejlesztési logikaja és eszkoztara lényegét tekintve ebben a spe-
cidlis esetben is ugyanaz, mint a konyvben ismertetett altaldnos esetben.
A konkrét megoldasok azonban sokkal dsszetettebbek és valtozatosabbak le-
hetnek, ezért a kovetkezékben az altalanos esetben alkalmazhatd logikdk és
eszkozok keriilnek bemutatasra. Ezek megismerése és megértése teremtheti
meg a szakmai alapjat annak, hogy specialis szituaciokban a kozszféra szerep-
16i a kozosség szempontjabdl eldnyds megoldasokat tudjanak kialakitani sok-
kal bonyolultabb koriilmények kozétt is.
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= A tulajdonosi szandékok megismerése

Az adott akcid sajatossagainak megfelel6 modon és mélységben képet kell al-
kotni arrdl, hogy az akcidteriileten az nkormanyzat fejlesztési beavatkozasai
altal kozvetleniil érintett ingatlantulajdonosok hogyan viszonyulnak a terve-
zett fejlesztési akcidhoz. Szandékoznak-e valamilyen médon bekapcsolodni
(pl. kivanjak-e értékesiteni ingatlanaikat, sajat beruhdzast terveznek-e, haj-
landdk-e sajat forrasokat is mozgdsitani a fejlesztés érdekében stb.)?

= Piaci helyzetértékelés
A kozszféra és a maganszféra egyiittmiikodésén alapul6 operativ varosfejlesz-
tés piacgazdasagi keretek kozott torténik.

Gazdasagi értelemben az operativ varosfejlesztés a varosi szovet egy uj vagy
megujult darabjat hozza létre, amivel a kozszféra ,termelési folyamata” kétfé-
le terméket allit eld: az 1j vagy megujult varosi szovet kozosségi részét — koz-
teriiletekkel, infrastruktarakkal, kozcélu 1étesitményekkel, 5nkormanyzati tu-
lajdont lakoéépiiletekkel és tizlethelyiségekkel stb. —, és az épitési telkeket,
amelyeket a kozszféra fejlesztéseivel atalakitott és felértékelt varosi szovetben
a maganszféra részére értékesit, hogy azokon a vallalkozasok iizleti alapon in-
gatlanfejlesztési, épitési projekteket valdsitsanak meg. A komplex varosfej-
lesztési akcio végrehajtasanak kozvetlen fejlesztési bevételei az épitési telkek
- bonyolultabb és kifinomultabb megoldasok esetén az épitési lehetdségek — ér-
tékesitésébdl szarmaznak.

Ez biztositja, hogy a komplex varosfejlesztési akcio végrehajtasanak fej-
lesztési kiaddsai valamilyen ardnyban megtériiljenek. A kozvetlen fejlesztési
bevételek elérésének eldfeltétele, hogy az épitési lehetdségek olyan épitési, in-
gatlanfejlesztési projektek megvalositasara adjanak lehetéséget a vallalkozas
szdmara, amelynek eredményeként a vallalkozasok altal eldallitott és piacra
vitt ingatlanpiaci termékre — lakasra, iroddra, kereskedelmi szallasféréhelyre,
tizletre, étteremre stb. — lesz vevd a piacon. A prognosztizalt vevonek raadasul
nemcsak léteznie kell, hanem nagyjabol olyan aron és akkor kell megvasarol-
nia, majd felépitenie az épiiletet, mint ahogyan azt az akcidterv a miifaj ter-
mészetének megfelel6 pontossaggal el6iranyozza.

A piaci helyzetértékelés azt szolgélja, hogy az operativ varosfejlesztési kon-
cepcidban és a pénziigyi koncepcidban (az akcidterv kovetkez6 fejezetei) a le-
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hetdségekhez és a kortilményekhez képest a lehet6 legrealisabban meg lehes-
sen tervezni, hogy az épitési telkek kialakitasa és értékesitése milyen funkcio-
ju és eladasi aru épitett szintteriiletek létrehozasara torténik.

Ennek a prognozisnak sokféle bizonytalanséga és pontossagi korlatja lehet,
am a varosfejlesztési akcioterv készitése soran nem egy matematikai csoda-
modszer feltalalasa, és nem is egy kimerité piackutatas elvégzése a feladat, hi-
szen nincs rd matematikai algoritmus, tovabba sem a statisztikai, sem az
ingatlanpiaci informacios rendszerek nem olyan fejlettek, hogy egy teljes mély-
ségli, abszolut pontos vizsgalathoz rendelkezésre alljanak az alapvet6 infor-
maciok. A feladatot az id6 és a pénz szempontjabol rendelkezésre allo feltéte-
leknek megfelel6 raforditassal és mélységben kell elvégezni, a feltételekhez
képest a lehetd leghatékonyabban. Az akcidterv a mas miifajban készilo tizle-
ti tervekhez hasonléan mindig el6zetes és indikativ adatokat tartalmaz a be-
vételekkel kapcsolatban, még végleges formajaban is.

A vérosfejlesztési akcio el6készitése soran a feladat nem akadémiai érteke-
zés kidolgozasa, vagy annak az ingatlanpiaci piacfigyel6 munkanak és kuta-
tasnak az elvégzése, amit az ingatlanos szakma és az arra hivatott kozintéz-
mények nem végeznek el teljes kortien és kimeritéen, hanem a meglévé
informacids rendszerekbdl értékaranyos raforditassal kinyerhetd ismeretek
titkrében az ingatlanpiac helyzetének és folyamatainak a céliranyos megisme-
rése az adott munkakoriilményekhez képest a lehetd legalaposabban. Bizo-
nyos alapkérdések eldontéséhez azonban, ha nem is minden kétséget kizard
biztos valaszokat kell adnia, de mindenképpen tdampontot kell nyudjtania ennek
az értékelésnek. Ilyen lehet példaul, hogy egy varosfejlesztési akcioteriileten
kizardlag irodanegyedet, vagy a kornyez6 varosrészekhez szervesen kapcso-
16d6, és a korszerti eurdpai urbanisztikai normaknak megfelel6 vegyes funk-
cionalis Osszetétel(l varosrészt célszerti-e létrehozni az j vagy megujult varo-
si szovet kialakitdsaval. Egy nagyobb vidéki varosban példaul érdemes lehet
megvizsgalni, hogy milyen titemben, hany darab, milyen mindségi kategoria-
ba tartozo, milyen nagysagu, és milyen beépitésben megvaldsulo lakas sza-
mara alakitsunk ki egy varosfejlesztési akcié végrehajtasa soran épitési telke-
ket annak érdekében, hogy legyen ra fizet6képes kereslet. Tisztazni kell, hogy
piaci szempontbdl az adott teriileten egyaltaldn lakasépitési telkeket kell-e ki-
alakitani, vagy példaul inkabb szabadid6kozpontot és egy turisztikai fejleszté-
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si célteriiletet kellene létrehozni. A piaci helyzetértékelés elvégzése a rendel-
kezésre allo statisztikai és ingatlanpiaci informaciok alapjan alapvetéen a va-
rosfejlesztési akcid 6 ingatlanpiaci irdnyainak és az akcié végeredményeként
eléallitasra keriil ingatlanpiaci termékek tipusaval, rendeltetésével kapcsola-
tos alapvet6 kérdéseknek az eldontésére szolgal.

Ha az emlitett példat tovabbgondolva a piaci helyzetértékelésbél ugy latszik,
hogy egy varosfejlesztési akcioteriilet monofunkcionalis jelleg(i irodahazas be-
épitése is piacképes termékeket eredményezhet, még mindig érdemes tovabb-
gondolni a kérdést. Célszerti megfontolni példaul azt is, hogy a varos egészé-
nek ingatlanpiacan az irodaértékesitési, bérbeadasi trendek titkrében milyen
idétavban varhato, hogy a valds fizetéképes piaci kereslet ,.fel tudja szivni” azt
a kinalatot, ami a varosfejlesztési akci6 végrehajtasanak eredményeként meg-
hatérozott id6tartam alatt létrejon.

Az ingatlanpiaci helyzetértékelés természetesen szorosan Osszefiigg a
komplex varosfejlesztési akcidterv operativ varosfejlesztési koncepcidjat és
pénziigyi koncepcidjat megalapozo varosépitészeti koncepcidval, illetve a be-
épitési tervvel. Ezek a tervek tudjak ugyanis megmutatni, hogy az adott va-
rosfejlesztési akcioteriileten milyen jellegti és minéségu beépitésben, milyen
szinvonalu telepiilési kornyezetben, milyen minéségu ingatlanpiaci terméke-
ket lehet el6allitani, legyenek azok lakasok, irodak vagy mas funkciéju épiile-
tek. Az ingatlanpiaci vizsgalatot célzottan arra a szegmensre kell elvégezni,
amelyben a korvonalazddé akciéterv szerint az ingatlanpiaci termékek el6al-
litasra kertilnek, és viszont: a beépitést olyan ingatlanpiaci termékek el6allita-
sara alkalmasan kell megtervezni, amelyek az adott helyi ingatlanpiac viszonyai
és tendenciai kozepette varhatéan értékesithetéek lesznek. Az ingatlanpiaci
helyzetértékelés elkészitését tehat a varosépitészeti koncepcio, illetve a beépi-
tési tervek kidolgozasaval parhuzamosan, folyamatos belsé iteracidval kell el-
végezni. Ez killonosen nagy munka és 6ridsi szakmai kihivas a varosfejleszt6-
nek és ingatlanos szakértd munkatarsainak egyarant, ha egy hatalmas
ambiciéval elinditott nagyméretd, vildgvarosi szocialis lakasépitési vagy fel-
ujitasi projekt esetérdl van szo az épitészeti 6rokség integralt védelme érdeké-
ben. Sokkal egyszertibb feladat, amikor a meglévé varosi szovet 1épésrol 1é-
pésre torténd tovabbszovése vagy regeneraldsa torténik. Az utobbi esetben,
amikor a varosfejlesztési akcié megvaldsitasa ,,belesimul” a helyi ingatlanpiac
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alakulasanak meglévo folyamataiba, és azokhoz csatlakozik a varosi szovet egy
uj darabjanak el6allitasaval, vagy a ,,térkép kozepén 1évé fehér folt” eltiinteté-
sét szolgalé varosrehabilitacio végrehajtasaval, a feladat ,,adja magat” Ilyen-
kor a meglévé varosi szovethez szervesen illeszked6 folytatasrdl vagy korsze-
riisitésrol van szd, jol érzékelheto, vilagos ingatlanpiaci viszonyok és trendek
kontextusaban. Ezt a munkarészt nem szabad 6ncélian tulbonyolitani, mert az
akcidterv kidolgozasanak célja nem egy kutatdintézeti kutatds 6nmagaért va-
16 elvégzése, hanem egy életképes varosfejlesztési akcio szakszert és hatékony
el6készitése célszert és aranyos raforditassal.

Mivel a fejlesztést a tervezett iitemezés szerint, a hataridék betartasaval kell
megvaldsitani, az akcid el6készitéséhez nélkiilozhetetlenek a fentiek szerinti
ingatlanpiaci ismeretek. Nem helyeselhet6ek az olyan nézetek, melyek szerint
ezekkel a kérdésekkel az nkormdnyzatnak nem kell foglalkoznia, ez a vallal-
kozasok tigye és kockazata. A varosfejlesztés és az ingatlanfejlesztés fogalmai-
nak elemzésébdl is érzékelhetd, és a kovetkezd részek még inkabb ravilagita-
nak, hogy a sikeres varosfejlesztés és az igazan sikeres ingatlanfejlesztés
egymast kolcsonosen feltételezd, osszetiiggd rendszert alkoto tevékenység,
amelynek végeredménye egy jol sikeriilt varosrész. Sikertelen egyiittmiikodés,
és rosszul felépitett varosfejlesztési projekt esetén az ,,eredmény” egy torzo,
a kornyezd varosi szovet — és adott esetben az ott meglévo épitészeti 6rokség
- kontextusaban szigetszertien megjelend, a lakotelep korszerusitett véltozatat
jelentd Uj beépités vagy egy hosszu ideig ledlld épitési folyamat, ahol a varos-
részben maradt néhany jobb sorsra érdemes varosi polgar hosszu ideig csak az
tires grundok és az omladozé hazak kozott botladozhat a pusztuld kozteriile-
teken. Mivel a sikerben vald érdekeltség kozos, és a végeredmény ugyanigy
mulik az ingatlanfejlesztési projektek sikerén is, mint a koztertiletek rehabili-
tacidjan, vagy az infrastruktira-hdlozat fejlesztésén, a folyamatot pedig az 6n-
kormanyzat tartja kézben és iranyitja, az nkormanyzatnak kell végiggondol-
nia, hogy a varosfejlesztésre épiilé ingatlanfejlesztési projektek piacképes
ingatlanpiaci termékeket tudnak-e eldallitani, vagy sem. Hidba akar példaul
az onkormanyzat vagy az allam - akar egy nemzetkozi jelent6ségti miiemlék
integralt védelmének latens szandékatol vezettetve is — egy ambiciozus iroda-
parkot megvaldsitani, ha a varosban nincs elegendé kereslet irodak irdnt, vagy
éppen az adott projekt erdltetése valtana ki a tdltermelési valsagot.
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Ha a dontéshozdk rosszul dontenek, és a varosépitészet Eurdpaban kiala-
kult normainak ellentmondva egy monofunkcionalis irodanegyedet akarnak
megvalositani, raadasul ott és akkor, ahol és amikor arra nincs fizetéképes pi-
aci kereslet, vagy sokkal kisebb mértékben van annal, mint amire a fejlesztést
tervezték, akkor a varosfejlesztési akcid végrehajtasa menetkozben megfenek-
lik, vagy a végén eredményez egy olyan épiilettomeget, amely pang az iires-
ségt6l. Ehhez hasonlo eset tortént meg példaul a ’90-es évek elején Londonban
és Franciaorszag Ile de France régidjéban is, ahol egyes szakértsi vélemények
szerint tobb millié négyzetméter iires irodaépiilet allt hosszu évekig kihasz-
nalatlanul az utan, hogy kipukkant a 80-90-es évtized forduldjanak ingatlan-
fejlesztési 1éggombje’®, amely mogott az EU egyik leggazdagabb régidi és leg-
er6sebb nemzetgazdasagai dlltak. A hossza id6 - altalaban minimum
6-8 év — alatt megvalositasra kertil varosfejlesztési akciok természetébol
ugyanakkor 6nmagaban is kovetkezik, hogy a lehet6 leggondosabb és legala-
posabb ingatlanpiaci helyzetértékelés mellett is elé6fordulhat, hogy a piaci ko-
rilmények megvaltozasa, a konjunkturalis helyzet kedvezétlen alakulasa mi-
att a folyamatban 1év6 beruhazasok ledllnak, vagy az eldallitott ingatlanpiaci
termékek értékesithetetlenné valnak. Ezért sem célszerti a fejlesztési folyamat
»lefulladasanak” kockazatat azzal novelni, hogy az el6készités soran a fejlesz-
tés elinditoi teljesen félreismerik, vagy félreértelmezik az ingatlanpiac helyze-
tét és tendenciait.

Ilyen esetben ugyanis, példaul a fejlesztési projekt teriiletét ovezd, épité-
szeti 6rokséget képezo épiiletegytittes — aminek fennmaradasat és felértékeld-
dését segithetné az integralt védelem keretében egy jol sikeriilt projekt - nem
a megmaradasahoz nyer tamogatast a fejlesztésbdl, hanem a tovabbi hanyat-
lasahoz kap egy tjabb lokést a rosszul sikertilt fejlesztéstol.

Masrészt a konjunkturélis helyzet alakulasanak kockazataibol a varosépi-
tészeti koncepci, illetve a beépitési terv megfogalmazaséhoz is adédnak szem-
pontok, amelyek lényege, hogy a varosfejlesztési akciok megvalosithatdsaga —
és igy a varosi szovetben jelen 1év6 épitészeti 6rokség integralt védelme szem-
pontjabdl is — sokkal kedvezébbek azok az urbanisztikai és épitészeti megol-
dasok, amelyek nem egy-egy vilagsztar épitész emblematikus jelleg(i, hatalmas
volument, tagolhatatlan tombot alkoté megaprojektjének a megvaldsitasat
eréltetik, hanem egy titemezhetd és fejleszthetd beépitési struktura 1épésrél

Az operativ varosfejlesztés médszertana

PHD-ERTEKEZES




AZ EPITESZETI OROKSEG INTEGRALT VEDELME AZ OPERATIV VAROSFEJLESZTES ESZKOZTARAVAL

lépésre torténd létrehozasara torekszenek. Az itt felvillantott veszélyek termé-
szetesen nem egyforman leselkednek minden esetben. A példaban szerepld, vi-
lagvarosi kornyezetben megvalosulé irodahaz-épitési projektek az ingatlanpiac
egyik legérzékenyebb teriiletét jelentik, ahol a tévedés lehetGsége és kockazata
a legnagyobb, kovetkezménye pedig a legsulyosabb lehet hosszabb tavon a he-
lyi kozosségre nézve. Ugyanakkor ez az a teriilet, ahol az ingatlanfejlesztési pro-
jektek pénziigyi eredménye is a legnagyobb lehet, igy a piaci er6k a legtobb for-
rast és szakmai ismeretet mozgosithatjak annak érdekében, hogy az emlitett
buktatok elkeriilheték legyenek.

A komplex varosfejlesztési akcidterv készitésekor tehat alaposan ismerni
kell a piaci viszonyokat, hogy azoknak megfeleléen egy realis épitési progra-
mot lehessen megfogalmazni és megvalositasra alkalmas akci6tervet lehessen
késziteni. Kiilonosen igy van ez az épitészeti 6rokség integralt védelmét szol-
gald projektekben, mert ezekben az esetekben a fejlesztés kudarca nemcsak
a projekt keretében megvaldsuld Gj beépitésekre hat negativan, hanem a cél-
javal ellentétes hatast kivaltva a mar megindult leromlési folyamatot gyorsitja
fel az épitészeti orokség objektumaiban.

A piaci helyzetértékelést ugyanakkor nem sziikséges olyan mélységben el-
késziteni, mint ahogyan azt majd az egyes maganvallalkozok elvégzik az alta-
luk megvalositasra keriil6 ingatlanfejlesztési projektek vonatkozasaban. A fej-
lesztési akcié megalapozdsa érdekében az ismert vizsgalati modszerekbdl
valogatva érdemes Osszedllitani azt a kombindacidt, amely olyan célszerti elja-
rasra vezet, hogy a rendelkezésre allo feltételek kozott, lehetdség szerint a le-
hetd legjobban elérelathatd legyen a maganszféra ingatlanpiaci termékei irdnt
varhato fizet6képes kereslet.

Az ingatlanpiaci helyzetértékelést az adott akcid sajatossagainak megfelel6
moédon és mélységben kell elvégezni, amihez a célszerti munkamoédszert az
ilyenkor szokasos eljarasok, vagy valamilyen kombinaciéjuk alkalmazasaval
lehet kialakitani. Ilyen példaul az interjusorozat készitése, konzultacié a helyi
ingatlanosokkal, a kereskedelmi-ipari kamara munkatarsaival, épitési vallal-
kozokkal, épitési projekteket finanszirozo és lakasvasarlokat hitelez6 bankok-
kal, az 6nkormanyzat munkatarsaival, az 6nkormanyzaton keresztiil a helyi
adohivatallal és illetékhivatallal, a konkurens kinalatot termel6 fejlesztések
piaci helyzetének vizsgalata, a helyi sajté ingatlanhirdetési rovatanak értékelése,
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a tagabb térség tendencidinak vizsgalata vagy a potencialis vevok tesztelése.
Mivel az eltéré tartalma és jellegti fejlesztések lehetséges kockazatai is erésen
kiilonboznek, az ingatlanpiaci helyzetértékelés elvégzése is mas-mas elemek
alkalmazasat, illetve kombinalasat teszi sziikségessé az emlitettek koziil, vagy
a piackutatas itt nem emlitett eszkoztarabdl, a varosfejlesztési akcio konkrét
tartalmanak és koriilményeinek fiiggvényében.

Az ingatlanpiaci helyzetértékelés elvégzése masrészt azért is sziikséges, mert
a varosfejlesztési akcid végrehajtasahoz altalaban hozza tartozik jelentés meny-
nyiségi ingatlan tulajdonjoganak az 6nkormanyzat részére térténé megszer-
zése. Az ingatlantulajdon-szerzés kiaddasai a pénziigyi tervben a fejlesztési ki-
adasok kozott szerepelnek, ezért az akcié megvalosithatosaganak érdekében az
el6készités szakaszaban redlis képet kell alkotni azokrol a kiadasokrol, ame-
lyek az ingatlanok tulajdonjoganak megszerzésével jarnak egyiitt.

= A meglévé ut- és kozmiihdlozat értékelése a megvaldsithatésdg szempontjabil
Tisztazni kell az atalakitasra keriilé varosi szovet részét képezé utak és a koz-
muvek allapotat, kapacitasait, meg kell hatarozni a feldjitasra szorul6 elemeket.
A vizsgalatnak ki kell terjednie a teljes utcahaldzatra, parkoldkra, esetleg térszin
alatti kozcélu garazsokra, valamennyi energia és vizi kozmiire. A vizsgélat ered-
ményeként rogzitik azt a meglévé miszaki allapotot, amelyhez viszonyitva meg
kell hatdrozni azokat a fejlesztéseket, amelyek eredményeként megvaldsul az
infrastruktura-halozat, ami a rendezési terv szerint létrejové 4j vagy megujult
beépitést teljes értékiien ki tudja szolgalni. Masrészt ebben a fazisban tiszta-
z6dnia kell annak is, ha a megel6z6 koncepcidalkot6 és stratégiai tervezési fo-
lyamat valamilyen ,rejtett hibaja” kovetkeztében az 6nkormanyzat dltal elkép-
zelt fejlesztés gyakorlatilag elhdrithatatlan akadalyba itkozik. Példaul olyan
nagysagrend(i kézmd kivéltasi feladatok, vagy hattérfejlesztési igények mertil-
nek fel, amelyek végrehajtasa nem finanszirozhat6 gazdasagosan.

= A kordbban elkésziilt varosrendezési dokumentumok vizsgdlata a megva-
Iésithatosdg szempontjdbol

Itt kell 6sszevetni a varosrendezési tervben rogzitett onkormanyzati varosfej-
lesztési elhatarozasokat és épitési szabalyokat a konkrét piaci viszonyokkal, a
varosfejlesztés altal generalhato piacképes ingatlanfejlesztési projektek célsze-
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rli beépitési paramétereivel, és szitkség esetén javaslatot kell tenni a varosren-
dezési terv modositasara.

Abban az esetben is indokolt mddositasi javaslatot tenni, amennyiben
a rendezési terv egyes elemei csak ésszertitleniil nagy raforditassal lennének
megvaldsithatok.

= A vdrosi szovet miikodésének vizsgdlata

Mivel a vérosi szovet a varosi élet hordozdja, az el6z6ekben bemutatott célok
érdekében torténd atalakitdsanak megtervezéséhez — kiilonosen a varosreha-
bilitacié esetében — nélkiilozhetetlen, hogy képet tudjunk alkotni arrdl, hogy
a varosi szovet egyes elemei milyen szerepet, funkciot toltenek be a varosi élet
miukodésében. Ezért célszer(i a varosi szovet funkcidinak elemzése, az esetle-
ges funkciondlis zavarok vérosi szévetben megjelend okainak, illetve kovet-
kezményeinek feltarasa a funkciok elemzése révén.

A vérosi élet életjelenségeinek vizsgélata

A varosi szovetet jellemz6 tulajdonsagok a definiciobdl kovetkezéen elméleti-
leg szinte végteleniil sokfélék lehetnek.

Az egyes virosi teriileteken €16 népesség tarsadalmi-gazdasagi, kulturalis,
demografiai és egyéb jellemz6i — a felsorolt szempontokat csak onmagukban
vizsgalva — helyszinenként kiilonboznek, igy az Osszes lehetséges kiilonbo6z6
helyszinen ¢l kiillonb6z6 népességcsoportok dsszessége is végtelen valtoza-
tossagot mutat. Egyik népcsoport sem azonos teljesen a vizsgalhatd jellemzok
szempontjabdl semelyik masikkal.

Az egymastol kiilonboz6 népességesoportok varosi élete, amit a végteleniil
sokféle varosi szovet hordoz, torvényszertien végteleniil sokféle és minden
egyes esetben barmely masiktol kiillonb6zo.

A fentiekbdl kovetkezik, hogy a varosi élet vizsgalatat minden egyes helyszi-
nen az életjelenségeknek megfeleléen egyedileg kell felépiteni, am természetesen
sok azonossag és hasonldsag is el6fordulhat a vizsgalati szempontok kozott.

Mivel a varosi életet nagyon sokféle jellemz6 hatdrozza meg, koziiliik egye-
sek relevansak lehetnek egy adott varosfejlesztési akcié szempontjabol, masok
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nem. A vérosi élet vizsgalatat mindig a varosfejlesztési akciodteriileten folyd va-
rosi élet sajatossagainak és konkrét adottsagainak megfelel6en kell elvégezni
a tervezett varosfejlesztési akcié tartalma, természete, megvaldsithatosaga
szempontjabdl relevans kérdések megvalaszolasaval, a célszer(iség és a mun-
kahoz sziikséges raforditasok hatékonysaganak szem eldtt tartasaval.

A viérosi élet vizsgalatanak eszkoztarat a matematika, a statisztika, a szocio-
légia, a tarsadalompszicholdgia, a demografia, a népegészségtan, a jogtudo-
many, a politolégia a kulturalis antropolégia és az egyéb relevans tarsadalom-
tudomanyi szakteriiletek szolgéltatjak.

Hogy koziiliik a gyakorlatban mit, milyen mélységben célszerti igénybe
venni, az mindig a fentiek szerinti mérlegelés alapjan dontheto el.

A varosi élet vizsgalatanak célja, hogy egyfajta atvilagitas eredményeként
jobban megérthessiik, milyen beavatkozasokkal tehetjiik jobb4 a fejlesztés tar-
gyat képez varosi szovet altal hordozott varosi életet.

Az alabbiak csupan bizonyos gyakorlati tapasztalatokon alapulé tampontot
kivannak adni a vérosi élet helyzetének értékeléséhez, annak érzékeltetésével,
hogy milyen vizsgalati szempontok fordulnak elé gyakran. A kovetkezékben
emlitetteken kiviil szamtalan masféle vizsgalati szempont is relevans lehet, és a
felsoroltak sem feltétleniil alkalmazhatok az itt leirt tartalommal minden esetben.

= Demografiai helyzet: (pl. akcidteriilet allandé lakosainak szama, korcso-
portonkénti megoszlasa; a tertilet népstirtisége; be- és elvandorlas mértéke;
héztartasok és a csaladok adatai)

» Gazdasagi helyzet: (pl. 6sszes miikodé vallalkozas és ezen belill termeld
- mezOgazdasagi, ipari — tevékenységet folytatd vallalkozasok, pénziigyi
szolgéltatasok, kereskedelmi egységek, vendéglatod-ipari egységek, szallas-
helyek féréhelyei; irodaépiiletek szama, ipartizésiadd-bevétel);

» Tarsadalmi helyzet: az akcidteriilet tarsadalmi statusdnak meghatdrozasa
a lakossag szocialis osszetétele alapjan. Szocidlis varosrehabilitacié esetében
a lakossag alapvetd szocialis problémainak feltarasa (pl. a lakossag 6sszeté-
tele iskolai végzettség és gazdasagi aktivitas szerint, 6nkormanyzati bérla-
kasban lako haztartasok aranya, segélyezettek — rendszeres szocidlis segély-
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ben, lakasfenntartasi timogatasban, rendszeres gyermekvédelmi kedvez-
ményben, atmeneti segélyben stb. részestilok - aranya, munkanélkiiliek
aranya, lakhatasi biztonsag/hatralékossag problémaja, szocialis — csaladse-
gitd, gyermekjoléti — oktatasi intézményrendszer adatai, informacioi)

» Munkaer6piaci, foglalkoztatasi helyzet: (pl. a lakossag Osszetétele gazdasa-
gi aktivitas és iskolai végzettség alapjan; alacsony presztizs foglalkoztatasi
csoportban dolgozok aranya; tartds és nem tartés munkanélkiiliek aranya);

= Jovedelmi helyzet: (pl. segélyezettek aranya: azon aktiv kort lakosok [15-59
éves] aranya, akiknek jovedelme kizarolag kozponti vagy helyi 6nkormany-
zati timogatasbol szarmazik; rendszeres szocidlis segély, lakasfenntartasi ta-
mogatas, rendszeres gyermekvédelmi tamogatas.)

Varosépitészeti koncepcid, beépitési koncepciéd

Az akcidterv urbanisztikai megalapozasat alapvetden a varosrendezési terv
biztositja. A fejlesztéseket megalapozd varosrendezési tervek idedlis esetben
a megvalosithatdsag piaci és gazdasagi szempontjainak megfelelden vilagosan
és egyértelmiien meghatarozzak a varosfejlesztési akcioteriileten a varosfej-
lesztési akcid végrehajtasaval elérni kivant céléllapotot a maga komplexitasa-
ban. Ebben az esetben az operativ varosfejlesztési koncepcié megfogalmaza-
sdhoz a vdrosrendezési tervbdl egyértelmtien kiolvashatd a vérosi szovet
akcidteriiletként lehatarolt darabjanak tervezett beépitési, kozlekedési és zold-
feliileti rendszere. Ezek alapjan egyértelmtien megfogalmazhat6 az operativ
varosfejlesztési koncepcioban a kozszféra és a maganszféra épitési programja.
A gyakorlat azonban azt mutatja, hogy ez az idedlis eset nagyon ritkan fordul
eld. Az eléfeltétele ugyanis az lenne, hogy a varosrendezési terv eleve olyan
el6zetes varosfejlesztési akcioterv — vagy tervek — alapjan keriiljon kidolgo-
zasra, amelyek a varosfejlesztési célokat mar a megvaldsithatdsag kovetelmé-
nyeinek megfeleléen fogalmaztak meg. A masik eset, amikor a rendezési terv
azért jott létre megvaldsitasra alkalmas tartalommal, mert egy régéta folyd, si-
keres akcio folytatasdra, és akcio teriiletének kiterjesztésére késziilt, a gyakor-
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latban kialakult, és a piac dltal visszaigazolt megvalosithatosagi kritériumok-
nak megfelel6 tartalommal, alatdmaszté munkarészeivel egytitt olyan részle-
tességgel, amely egyértelmtien meghatarozza a kozszféra épitési feladatait és a
maganszféra épitési lehet6ségeit. Mind a két emlitett eset viszonylag ritkan
fordult el6 eddig a magyarorszagi gyakorlatban.

A magyarorszagi 6nkormanyzatok rendelkezésre all6 varosrendezési tervei
altaldban nem ugy késziiltek, hogy olyan tartalommal és olyan formaban fogal-
mazzanak meg komplex dnkormanyzati varosfejlesztési elképzeléseket, hogy
azokat az dnkormanyzat a rendelkezésre 4ll6 eurdpai eszkozokkel (az itt emlitett
eszkozok nem a tamogatasokat jelentik 6nmagukban) meg tudja valositani.

Ezért sokszor sziikséges a telepiilésrendezési tervek tartalmanak pontosita-
sa annak érdekében, hogy az operativ varosfejlesztés konkrét céljait és felada-
tait az operativ varosfejlesztési koncepcioban meg lehessen hatarozni. Ekkor
hatarozzak meg azokat a konkrét varosfejlesztési célokat, amelyek valdra valta-
saval el6 lehet mozditani a jelen Ertekezés korabbi részében emlitett dltalanos
célok — szép, egészséges, kényelmesen hasznalhat6 varosi kornyezet — elérését.
Ez a konkretizdlas az esetek jelentds részében nem teszi sziikségessé a varos-
rendezési terv modositasat, mert a szabalyozasi terv olyan tag és rugalmas ke-
reteket adott meg, hogy az akcidterv készitése soran megfogalmazott komplex
varosfejlesztési elképzeléseket be lehet illeszteni ezek kozé a keretek kozé.

Maga az emlitett tartalmi pontositas a legegyszertibb esetekben, illetve az el6-
zetes varosfejlesztési akcidtervek készitésének fazisaban dltalaban nem igényli
varosépitészeti vagy beépitési koncepcio kiilon tervlapon torténd kidolgozasat,
mert az operativ varosfejlesztési koncepcio a rendezési terv jovahagyott mun-
karészei alapjan kidolgozhato. A fejlesztés eredményeként megcélzott varosi mi-
néség elérése és az épitészeti 6rokség integralt védelme azonban az esetek jelen-
t0s részében sziikségessé teszi, hogy a varosi szovetnek a varosfejlesztési akcid
végrehajtasaval elérni kivant célallapota varosépitészeti koncepcioként vagy
— kisebb teriiletekre, illetve varosi ranggal nem rendelkezd telepiilések részeire
vonatkoztatva — beépitési koncepcioként keriiljon bemutatasra a megvalositas
alapjaul szolgalé komplex varosfejlesztési akciotervben.

A varosépitészeti koncepcio vagy beépitési koncepcié meghatarozza a va-
rosfejlesztési akcioteriilet egészének vagy azon beliil egy fejlesztési célteriilet-
nek a beépitési, kozlekedési és zoldfeliileti rendszerét.
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A varosépitészeti koncepcio a varosfejlesztési akcidterv kulcsfontossagu
eleme. Urbanisztikai szempontbdl a varosfejlesztési akcio alapja, és megha-
tarozza, hogy milyen jellegli és mindségii varosi szovetet eredményez a va-
rosfejlesztési akcid, amely a telepiilés egy Gj vagy megujult darabjat hozza 1ét-
re. Ezaltal elddl az is, hogy a varosfejlesztési akcidteriilet hogyan, mennyire
elényosen integralodik a varos egészének szovetébe, és ezzel a varos mashol
meglévo épitészeti orokségének integralt védelmét vagy tovabbi hanyatlasat
segiti-e el6. A megvaldsitas urbanisztikai és varosépitészeti megalapozasanak
ebben a szakaszaban, ha az 6nkormadnyzat kiemelkedéen nagy jelentdséget
tulajdonit egyes projektelemek épitészeti mindségének, a helyi épitészeti 6rok-
ség integralt védelmének vagy egy nagyobb hordereji, esetleg eurdpai szinti
érdeklodést kivaltéo ambicidzus projektnek — kiilonosen ha a kozszféra altali
megvalositasra kozcélu létesitmények létrehozasa is szerepel a tervek kozott,
ami az eurdpai normaknak megfelelen tervpalyazati fazis beiktatasat vonja
maga utdn -, gyakran el6térbe keriil az épitészeti mindség kérdése. Ez na-
gyon fontos, hiszen elésegitheti, hogy a jol sikeriilt dontési folyamat eredmé-
nyeként a varosfejlesztési akcidteriileten kiemelkedé mindségu épitészeti al-
kotdsok sziilessenek, ami - ha valoban megtorténik — nagyban hozzajarulhat
a varosrész presztizsének novekedéséhez, és a varosfejlesztés eredményeként
megvalosulé ingatlanfejlesztési projektek megvaldsitasaval el¢allitasra kerii-
16 ingatlanpiaci termékek piacképességének erdsitéséhez. Az épitészeti mi-
néség azonban nem vardazsige, és a nemzetkozi épitészeti tervpalyazat sem
csodafegyver, amelynek alkalmazasa 6nmagaban és automatikusan garantal-
nd, hogy a varosfejlesztési akcid jol fog sikeriilni, a kozszféra projektvezetdje
pedig nyugodtan hatraddlhet foteljében, mondvan: ez most mar biztosan egy
sikeres projekt lesz, hiszen a gyGztes tervet a vilag — kevésbé jelentds projekt
esetében: Eurdpa - legnevesebb épitészeibdl verbuvalt épitészeti biralobi-
zottsag valasztotta ki.

Ha a nyertes épitészeti elképzelés nem felel meg a varosfejlesztés és a fenn-
tarthatosag szempontjainak, a palyazat utjan kivalasztott épitészeti koncepciod
megvalositasa is csak a problémak szamat gyarapitja, megoldasuk helyett.
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Operativ varosfejlesztési koncepcid

Az operativ varosfejlesztési koncepci6 a varosrendezési tervet, illetve az an-
nak elmélyitésére és konkretizaldsara készitett urbanisztikai terveket (beépi-
tési koncepcid, illetve varosépitészeti koncepcio) a varosi szovet atalakitasi
folyamatanak egyes elemeit jelentd projektekre bontja fel. Az emlitett pro-
jektek két f6 csoportba tartoznak. Az egyik csoportot azok képezik, amelyek
megvalositasa a kozszféra feladata, a masikat azok, amelyek megvalositasat
az onkormanyzat a maganszféra ingatlanfejleszt6itdl és épitési vallalkozasai-
tol varja piaci alapon. Az elsé csoportba kozosségi szolgaltatdsokat biztositd
infrastruktarak és éptiletek - ,,szuperstrukturdk” —, valamint zoldfeliiletek,
a masodik csoportba alapvetSen az épiiletek és kapcsolt részeik tartoznak.
A varosfejlesztési akcio végrehajtdsa a maganszféra projektjei szempontjabol
kétféle cél elérésére iranyul. Egyrészt piacképesebbé akarja tenni az ingatlan-
fejlesztési vallalkozas altal el¢allitasra keriil6 ingatlanpiaci terméket az ingat-
lan projektet koriilvevé varosrész fejlesztésére, presztizsének novelésére, és
ezaltal felértékelésére iranyul¢ fizikai beavatkozasaval. Masrészt konkrétan
el6 kivanja allitani az épitési vallalkozas szamara azt az épitési telket vagy épi-
tési lehetdséget az épitési engedély megszerezhetGségét biztosité minden mu-
szaki és épitési jogi elofeltétel megteremtésével, amire a rendezési terv és a
varosfejlesztési akcié urbanisztikai alapjai lehet6séget adnak, és ami az akcid
tervezett pénziigyi paramétereinek a betartdsahoz is szitkséges. A kozszféra és
a maganszféra épitési projektjeinek meghatarozasa alapjan, a varosfejlesztési
akcié urbanisztikai tartalmanak megfeleléen keriilhet kidolgozasra a koz-
szféra és a maganszféra épitési programja, amelynek megvaldsitasa elvezet
a varosi szovet fejlesztés utani célallapotanak eléréséhez a varosfejlesztési ak-
cioteriileten. Az operativ varosfejlesztési koncepcidban a maganszféra épité-
si lehetdségeinek és feladatainak a redlis meghatarozasa jelenti az akcidterv ol-
dalarol annak az eldfeltételét, hogy a végrehajtas soran a tervezett — és az
onkormdnyzat szempontjabol a lehetd legkedvezébb — mértékben lehessen
kozvetlen varosfejlesztési bevételeket realizalni az el6allitasra keriil6 épitési le-
hetdségek értékesitésével.
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A kozszféra vdrosfejlesztési feladatainak meghatdrozdsa

= A sziikséges teriiletek megszerzésével kapcsolatos feladatok meghatdrozdsa
A telepiilésrendezési terv és a varosfejlesztési akcidterv urbanisztikai megala-
pozasa szerinti komplex varosfejlesztési célkittizések valora valtasahoz altala-
ban sziikséges a varosi szovet bizonyos nem 6nkormanyzati tulajdonban 1évé
részeinek megszerzése. Jellegzetes példa erre egy meglévé utca szabélyozasi
szélességének megnovelése vagy egy tervezett utcanyitas megvaldsitasa. Eb-
ben a munkarészben ki kell jelolni azokat az ingatlanokat, amelyek részben
vagy egészben torténd megszerzése elengedhetetlen a komplex varosfejleszté-
si akcioterv végrehajtasahoz. Az akcidterven belill kiilon tervlap hatarozza meg
azokat az ingatlanokat, amelyek megszerzése sziikséges a varosfejlesztési akcio
végrehajtasahoz.

= Az akciéteriiletet feltdro ut- és kozmiihdlozat feliijitdsdval, illetve fejlesz-
tésével kapcsolatos feladatok meghatdrozdsa

Lehetséges, hogy a teleptilésrendezési terv és a varosfejlesztési akcidterv ur-
banisztikai megalapozasa szerinti komplex varosfejlesztési célkittizések valo-
ra valtasahoz olyan infrastruktura-fejlesztések végrehajtasa is nélkiilozhetetlen,
amelyek az akciotertileten kiviil vannak. Példaul egy feltar6 ut megépitése vagy
egy kozmii-gerincvezeték bévitése el6feltétele lehet barmilyen fejlesztésnek az
akcidteriileten. Mivel ezek megvaldsitdsa nélkiilozhetetlen, a leginkabb jel-
lemz6 muszaki paramétereikkel egyértelmtien meg kell hatarozni ezeket a fel-
adatokat is, annak érdekében, hogy a pénziigyi koncepciéban a megvaldsita-
sukhoz sziikséges fejlesztési kiadasokat realisan lehessen megbecstilni. Ennek
érdekében bizonyos esetekben célszerti elézetes miszaki terveket késziteni,
amelyek alkalmasak arra, hogy az emlitett miiszaki paraméterek és becsiilt
koltségek a miiszaki elokészités akcidtervi fazisanak megfelel6 mélységben és
pontossaggal, megbizhatéan meghatarozhatdak legyenek.

= Az akciéteriileten beliili uit- és kozmiihdlozat feliijitdsdval, illetve fejlesz-
tésével kapcsolatos feladatok meghatdrozdsa

Az akcidteriiletre vonatkozd telepiilésrendezési tervnek és a varosfejlesztési ak-
cidterv urbanisztikai megalapozasanak megfeleléen meg kell hatarozni a jel-
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lemz6 muszaki paramétereit azoknak az Gtépitési és kozmiiépitési feladatoknak,
amelyek elvégzése sziikséges ahhoz, hogy fizikai valdjukban létrejojjenek a va-
ros Uj vagy megujult darabjanak a kozszféra altal megvalositott koztertiletei, koz-
célu létesitményei, és a vallalkozasok altal megvalositott épiiletei, éptiletegytitte-
sei a tervezett minéségben és mennyiségben. A kozm- és tutépitési feladatokat
a legfontosabb jellemz6 miszaki paramétereikkel egyértelmiien meg kell hata-
rozni annak érdekében, hogy a pénziigyi koncepcioban a megvaldsitasukhoz
sziikséges fejlesztési kiadasokat realisan lehessen megbecsiilni. Ennek érdeké-
ben az esetek nagy részében célszerti miiszaki elGterveket késziteni, amelyek al-
kalmasak arra, hogy az emlitett miiszaki paraméterek és becsiilt koltségek a mii-
szaki el6készités akciotervi fazisanak megfelel6 mélységben és pontossaggal
redlisan meghatdrozhatdak legyenek. A miiszaki elétervek nem az engedélyezé-
si vagy kiviteli tervek mélységében és pontossagaval késziilnek, hanem el6zetes
vazlattervként a varosfejlesztési akcio megvaldsitasahoz sziikséges miiszaki és
varosépitészeti megoldasok lényegének tisztazasa érdekében. Legfontosabb sze-
repiik a fejlesztés folyamatanak ebben a fazisaban az, hogy egyrészt az akcidte-
riiletre vonatkozé tervezett miiszaki és varosépitészeti, illetve épitészeti megol-
dasokat a fejlesztés urbanisztikai megalapozasaban el6iranyzott célallapotnak
megfelelé Osszefliggd rendszerben lehessen elérevetiteni, masrészt az, hogy a
megvalositasukhoz sziikséges fejlesztési kiadasokat a varosfejlesztési akcioterv
pénziigyi koncepcidjaban megbizhatdan lehessen megjeleniteni.

Egy varosfejlesztési akcio életképessége akkor itélhetd meg igazan biztonsa-
gosan, amikor a varosfejlesztési akcidterv elkésziilt. Az abban foglaltak alapjan
tudja az onkormanyzat vagy a kozszféra mas szerepl6i kore eldonteni, hogy az
adott paraméterek — kiilondsen a pénziigyiek - titkrében a sajat konkrét lehetd-
ségeihez képest megvaldsithatonak tartja-e vagy nem, illetve milyen alkotdré-
szeken kell véltoztatni ahhoz, hogy megvalosithaté legyen. Ennek a dontési fa-
zisnak az eredményét - feltételezve, hogy a dontés szigortan a kozjo szolgélata
altal vezérelt szakmai és pénziigyi megfontolasok alapjan torténik — soha nem le-
het szaz szazalékos biztonsaggal megel6legezni a folyamat elején vagy a folyamat
kozben. A piaci szempontbol legigéretesebbnek latszo, és egy nemzetkozi épité-
szeti tervpalyazat birald bizottsaga altal kivalasztott legattraktivabb urbaniszti-
kai és épitészeti megoldasokra épiil6 varosfejlesztési elképzelésrdl is kideriilhet,
hogy valamiért abban a formaban ésszer(ien nem valésithaté meg; viszont a na-
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gyon nehéz kortilmények kozott indulo fejlesztésnél is eldadddhat, hogy az ak-
cioterv készitése soran olyan lehetdségek és megoldasok meriilnek fel, amelyek
megvalosithatéva teszik az elképzelést. Mivel széls6 esetben az is el6fordulhat,
hogy az 6nkormanyzat lemond az akciétervként el6készitett varosfejlesztési ak-
ci6 megvaldsitasarol, vagy megtorténhet, hogy a végeredmény fényében az ak-
cidterven és az el6zetes miiszaki tervi alatimaszté munkarészeken jelentds val-
toztatasokat kell végrehajtani, ezeket a muszaki el6terveket, az 6vatossag és a
célszertliség elveit szem el6tt tartva kell megrendelni kidolgozasuk mélysége te-
kintetében, tudva, hogy az engedélyezési tervek kidolgozasaig még sok valtozas
bekovetkezhet. Ebben a kontextusban tigy fogalmazhatéak meg a kozmii és ut-
épitési el6zetes muszaki tervekkel kapcsolatban a tartalmi kovetelmények, hogy
vazlattervi jelleggel kidolgozva és a lényegre koncentrélva, szoveges és tervi mun-
karészeikben egyértelmtien és redlisan kell meghatarozniuk a tervezett megol-
dasok miiszaki tartalmat anélkil, hogy épitési engedélyezési, illetve kiviteli ter-
vi szintli részletes megoldasokat adnanak, pénziigyi tekintetben pedig olyan
koltségbecslést kell tartalmazniuk, amely megbizhat6 képet ad a tervezett infra-
struktara-épitési munkak végrehajtasakor felmertiil6 raforditasokrol. Amennyi-
ben az akcioterv a benne 1év6 infrastrukturaépitési projekttel keriil jovdhagyasra
és megvaldsitasra, a késGbbiekben akkor el kell késziteni a megvaldsitashoz sziik-
séges épitési engedélyezési és kiviteli terveket, ezek koltségével terhelni viszont
teljesen felesleges az akcidterv kidolgozasat, ami egy dontés-el6készité anyag,
majd a dontés utdn a megvaldsitas forgatokonyve az onkormanyzat szamara, és
nem az egyes fejlesztési miveletek épitési engedélyezési dokumentacidjanak
a gyljteménye. Az infrastruktira-épitési projektek engedélyezési és kiviteli ter-
veinek kidolgozasa szempontjabol éppen az a lényege a komplex varosfejleszté-
si akcidtervnek, hogy az dnkormanyzat varosfejleszté szervezete a teljes fejlesz-
tési folyamatot a maga komplexitasaban attekintve és kézben tartva konkrét
miiszaki iranymutatést tudjon adni a tervezési el6készités kovetkezo fazisaban ki-
dolgozasra keriild épitési engedélyezési és kiviteli tervek épitési programjanak és
miiszaki tartalmanak meghatdrozasahoz.

Az épitési engedélyezési és kivitelezési tervek elkésziiltekor a beldlitk ado-
do esetleges valtozasokat, és a végleges tartalmuknak megfelel6 koltségvetési
adatokat természetesen azonnal at kell vezetni az akci6terv operativ varosfej-
lesztési és pénziigyi koncepcidjaba.
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Az épitési programot olyan strukturaban célszerti meghatarozni, hogy an-
nak alapjan a koltségbecslést kiilon a feltjitasra és kiilon az 4j épitésre vonat-
kozdan ki lehessen dolgozni.

A végrehajtas titemezhetdsége érdekében a tervezett miiszaki megoldasok
megvaldsitasanak a varosfejlesztési akcié urbanisztikai tartalmaval 6sszhang-
ban titemezhetéknek kell lenniiik, 6sszehangolva a fejlesztési folyamat meg-
valdsitdasanak piaci feltételeivel.

= Komplex teriilet-el6készitési, kihelyezési, bontdsi, telekalakitdsi feladatok
meghatdrozdsa
A varosfejlesztési akcid végrehajtasanak célja a varosi szovet egy 4j vagy meg-
ujult darabjanak létrehozdsa a maga komplexitasaban. Ehhez altalaban sziik-
séges a meglévo telekstruktura atrendezése az akcioteriilet egészén vagy egy ré-
szén. Ha a varosfejlesztési akcié megvalositasa beépitetlen teriileten torténik,
ehhez csak az uj telekosztas kialakitasa sziikséges a varosfejlesztési akcidterv
urbanisztikai megalapozasanak megfelel6en, azutan, hogy az a szerepld, aki
a kozszféra részérdl a varosfejlesztési akciot végrehajtja, megszerezte a beavat-
kozas jogat az érintett teriileten, vagyis — alapértelmezésben — megszerezte az
érintett ingatlanok tulajdonjogat az 6nkormanyzat szamara. Abban az eset-
ben, ha a varosfejlesztési akcioteriiletnek az a része, ahol a meglévo telek-
strukturat 4t kell alakitani, be van épitve, a meglévé épiiletallomanyt le kell
bontani. Ha a bontasra keriilé épiiletallomany 6nkorményzati tulajdonban
volt mar az akcidterv készitésének elinditasakor is, az épiiletek altalaban nem
tiresek, hanem a lakdsokat és helyiségeket bérl6k hasznaljak. A bontasra vagy
teljes feltjitasra keriilé hazakbdl a bérl6ket ki kell helyezni az érvényes jog-
szabalyoknak megfelel6 korrekt eljaras keretében. A bontasok végrehajtasat
kovetden a rendezési terv szerinti 4j épitési telkek, illetve kozteriiletek kiala-
kitasaval parhuzamosan sziikség lehet tereprendezésre is a teriilet adottsagai
miatt, illetve a talaj kornyezeti kairmentesitésére, példaul egy barnamezds re-
habilitaci6 esetén. A bontasra keriil6 épiileteket célszer(i egy kiilon tervlapon
abrazolni a szoveges leiro rész alatimaszto mellékleteként.

Az emlitett feladatokat a fejezet szoveges részében ugy kell meghatarozni
alapveté mennyiségi paramétereikkel és mindségi jellemzdikkel, hogy azok
egyértelmtiek legyenek és a pénziigyi koncepcioban megbizhato koltségbecs-
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lést lehessen adni a végrehajtasukra. A felsoroltak koziil egy hagyomanyos be-
épitésii varosrész megujitasanal kiillondsen a bérlok kihelyezésének koltsége
és iddigénye jelentés volumend és aranyu, amit ennek megfelel6 sullyal kell
mérlegelni, és ennek megfelel6 gondossaggal kell kezelni az akciéterv megfo-
galmazasakor.

= A zoldteriiletek fejlesztésével kapcsolatos feladatok meghatdrozdsa

A varosi szovet egy Uj vagy megujult darabjanak létrehozasa soran, illetve az épi-
tészeti orokség integralt védelme szempontjabol az akcioteriilet zoldfeliileti rend-
szere fejlesztésének idénként kiilonosen fontos szerepe van. A varosfejlesztési ak-
ci6 célja a korabban emlitett altalanos célok konkretizalasaval egy olyan varosrész
létrehozasa, ahol j6 élni. A szép és egészséges varosi kornyezet kialakitdsdhoz nél-
kiilozhetetlenek a zoldfeliiletek. A szép és egészséges telepiilési kornyezet kiala-
kitasanak célkitiizése egybevag a varosfejlesztési akcid gazdasagos megvalosita-
sanak céljaval is. A megcélzott kozvetlen fejlesztési bevételek elérésének elGfeltétele
az, hogy a kozszféra varosfejlesztési tevékenységének eredményeként megvalosuld
épitési projektek piacképes ingatlanpiaci termékek lehessenek, amelyek iranya-
ban az értékesitéskor megjelenik a szamitasba vett fizetképes kereslet. A keres-
letet megtestesit6 végfelhasznalot, a lakast vasarlo, irodat bérlé vevét pedig a XXI.
szazadban alapvetéen motivalja, hogy szép és egészséges kornyezetben fog-e él-
ni. A vérosfejlesztési akci6 végrehajtasa eredményeként keletkez6 ingatlanpiaci
termékek piacképességét, eladhatosagat, vagyis az akcid kozvetlen fejlesztési be-
vételeinek alakulasat alapvetéen befolyasolhatja, hogy az akciéteriileten kialaki-
tasra kertilnek-e a sziikséges mindéségli és mennyiségii zoldfeliiletek. A kérdést
az esetek jelentds részében lényegében eldonti a varosfejlesztési akcidterv urba-
nisztikai megalapozasa, azonban az akcidterv kidolgozasa soran akkor is gon-
dolni kell a zoldfeliiletekre, ha ez elézetesen nem tortént meg. A varosfejlesztési
akcidterv operativ varosfejlesztési koncepcidja a fenti logikanak megteleléen el6-
zetes zoldfeliileti rendszerfejlesztési tervben, vagy csak szovegesen mutatja be a
zoldteriiletek fejlesztésével kapcsolatos feladatokat. Egyszertibb esetekben az ut-
épitési feladatokra vonatkozd el6zetes miiszaki tervek is abrazolhatjak a zoldte-
riletek kialakitasara vonatkozd operativ fejlesztési koncepcié lényegét.
A pénziigyi koncepcidban viszont mindenképpen meg kell jelennitik konkrétan
a zoldfeliileti rendszer fejlesztésével kapcsolatos kiadasoknak.
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= Kozcélu létesitmények épitésével, illetve felujitdsdval kapcsolatos felada-
tok meghatdrozdsa

A varosfejlesztési akci6 célja egy olyan varosrész létrehozasa, ahol jo élni. En-
nek a célnak a valora véltasa segiti el6 az épitészeti 6rokség integralt védelmét
is. A szép és egészséges telepiilési kornyezet mellett ennek egy masik fontos el6-
feltétele, hogy a varosfejlesztési akcidteriilet lakdi szinvonalas kozosségi szol-
galtatasokban részesiiljenek az oktatas, mtivel6dés, egészségiigy, rekreacio te-
riiletén. Ennek érdekében a kozszféranak gondoskodnia kell az akciodteriileten
- vagy az eurdpai normaknak megfeleld, elérhet6 kozelségében - az emlitett
szolgaltatasok iranti igényeket kielégité megfelel6 szinvonalu és kapacitasu koz-
célu létesitményekrol: bolcsddérdl, dvodardl, iskolardl, miivel6dési intézmény-
rél és konyvtarrol, orvosi rendeldrél, sport- és rekredcids 1étesitményekrol.
A varosfejlesztési akcidterv rendezési tervi és urbanisztikai megalapozasa ha-
tarozza meg, hogy az egyes kozszolgaltatasi teriileteken sziikséges kozcélu léte-
sitményeket az akcidteriileten beliil kell-e biztositani, vagy a feladatot megold-
jak az akcidteriileten kivill, a kozelben mar létezé intézmények, illetve
megvaldsuld fejlesztések. Abban az esetben, ha koziiliik valamelyiket az akcid-
teriileten kell biztositani, szintén az emlitett megalapozé munkdk hatdrozzak
meg, hogy ez meglévé épiilet rehabilitacidjat vagy Uj épitését jelenti-e. A koz-
célu létesitmények épitésével, illetve felajitasaval kapcsolatos feladatok az em-
litett alternativaknak megfeleléen szévegesen keriilnek meghatarozasra az épi-
tendd szintteriiletek meghatarozasaval, valamint szerepelnek azon a tervlapon,
amely atfogdéan bemutatja a kozszféra, illetve a maganszféra altal megvalosi-
tasra keriilé projekteket az akcidteriileten. Amennyiben a sziikséges kozcélu 1é-
tesitményeket az épitészeti 6rokség korébe tartozd meglévo épiiletek rehabili-
tacidjaval lehet el6allitani, az a lehet6 legkozvetlenebb mddon segiti el6 az
épitészeti 6rokség integralt védelmének megvaldsitdsat, ezért amennyiben ez
a komplex megvalosithatdsagi szempontok mérlegelése eredményeként jarha-
t6 utnak bizonyul, célszert ezt valasztani uj épiilet épitése helyett.

= A lakéépiiletek épitésével, illetve felujitdsaval kapcsolatos kérdések

A kozcéla létesitmények rehabilitacidjahoz hasonloan lakéépiiletek rehabilitacio-
ja is abban az esetben képezi a varosfejlesztési akcio részét, ha a varosi szovet
egy meglévé darabjanak megujitdsa a varosfejlesztési akcio célja. A varosi szovet
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egy darabjanak komplex megujitasa a varosrehabilitacio. Ennek lényeges része az
uj lakoépiiletek létrehozasa mellett a meglévé lakoépiiletek rehabilitacidja is. Egy
épiilet teljes értékii rehabilitaciéjan mindig az adott épiilet teljes értékd kiilso-
belsé feltjitasat és korszertsitését, szitkség esetén az indokolt épiiletbévitésekkel
torténd kiegészitését értjiik. Az nkormanyzati tulajdont lakéépiiletek esetében
nyilvanvaléan az 6nkormanyzat feladata, hogy gondoskodjon a rehabilitaciorol.
A vegyes — onkormanyzati és magan — tulajdonu épiileteknél az 6nkormanyzat
részvétele alapértelmezésben tulajdoni aranyanak mértékéig varhato el. A teljesen
magantulajdonu lakéépiileteknél elvileg a tulajdonosoknak sajat maguknak kell
gondoskodniuk az épiiletek karbantartasarol és feltjitasarol. Az utobbi elvi meg-
kozelités ultraliberalis szellemt alkalmazasatdl az Eurépaban elfogadott, kiala-
kult gyakorlat bizonyos fokig eltér. A kozszféra beavatkozasa dltalaban indokolt,
és kozpénzbdl finanszirozhato az eurdpai logika szerint az alabbi {6 esetekben:

= ha miiszaki és szocidlis szempontbdl elavult lakdtelepi lakédépiiletek feluji-
tasardl van szo,

» haaszlomosodo bels6 varosrészekben elhelyezkedé hagyomanyos épitési,
muszaki szempontbdl leromlott allapotu, alacsony jovedelmi vagy hétra-
nyos helyzetl csoportok altal lakott lakdépiiletekrdl van sz6 - kiilonosen,
ha azok egy varosfejlesztési akcioteriilet részét képezik, ahol a kozszféra
egyébként is beavatkozik a varosrész komplex megujitasa érdekében,

= ha alakasok bérléi vagy tulajdonosai egyébként szocidlis tamogatdsra jo-
gosultak, kiilonosen elavult lakételepek és hanyatlasnak indult hagyoma-
nyos beépitésii belsé varosrészek esetében, valamint

= ha miemléki védelem targyat képezd épiilet feltjitasarol van szo, kiilono-
sen miemlékvédelmi beavatkozasra kijelolt teriileten, illetve az épitészeti
orokség integralt védelmét szolgalo varosrehabilitacios akci6 keretében.

A kozsztéra beavatkozasanak eldfeltételei és eszkozei az emlitett esetekben Ma-

gyarorszagon még korantsem alkotnak olyan fejlett 6sszefiiggd rendszert, mint
az EU alapito tagallamaiban. Ennek ellenére sokféle onkormanyzati megoldas és
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tamogatas létezik mar ezen a teriileten is, az EU strukturalis alapjainak budapesti
varosrehabilitacids felhasznalasa pedig reflektorfénybe allitja ezt a kérdést.

A lakéépiiletek felajitasat attdl fliggéen indokolt szerepeltetni, hogy az 6n-
kormadnyzat részt vesz-e ennek a tevékenységnek a finanszirozasaban, és hogy
a varosfejlesztési, illetve varosrehabilitacids akcio fent emlitett tobbi fejlesztési
miiveletével azonos szervezeti keretek kozott keriil-e megvaldsitasra. Ha az 6n-
kormdnyzat egyéltalan nem vesz részt a lakdépiiletek rehabilitacidjaban, nyil-
van nem foglalkozik ezzel az akcidterv sem. Ha az dnkormanyzat folydsit bi-
zonyos palyazati feltételek szerint épiiletfelujitasi tdmogatast tarsashazak
részére, de az jelképes Osszegli az adott épiilet rehabilitacidjanak koltségéhez
képest, és csak részleges felujitasok kisebb munkainak finanszirozasara alkal-
mas, vagy feldjitasi tamogatasait nem hangolja 6ssze a varosrehabilitacio egyéb
miiveleteivel és a varosfejlesztési akcidtervvel, akkor a kialakult palyan mozgd
szétforgacsolt tevékenységet nehezen lehet — és ezért nem célszerti - beilleszte-
ni a varosfejlesztési akcidtervbe. Ha az 6nkormanyzat részt vesz az épiiletreha-
bilitacié finanszirozasaban, de ezeket a projekteket nem az az 6nkormanyzati
szervezet hajtja végre, mint a varosfejlesztési, illetve varosrehabilitacios akcio
tobbi fent emlitett miiveletét, akkor a varosfejlesztési akciot végrehajtd szerve-
zet altal megvaldsitasra keriilé akcidtervben nem célszert szerepeltetni az épii-
letrehabilitacié koltségeit, mert igy a pénziigyi terv helytelen képet mutatna
a varosfejlesztd szervezet altal végrehajtasra keriil6 akcié pénziigyi paraméte-
reir6l. Ugyanakkor az 6nkormdnyzat szempontjabol ebben az esetben is indo-
kolt lehet egy olyan Osszesitett terv elkészitése, amelyben szerepelnek a varos-
fejlesztési akciot végrehajté onkormadnyzati szervezet altal megvaldsitasra
keriil6 fejlesztések kiadasai és bevételei mellett az 6nkormanyzat mas szervezeti
egysége — példaul épiiletfeltjitasi irodaja — altal végrehajtasra keriild épiiletre-
habilitacios projektek jellemzé adatai is. Ezek jellemz6 adatait viszont altala-
ban célszerti szerepeltetni a varosfejlesztési akcidtervben, abban az esetben, ha
az emlitett projekteket ugyanaz az 6nkormanyzati varosfejleszt6 szervezet va-
16sitja meg, mint a fent emlitett tobbi varosfejlesztési miiveletet.

Onkorményzati bérlakésok épitése a helyi 5Snkorményzat lakdspolitikdjanak
és lehetdségeinek megfelel6en nyilvanvaldéan az nkormanyzat feladata az ak-
ci6teriileten is. Onkormdanyzati bérlakdsok épitésével egyébként a vérosi on-
kormanyzat az éltala kit(izott fejlesztési célnak megfelelden tudatosan tudja
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abba az iranyba terelni az operativ vérosfejlesztés folyamatat, hogy egy adott
varosrész tarsadalmi Osszetétele a varosfejlesztési akcid urbanisztikai megala-
pozasanak megfeleld mértékben vegyes legyen. Ezért az dnkormanyzati bér-
lakasok épitésének, a tervezett épiiletek épitési programjanak feltétleniil sze-
repelnie kell a varosfejlesztési akciotervben.

A magéntulajdonu tarsashdzi lakdsok dnkormanyzat altal torténd felépité-
sével és értékesitésével kapcsolatban kiilonboz6 elvi megkozelitéseken alapu-
16, igy eltér6 gyakorlatok fordulnak elé Eurépaban és Magyarorszagon. Egy
adott varosfejlesztési akci6 konkrét kortilményei kozott mindegyik megoldas-
nak meglehet az indokoltsaga.

Az egyik elvi megkozelités azt mondja, hogy szigortian a maganszférara
kell bizni a varosfejlesztési akcié keretein beliil minden olyan ingatlanfejlesz-
tési projektnek a megvaldsitasat, amely profitot eredményez, mert erre valok
a vallalkozasok. Ez a megkozelités is megengedi azonban, hogy azokban az
esetekben, amikor az emlitett profitnak a realizalasa a varosfejlesztési akciote-
riilet mar atépiilt részén megszokotthoz képest sokkal nagyobb kockazatot je-
lent, illetve amikor a vallalkozasok érdekl6dését még nem sikeriilt megfelelé
meértékben felkelteni egy Gj varosfejlesztési akcidteriilet vagy egy meglévo ak-
cidteriilet Gjabb fejlesztési iiteme irdnt, az onkormdnyzat varosfejleszt6 szer-
vezete a vallalkozasok szerepét atvéve eléremenjen, és sajat maga valdsitson
meg értékesitésre szant lakdépiileteket. Ezzel a megolddssal az énkorményzat
el6 tudja segiteni, hogy a varosfejlesztési akcid végrehajtasaval eléallitott épi-
tési telkek vallalkozasok altal torténd beépitése atterjedjen azokra az uj fej-
lesztési teriiletekre is, amelyekkel szemben a maganszféra vallalkozasainak bi-
zalma még nem volt elég nagy ahhoz, hogy ott piaci alapon épitkezésekbe
kezdjenek. Ugyanakkor az ilyen tipusi magantulajdonu lakasépitési projek-
tek arra is lehetséget adnak az 6nkormanyzatnak — amelyet ebben az esetben
sem feltétlen a minél nagyobb profit elérése mozgat, hanem szocialis céljai is
lehetnek —, hogy az eldallitasra keriil6 lakasokat az 6nkoltségi arnal ugyan ma-
gasabb, de a piaci arnal mérsékeltebb aron - kedvezményesen - értékesitse.
Ilyen konstrukcidban valdsult meg két lakdépiilet a Kozéps6-Ferencvaros re-
habilitacidja soran is, a Viola utcaban, amikor a Ferenc tértél a Haller utca fe-
1¢ esé teriilet irant még nagyon alacsony volt az épitési vallalkozasok érdekld-
dése, és ,,at kellett huzni” a varosfejlesztés keretében megvaldsuld véllalkozoi
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épités folyamatat az akciotertileten az atalakulassal még kevésbé érintett ré-
szére. Ilyen esetben a lakdépiiletek épitési programjanak szerepelnie kell a
megvaldsitas alapjat képezd varosfejlesztési akcidtervben.

A masik megkozelités, amely a varosfejleszt szervezet offenzivebb piaci ma-
gatartasara és erGteljesebb profitorientaltsagara épiil, azon alapul, hogy az 6n-
kormanyzatnak tudatosan fel kell véllalnia, hogy varosfejleszt6 szervezete a va-
rosfejlesztési akcid keretében bizonyos hatarok kozott olyan ingatlanfejlesztési
projektek megvaldsitasat is felvallalja, amelyek célja pénziigyi szempontbol ki-
fejezetten profitszerzés. Ez kiilondsen indokolt lehet akkor, ha rdaddsul az adott
ingatlanfejlesztési projekt keretében el6allitasra keriil ingatlanpiaci termékekre
igény volna, de a konkrét helyzetben a projekt megvaldsitasa valamilyen specia-
lis koriilmények miatt olyan nehézségekbe iitkozik, amelyek megoldasa az 6n-
kormanyzat varosfejleszt6 szervezetétél nagyobb biztonsaggal varhato, mint
egy maganvallalkozastol. Ilyen ingatlanfejlesztési projektet valositott meg pél-
daul a Zalaegerszegi Vérosfejlesztd Zrt. a belvaros északi részének rehabilitaci-
6ja soran, azokhoz a nyugat-europai vegyes tulajdont varosfejlesztd tarsasa-
gokhoz hasonléan, amelyek nemcsak a klasszikus varosfejlesztési feladatok
elvégzésével, hanem lakasok, kisebb kereskedelmi kozpontok létesitésére ira-
nyuld ingatlanfejlesztési projektek megvaldsitasaval is foglalkoznak. Ennek
a megoldasnak a feltétlen el6nyét jelenti, hogy az ingatlanfejlesztési projektb6l
szarmazo profit visszaforgathato a varosfejlesztési akcio kovetkezd 1épéseinek
folyamataba, és ezzel megkonnyiti azoknak a varosfejlesztési akcioknak a meg-
valdsitasat is, amelyek kozvetlen fejlesztési bevételeinek és fejlesztési kiadasai-
nak egyenlege negativ elgjeld. Ugyanakkor ezzel a megoldassal csak nagyon
dvatosan és korlatozott korben élhet a telepiilési onkormanyzat, mert ellenke-
z6 esetben megzavarhatja vele a helyi épitési piac miikodését, ahol a magan-
programjat szintén szerepeltetni kell a varosfejlesztési akcidtervben.

A magasépitési projekteket a kozmii- és utépitési muszaki el6tervekhez ha-
sonléan nem kell az akcidtervben részletesen megtervezni épitési engedélye-
zési terv vagy elvi épitési engedélyezési terv szintjén. Az épitési program gyak-
ran nem hatarozhaté meg egyértelmiien a varosfejlesztési akcidterv meglévé
urbanisztikai megalapozasa alapjan, ilyenkor a tervezett épitési projektre vo-
natkozdan elkészitend6 el6zetes beépitési koncepcié kidolgozasanak célja
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a kovetkezd. Tisztaznia kell az adott épitési telek beépithetdségét az épithetd
szintteriilet (négyzetméterben meghatarozva) és annak alapszintt funkciona-
lis programja meghatdrozasaval (példaul: az épithetd Gsszes szintteriiletb6l
hany négyzetméter hany darab lakast jelent, az ezen kiviil létesiil6 szintteri-
letek, példaul iroda-, illetve tizletfunkciéval funkcidcsoportonként hany négy-
zetmétert jelentenek, hany négyzetméteres mélygarazst kell épiteni, hany szin-
ten az épiilet alatt). Amennyiben az akcidterv a benne 1év6 épitési projekttel
keriil jovahagyasra és megvaldsitasra, a késébbiekben ugyis el kell késziteni
a megvalositashoz sziikséges épitési engedélyezési és kiviteli terveket, ezek kolt-
ségével terhelni viszont teljesen felesleges az akcioterv kidolgozasat, ami egy
dontés-elkészit6 anyag, majd a dontés utan a megvalositas forgatokonyve az
onkormanyzat szamara, és nem az egyes fejlesztési miveletek épitési engedé-
lyezési dokumentacidjanak a gytijteménye.

Az épitészeti Orokség részét képezo épitészeti egylittesek nagy része altala-
ban lakoéépiilet, tehat a lakdépiiletek rehabilitacidja a varosfejlesztési akcid ke-
retében az épitészeti orokség integralt védelmének fontos része.

”

A magdnszféra épitési lehetéségeinek meghatdrozdsa

A kozsztéra operativ varosfejleszt6 tevékenységének alapvetd célja egyrészt, hogy
fizikailag létrehozza a varosi szovet kozosségi rendeltetésti épitett tereit — a koz-
teriileteket — a sziikséges térburkolati, zoldfeliileti rendszerekkel és berendezési
targyakkal, masrészt, hogy fizikailag — az épitési jogi el6feltételek egyidejt bizto-
sitasaval — létrehozza a maganszféra szamadra az épitési lehetGségeket, épitési tel-
keket, hogy a vallalkozasok magantulajdont épiileteket hozzanak létre. A két cél-
kittizés valora valtasaval kialakul a varosi szévet egy Gj vagy megujult darabja.

Az épitési lehetGségeket a varosfejlesztési akcidterv urbanisztikai megalapo-
zasanak kell egyértelmiien meghataroznia. Az operativ varosfejlesztési koncep-
ciéban ennek megfeleléen kell szerepeltetni az egyes épitési lehetdségek esetében
megvaldsithatd épitési projektek épitési programjat az épithetd osszes szintterti-
let nagysagaval, és az Osszes szintteriiletet alkotorészeinek f6bb funkcionalis cso-
portonkénti szintteriiletével, a m*-ben meghatarozott teriileti egység nagysaga-
nak és funkcidjanak (pl. lakds, iroda, teremgarazs stb.) meghatarozasaval.
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A lakasok tekintetében az épiileten beliili 6sszes lakas-szintteriilethez pél-
daul csak akkor kell az akciotervnek meghataroznia a lakasszamot, illetve az
épiileten beliili lakasallomany lakdsnagysag szerinti osszetételét is, ha ezzel
az onkormanyzat meghatarozott helyi lakaspolitikai célt akar elérni. Példaul
— egy teljesen elvi lehetGséget emlitve —, ha az adott teriileten tobbségében nagy
alapteriiletti lakasok vannak, és a fiatal generaci6 odakoltozését azzal lehetne el-
érni, hogy kisebb alapteriilet(i lakasok is nagyobb szamban épiiljenek, elvileg le-
het olyan megkotést alkalmazni, hogy adott helyen 1évé adott épitési projekt
keretében kis alapteriilet(i lakdsok épiiljenek. Ellenkezd esetben, ha az adott va-
rosi sz6vetben mar tul sok a kislakas, az onkormanyzat alkalmazhat olyan meg-
kotést, hogy bizonyos helyen 1év6 konkrét épitési projekt esetében az épitési tel-
ket megvasarlé vallalkozo csak olyan lakdsokat épithet, amelyek alapteriilete
meghalad egy el6irt minimalis nagysagot. Ezeket a megoldasokat azonban csak
kivételesen indokolt esetben és nagyon atgondoltan szabad alkalmazni, mivel
azt a vallalkozok altalaban sokkal jobban meg tudjak itélni még az dnkor-
manyzat fejleszt6 szervezetének szakembereinél is, hogy mit fognak tudni el-
adni a piacon. Az 6nkormanyzati varosfejleszté szervezetnek ott nem szabad
alapvetGen tévednie a maganszféra épitési programjanak meghatarozasaban
a varosfejlesztési akcidterv kidolgozasa soran, hogy egy adott teriileten mond-
juk lakasok vagy irodak épiiljenek-e, illetve helyettiik inkabb szallodak és ke-
reskedelmi létesitmények valdsuljanak meg, illetve a fent emlitettek milyen ara-
nya Osszetétele eredményez piacképes épitési projekteket. Azt, hogy egy
meghatarozott ingatlantipuson beliil - példaul: lakas — melyik nagysagrendi,
illetve mindségi kategdridba tartozd terméket kivan a piacra vinni az adott he-
lyen az adott véllalkozas, jobb rabizni a vallalkozora, ha nincs ezzel kapcsolat-
ban valami evidens altalanos érdek. A jol meghatarozott keretek kozott, az em-
litettek szerint el6allitasra keriilé ingatlanpiaci termékek kategoridjanak ,,finom
hangolasaba” az dnkormanyzatnak csak akkor szabad beleszélnia, ha nyomods
oka van ra. Ez viszonylag ritka eset, de el6fordulhat; az ezzel kapcsolatos fenti
példak azért keriiltek emlitésre, hogy érzékeltessék, egy ilyen helyzet esetén is
van mozgastere és operativ beavatkozasi lehetdsége az 6nkormanyzatnak.

A varosfejlesztési akciéo megvalositasanak pénziigyi koncepcidja szempontja-
bdl az épitési lehetségek meghatarozasanak jelent6ségét az adja, hogy az akcié
végrehajtasa soran a kozvetlen varosfejlesztési bevételek az épitési telkek, épitési
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lehetdségek értékesitésébol képzédnek. Az épitési lehetéség — altalaban ez az épi-
tési telket jelenti — eladasi arat a konkrét beépitési lehetdség paraméterei hata-
rozzadk meg. Az ar els6sorban a tervezett funkcioktol és a megépithetd szintterii-
let nagysagatol fiigg, ezért a varosfejlesztési akcio bevételi terve akkor teljestil, ha
az akciotervben a maganszféra épitési lehetdségei ugy keriilnek meghatarozasra,
hogy azokat a tényleges fizetéképes kereslet az értékesités soran visszaigazolja.

A maganszféra vallalkozasainak épitési lehetGségeit tehat ugy kell megha-
tarozni, hogy annak paramétereivel a maganszféra altal megvalositasra kerii-
16 épitési projektek piaci értékesitésére szant termékeit (pl. tarsashazi lakdsok,
tizletek, vendéglatohelyek) a vallalkozo értékesiteni tudja az akciotervnek meg-
felel titemezésben és aron.

Az épitési lehetdségek piaci szempontbdl realis meghatérozasanak az a je-
lent6sége, hogy egy teljesen irredlis épitési programon alapul6 akciéterv esetleg
jovahagyast nyerhet az nkormanyzat részérol, megvalositasa azonban kudarc-
ba fulladhat, ha az 6nkormanyzati varosfejlesztés eredményeként eléallitasra ke-
ril6 épitési telkekre nem lesz vevé. Ugyanez torténik, ha a megvasarolt telket
a vev6 nem épiti be, mivel a fejlesztés ingatlanpiaci végtermékére — példaul iro-
dara — nem létezik az a fizetéképes kereslet, amit a maganszféra épitési lehetd-
ségeinek meghatarozasanal a varosfejlesztési akcioterv feltételezett.

A kozszféra és a maganszféra egyiittmiikodésén alapul6 operativ varosfej-
lesztés eurdpai eszkozei éppen abban segitik az 6nkormanyzatot, hogy ne es-
hessen egyoldalu és piaci szempontbdl megalapozatlan fejlesztések eréltetésé-
nek csapdajaba.

Pénzugyi koncepcié

A komplex varosfejlesztési akcioterv masik lényeges fejezete a pénziigyi kon-
cepcid. A pénziigyi koncepcio az operativ varosfejlesztési koncepcion alapul, de
azzal egyiitt formalddik, mert a koltségek elemzése visszahathat a miiszaki meg-
oldasokra is. A pénziigyi koncepcié nem egyszertien egy koltségkalkulacio
- mint egy hagyomanyos értelemben vett beruhazasi programban -, hanem a
koltségek és forrasok 9sszehangolasaval eléallitott pénziigyi forgatokonyv, amely
bemutatja, hogy a fejlesztési akcié milyen pénziigyi kondiciok kozott valdsitha-
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to meg.'* A varosfejlesztési akcio végrehajtasa soran a kiadasok célja nem a ren-
delkezésre all6 forrasok felhasznalasa onmagaban a muszaki-fizikai célok eléré-
se érdekében, hanem pénziigyi szempontbol az is, hogy a kiadasok altal a lehet6
legtobb kozvetlen varosfejlesztési bevételt lehessen el6allitani, és igy tjabb forra-
sok képzddjenek a varosfejlesztés kovetkez6 miiveleteinek finanszirozasahoz.

A pénziigyi koncepci6 altaldban az alabbi részekbdl tevédik dssze:

Az akcio megvaldsitdsdnak dtfogo pénziigyi terve

A varhato varosfejlesztési kiadasok meghatarozasa (a legjellemz6bb koltségti-
pusok felsorolasaval):

= az esetleg sziikséges rendezési tervmodositas koltsége,

= az infrastruktarak és zoldfeliiletek megvalositasahoz, valamint az esetleg
felmeriil6 magasépitési feladatok elvégzéséhez sziikséges dontés-el6készi-
t6 tanulmanytervek (ha sziikségesek), valamint épitési engedélyezési és ki-
viteli tervek koltsége,

= a komplex varosfejlesztési akcidterv megvaldsitasdhoz sziikséges infra-
struktaraépités, fejlesztés becsiilt koltségei (uthaldzat, parkolok, kozmi-

vek, zoldteriletek) az akciotertileten kiviil és az akcioteriileten beliil,

= akomplex véarosfejlesztési akcidterv megvalositasahoz sziikséges ingatlan-
szerzés koltségei,

= egyéb teriilet-el6készitési koltségek (bontas, lakdk, bérlék elkoltoztetése,
tereprendezés stb.),

= kozcéla létesitmények épitésének, illetve rehabilitacidjanak koltségei (ha az
adott akcioterv esetében relevans),

= Onkormanyzati tulajdonu lakdépiiletek épitésének, illetve rehabilitacidja-
nak koltségei (ha az adott akcidterv esetében relevans),
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épiiletek értékesitési céllal végzett épitésének, illetve rehabilitacidjanak kolt-
ségei (ha az adott akcidterv esetében relevans)

magantulajdonu épiileteken a kozszféra pénzébdl végzett épitési, illetve
éptiletrehabilitacios munkak koltsége (ha az adott akcioterv esetében rele-
vans),

a kozszféra fejlesztési miveleteinek végrehajtdsaiban 6nkormanyzati meg-
rendelésre kozremiikodé épitési vallalkozasok kivalasztasdhoz, és a vallal-
kozasi szerz6dések megkotéséhez sziikséges tigyvédi és kozbeszerzési ta-

nacsadoi kozremiikodés koltsége,
muszaki ellenér koltsége,

EU-tamogatas esetén a tamogatds megszerzéséhez sziikséges palyazat el-
készitésének koltsége,

EU-tamogatassal megvalosul6 fejlesztési muveletekhez kapcsolédva az EU
altal megkovetelt projektadminisztraciohoz kapcsolddé koltségek (moni-
toring, konyvvizsgald stb.),

épitési telekalakitdsi koltségek,

az épitési telkek értékesitését elésegitd marketingtevékenység koltsége,

az épitési telkek értékesitéséhez az adasvételi szerz6dések elkészitésének és
az adasvételi tigylet lebonyolitasaban torténd tigyvédi kozremiikodés
tgyvédi dija,

a varosfejlesztési akciot lebonyolité szervezet dijazasa,

a varosfejlesztési akcié lebonyolitasdhoz, illetve a varosfejleszt6 tarsasag
miukodtetéséhez sziikséges szakmai tandcsaddi szolgaltatasok dijazasa.
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A megvaldsitashoz sziikséges forrasok meghatarozasa:

= Onkorményzati tulajdonu ingatlanok értékesitésének vérhaté bevételei

A rendezési terv megval6sitasa érdekében — a koz- és a maganszféra egyiitt-
miikodésén alapuld fejlesztési akcid esetén — az akcidteriileten talalhatd
onkormanyzati tulajdonu telkekbdl kialakitasra keriil6 épitési telkek, épi-
tési lehet6ségek értékesithet6k a maganvallalkozasok szamara. Az akci6
el6rehaladasaval, a varosrész presztizsének emelkedése kovetkeztében ezen
ingatlanok értéke folyamatosan emelkedik, igy az ingatlanértékesitésbol
szarmazé bevételek az akcié motorjava valhatnak.

Az 6nkormanyzat ingatlanfejlesztési és épitési vallalkozasi tevékenységé-
nek bevételei

Az operativ varosfejlesztési koncepcid leirasaban lathat6 volt, hogy ezen
a téren az onkormanyzati varosfejlesztési gyakorlat tobbféle lehet. Ez a sor
értelemszerten csak akkor jelenik meg a pénziigyi koncepcidban, ha az
adott varosfejlesztési akci6 végrehajtasa soran az 6nkormanyzat varosfej-
lesztd szervezete ingatlanfejlesztési projektet is megvalosit.

Tamogatasok

Az EU-csatlakozéssal a korabbi id6szakhoz képest ellentétes helyzet ala-
kult ki. Mig az uralkodé szemlélet 1998-ig minden részletében tagadta a
varosok beépitett, vagy nem épitett, részeinek komplex fejlesztésére ira-
nyuld operativ varosfejlesztés és varosrehabilitacié kozvetlen intézményes,
vagy akar kozvetett keresletbévitd eszkozokkel torténd tamogatasanak in-

dokoltsagat, 1998 utan megjelentek a keresletbdvité eszkozok, az Eurdpai
Unié pedig a csatlakozas elGestéjétdl timogatja azt nagy erékkel.
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= Egyéb kiils6 forrasok bekapcsolasanak lehetéségei

A jovében a varosfejlesztési akciok megvalositasaban a hitelek és a visszatéri-
tendd tamogatasok is egyre novekvd szerepet jatszhatnak, mert a kamatlabak
csokkenésével parhuzamosan a projektfinanszirozas a bankok szamara is el6-
nyosebb tevékenységgé valhat. Kiilondsen akkor elényds mindkét fél szama-
ra a hitelekkel éIni, ha a pénzintézet partnerként részt vesz a varosfejlesztési ak-
ci6 megvalositasanak iranyitasaban. Ebben az esetben ugyanis - az akcié
koriilményeinek pontos ismerete miatt — biztonsagosabb feltételek kozott, ala-
csonyabb kockazattal tudja folydsitani a hitelt. A jov6 a varosfejlesztésben
hosszabb tavon - a telepiilések helyi gazdasagi fejlédésének, az nkormany-
zatok finanszirozasi rendszere fejlddésének, vagyis a helyi nkormanyzatok
gazdasagi teljesitoképessége novekedésének fiiggvényében — egyre inkabb
a vissza nem téritendd tamogatasoké, a kedvezményes kamatozasu fejlesztési
banki hiteleké és a piaci kamatozast kereskedelmi banki hiteleké (idérendi
szempontbol valdszintleg ebben a sorrendben) az operativ varosfejlesztésben
is. Ebbdl adodik annak a jelentdsége, hogy a varosi 6nkormanyzatoknak cél-
szer( elsajatitaniuk a komplex véarosfejlesztési projektek — varosfejlesztési ak-
cidk - el6készitésének és megvalositasanak azokat a jelen munkaban bemu-
tatott modszereit és eszkozeit, amelyek tudatos hasznalataval a varosfejlesztési
elképzeléseik megvalositasa soran az arra alkalmas akciotervek végrehajtasa-
val kozvetlen fejlesztési bevételeket is el tudnak érni, és fejlesztési projektjiiket
piaci szempontbdl is egyre életképesebbé tudjak tenni.

= A sziikséges onkormanyzati forrasok meghatarozasa

A varhat6 varosfejlesztési kiadasok és az el6z6ekben felsorolt forrasok kii-
16nbozetét — amennyiben a varosfejlesztési kiadasok meghaladjak a varos-
fejlesztési akcié végrehajtasanak keretében képz6do kozvetlen fejlesztési
bevételeket — az dnkormanyzatnak kell allnia. Ez az §sszeg megmutatja,
hogy a fejlesztési akcio lebonyolitasa 6sszesen mennyibe keriil majd az 6n-
kormanyzatnak, és hany évre lehet ennek alapjan - figyelembe véve a kolt-
ségvetés teherbirasat — tervezni az akciot.
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Eléfordulhat természetesen olyan eset is, hogy az ingatlanértékesitésbél és az
egyéb kiils6 forrasokbodl szarmazo bevételek elérik, vagy meghaladjak az akcio
varhato raforditasait. Ebben az esetben null-szaldos, vagy nyereséges akciordl be-
szélhetiink (pl. egy kereskedelmi kozpont létesitése lehet ilyen). Ez az elvi alapja
annak, hogy tobb, parhuzamosan futtatott fejlesztési akcié — megfelel6 tervezés-
sel és irdnyitassal - megkimélheti az onkormanyzati koltségvetést. A ,,nyereséges”
akci6 ugyanis id6legesen vagy végérvényesen kompenzélhatja a ,veszteséges”
akciot (pl. egy varoskozpont rehabilitacidjat). Ezt a kompenzalast a fejleszto tar-
sasag realizalhatja pénzatcsoportositassal, mikézben az 6nkormanyzati koltség-
vetés érintetlen marad. Minél tobb parhuzamos akciot indit az 6nkormanyzat,
illetve bonyolit le a varosfejleszté tarsasag, annal nagyobb a valdszintisége annak,
hogy az 6nkormanyzat koltségvetési pénzeit meg lehet kimélni!

Péncziigyi forgatokonyv

A varosfejlesztési akcié megvaldsitasanak atfogd pénziigyi terve az akcid vég-
eredményét mutatja be. Ezen kiviil sziikség van az akci6 id6beli lebonyolita-
sanak bemutatdasdra is, éves szakaszokban. Ez mutatja meg, hogy mikor van
sziikség jabb forrasok bevonasara, mikor képzdédnek felszabadithato pénz-
eszkozok. A pénziigyi forgatokonyv alapjan tervezhet6vé valnak az 6nkor-
manyzati koltségvetést terheld tételek. A fejlesztés iranyitasaban a maganszfé-
ra részérdl kozremiikodo partnerek meg tudjak itélni, hogy az onkormanyzati
fejlesztések forrassziikséglete, valamint az onkormanyzati fejlesztések alapjan
a maganszféra altal megvalositdsra keriilé ingatlanfejlesztési projektek finan-
szirozasi sziikséglete, tovabba az ingatlanfejlesztési projektek eredményeként
piacra keriilé termékek (pl. lakas) iranti fizet6képes kereslet biztositasa mi-
lyen nagysagrendi projektfinanszirozasi lehetdségeket fog teremteni szamuk-
ra, és milyen titemben a fejlesztési folyamat megvalositasa soran.

A komplex varosfejlesztési akcioterv elkésziiltével'® korvonalazodik az 6n-
kormanyzat szamara, hogy a kozszféra és a maganszféra milyen szereposztas-
ban, milyen mennyiségi és mindségi jellemzokkel mit valosit meg a varosfej-
lesztési akcidteriileten az akcidterv urbanisztikai megalapozasaban a maga
komplexitasaban maghatérozott céléllapot elérése érdekében.

Az operativ varosfejlesztés médszertana
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Az akcidterv felépitésének logikdja is ravilagit, hogy a varos egy 4j vagy
megujult darabjat a kozszféra csak a maganszféra vallalkozasaival egytittm-
kodve tudja létrehozni az operativ varosfejlesztés eredményeként.

Az dnkormanyzat aktiv részvétele sajat varosfejlesztési elképzeléseinek
megvaldsitasaban eleve feltételezi azt, hogy partneri egyiittmtikodést tud ki-
alakitani a maganszféraval, amelynek kozremiikodésétdl és befektetéseitdl var-
ja sajat varosfejlesztési elképzeléseinek teljes értékii megvalositasat.

A kovetkez6 fejezetek megmutatjak ennek a partnerségnek a magyaror-
szagi jogi, gazdasagi kornyezetben kialakult, 6sszefiigg6 rendszerben hasz-
nélhato eszkozeit és azok fejlettebb szinten, néhany évtizeddel ezel6tt 1étrejott,
és azota is mikodo eurdpai eloképét.
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AZ OPERATIV VAROSFEJLESZTES AZ INTEGRALT
VAROSFEJLESZTESI STRATEGIABA ILLESZKEDIK

Az Etv. meghatdrozésa szerint az IVS ,kdzéptavu, stratégiai szemlélet(, meg-
valdsitasorientalt telepiilésfejlesztési dokumentum”.

Az IVS egy olyan stratégiai tervezési eszkoz, amelynek modszertanat az
NFGM TESZAT 2009-ben megjelentetett Virosfejlesztési kézikonyv cimi szak-
politikai dtmutatdja fogalmazza meg részletesen, amelynek IVS-re vonatkozd
része kidolgozasaban szakértéként miikodtem kozre a Varosfejlesztés Zrt. ré-
szérol. Szakértdi kozremiikodésem ebben a tekintetben azon a szakmai tevé-
kenységen alapult, amit a megel3z6 évtized soran, az EU-csatlakozas el6tt fej-
tettem ki, amikor az IVS magyarorszagi el6képét jelentd, stratégiai szemléleti
osszehangolt varosfejlesztési akcidtervesomagokat készitettem 6nkorményzatok
részére varosfejlesztési akciok elinditasanak és varosfejlesztd tarsasagok meg-
alakitasanak megalapozasa céljabdl Zalaegerszegen és Mosonmagyarévaron.

Az operativ el6készités el6z6 fejezetben ismertetett tervezési folyamata
tobbféle modon illeszkedhet az integralt varosfejlesztési stratégiaba (IVS).

Idealis esetben a komplex varosfejlesztési akcidterv — palyazati projektek
esetében ezt az elmult harom évben akcioteriileti tervnek (EATT) nevezték el
— eldzetes valtozata (EATT) - az IVS-el parhuzamosan késziil, vele koherens
rendszerben, és a fent emlitett szakpolitikai ttmutatasban foglaltaknak meg-
felel6 tartalommal és formdban megjelenik az IVS-ben.

A komplex varosfejlesztési akcioterv késziilhet akkor is, amikor az 6nkor-
manyzat mdr rendelkezik IVS-sel, ebben az esetben az IVS-ben rogzitett stra-
tégiat kell figyelembe vennie, és a két fejlesztési dokumentum kozotti teljes
osszhang az IVS aktualizalasaval teremtheté meg.

Elvileg el6fordulhat olyan eset is, amikor a komplex vérosfejlesztési akcio-
terv joval az IVS el6tt elkésziil. Ebben az esetben az IVS elkészitése soran,
az akcioterv sziikség szerinti modositasaval lehet megteremteni a stratégiai és
az operativ fejlesztési dokumentum 6sszhangjat.

Az operativ varosfejlesztés a stratégia része
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A szakért6i kozremtikodésemmel kialakitott stratégiai és operativ varos-
fejlesztési tervezési eszkoztar tehat ma mar biztositja az ET 121. szamu, az épi-
tészeti 6rokség védelmérdl szolé egyezménye 10. cikkelyében Magyarorszag
részérdl vallalt kotelezettségek teljesitésének elvi lehetségét a varosfejlesztés
és varosrendezés tekintetében.

Annak érdekében, hogy az IVS megvalositasorientalt dokumentum legyen,
szakért6i kozremlikodésem hatdsara az alabbiak kertiltek a szakpolitikai ut-
mutatasba.!®

Varosrészek elemzése

Az elemzés elsd lépéseként be kell mutatni — térképpel egyértelmten illuszt-
rélva — az egyes varosrészek elhelyezkedését. A varosrészek hézag- és atfedés-
mentesen fedik le a varos belteriiletét. Indokolt esetben a kiilteriileten is azo-
nosithatd varosrész, a késébbiekben meghatarozasra keriilé adatigény azonban
ezen teriileteken nem teljesitheté kozponti statisztikai adatokkal

A beazonositott varosrészek helyzetének értékelése alapjan jeloli ki az 6n-

o4

kormanyzat a késébbi varosfejlesztési akcioteriileteket.

Az integrélt stratégia megvaldsitdsaval kapcsolatos szervezeti elvardsok

Az integralt stratégia megvaldsitasa olyan szervezeti mikodést kivan meg
a varosoktol, amely biztositja egyrészt a stratégia egészének folyamatos kar-
bantartasat, az elért eredmények visszacsatolasat a stratégia tervezési folya-
matdba (,,stratégiai menedzsment”), masrészt pedig biztositja a stratégia dltal
kijelolt akcidtertileti alapt fejlesztések professzionalis és hatékony megvaldsi-
tasat (,,operativ menedzsment”). A projektmenedzsment altalanos kategoriai
szerint csoportositva tehat: a stratégiai menedzsment a ,,hatasok” érvényesii-
léséért, mig az operativ menedzsment az eredményekért (mind a kozvetlen,
»outputok”, mind a tényleges eredmények) visel feleldsséget.

Az akcidteriileti fejlesztések operativ menedzsmentjével (a varosfejlesztd tar-
sasaggal — B. L.) kapcsolatos ismereteket a kézikonyv 6. fejezete tartalmazza.
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Ingatlangazdalkodasi koncepcié elkészitése

Az 6nkormaényzat a vagyongazdalkodasi koncepcidjahoz igazitott — esetlege-
sen annak részeként kidolgozandé - ingatlangazdalkodasi tervben megfogal-
mazza, hogy a fejlesztések érdekében az akcidteriileteken 1évé ingatlantulajdo-
nat milyen médon kivanja hasznositani, azaz mi az értékesithet és a fejlesztési
célok szolgalataba allitand6 ingatlanvagyon, és mely az, amelyet hosszu tavon
onkormanyzati tulajdonban és kezelésben kivan az dnkormanyzat tartani.
A terv 6sszhangban kell hogy legyen a ,,stratégia pénziigyi mozgastere” feje-
zetben megfogalmazottakkal.

Az ingatlangazdalkodasi koncepcid elsédleges célja, hogy megalapozza az
onkormanyzati tulajdonban levé forgalomképes ingatlanok stratégiai ingat-
langazdalkodas keretében torténd hasznositasat. Fontos azonban, hogy forga-
lomképtelen ingatlanjai esetében is felmérje a varos, hogy azok hogyan allit-
hatoak a varosfejleszté célok szolgalataba.

A fentiek érdekében a koncepcidban a varos:

= Megtervezi az akcidteriileteken 1év6 tulajdonaban levé forgalomképes in-
gatlanok optimalis hasznositasanak maédjat (eladas, csere, k6zos hasznosi-
tas, fejlesztést kovetd értékesités stb.)

= Megtervezi esetleges ingatlanvasarlasok mértékét, modjat és a késébbi hasz-
nositas vagy értékesités modjat, feltételeit

= Felvazolja, hogy az akcidteriilethez kapcsolodo forgalomképtelen ingatla-
nokon milyen jelentsebb fejlesztéseket kivan eszkozolni, melyek hatassal
vannak a rehabilitacids tevékenységekre.

A fejlesztéseket akadalyozé bonyolult vegyes (esetleg tisztazatlan) tulajdonvi-
szonyok esetén (pl. un. ,,barnamezds” fejlesztések esetén, torténelmi varoskoz-
pontokban) kiilénosen fontos lehet, hogy az 6nkormanyzat megtervezze, hogy
milyen lépéseket kivan tenni a tulajdonviszonyok rendezéséért, kivan-e pl. szeny-
nyezett teriiletet felvasarolni, kairmentesiteni, kozmiivesiteni, majd értékesiteni.

Az operativ varosfejlesztés a stratégia része

PHD-ERTEKEZES




AZ EPITESZETI OROKSEG INTEGRALT VEDELME AZ OPERATIV VAROSFEJLESZTES ESZKOZTARAVAL

Az TVS-eken keresztiil az operativ varosfejlesztés alapjaul szolgalé komp-
lex varosfejlesztési akciotervek és a varosinal magasabb szintli (megyei, regio-
nalis, orszagos) teriiletrendezési és teriiletfejlesztési tervek dsszhangja is biz-
tosithato egy felépiilé teriileti tervezési rendszerben, illetve a teriileti szinten
az épitészeti 6rokség védelmével kapcsolatban megjelend szempontok beépiil-
hetnek a helyi operativ varosfejlesztési tervekbe, biztositva az épitészeti 6rok-
ség integralt védelmét az Egyezmény 10. cikkelyében foglaltaknak megfele-
16en a teriiletfejlesztés eszkoztaraval is.

A tertileti tervezés és az operativ varosfejlesztés ebben az értelemben, ked-
vezd esetben, egymast kolcsonosen erdsitve mitkodhet helyi, illetve teriileti
szintrél indult kezdeményezésekkel egyarant.

Egy ilyen esetre mutatok példat portféliomban a szécsényi torténelmi va-
roskozpont épitészeti 6rokségének integralt védelmét biztositd varosrehabili-
tacio és annak teriileti tervezési el6zményei bemutatasaval. A varosfejlesztési
akcid itt szervesen beagyazddott abba az altalam iranyitott teriiletfejlesztési
tervezési folyamatba, amely a Szécsényt magaban foglalé Neogradiensis Eu-
rorégid hataron atnyul¢ teriiletére kormanyzati megbizasbol készitett magyar—
szlovak Urbanisztikai Tanulmanyterv kidolgozasaval indult el.
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A KOMPLEX VAROSFEJLESZTESI AKCIOTERVEK
MEGVALOSITASANAK ESZKOZTARA

A MEGVALOSITAS ESZKOZEINEK OSSZEFUGGO RENDSZERBEN
TORTENO GYAKORLATI ALKALMAZASA

Az ismertetett el6készitési és megvaldsitasi modszerek, szervezeti, jogi és fi-
nanszirozasi eszkozok dsszehangolt hasznalatanak leirasaval, a tapasztalatok
alapjan szintetizalva mutatom be a kozszféra és a maganszféra strukturalt
egytttmiikodésével torténd varosfejlesztés algoritmusanak legfontosabb ele-
meit, Osszefiiggéseit, muveleti 1épéseit és leggyakrabban el6fordulé kérdései-
nek megoldasait, amelyek egy adott varosfejlesztési akcioteriilet fejlesztésére
vonatkozo konkrét pénziigyi konstrukcié kidolgozasa szempontjabdl érdekesek
lehetnek az épitészeti orokség integralt védelmének megvalositasa érdekében.

A szintézisre torekvd szemléletmdd még akkor is alapvetd fontossagu, ha en-
nek a gondolatsornak az a kiindulé megallapitasa, hogy a varosfejlesztési akcio-
teriileteken végrehajtasra keriild operativ varosfejlesztési muveletsor tartalmi
Osszetétele szempontjabol nincs és nem is lehet altalanos szintézis, minden el-
képzelhet6 esetre valtoztatas nélkiil alkalmazhat séma. A varosfejlesztés és a va-
rosrehabilitacié egyik lényegi vondsa ugyanis éppen az, hogy minden egyes va-
rosfejlesztési akcidteriilet varosi szovete mas és mas telepiilésszerkezeti,
miiszaki-fizikai és piaci adottsagokkal rendelkezik, mas és mas tdrsadalmi-gaz-
dasagi adottsagu helyi kozosség hasznalataban van. Kiillonboz6 a kiterjedésiik, és
eltéréek az adott onkormanyzatok rajuk vonatkozo varosfejlesztési elképzelései,
csakugy, mint a valdra véltasukra rendelkezésiikre all6 eszkozok. Mivel minden
egyes varosi szovet-darab és helyi tarsadalom kiilonb6zik minden masiktol, min-
den egyes varosfejlesztési akcié — akar az épitészeti 6rokség integralt védelmét
célozza, akar mast - kiilonbozik minden masiktél abban a tekintetben, hogy vég-
rehajtasaval mit valdsit meg az 6nkormanyzat. A ,,mit” kérdésre akcioteriileten-

A komplex varosfejlesztési akcidtervek megvalésitasanak eszkéztara
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ként adhato szamtalan kiilonboz6 valasz mellett mégis kikristalyosodtak és lta-
lanossa lettek Eurdpa fejlett régidiban, és a sziikséges adaptalas utan alkalmazha-
tonak bizonyultak Magyarorszagon is az operativ varosfejlesztés megtervezését és
a megvaldsitasat lehet6vé tevé szervezeti, jogi és finanszirozasi eszkozok. Ezek a
»hogyan” kérdésre adnak valaszt, és a legkiilonb6z6bb adottsagok mellett is al-
kalmasak arra, hogy alkalmazasukkal a komplex varosfejlesztési elképzelések az
onkormanyzat dltal kézben tartva — vagyis a helyi kozosséget képviseld testiilet ira-
nyitasaval és ellendrzésével — keriilhessenek megvalositasra.

A ,szintézis” célja a gyakorlati modszertani segitségnyujtas érdekében az,
hogy az el6z6 analizisben megvizsgalt elemek (az el6z6 fejezetben bemutatott
eszkozok) egymashoz illesztésének logikajat, és néhany alapveté szempontjat
érzékeltesse, és megvilagitsa az el6z6ekben ismertetett egyszer(i eszkozok 6sz-
szefiiggd rendszerben torténd alkalmazasanak modjat és elényeit.

Az operativ varosfejlesztés soran egy akcioteriileti fejlesztés el6készitésének
els6 1épése az akcioteriilet lehatdrolasa. Az ,,akcioteriilet” elnevezés arra utal,
hogy az akciéteriilet hatarvonalan beliil elhelyezkedd varosi teriilet fejlesztését
az onkormanyzat — tagabb értelemben a kozszféra, és specialis esetben annak
a telepiilési 6nkormanyzattdl eltérd entitasai — akcidszertien akarja végrehajta-
ni, vagyis a kijelolt teriilet fejlesztésével egy varosfejlesztési akciot kivan meg-
valdsitani. A varosfejlesztési akcid lényegében azt jelenti, hogy meghatarozott
id6 alatt, meghatdrozott tartalommal és pénziigyi paraméterekkel, logikailag
zart, Osszefliggd rendszert alkot6 1épésekkel torténik az 6nkormanyzat (a koz-
szféra) akcidteriiletre vonatkozo fejlesztési elképzeléseinek megvaldsitasa. Ah-
hoz, hogy az akcidteriileten a varosfejlesztési akciot végre lehessen hajtani, nyil-
vanvaléan sziikséges egy terv, amely varosrendezési-muszaki és pénziigyi
paramétereik tiikrében rogziti a varosfejlesztési akcio végrehajtasa soran az 6n-
kormanyzat altal kozvetleniil elvégzendé varosfejlesztési feladatokat, valamint
az altaluk eldallitasra kertil6 épitési lehetdségeket. Ez a terv a varosfejlesztési
akcidteriilet akcidszertien megvaldsitasra keriilé 6sszehangolt fejlesztésének a
terve, masképpen mondva a varosfejlesztési akcié végrehajtasanak terve, rovi-
den a varosfejlesztési akcidterv.'” A varosfejlesztési akcioterv elére leképezi
— eldrevetiti — a varosfejlesztési akcio végrehajtasanak dsszefiiggd elemek rend-
szerébdl allo folyamatat annak muszaki és pénziigyi dimenzidjaban, és ezaltal
az akciotertilet fejlesztésének forgatokonyvéiil szolgal.
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Az akcidtervben az elézetes dnkormanyzati dontéseknek megfelel6en leirt
elérevetitett fejlesztések jellege, természete eleve meghatarozza, hogy a kozvet-
len fejlesztési bevételek elérhetik-e vagy nem a kozszféra fejlesztési kiadasainak
nagysagat, vagyis hogy a véarosfejlesztési akcié végs6 egyenlege ebbdl a szem-
pontbdl negativ vagy pozitiv lehet-e, hogy az egyenleg nagysaga abszolut érték-
ben mekkora. A szakszerti és elérelato tervezés ahhoz kell, hogy a helyi adottsa-
gokhoz képest a fejlesztés eredményeként elGallitasra és értékesitésre keriild
épitési telkek eladasabol szarmazoé kozvetlen fejlesztési bevételek minél nagyobb
mértékben megkozelitsék vagy tulszarnyaljak a fejlesztési kiadasok nagysagat.
Ennek a feltételnek a teljesiilése azonban azzal kezddédik, hogy a tervezett bevé-
telek valoban realizalasra keriiljenek. Ez pedig azt feltételezi, hogy az 6énkor-
manyzat fejlesztése olyan piacképes épitési vallalkozoi, ingatlanfejleszt6i termé-
kek eldallitasat segitse el6, amelyekre nemcsak az akcidterv megsziiletésének
pillanataban, a terv papirjan van vevd, hanem a valésagban is. Ugyanis amikor
az akci6 végrehajtasanak folyamata hat vagy nyolc év mulva odaér, hogy az el6-
revetitett épitési lehet6ség nyoman megvalosul a vallalkozoi épitési projekt, a
végtermékeként eldallitott ingatlanpiaci terméket el kell tudni adni egy vevonek,
aki annyit fizet érte, amennyi az akcidtervnek megfelel. A megfelel6séget nem az
biztositja, hogy az akcidterv egy matematikai varazsszer segitségével olyan spe-
cialis algoritmus szerint késziil, amely évtizednyi id6tavban el6re, kimeriten le
tudja képezni a jévébeni korillmények alakulasat, hisz azt a sziikséges pontos-
saggal senki nem lathatja elére. Az akcidterv adott évre tervezett szakasza min-
den év elsé felében aktualizalasra keriil, tobbek kozott éppen a koriilmények fo-
lyamatos véltozasahoz val6 alkalmazkodas érdekében is, és ennek az aktualizalt
akcidtervnek kell a jovobeni bevételnek megfelelnie. A tervezett bevételek léte a
tervben, és realizalasa a valosagban, a tervezésben részt vevok eldrelatasan és
helyi piaci ismeretein mulik, csakigy, mint nagysaguk tényleges alakuldsa. Eb-
ben a tekintetben meg kell jegyezni, hogy az évtizedes kifutdsu varosfejlesztési
akciok esetében az ingatlanpiac orszagos és helyi konjunkturalis valtozasai je-
lentds, és elére nem prognosztizalhaté valtozasokat okozhatnak a kozvetlen va-
rosfejlesztési bevételek alakulasaban. Ezeknek a kedvezétlen fordulatoknak a ké-
ros hatasat a jol titemezhetd, strukturalt elemekbdl felépiilé urbanisztikai
megalapozas és a megvalositds bemutatott szervezeti, jogi és finanszirozasi esz-
kozeinek 6sszefiiggd rendszerben torténd alkalmazasa jelentdsen csokkentheti.
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A tervezett kozvetlen varosfejlesztési bevételeknél sokkal nagyobb bizton-
saggal lehet eldrevetiteni az akcidtervben a varhatd varosfejlesztési kiadasok
alakuldsat. A f6 kockazatot itt az hordozza, hogy az akcié végrehajtasanak pénz-
ligyi-gazdasagi dimenzidjaban a fejlesztési kiadasok realizalasanak egyik f6 cél-
ja éppen az el6bb emlitett ingatlanpiaci végtermékek piacképes formaban tor-
ténd eldallitasa. Ezt szolgalja a kozteriiletek rendszerébdl és az épiiletekbdl 4llo
varosi szovet fejlesztése, illetve rehabilitacioja, amelynek révén a varosi szovet
részét képezo 1j épitési telek is értékesebbé és piacképesebbé valik, és ezt cé-
lozza maganak az adott épiilet felépitésére alkalmasan kialakitasra kertl6 épi-
tési teleknek az eléallitdsa is. Ha ez az emlitett két dimenzidban el6rehaladé fo-
lyamat rosszul kitlizott célokat szolgal, és a tervezett értékesités nem sikeriil,
akkor az érdekében felmeriilt fejlesztési raforditasok jelentds része karba ve-
szik. Ha a varosfejlesztési kiadasok kérdését ettdl a tényezotol elvonatkoztatva
vizsgaljuk, igaz az allitas, hogy 6nmagukban a fejlesztési miiveletek koltségei
sokkal kisebb kockazattal tervezhetdek, mint a kozvetlen fejlesztési bevételek.
Nem mindegy azonban, hogyan épiilhet fel bel6liik a varosfejlesztési akcid ki-
adasi oldala. Ezen a téren szamos téves elképzeléssel lehet talalkozni. Az egyik
legelterjedtebb téveszme, hogy egy varosfejlesztési akciot csak akkor lehet meg-
valositani, ha a kozszféra fejlesztési projektjeinek megvalositdasahoz nélkiiloz-
hetetlen teriiletek eleve 6nkormanyzati tulajdonban vannak.!® Ezzel szemben
a fejlesztés megvaldsitasdhoz nélkiilozhetetlen ingatlanok tulajdonjoganak meg-
szerzése az Onkormanyzat szamara egy ugyanolyan fejlesztési miivelet, és egy
ugyanolyan sor az akcié pénziigyi tervében, mint példaul a csapadékviz elve-
zetését szolgalo csatornahdlodzat kiépitése vagy korszerisitése, vagy az elektro-
mosenergia-ellatasi, kozvilagitasi és a tavkozlési halozat varosképet rontd lég-
kabel erdejének a rendezett terepszint ald torténd helyezése. Valamilyen tipusu
koltségelemek minden egyes varosfejlesztési akcion beliil jelentésebbek, mig
masok - kedvezd esetben — kevésbé. Van, ahol az okozza a megvalosités és a fi-
nanszirozas nehézségét, hogy nagy atméréjl csatornakat kell épiteni vagy ujja-
épiteni, mashol az, hogy ingatlanok tulajdonjogat kell megszerezni, van, ahol
mind a kettd, és még lehet sok egyéb tényez6 is. Ebben az utobbi esetben sem
kizart azonban, hogy az akcidteriileten olyan fejlesztési projektek épitési lehe-
téségének eldallitasara adodik alkalom, amelyeket megépitésiik lehetdségének
megvasarlasa utan a maganszféra ingatlanfejleszté vagy épitési vallalkozasai
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tudnak megvaldsitani, és ebbdl jelentds kozvetlen varosfejlesztési bevételeket
lehet kitermelni az akcidteriilet fejlesztésével. Ha ez nem igy van, abbol sem
kovetkezik, hogy az adott varosfejlesztési akciot nem kell végrehajtani abban
az esetben, ha a keretein beliil megvalésulé dnkormanyzati fejlesztési projektek
nyilvanvaléan nélkiilozhetetlenek a varos fenntarthato fejlddéséhez. A varos-
fejlesztés éppen arrol szol, hogy nem az a célja, hogy abbodl kozvetleniil és biz-
tosan profitja szairmazzon az 6nkormanyzatnak, és azért kell vele foglalkoznia,
mert nyereséges vallalkozas. Nem mindegy viszont, hogy kozcélu létesitmé-
nyeivel is valodi igényt elégit-e ki, és milyen aron. Ezért a varosfejlesztési ki-
adasok tervezésénél és realizalasanal célszert a lehet6 legévatosabban és legta-
karékosabban eljarni, élve azzal a pénziigyi hatékonysag novelésére alkalmas
lehetdséggel, amely a kozszféra és a maganszféra strukturalt egytittmiikodésén
alapuld varosfejlesztés eurdpai eszkozeinek osszefiiggd rendszerben torténd al-
kalmazasaval, a kozvetlen fejlesztési bevételek elallitasa révén lehetévé teszi,
hogy az akcidteriilet fejlesztése soran az egyébként sziikségesnél kevesebb kolt-
ségvetési pénzt vagy tamogatast kelljen felhasznalni.

Ha van lehet6ség az akcioteriilet fejlesztésének folyamatat ugy iranyitani,
geket tudjon el6allitani altala, és valasztani kell akozott, hogy elébb azok a fej-
lesztési muveletek valdsuljanak-e meg, amelyek kozvetleniil fejlesztési bevéte-
lekhez vezetnek, vagy olyanok, amelyek nem, célszer( arra gondolni, hogy
a fejlesztési bevételek visszaforgatasaval az utobbiak megvaldsitasanak lehetd-
sége is megnd, az eldbbieknek viszont nincs semmilyen kozvetlen pénziigyi
hozadékuk. Ebbdl a meggondolasbol dltaldban az elséként emlitett kategorid-
ba tartozd projektek megvaldsitasanak prioritasa kovetkezik. Ez is torténhet
azonban masképpen a sajatos helyi adottsagok alapjan, hiszen el6fordulhat,
hogy éppen egy kozcélu ,,szuperstruktura” (pl. iszomedencés 6voda) meg-
épitése lehet sziikséges ahhoz, hogy az adott varosrészben jobb legyen élni, az
ott kialakitasra keriil6 épitési telkek is piacképesebbé valjanak," és ezaltal
az épitészeti 6rokség integralt védelme biztositott legyen.

El6fordul az is, hogy a varosrehabilitaciot az épiiletek rehabilitaciéjaval azo-
nositjak, holott jol lathatd, hogy ez csak az egyik része a varosi szovet meguji-
tasanak. Rdadasul, ha nem a kozteriiletek rehabilitacidjaval és az épitési lehe-
tdségek altal meghatarozott korszert éptiletallomany létrehozasaval, vagyis az
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eredeti elavult épiiletallomany lebontasaval, és az Gj beépités kialakitasaval
0sszhangban halad el6re, hanem sokkal gyorsabban, akkor nagy valészini-
séggel elindul a felujitott épiiletek visszaromlasanak folyamata. Nem beszélve
arrol, hogy a meglévé épiiletallomany rehabilitacidja az akcidteriilet egységnyi
részére vetitve sokkal nagyobb fajlagos koltséget jelent, mint a kozteriiletek re-
habilitacidja és fejlesztése, illetve a koztertiletekkel hatarolt telektombokon az
épitési telkek kialakitasa. Mivel az épitési telkek piacképessé tételét az épiilet-
rehabilitacio altalaban nem mozditja jobban el6, mint a kozteriiletek rehabili-
tacioja és fejlesztése, fajlagos koltsége pedig nagyobb, nyilvanvald, hogy a ma-
ganszféra akciotertileten torténd épitési vallalkozasait indukal6 kozvetlen
multiplikator-hatdsa kisebb. Ezért kiilonosen fontos, hogy az épiiletek rehabi-
litacidjara forditott pénzek a lehet6 legjobban hasznosuljanak, és az elért ered-
mények visszaromlasanak kockazata a lehetd legalacsonyabb legyen. Az in-
gatlanrehabilitdcios projektek hatékony megvaldsitasanak esélye annal
nagyobb, minél jobban sikeriil az épiiletrehabilitacids projekteket a varosi szo-
vet teljes mélységi és kiterjedésti komplex megujitasat szolgald varosfejleszté-
si akciok végrehajtasaba integralni.

Szokasos tévedés az a feltételezés is, hogy az akcioteriileten az 6nkor-
manyzati tulajdonu fejlesztési teriileteknek feltétleniil at kell kertilniiik a va-
rosfejleszté tarsasag tulajdonaba valamilyen konstrukeid keretében, mert kii-
16nben nem miikodik a varosfejlesztés. Erre altalaban egyaltalan nincs sziikség.
A jogi eszkozoknél ismertetett, az Onkormdnyzat és varosfejleszté tarsasaga
kozotti megvaldsitasi megallapodasban foglalt jogi és finanszirozasi konst-
rukcid értelmében a tarsasag az onkormanyzat nevében és szamldjara valosit-
ja meg az akcidteriilet fejlesztését. Ez azt jelenti, hogy az 6nkormanyzat tu-
lajdonaban levé vagy abba keriil6 ingatlanoknak egy pillanatra sem kell a
varosfejleszté tarsasag tulajdonaba kertilniiik. Természetesen adédhat olyan
eset is, hogy egy varosfejlesztési akcidteriilet nagy része a tarsasag tulajdona-
ba kertil, pl. amikor az vegyes tulajdonu tarsasagga alakul at, vagy akként ala-
kul meg, és az 6nkormadnyzat a kiilsé pénzintézeti partnerek tarsasagi tokebe-
fektetését egy olyan nagy értéki ingatlan apporttal egyensulyozza ki, amely
nem tobb kisebb ingatlanbol, hanem az akcioteriilet egy nagyobb, 6sszefiiggd
részébdl all. Ez azonban egy kedvezd egyedi fejlemény, és nem a varosfejlesz-
tési akcidterv megvaldsitasanak el6feltétele.
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A finanszirozas konkrét konstrukcioja egy adott akcidteriilet fejlesztésének
esetében ugy épiil fel, hogy az akcioterv urbanisztikai megalapozasanak meg-
feleléen, az operativ varosfejlesztési koncepcioban és a pénziigyi koncepcioban
foglaltak szerint, az akci6 atfogd pénziigyi tervében eldrevetitve, az adottsa-
goknak megfelel6 Osszetételben kialakulnak azok a varosfejlesztési kiadasok,
amelyek az akcid végrehajtasahoz sziikségesek a tervezéstdl a kozcéla létesit-
mények megépitéséig. Ezzel egyiitt a pénziigyi koncepcid atfogd pénziigyi ter-
vében leképezddve megjelennek azok az értékesitési bevételek is, amelyeket
kozvetlen fejlesztési bevételként el6 lehet allitani, és vissza lehet forgatni a fej-
lesztés kovetkezd 1épéseinek finanszirozasaba. Az Gsszes varosfejlesztési kiadast
és az Osszes kozvetlen fejlesztési bevételt a varosfejlesztési akcid atfogd pénz-
tigyi terve képezi le a varosfejlesztési akcioteriileten megvaldsitasra keriil6 va-
rosfejlesztési akcid végrehajtasanak teljes idétartamdra. Az emlitett idétartam
lehet néhdny évnyi és évtizednyi nagysdgu is. Altalaban az utébbi a gyakoribb.
A kozvetlen fejlesztési bevételek 6sszegébdl kivonva a varosfejlesztési kiadasok
Osszegét egy ,technikai” egyenleget kapunk, amit az akci6 ,,kozvetlen varos-
fejlesztési egyenlegének” lehet nevezni. Fontossaga abbdl adodik, hogy ez fe-
jezi ki a legvildgosabban, mennyire életképes onalléan, piaci alapon az adott
fejlesztés, megvaldsithatd-e az onkormanyzat koltségvetési pénzeinek felhasz-
nalasa nélkiil, vagy ha nem, milyen mértékben igényli azt, esetleg a kozszféra
més varosfejlesztési finanszirozési eszkozeivel kiegészitve. Ertéke lehet nulla
vagy pozitiv vagy negativ el6jeldi. Az egyenleg az akcio teljes idétartamara vo-
natkozik, és igy tényszertien csak az akci6 végén, annak pénziigyi lezarasakor
allapithaté meg véglegesen. Ezért ha ez a kozvetlen fejlesztési egyenleg pozi-
tiv el6jeldi, vagyis pénziigyi szempontbdl az akcid végrehajtasa a végsé elsza-
molds szintjén nyereséges, az nem jelenti azt, hogy az egyes éves végrehajtasi
szakaszok szintjén soha nem negativ. Ezért a pénziigyi egyenstly megterem-
tése érdekében az éves szakaszok végrehajtasa soran akkor is sziikséges lehet
az onkormanyzati koltségvetésbdl szarmazo kozvetlen finanszirozasra, illetve
a kozszféra tovabbi finanszirozasi eszkozeinek igénybevételére, ha az atfogo
pénziigyi terv szerint a végsd elszamolds tervezett szamai pozitiv egyenleget
eredményeznek. Még inkabb sziikséges a kozvetlen koltségvetési finanszirozas
biztositdsa, ha az atfogd pénziigyi terv szerint a varosfejlesztési akcio végre-
hajtdsanak végén kialakul6 egyenleg tervezett értéke negativ el6jeldi, vagyis a
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varosfejlesztési akcid egészének végrehajtasa pénziigyi szempontbol vesztesé-
ges. Ebben az esetben az akcio egészét tekintve az onkormanyzatnak - esetleg
a kozszféra egyéb finanszirozasi eszkozeit, illetve akar kereskedelmi banki hi-
teleket is igénybe véve - a kiegészit6 forrasokkal egyiitt lényegében véve osz-
szesen annyi pénzt kell raforditania a varosfejlesztési akcio végrehajtasanak fi-
nanszirozasara, amennyi ahhoz sziikséges, hogy a negativ el6jeli kozvetlen
egyenleg értéke elérje a nullat. Ha a végsé elszamolas szintjén az akcio végre-
hajtasa pénziigyileg csak ugy hozhato nullara, hogy az el6allitasra keriilé koz-
vetlen fejlesztési bevételek kiegészitésre keriilnek olyan pénzekkel, amelyek
kozvetleniil a koltségvetésbol és egyéb kiegészitd forrasokbol keriilnek az ,,ak-
ciészamlara’, akkor altaldban a végrehajtas éves szakaszainak szintjén is sziik-
séges, hogy a kozvetlen fejlesztési bevételeket a kozszfératol érkezé finanszi-
rozas egészitse ki nullara. Természetesen negativ végs6 egyenleg sem jelenti
azt, hogy egy éves szakasz egyenlege soha nem pozitiv.

A kozszféra ,tisztan tdmogatdsi jellegti kozvetett finanszirozasi eszkozei-
nek” tekintetében az EU-csatlakozds elGestéjéig (2003-ban jelent meg a pa-
lyazat az ,Integralt helyi fejlesztési akciok Osztonzése” elnevezésu, utolsd
Phare-programban, komplex telepiilésfejlesztésre és telepiilésrehabilitacidra
biztositott EU- és kormanyzati tdmogatasok elnyerésére) kizarolag az alab-
biak léteztek.

= Foévarosi onkormanyzati tiamogatas a févarosi lakasprivatizacids bevételek
egy részének felhasznalasaval létrehozott f6évarosi lakasalapbol onkor-
manyzati tulajdonu lakéépiiletek rehabilitacidjara. Ez csak a budapesti ke-
riiletek 6nkormadnyzatai szamara volt hozzaférhet6. Ez a tamogatasi fajta
csak a Ferencvéros Onkormanyzata éltal, a Kozéps6-Ferencvarosban ke-
riilt felhasznalasra egy varosfejlesztési akcioteriiletként lehatdrolt varosrész
komplex rehabilitacidjara iranyuld, megtervezett varosfejlesztési akcid in-
tegrans részeként meghatarozott épiiletrehabilitacids projektek finanszi-
rozasara, az operativ varosfejlesztés tobbi mtveletével koherens rendszert
alkotva. A tobbi budapesti keriiletben a timogatds pontszert épiiletreha-
bilitacids beavatkozasok megvalositasat szolgalta. (A varosfejleszté tarsasag
altal végrehajtasra keriil6 varosfejlesztési akciotervben az adott esetben,
a Ferencvarosban ez azért nem jelenik meg, mert az épiiletrehabilitaciot az
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onkormanyzat egyik hivatali egysége menedzseli a varosfejlesztési akcioval
Osszehangolva, és nem a tarsasag.)

= Vissza nem téritend6 allami tamogatas a Széchenyi-terv keretében 1998 és
2002 kozott a varosfejlesztési akciok, illetve azokba illeszthetd projektek bizo-
nyos tipusaira létezett: példaul ipari parkokra, élményfiirddkre, illetve termal-
firdékre, inkubatorhazakra és egyes turisztikai létesitményekre, 6nkormany-
zati bérlakas-épitési projektekre stb. Felhasznalasaval szamos épitési projekt
valésult meg az orszagban. Koziiliik a zalaegerszegi 6nkormanyzat altal 2002-
re megvalositott élményfiird6-fejlesztés (2002-ben az I. titem kertilt atadas-
ra) volt tudatosan egy varosfejlesztési akcio elsé titemeként felépitve. A tamo-
gatasok meghirdetett kozvetlen célja ekkor még nem komplex varosfejlesztési
akciok egészének tamogatdsa, hanem csak az emlitettek szerinti bizonyos ti-
pust fejlesztési projektek megvaldsitasanak segitése volt a gazdasagfejlesztés
égisze alatt. Az 6Snkormanyzatok ezaltal lehet6séghez jutottak, hogy az emli-
tett timogatassal finanszirozott fejlesztéseiket 9sszetett varosfejlesztési akciok-
ba illeszked6 egyes projektekként, vagy egy varosfejlesztési akcié valamely
komplex egységet képezo titemeként (példaul egy ipari park, vagy egy élmény-
fiird6 valamelyik titemének komplex megvalositasaként) is kezelhessék.
A gyakorlatban azonban ez a szemlélet viszonylag kevés esetben érvényestilt.

= Visszatéritend6 tamogatas. Ez a timogatasfajta a Széchenyi-terv keretében
elvileg a varosfejlesztési akciok, illetve azokba illeszthet6 projektek bizo-
nyos tipusaira, példaul ipari parkokra létezett, gyakorlati felhasznalasanak
mértékérdl azonban keveset lehet tudni. Altaliban ennek a tdmogatasfaj-
tanak a felhasznalasat is a vissza nem téritendé tamogatasoknal emlitett
— az egyes objektumok szigetszert fejlesztésére dsszpontositd — szemlélet
vezérelte.

Amikor tehat egy varosfejlesztési akci6 adott évre es6 szakaszanak kozvetlen
fejlesztési egyenlege az akcidterv szerint negativ, az egyenleg nulla értékének
elérése érdekében az adott évre es6 hianyt az onkormanyzatnak kell kipdtol-
nia, ami, EU-tdmogatdsok nélkiil, térben és idében valtozé6 médon elvben
a fent emlitett eszk6zok igénybevételével torténhetett.

A komplex varosfejlesztési akcidtervek megvalésitasanak eszkéztara
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A kozvetlen fejlesztési bevételek és a varosfejlesztési kiadasok, valamint
a tovabbi sziikséges forrasok (6nkormanyzati koltségvetési pénz, tamogatasok
és elvileg alkalmazhaté tovabbi finanszirozasi eszk6zok) évenkénti alakuldsat
a varosfejlesztési akcid pénziigyi forgatokonyve képezi le, illetve vetiti elére.
A forgatokonyv az akci6 (vagy annak meghatarozott iiteme) végrehajtasanak
teljes idStartamara éves bontasban allapitja meg a tervezett varosfejlesztési ki-
adasokat, és az épitési telkek értékesitésébdl szarmazd bevételeket, valamint
az onkormanyzat koltségvetésébdl és a kozszféra (esetleg a kereskedelmi ban-
kok) egyéb forrasaibdl sziikséges finanszirozas nagysagat.

A megvalositas soran az emlitett kiadasok és bevételek kezelése egy, a va-
rosfejlesztési akcio végrehajtasara létrehozott, elkiilonitett onkormanyzati
szamldn, az ,,akcidészamlan” torténik az 6nkormanyzat varosfejleszté tarsasa-
ga altal. Erre a szamlara keriilnek a bevételek (alapvetéen az épitési telkek ér-
tékesitésébdl), valamint a megvalodsitashoz sziikséges egyéb forrasok. Az 6n-
kormanyzat a koltségvetési pénzt rendelkezésre bocsathatja elvileg gy is, hogy
a varosfejlesztd tarsasagnak vissza kell adnia a ,,kolcsont”, amikor az akci6 nye-
reségesre fordul, és a bevételek elegenddek a kiadasok finanszirozasahoz. Ad-
hatja azonban ugy is a koltségvetési pénzt az akcidterv fliggvényében, hogy az
teljesen beépiil a fejlesztési folyamat kovetkez6 1épéseinek finanszirozasaba, és
a varosfejleszt6 tarsasagnak csak az akcid pénziigyi zarasakor, az akcié vagy az
adott titem végso elszamolasakor kell visszaadnia a pénzt, ha a fejlesztés vég-
s6 soron nyereséggel zarul. Addig az el6allitasra keriil§ épitési telkeket érté-
kesitési bevételeikkel egyiitt, a tarsasag kezeli és az esetleges egymast kovetd
nyereséges években felhalmozdodé varosfejlesztési nyereségprofit az 6nkor-
manyzati fejlesztés pénziigyi biztonsagat noveli, illetve a nyereséges éveket ko-
vetd iddszakban az dnkormanyzati koltségvetési finanszirozas iranti igényt
csokkenti.

Tobbszor emlitésre keriilt az akci6 ,meghatarozott titeme”. Amikor egy va-
rosfejlesztési akcidteriilet olyan nagy kiterjedést, illetve a tervezett varosfej-
lesztési akcid olyan Osszetett és nagy volument, hogy teljes megvaldsitasa egy
vagy tobb évtizednyi id6t igényel, célszert a varosfejlesztési akciot tobb titem-
ben tervezni, és az akcidteriiletet az titemeknek megfeleléen fokozatosan ki-
terjeszteni, vagy eleve iitemekre tagoltan meghatarozni. Egy évtizednyi idénél
nagyobb tavra el6re tervezni csak olyan bizonytalansagokkal lehetne, amelyek
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nagysaga mar szétfeszithetné az akciéterv mint operativ varosfejlesztési terv-
fajta értelmes kereteit. Ezért egy fejlesztési titem idGtartamat altalaban 6t-tiz
évnél nem hosszabb nagysagrendben célszerti megallapitani.

Az akcidterv megvalositasanak idébeli dimenzidjabol kovetkezik, hogy egy
ilyen hosszu folyamatot képtelenség minden muszaki, pénziigyi és piaci 0sz-
szefliggése szempontjabol, az 6sszes részletében teljes pontossaggal ugy eld-
revetiteni egy Ot-tiz éves végrehajtasi iddszak tekintetében, hogy azt mddosi-
tas nélkiil végre lehessen hajtani. Ezért az akcidterv készitése és megvaldsitasa
szempontjabol a végrehajtasi eljaras egyik alapveté mozzanata, hogy az 6n-
kormanyzati varosfejlesztési elképzelések gyakorlati megvaldsitasanak forga-
tokonyvét jelentd terv nemcsak a megvaldsitasi folyamat kezdetén keriil jova-
hagydsra a megvalositds egészét és éves szakaszait tekintve, hanem éves
szakaszai — és annak fliggvényében sziikség szerint a terv egésze — a végrehaj-
tas minden egyes évében aktualizalasra kertilnek.

A varosfejlesztési akcidterv megvaldsitasa soran a pénziigyi egyensuly fo-
lyamatos biztositdsa érdekében az 6nkormanyzat alapvetéen két olyan finan-
szirozasi eszkozt hasznalhat, amelynek igénybevétele altalaban nem feltétele-
zi a kozsztéra mas szereplSinek kozremiikodését. Ez a kett6 az nkormanyzat
koltségvetési pénze, és a fejlesztés keretében eldallitasra keriil6 épitési telkek ér-
tékesitésébdl realizalhatd kozvetlen fejlesztési bevétel. Ha a varosfejlesztd tar-
sasag olyan nagysagu t6kével keriilt megalapitasra, amelynek egy része a va-
rosfejlesztési miveletek finanszirozasara is igénybe vehetd, akkor ez egy
harmadik tipusu forras lehet, azonban ez nem jellemz6 a magyarorszagi gya-
korlatban, ezért itt elvonatkoztatunk téle. Az itt targyalt alapesetben a végre-
hajtas egymast kovetd éves szakaszai folyaman allanddan az emlitett két esz-
koz kombinacidjaval kell biztositani, hogy a rendelkezésre allé forrasok
fedezzék az akcidterv megvalositdsa érdekében felmeriild varosfejlesztési ki-
adasokat. Nyilvanvalo, hogy amikor lehetdség adodik egy olyan, jelentds rész-
ben - vagy akar ,teljes egészében” — piaci alapon megvalosithatd varosfejlesz-
tési akciora, amelynek végrehajtdsa soran az 6sszes kozvetlen fejlesztési bevétel
eléri az Osszes fejlesztési kiadasnak példaul a 40%-at, az nem azt jelenti, hogy
annak az akcionak a végrehajtasa soran nem kell az els6 idészakban a felme-
riild éves fejlesztési kiadasok 60%-anal tobb pénzt befektetnie az Gnkormany-
zatnak. Az id6 dimenzidjaban ugyanis a varosfejlesztési akcio végrehajtasanak
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folyamatat a pénziigyi paraméterek titkrében az jellemzi, hogy az értékesités-
re alkalmas piacképes épitési telkek eléallitasa nyilvan idébe és pénzbe kertil.
A varosfejlesztés éppen arrdl szol definicidszertien, hogy Gj vagy megujult va-
rosi szovet kialakulasat eredményez6 épitési lehetdségeket allit el6 ott és akkor,
ahol el6zéleg azok nem léteztek. Nyilvanvald, hogy ennek érdekében felme-
riilnek a sziikséges varosfejlesztési muveletek végrehajtasahoz tartozo koltsé-
gek. Vilagos tehat, hogy épitési lehetdségek értékesitésébdl szarmazo értékesi-
tési bevételek egy varosfejlesztési akcioteriilet fejlesztése soran csak akkor
képzddhetnek, ha el6z6leg az ahhoz sziikséges munkalatok megtorténtek, va-
gyis az értékesitést lehet&vé tevo fejlesztési kiadasok realizalodtak. Reményte-
len vallalkozas volna éltalanos érvényi szabaly megallapitasara torekedni ar-
ra nézve, hogy milyen tipusu varosfejlesztési akciok esetében milyen aranya
bevételeknek, a megvaldsitas melyik évében kellene képzddniiik, ha az akcid
atfogo pénziigyi terve szerint az 6sszes varhato kozvetlen fejlesztési bevétel az
6sszes prognosztizalhatd varosfejlesztési kiadas ,,x” vagy ,,y” szdzaléka. Tér-
ben és id6ben minden egyes akcidteriilet és varosfejlesztési akcié mas és mas
adottsagokkal rendelkezik, és kiilonb6z6 koriilmények kontextusa altal deter-
minalt. Az operativ varosfejlesztés altal el6idézhetd kozvetlen fejlesztési bevé-
telek nagysaga és a fejlesztési kiadasokhoz viszonyitott aranya, csakdagy, mint
a bevételek realizalasanak lehetséges ideje és ritmusa ennek megfeleléen val-
takozik esetrdl esetre. Minden egyes esetnek megvan az a sajat optimuma, amit
a megvalositas soran keresni és lehetdség szerint kozeliteni kell. Abban azon-
ban nem lehet a konkrét térbeli és idébeli adottsagoktdl elvonatkoztatott sza-
balyszertiséget megallapitani, hogy éltalanos érvénnyel hol talalhat6 ez az op-
timum. Egy ilyen iranyu kiils6 kényszer hatasa valészintileg kifejezetten karos
lenne, mivel megzavarna a piaci alapon torténé mikodést ott, ahol arra valo-
dilehetéség van. Mindazonéltal nyilvdnval6, hogy minél nagyobb a kézvetlen
varosfejlesztési bevételek mértéke és aranya egy konkrét varosfejlesztési akcid
esetében, annal jobb. A varosfejlesztés fogalmanak részletesen bemutatott je-
lentésébdl azonban az kovetkezik, hogy a bevételek nagysaganak és aranyanak
a maximalizalasa nem a varosfejlesztés onmagaban valé célja.

Az itt targyalt két alapvetd finanszirozasi eszkozt egészitik ki tehat a koz-
szféra el6z6ekben emlitett kiilonbozé ,.tisztan tdmogatasi jellegli kozvetett fi-
nanszirozasi eszkozei’, amelyek 1998 utan indultak fejlédésnek Magyarorsza-
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gon, és az Eurdpai Unidhoz tortént csatlakozassal, majd az EU fejlesztési po-
litikdinak és intézményeinek hatasara kertiltek intézményes formaban kiter-
jesztésre kifejezetten a teleptilésfejlesztés, varosfejlesztés, illetve varosrehabili-
tacio teriiletére.

A fenti gondolatsorhoz kapcsolddik a varosfejlesztési akciok tervezésének
és megvalositasanak egy masik jellegzetes és visszatérd kérdéskore. Az opera-
tiv varosfejlesztés gyakorlati kérdéseivel ismerked6 szakemberek és onkor-
manyzati politikusok részérdl gyakran vetddik fel a kérdés, méghozza abban
a félrevezetd formaban, hogy a véarosfejlesztési miiveletek egy adott eleméhez
kapcsolddo fejlesztési kiadasok indokoltsagat kizarélag onmagaban egy kira-
gadott konkrét bevételi elemmel val6 0sszevetésének titkrében megfogalma-
26d6 ,koltség-haszon” mérlegelés alapjan akarjak megitélni. A probléma ezzel
a megkozelitéssel nem az, hogy nincs semmiféle dsszefiiggés az adott koltség
és a bevétel kozott, mert altaldban van. A félrevezet6 ebben a megkozelitésben
az, hogy az egyes konkrét kiadasok és bevételek is egy komplex egész részeként
nyerik el értelmiiket és szerepiiket az akcidterv megvalésitasaban. Ebben az
értelemben az adott koltségelem nemcsak a latszdlag ranézésre kizarolag hoz-
za kapcsolodo bevételi elemmel van 6sszefiiggésben, hanem egy sor masikkal,
és az egész akcid Osszes tobbi kiadasi elemével, mint ahogy a konkrét bevéte-
li elem sem csak az emlitett kiadasi elemmel fiigg Gssze, hanem még egy sor
masikkal, és az egész akci6 Osszes tobbi bevételi elemével. A varosfejlesztési
akcidteriilet meghatarozasan alapulé varosfejlesztési akcidterv végrehajtasat
jelentd varosfejlesztési modszer elénye ugyanis éppen az, hogy a teriilet és a
terv adta térbeli és id6beli lehatdrolas megteremti azt a lehetéséget, hogy zart,
Osszefiiggd rendszerben lehessen el6revetiteni és végrehajtani egy nagy kiter-
jedésti varosrész komplex fejlesztésének bonyolult folyamatat. Az egész fej-
lesztés Osszefliggd rendszerben torténd végiggondolasa és megvaldsitasa biz-
tositja a lehetéséget arra, hogy a varosfejlesztési folyamatot az nkormanyzat
szempontjabol dsszességében a lehetd legkedvezdbb feltételekkel lehessen vég-
rehajtani. Az egyes koltség és bevételi elemeket az dGnmagukban valé lehetd
legnagyobb mértéki ,,optimalizalas” mellett mindig a fejlesztés egészével va-
16 Osszefliggésiikben, és az egész részeként kell értékelni, nem pedig sszefiig-
géseikbdl kiragadva, kizardlag egy masik kiadasi vagy bevételi tétellel torténd
osszehasonlitds alapjan.

A komplex varosfejlesztési akcidtervek megvalésitasanak eszkéztara
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A varosfejlesztési akcio pénziigyi egyensulyanak folyamatos biztositasdhoz
nyilvanval6an sziikséges, hogy az egyes kiadasi és bevételi elemek a lehetd leg-
nagyobb mértékben megkozelitsék az adott koriilmények kozott elérhetd
optimumot. Ezért a varosfejleszté tarsasagnak arra kell torekednie, hogy az
akcio végrehajtasahoz sziikséges szolgaltatasokat a tervezett mindségi jellem-
z6knek megfeleléen a legalacsonyabb dron - a legjobb mindség/ar arany el-
érésével — szerezze be, az épitési telkeket pedig a tervezett {item betartasaval
a lehetd legmagasabb aron értékesitse. Ezt az érdekeltségét biztositja, hogy di-
jazasa az akcid végrehajtasainak mindegyik dimenzi6jahoz, az épitési beruha-
zasok és az épitési telek értékesitések lebonyolitasahoz egyarant kotddik.

Egy varosfejlesztési akcioterv megvalosithatdsagat alapvetéen befolyasolja
a piaci koriilmények alakulasa. Az akcié végrehajtasa szempontjabol ez arra
a kérdésre ,egyszertisodik” le, hogy a kozszféra varosfejlesztési miiveletei altal
lehetévé tett ingatlanfejlesztési, illetve épitési vallalkozasok altal el6allitasra
keriilé ingatlanpiaci termékek irdnt a valdsagban is létezik-e az a fizet6képes
kereslet, amelynek feltételezésére az akcioterv épiilt. Ez a kereslet az, amely egy
piaci szempontbdl életképes fejlesztés megvaldsitasanak motorja lehet, és huz-
hatja maga utan az akci6 végrehajtasanak egész folyamatat. A kozszféra részé-
16l az operativ varosfejlesztés egyik hagyomanyos tamogatasi lehetdségét, az
onkormanyzatok varosfejlesztési tevékenységének ,kozvetett finanszirozasi
eszkozeit” a kedvezményes hitelek és visszatéritenddé tdmogatasok jelentik.
A komplex varosfejlesztési akciok megvaldsitasat (a 2002 utan megjelent EU-
és kormanyzati tamogatasok logikajahoz hasonldan) egészében segité vissza-
téritend tamogatasok és kedvezményes hitelek a 2007-tel kezd6d6 EU kolt-
ségvetési id6szak kezdetére ugyan még nem alakultak ki, azonban 1998 és 2002
kozott mar olyan kedvezményes hitelfinanszirozasi eszkozok jottek 1étre a la-
kashoz jutas tdmogatasa érdekében, amelyek létrehozaséval a kormany nagyon
jelent6s mértékben elésegitette a kedvezményes hitelezési rendszer eredeti pa-
raméterekkel torténé mikodésének idészakaban megvaldsuld varosfejleszté-
si akcidk végrehajtasat:
= Az Uj épitésti és hasznalt lakasok megvasarlasahoz nyujtott kedvezményes

kamatozasu, hosszu futamidejii, nagy osszegt hitelek felvételének lehetdsé-

gét megteremtve a kozszféra jelentds mértékben megnovelte a lakaspiacon
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a fizet6képes keresletet, és ennek jotékony hatasa az I. fejezetben bemutatott
lakotertileti fejlesztések esetében (Ferencvarosban, Zalaegerszegen és Mo-
sonmagyarévaron) is jol érzékelhetéen megmutatkozott.

» A vallalkozdi agon kihelyezett kedvezményes lakasépitési hitelek pedig
a masik oldalrol erdsitették tovabb a lakasvasarlok fizet6képességének fel-
er6sodését eredményezd hatast.

Az onkormadnyzati irdnyitdssal, a kozszféra és a maganszféra strukturalt
egytttmikodése alapjan megvaldsitasra keriil6 varosfejlesztési akciok koze-
gében ezek a hatdsok valddi szinergiat eredményeztek az operativ varosfej-
lesztés, a lakasépités és a helyi ingatlanpiac fellendiilésével, és kozvetetten, de
nagyon hatékonyan segitették azokat az 6nkormanyzatokat, amelyek sajat ke-
ziikbe vették varosfejlesztési és varosrehabilitacios elképzeléseik megvaldsi-
tasat.

A bemutatott osszefiiggések fényében jol lathato az el6készitésnek az el6-
z6 és a megvaldsitasnak a jelen fejezetben részletesen ismertetett eszkozei 6sz-
szefiiggd rendszerben torténd alkalmazasanak jelentdsége.

A MEGVALOSITAS ESZKOZEINEK ANALITIKUS BEMUTATASA

A megvaldsitas szervezeti eszkozei

Mi kell ahhoz, hogy egy repiilégép egyik helyrél eljusson a masikra, ha ren-
delkezésre all az tizemanyag, és a ,,stratégiai irdnyitas” kijelolte a célt? Pilota!
Ahhoz, hogy egy olyan bonyolult folyamatot, mint egy varosfejlesztési akcid
végrehajtasa, eljuttassunk abba a célallapotba, amit az akcidterv és az azt meg-
alapozo urbanisztikai dokumentumok meghataroznak, szintén ,,piléta” kell,
aki az operativ iranyitast elvégzi. Komplex célok elérésére iranyul6 komplex te-
vékenységrol 1évén szo, a ,,pildta” nem egy személyt, hanem egy munkacso-
portot, megvalositod szervezetet jelent.

A komplex varosfejlesztési akcidtervek megvalésitasanak eszkéztara
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Ki lehet a pilota? Milyen alapelvek, osszefiiggések alapjan lehet egy varos-
fejlesztési akcio végrehajtasanak operativ iranyitasara alkalmas szervezeti esz-
kozt megtervezni és létrehozni?

A varosfejlesztési akci6 természetébdl kovetkezik, hogy végrehajtasat a koz-
szféranak kell iranyitania. Az esetek tobbségében a kozszféra a varosi dnkor-
manyzat. El6fordulhat azonban — Eurdpaban erre szamtalan példa van —, hogy
a varosfejlesztési akcié megvalodsitasat az allam valamely szervezete kezdemé-
nyezi, és az is iranyitja az érintett telepiilési onkormanyzattal egytittmikodve.
A nemzetkozi terminologia ezeket altalaban ,,nagy projekteknek” nevezi.
A telepiilésfejlesztési akcidk volumene és az érintett telepiilési onkormanyzat
jellege szerinti skala masik végén azok a telepiilésfejlesztési akciok helyezked-
nek el, amelyek kisebb telepiiléseken — falvakban vagy nagyon kis varosokban
— keriilnek megvaldsitasra. A telepiilésfejlesztési akcid iranyitasa itt is a tele-
piilési onkormanyzat - falu vagy kisvaros - elidegenithetetlen kompetencidja,
azonban, mivel az adott kozigazgatdsi entitas nem rendelkezik az ehhez sziik-
séges felkésziiltséggel, ez az iranyitds operativ szempontbdl csak kozvetetten
torténhet. A megvaldsithatdsag szakmai eléfeltételeinek biztositasa érdekében
egy olyan szervezeti egység kozbeiktatdsa sziikséges, amely a megvalositashoz
sziikséges komplex szakmai felkésziiltséggel rendelkezik.

A kozsztéra a varosfejlesztési — telepiilésfejlesztési — akciok végrehajtasat
elméletileg az aldbbi szervezeti eszkozok ttjan tudja irdnyitani. Az elvileg le-
hetséges eszkozok gyakorlati alkalmassaga azonban nagyon kiilonboz6.

A kozszféra keretein beliil miikodd hivatali szervezet

Az esetek tobbségében, amikor a varosfejlesztési akcidt a varosi onkormany-
zat kezdeményezi és hajtja végre, az operativ iranyitast végzo, a kozszféra
keretein beliil mikodd hivatali szervezet a polgarmesteri hivatal valamely egy-
ségét, vagy egységeit jelenti. A kormanyzat vagy egy allami driasvéllalat kez-
deményezésével és iranyitasaval megvalosuld ugynevezett ,,nagy projektek”
esetében a hivatali szervezet egy kormdnyhivatal vagy az dllami véllalat része.
A nagysagrendi skala masik végén elhelyezked6 kozigazgatasi entitasok — egyes
falvak, kisvarosok — esetében a hivatali szervezet valamely kozeli nagyobb te-
lepiilés polgarmesteri hivatalanak, vagy az adott telepiilést magaban foglalé
kistérségi tarsulds vagy kistérségi fejlesztési tandcs altalanos munkaszerveze-
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tének része. A jelen munka irdsakor a kistérségek szervezeti rendszere még ki-
alakuloban van, ezért nem lehet hivatali egységet emliteni altaldanos érvénnyel,
mivel az emlitett munkaszervezet nem mindig hivatali jelleggel, hanem szamos
helyen - nagyon hatékonyan - a tarsult 6nkormdnyzatok non-profit szerve-
zeteként miikodik. Ebben a léptékben még nagyon ritka Magyarorszagon,
hogy egy kis telepiilés — élve a kistérségi szervezet adta lehetdséggel - komp-
lex telepiilésfejlesztési akciot készit el6 és valdsit meg. Ezért az elvileg lehetsé-
ges konstrukciok targyalasanak egzaktsaga nem szenved kiilonosebb csorbat,
ha a kistérségi nonprofit szervezetek kozbeiktatdsara épiild szervezeti konst-
rukciét az onkormanyzatok hivatalainak szervezeti keretei kozott torténd pro-
jekt iranyitas egyik valtozatanak tekintjiik.

Alapértelmezésben a kozszféra keretein beliil miikodé hivatali szervezet
kozbeiktatasa azt jelenti, hogy a vérosfejlesztési akcio operativ irdnyitasat az
adott varos polgarmesteri hivatalan beliil erre a célra elkiilonitett szervezeti egy-
ség végzi. A két emlitett, ettdl eltérd alapesetben ugyanazok a jellegzetességek
és torvényszertségek érvényesiilnek, az eltérd 1éptékbdl kovetkezo értelemsze-
ri kiilonbségekkel, mint amelyek az alapértelmezésben bemutatasra kertilnek.

A polgarmesteri hivatali részlegre mint a varosfejlesztési akciok megvalo-
sitasat operativ szinten iranyitd szervezeti alternativara dsszpontositva, az eu-
ropai és a velitk egy iranyba mutaté magyarorszagi tapasztalatok fényében az
alabbiak lathatoak.

Nyilvanvald, hogy a komplex varosfejlesztési miiveletsor iranyitdsat nem
végezhetik azok a koztisztviselk, akik hivatali tevékenysége alapvetéen mas
teladatok elvégzésére irdnyul, és a telepiilésfejlesztési akcid iranyitasaval tobb-
letfeladatként foglalkoznak. A varosfejlesztés fogalmanak jelentése, ami a IL.1.
fejezetben keriilt meghatarozasra az ingatlanfejlesztés alapfogalmanak tiszta-
zasaval osszefliggésben, a valdsagban el6forduld esetek nagy részében gya-
korlatilag kizarja ezt a megoldast. Az operativ varosfejlesztésnek az emlitett
meghatarozasban kifejez6d6 természete és Osszetettsége ezt lehetetlenné teszi.
A gyakorlatban nem miikoddképes az az elméletileg lehetséges konstrukeid,
hogy az épitési engedélyek kiadasaban kozremiikodd, vagy — nagyobb varosok
esetében — a vonalas infrastruktarak fejlesztésével, tizemeltetésével kapcsola-
tos feladatokat ellaté miszaki tigyintézok, esetleg a f6épitészek meglévé fel-
adataik mellett, egymassal 6sszehangolva tudjak irdnyitani a komplex varos-
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fejlesztés specialis miiszaki-gazdasagi folyamatanak egy-egy miiveleti egységét,
ugy, hogy a folyamat egésze megfeleljen az akcidszertien torténd megvaldsitas
fentiekben meghatdrozott jellemzdinek. Az emlitett szereplok ugyanis az alap-
feladataiknak megfelel6en meghatdrozott hivatali szervezetbe tagolédva mu-
kodnek, amely nem kedvez a hivatali egységek hatarain atnyuld horizontalis
egyuttmiikodést igényld komplex projektiranyité tevékenységnek. Egy ilyen
megoldas nem csak az emlitettek miatt problematikus. Kiilonosen nehézkes-
sé teszi, hogy a hivatali szakemberek egyébként is le vannak terhelve az alap-
feladataikat jelentd tigyintézéssel, amely mellett a projektiranyitdsi munka tor-
vényszertien héattérbe szorulna.

Az emlitett alapesethez képest kedvezdébb és életképesebb megoldast je-
lenthet egy fejlesztést iranyité komplex munkacsoport létrehozasa a hivatali
szervezeten belill, az elhatdrozott varosfejlesztési akcié megvaldsitasaért elsd
helyen, egyszemélyi politikai felel6sséggel tartozo polgarmester - illetve al-
polgarmester, vagy valamelyik kompetens 6nkormdnyzati bizottsag elnoke —
iranyitasaval. Ennek a megoldasnak egyik valtozata lehet, ha a megvalositast
iranyité munkacsoport nem uj hivatali szervezeti egységként, hanem egy mar
meglévé szervezeti részleghez kapcsoltan - esetleg 6nalléan — mikodik.
A meglévo szervezeti egység példaul a beruhazasokkal foglalkozo részleg lehet.

Ennek a szervezeti eszkoznek az alkalmazdsa akkor lehet indokolt, ha az
adott telepiilés tertiletén eldzetes komplex telepiilésfejlesztési akcidtervek ké-
szitése soran feldolgozott potencidlis varosfejlesztési akciok volumene egyiitte-
sen sem éri el azt a nagysagrendet, amely egy hivatalon kiviili szervezeti eszk6z
létrehozasat és fenntartasat sziikségessé és lehetségessé teszi. Masik oldalrél
ugyanebbe az irdnyba hat, ha a polgarmesteri hivatal szervezetét egyébként
olyan ,szervezeti kultura” jellemzi, és olyan felkésziilt szakemberek alkotjak,
akik szakmai felkésziiltsége Osszességében lefedi a komplex telepiilésfejlesztés-
hez sziikséges Osszes szakteriiletet, vagy azok meghatdrozo jelentGségu részét.

Ebben az esetben ez a szervezeti megoldas azzal az el6nnyel jar, hogy
a komplex varosfejlesztési akcioterv végrehajtasara iranyuld operativ varostej-
lesztd tevékenységet az 6nkormanyzat politikai és adminisztrativ vezetése fo-
lyamatosan és kozvetleniil ellenérizni tudja. Ez az el6ny azonban nagyon kény-
nyen valhat a varosfejlesztési akcié hatékony, koltségtakarékos és professzionalis
megvaldsitasanak legf6bb akadalyava. A varosfejlesztési akciot megvaldsitd
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szervezeti egység ugyanis nem tud valddi, 6nall6 piaci szerepléként mikodni.
Onallésagét a polgdrmesteri hivatal szervezetébe torténd betagozédasa korlé-
tozza. Dontéshozatali rendje a hivatali szervezeti és miikodési rendnek van ala-
vetve, ami lehet idealisan felépitett a kozigazgatasi tevékenység szempontjabol,
de éppen ezért nehezen illeszthetéek bele az akcidszeri megvaldsitas megha-
tarozasanal leirt, piaci fejlesztéi logika alapjan miikodé hatékony projektme-
nedzsment sajatossagai.

A hivatali szervezeti és miikodési rendbe tagozodott fejlesztésiranyitd szer-
vezeti egység az onkormdnyzatnak aldrendelve miikodik. Piaci mozgastere
szlik, 6nallé dontési lehetdségei az onkormanyzat és a polgarmesteri hivatal
vezetése részérdl torténd kozvetlen politikai és kozigazgatasi iranyitasnak ala-
vetve a valésagban minimalisak. Ennek kovetkeztében a munkatarsak koré-
ben kialakul az a reflex, hogy megfeleljenek a képviseldk, illetve hivatali felet-
teseik vélt vagy valds elvarasainak. Ez a torvényszertien kialakulé mentalitas
a hatékonysdg ellen hat. Ebben a kontextusban a megval6sitd szervezet nem
tud a maganszféra vallalkozasaival sajat jogan kialakitott targyalasi stratégia-
val és taktikaval targyalni. A piaci viszonyok mérlegelésén alapul ésszert don-
téseket felvaltjak a hatékonysag szempontjaival ellentétes kompromisszumos
megoldasok, amelyeknél az egyik els6dleges szempont, hogy ,nem lehet be-
16liik baj, mert mindenkivel végigegyeztették 6ket”. A maganszféra vallalko-
zasaival kozvetlen kapcsolatban levé megvalésité szervezet részérdl megnyil-
vanulé dontésképességi deficit, a rugalmassag és a hatékonysag hianya, ebben
az esetben kiviilrél nézve ugyanugy jelenik meg, mintha a hivatal nem is fog-
lalkozna szervezetten a fejlesztési miiveletek 6sszehangolt megvaldsitasaval,
és a vallalkozonak a politikusokkal és az épitési tigyekben illetékes hivatalno-
kokkal kellene bonyolult kérdésekben egyiittmiikodve elérehaladnia. A val-
lalkozasok a projektjiik sorsara kihato lépéseket semennyire nem tudjak befo-
lyasolni és ellendrizni. Gyorsan nyilvanvaléva valik szamukra, hogy a hivatalon
beliili szervezet nem elég kompetens ahhoz, hogy kiszamithaté6 mddon végig
tudja vinni a fejlesztés folyamatat. Az ingatlanfejlesztési, illetve épitési projekt
sorsa koriili bizonytalansagok, a kiszamithaté dnkormanyzati kornyezet hia-
nya, és az ebbol adddo kockazatok gyorsan elveszik a maganszféra szereploi-
nek kedvét attol, hogy egy ilyen folyamatban befektetésiikkel részt vegyenek.
A varosfejlesztés és az ingatlanfejlesztés meghatarozasabol is lathato volt, hogy
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az onkormanyzat komplex fejlesztési céljainak megvalositasa és a varos egy
megujult darabjanak létrehozasa kizarélag az dnkormanyzat és a maganszfé-
ra vallalkozasainak szervezett egyiittmiikodésével képzelhetd el. Ez az egyiitt-
mikodés a sziikséges tizleti targyalasok eredményeként valosulhat meg, ame-
lyek eredményessége a fejlesztést irdanyitéd onkormanyzati szervezet széles kort
dontési kompetenciajat feltételezi.

Amennyiben az emlitett — a szervezeti egység természetébdl kovetkezd —
fenyegeté6 anomalidkat egy komplex szakmai felkésziiltséggel rendelkezo,
a sziikséges felhatalmazas birtokaban megfelelé 6nallésdggal, hatékonyan
mukodd szervezeti egység kialakitasaval sikertil kikiiszobolni — azokban az
esetekben, amelyekben ennél kedvezdbb szervezeti eszkoz létrehozasara és
miukodtetésére nincs indok, illetve lehet6ség -, jelentkezhetnek ennek a meg-
oldasnak a fent emlitett elényei. A nemzetkozi és a magyarorszagi tapasztala-
tok azonban egyértelmien arra utalnak, hogy a varosfejlesztési akcié bonyo-
lultsaganak egy bizonyos szintje, illetve volumenének, valamint megvalositasi
id6tartamanak meghatarozhatd nagysaga felett ennek a szervezeti eszkoznek
a hatékonysaga sokkal kisebb, mint a kovetkezékben bemutatasra keriilé mas
megoldasnak.

Ennek a szervezeti eszkoznek a mikodtetését a ,,személyi allomany” olda-
larol is tobb tényezd neheziti. A fejlesztés iranyitasahoz az dnkormanyzatok-
nal elérthet koztisztvisel6i fizetések mellett kell olyan sokoldaly, szakmailag
kompetens szakembereket talalni, akik piaci szerepléként rugalmas és kom-
petens targyalopartnerei tudnak lenni a vallalkozasoknak, mikozben tevé-
kenységiiket kizardlag az 6nkormanyzat érdekei vezérlik. Ez nemcsak a teljes
odaadassal végzett munkat jelenti, hanem a szervezeti kontextus természeté-
bdl kovetkezden szakmai és emberi konfliktusok sokasaganak lehetdségét is.
Kiemelt dijazas nélkiil nehéz elképzelni, hogy a munkaerdpiacon meg lehet
talalni az emlitett feltételeknek megfelel szakembereket, akik a megvaldsitas
hosszt - altaldban minimum 6-8 éves — id6tartama alatt végig tudjak vinni
egy varosfejlesztési akcié megvaldsitasanak iranyitdsat. Ha kiemelt fizetéssel
meégis sikeriil, az a hivatalban kelt fesziiltséget, ami a fent emlitett anomaliak
ordogi korének a beindulasat generalhatja, és ezzel neheziti meg a fejlesztés
megvaldsitasat.
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Kiilsé vdllalkozé megbizdsa

A fejlesztési akciok kozszféra részérdl torténd iranyitasanak szervezeti eszko-
ze tekintetében a masik véglet egy kiils6 vallalkozé megbizasa, a fejlesztés ira-
nyitasanak teljes ,kiszervezése” Ez az eszkoz az el6z0 ellentéte. A kozszféra
— a varosi dnkormanyzat — operativ iranyitasi és ellenérzési lehetdsége ebben
az esetben a legkisebb.

A varosfejlesztés és az ingatlanfejlesztés alapfogalmainak értelmezésébdl,
és a két tevékenységi kor osszefiiggésébol lathatd, hogy abban az esetben, ami-
kor a varosfejlesztési akcié megvaldsitasara egy hatalmas ingatlanfejleszté val-
lalkozas, vagy azok konzorciuma esetleg pénzintézetekkel kiegészitve onallo-
an vallalkozik, sokkal nehezebb vildgosan meghuzni az egyes szereplék
feladatai és kompetenciai kozotti hatarokat, mint akkor, ha az operativ véros-
fejlesztés folyamatat a kozszféra tartja kézben (irdnyitja és ellendrzi). Ennek
a megvalositasi konstrukcionak a kozszféra altal képviselt kozérdek szempont-
jabol megfelel6 leképezése a megvaldsitas folyamatat varosrendezési-miiszaki
és pénziigyi szempontbol szabalyozo szerzddéses konstrukcioban nagyon ne-
héz, és sok bizonytalansagot hordozd feladat, aminek az EU legfejlettebb tag-
allamaiban miik6do, rendkiviil hatékony és kompetens hivatali szervezetek
sem tudnak mindig kielégitd mértékben eleget tenni.

Ennél még nagyobb kihivas, hogy nem csak vilagosan el kell kiiloniteni
elére a szerz6désben foglalt jogi konstrukcié alapjat képezé komplex terveze-
tekben a varosfejlesztési és az ingatlanfejlesztési feladatokat, vagyis a kozszfé-
ra és a maganszféra tevékenységét, ennek osszes miiszaki és pénziigyi para-
méterével egyiitt, hanem magdt a hosszu id6én at tarté varosfejlesztési
folyamatot is a szerz6dés pillanatdban nagy biztonsaggal el6re kell tudni veti-
teni és részleteiben is leképezni a szerzédésben. A varosfejlesztés alapfogal-
manak definiciéjabdl lathatd, hogy a kozszféra varosfejlesztési tevékenysége
muszaki-fizikai tartalmat tekintve szamtalan kiilonb6z6 elem 6sszehangolt
megvaldsitasabdl dsszetevodd bonyolult, hossza folyamat, ami tisztan pénz-
tigyi szempontbdl altalaban csak részlegesen és hosszabb id§ alatt tériil meg.
A nagy atfutdsi id6 miatt olyan konjunkturalis bizonytalansagok is terhelik,
amit a legeldrelatobb tervezés sem tud kivédeni. Az operativ varosfejlesztés
folyamatanak miszaki és pénziigyi Osszetettségét érzékelteti a megvalositas
pénziigyi eszkozeirdl szolo fejezet is.
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Egy adott pillanatban megkotott szerz6dés akkor jo, ha a szerz6dés tartal-
ma minden kétséget kizardan a kozjot szolgalja, és ha a benne foglalt komp-
lex (miiszaki, pénziigyi, jogi) megvaldsitasi konstrukci6 a megvaldsitas hossza
ideje alatt nem valik a szerz6do felek kozotti, békés titon megoldhatatlan vitak
targyava. Ez ugyanis fizikailag azt jelentené, hogy épitkezés helyett a teriileten
pusztuld varosi szovet vagy félbehagyott torzé marad. Ez az el6feltétel akkor
teljestilhet, ha a szerz6désben foglalt konstrukciot olyan operativ varosfejlesz-
tési el6készito, tervezé munka alapozza meg, amely lényegét tekintve teljes
mélységében, terjedelmében és idétartamdban, mennyiségi és minéségi szem-
pontbdl, miiszakilag és pénziigyileg egyarant nagy biztonsaggal le tudja mo-
dellezni az egymasra épiil6 varosfejlesztési miveletek folyamatat a hozza csat-
lakozé ingatlanfejlesztési tevékenységgel, és az egész folyamat pénziigyi
dimenzidjaval, a kozszféra és a maganszféra kozotti elszamolas rendszerének
meghatarozasaval 6sszhangban. Ez rendkiviili mértékii szakmai kihivast je-
lent, amelynek bizonyos piaci és pénziigyi kockazati elemei eleve strolhatjak
a vallalhatosag hatdrait. A nyolcvanas évek végén bekovetkezett ,ingatlan
boom” hatasara az eurdpai varosfejlesztési gyakorlatban szamos nehezen meg-
oldhat6 probléma, illetve kudarc sziiletett ebben a miifajban. A helyzet rende-
zése végll mindig a kozszféra el6re nem tervezett, nagyon jelentds mértéki
beavatkozasa révén valt lehetségessé.

Viszonylag ritkan el6forduld esetekben - példaul, amikor egy kiilénben is
nagyon értékes varosi teriileten egy hatalmas erejii ingatlanpiaci fellendiilés
hullamat tartésan meg lehet lovagolni egy térben és id6ben erdsen korlatozott
terjedelm, piaci szempontbdl jol dtgondolt projekttel — ennek a szervezeti
eszkoznek az alkalmazasa nincs eleve kudarcra itélve. Ekkor az aldbbiak jel-
lemzik ezt a szervezeti megoldast a jo el6készités, illetve a fejlesztés kis mére-
te és rovid atfutasi ideje miatt kezelhet6vé valo kockazatok kovetkeztében.

Az 6nkormanyzat operativ iranyitasi és ellendrzési lehetdsége az elvileg le-
hetséges Osszes szervezeti eszkoz viszonylataban ebben az esetben a legkisebb
mértéki és a legattételesebb. Pontosan akkora, amekkorat a j6 el6készités alap-
jan, a megvaldsithatdsag dsszes szempontjanak megfeleld szerz6déses konst-
rukcioban ki tud harcolni a szerz6dést a kozszféra részér6l megkoto £él a koz
érdekében. A kozszféra iranyitasi és ellendrzési mozgasterét azonban a legjobb
szerz6dés mellett is erésen lesziikiti, hogy a megvaldsito szervezethez — amely

PHD-ERTEKEZES

a definicié szerint a kozszférara tartozé komplex varosfejlesztési feladatokat
is elvégzi — semmi koze. Lényegében véve a megvaldsito szervezettel jogi szem-
pontbol formalisan csak a polgari jogi alapon létrejott szerzédésben foglalt
megallapodas koti dssze. Bizonyos mozgastere van a komplex varosfejlesztési
akcio megvaldsitasahoz a kozszféra részérdl sziikséges finanszirozas adagola-
sa révén. A szerz6dés alairasanak pillanatatol a ,vallalkoz6” kizardlag arra to-
rekszik, hogy a sajat érdekeit nézve a maximalis profitot sajtolja ki a fejlesz-
tésbdl, és ennek soran kovetkezetesen érvényesiti a sajat onallosagat a
szerz6dést aldiré masik félhez képest. A megvalositast végzé vallalkozas jogi
szempontbol teljes értékii onallosaga gyakorlatilag lehetetlenné teszi, hogy egy
adott projektelem sorsanak alakitasaval kapcsolatos eltéré nézetek esetén
a kozszféra részérdl a szerz6dést alaird szerz6doé fél érvényesiteni tudja a koz-
érdeket, amelynek szolgalatara megbizatasa szol. A fejlesztésnek a kozszféra
részérol torténd iranyitasarol tehat ebben a szervezeti konstrukcioban egyal-
talan nem lehet beszélni, hiszen barmilyen nagyobb stlyud véleménykiilonbség
esetén a maganszféra szereplGjének dontése szerint oldodik meg a nézetelté-
rés. Amig nincs konfliktus az 6nkormanyzattal, minden siman megy. Amint
probléma adédik, akar a feleken teljesen kiviil 4ll6 okok, példaul a konjunkttra
kedvezétlen iranyt megvaltozasa miatt, vitas helyzetek jonnek létre, és el6bb-
utébb megakad az egylittmiikodés. Ha kialakul egy konfliktushelyzet, az 6n-
kormanyzat azt sem tudja, hogy ha tehetné, hol kellene belenytlnia a folya-
matba, mert annak a részleteit egyaltalan nem ismeri, hiszen nem akart vele
foglalkozni, és ebben a jogviszonyban a kiils6 vallalkozé meg is tudta ennek
sziikségességétdl kimélni, amig minden jol ment. Beavatkozasra azonban csak
a szerzGdés biztositotta keretek kozott lenne joga, a szerz6dés viszont eleve ar-
ra a feltételezésre épiil, hogy ugyis minden siman fog menni. Ugyanis, ha az el-
lenkez6jét tételeznék fel, nagyon nehéz lenne a szerz6dést megkotni egy ilyen
komplikalt témaban. Ett6] kezdve egy sulyosabb probléma felmeriilése esetén
a két fél sajat szerz6déskotési logikajanak strukturalis csapdajaban vergddik.
Ha az 6nkormanyzat el6szor nem is akar beavatkozni, csak részletekbe me-
nden tajékozodni szeretne arrél a komplex iizleti tevékenységrol, amit ugyan
a megbizasabol, de teljesen onalldan és sajat hataskorében végez a vallalkozo,
a vallalkozds belsé informacidinak megszerzése is alapveté nehézségekbe iit-
kozhet, hiszen a részletekkel kapcsolatban barmikor lehet az tizleti titokra hi-
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vatkozni. Marpedig ismeretes, hogy ,,az 6rdog a részletekben rejlik”. A szer-
26d06 felek kozott kialakuld egytittmiikodési probléma 6nmagaban is elég ah-
hoz, hogy egy komplex varosfejlesztési projekt megvalositdsanak lehetetlenné
valasahoz vezessen. A nehézség ugyanis altalaban a két szerz6d6 félen kiviil ta-
mad, és éppen az jellemzi, hogy az eredeti elképzelésekhez képest erdsen at
kellene strukturalni a projektet a kialakult Gj kortilményeknek megfeleléen.
Ennek az 6nkormanyzat és a vallalkozé egytittmtikodése lenne az elengedhe-
tetlen el6feltétele. Az pedig éppen nem létezik.

Ha nem jonnek kozbe olyan nem prognosztizalhaté ingatlanpiaci problé-
mak, amelyek kovetkeztében az események a fent vazolt negativ forgatokonyv
szerint alakulnak, és minden siman megy, a fejlesztés célba ér, ennek a szer-
vezeti eszkoznek az alkalmazasa kedvezé eredményt hozhat abbdl a szem-
pontbdl, hogy maganvillalkozas all maganvallalkozassal szemben. Az 6nkor-
manyzat megbizasabdl tevékenykedd varosfejleszto szervezet is egy tiszta
maganvallalkozas, és a téle épitési telket vasarld tarsasag is az. Ebben a vi-
szonylatban az 6nkormanyzat megbizottja, akit magancégként a profitjanak
a maximalizaldsara iranyuld torekvés mozgat, elvileg a lehetd legnagyobb va-
rosfejlesztési profit elérését teszi lehet6vé, tehat nagyon hatékonynak tekint-
hetd. Ezzel kapcsolatban mar csak az a nehezen megvalaszolhat6 kérdés me-
rill fel, hogy vajon miképp lehet garantalni, hogy az emlitett profitbdl az
onkormanyzat is a lehetd legnagyobb mértékben részesedjen.

Egy nagymérett komplex varosfejlesztési projekt — amelynek nagysaga és
bonyolultsaga nem Iépi at a megvalodsithatdsag fentiekben jelzett, és fejleszté-
senként térben és idében valtakozo, a legkiilonb6zébb véltozatok szerint ala-
kul6 hatarait — sikeres megvalositasa a helyesen prognosztizalt, tartds ingat-
lanpiaci fellendiilés mellett a t6ke és az operativ varosfejlesztési hozzaértés
hatalmas mértékd koncentraciojat tételezi fel.

Ondllé varosfejlesztd szervezet (vdrosfejleszté tarsasdg) létrehozdsa
A varosfejlesztési akciot a kozsztéranak kell kézben tartania. Az esetek tul-
nyomo tobbségében ez konkrétan a varosi onkormanyzatot jelenti, ezért most
erre Osszpontositunk.

A vérosfejlesztési akcié végrehajtasat elvileg lehet6vé teve szervezeti esz-
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kozok koziil az el6zéekben a két ,,szélséség” kertilt bemutatésra.

PHD-ERTEKEZES

Létrehozhat6 olyan szervezeti eszkoz, amely ezek kozott helyezkedik el,
és alkalmas lehet eldnyeik érvényesitésére, hatranyaik kikiiszobolésére.

A teljesség igénye nélkiil felsorolva, egy ilyen konstrukcidnak az aldbbi f6
kritériumoknak kell megfelelnie:

= biztositania kell, hogy a megfelel testiileti dontések alapjan az 6nkor-
manyzat folyamatosan és donté jelentséggel részt tudjon venni a fejlesz-
tési folyamat operativ iranyitasaban,

= biztositania kell, hogy a fejlesztés folyamata az onkormanyzat szamara tel-
jes mértékben atlathato és ellendrizheto legyen,

= ki kell kiisz6bdlnie, vagy meg kell nehezitenie a politika és a hivatal részé-
18l torténd ad hoc, illetve illetéktelen beavatkozasokat,

= a hatékony piaci miikodés biztositasa érdekében a fejlesztés operativ ira-
nyitasanak szakmai (miiszaki és pénziigyi) kérdéseiben 6nallé mozgastér-
rel és dontési kompetenciaval kell rendelkeznie a komplex varosfejlesztési
akcioterv keretei kozott,

= alkalmasnak kell lennie arra, hogy a megvalésitas folyamatanak operativ
iranyitasat végz6é szakemberek csoportjat érdekeltté tegye abban, hogy
a varosfejlesztési akci6 a kozszféra szempontjabdl a lehet6 legkedvezébb
pénziigyi feltételekkel (a fejlesztési kiaddsokhoz képest a lehetd legnagyobb
aranyu kozvetlen fejlesztési bevételekkel) valdsuljon meg,

= biztositania kell, hogy a fejlesztési folyamat professzionalis iranyitasahoz
muszaki és pénziigyi szempontbdl sziikséges, magasan képzett és nagy gya-
korlati tapasztalattal rendelkez6 szakembereknek meg lehessen fizetni a
piaci viszonyoknak megfelel6 dijazast.

Az emlitett kritériumoknak egy olyan megvalosito szervezet tud megfelelni,

amely az 6nkormanyzat hivatalatél elkiiloniilt szervezeti formédban, de az 6n-
kormanyzat operativ iranyitdsaval és ellendrzésével miikodik. A fejlesztési fo-
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lyamat operativ iranyitasanak kiszervezése a hivatali szervezeti keretek koziil
helyes irany, de ehhez olyan szervezeti format kell talalni, amely ilyen koriil-
mények kozott is biztositja, hogy a kozszféra (adott esetben az 6nkorményzat)
kézben tudja tartani a fejlesztési folyamat operativ iranyitasat.

Ez a szervezeti forma az azonos iranyba mutat6 eurdpai és magyarorsza-
gi tapasztalatok szerint a kozszféra (6nkormanyzat, illetve az allam kiilonbo-
z8 szervezetei) iranyitdsaval miikodé gazdasagi tarsasag lehet. Az Eurdpai
Unio alapité tagallamaiban megvaldsul6 nagy varosfejlesztési projektek ko-
rében vannak olyanok, amelyeknek megvaldsitasat a mi fogalmaink szerint
olyan kozhasznu szervezetek végzik, amelyek a gazdasagi tarsasagokhoz ha-
sonld strukturaban mikddnek. Ezek altalaban olyan rendkiviil bonyolult,
tobb évtized alatt megvalosuld, ottani l1éptékkel mérve is hatalmas volumenti
projektek — mint példdul P4rizsban a Champs-Elysées sugarut meghosszab-
bitasaban, a Diadaliv utan, a varost koriilvevo, sok forgalmi savos gyorsfor-
galmi utgylirihoz kapcsolodo hatalmas kozlekedési csomdpont koriil kiala-
kitott, felh6karcolokkal beépitett modern varosrész, a Défense —, amelyek
kezdeményezdje és megvaldsitdja is az dllam. A masik jellegzetes esete ennek
a szervezeti megoldasnak, amikor a kozszféra adott szervezete a komplex va-
rosfejlesztés teljes folyamatanak csak olyan részét valdsitja meg, amellyel
szemben nyilvanvaléan nem vagy csak nagyon kis mértékben elvart a mtive-
lethez k6t6d6 kozvetlen fejlesztési bevétel, és igy a fejlesztési kiadasok koz-
vetlen megtériilésének a lehetdsége sem meriil fel. Ilyen jellegii fejlesztési fel-
adatok Magyarorszagon is adddhatnak, ami sziikségessé teheti nonprofit
alapon miik6dé, de bels6 mechanizmusaiban a piaci szférara jellemz6 haté-
konységi és eredményességi elvarasoknak megfeleld, hasonl¢ jellegti szerve-
zeti eszkozok kialakitasat. Erre azonban az alapitvanyi forma alkalmatlan,
a kozhasznu tarsasagok jovébeni miikodési lehetdségeit pedig bizonytalan-
sagok ovezik. Ezért a tovdbbiakban az Eurdpaban és Magyarorszagon is be-
valt gazdasagi tarsasagi forma célszerti alkalmazasanak alapelvei és szakmai
szabalyai keriilnek kifejtésre.

A magyarorszagi jogszabalyok szerint az biztositja az operativ irdnyitas le-
hetdségét a kozszféra adott szerepldje (ez altalaban egy varosi 6nkormanyza-
tot jelent) szamara, ha tulajdonrésze az adott gazdasagi tarsasagban az 50%-ot
meghaladja.
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Ez gyakorlatilag két kiilonbozo lehetdséget takar:

= a gazdasagi tarsasag 100%-ban az 6nkormadnyzat tulajdonaban van - 1é-
nyegét tekintve ezzel egyenértéki a hazai torvényi szabalyozas alapjan, ha
az 6nkormanyzat tulajdonrésze meghaladja a 75%-ot,

= agazdasagi tarsasag 75%-nal kisebb ardnyban van az 6nkormanyzat tulaj-
donaban.

Az utébbi esetben beszélhetiink az Eurépaban kialakult, és az operativ varos-
fejlesztés teriiletén széles korben, sikeresen alkalmazott vegyes tulajdonu va-
rosfejleszté tarsasagokrol. Elméleti sikon formailag ebbe a korbe tartoznak
azok a varosfejlesztd tarsasagok is, ahol az onkormanyzat tulajdonrésze a 75%-
ot meghaladja. A gyakorlatban azonban az dnkormanyzaton kiviili partnerek
szdmara a magyar jogi kornyezetben a 25% alatti (Franciaorszagban példaul
ugyanez az eset 20% alatt 4ll fenn) tulajdonrész nagyon korlatozott mértékd
beleszdlast enged a tdrsasag operativ iranyitasaba. A 75% folotti tulajdonos
gyakorlatilag sajat tetszése szerint donthet szinte minden lényeges kérdésben,
és ezért nem is nagyon van ra példa, hogy 25% alatti aranyban — 75%-nal na-
gyobb onkormanyzati tulajdonrész mellett — kiilsé partner részt vegyen egy
varosfejlesztd tarsasagban.

A hazai jogi és gazdasagi kornyezetben mar a 100%-os 6nkormanyzati tu-
lajdont varosfejleszt6 tarsasag formajaban mikodtetett szervezeti eszkoz is
meg tud felelni azoknak a kritériumoknak, amelyek fent megfogalmazasra ke-
ritltek. Zalaegerszeg Megyei Jogti Varos Onkormanyzaténak komplex varos-
fejlesztési elképzeléseit megvalositd Zalaegerszegi Varosfejlesztd Zrt., valamint
Mosonmagyarévar Varos Onkormanyzaténak komplex vérosfejlesztési pro-
jektjeit megvaldsito MOVINNOV Kift.-nek elsé fejezetben ismertetett, az EU-
csatlakozas el6tt elért eredményei ezt minden kétséget kizardan igazoljak.
Ugyanakkor a 100%-os 6nkormanyzati tulajdonnal miik6dé véarosfejleszté tar-
sasagok létrehozasa és alkalmazasa a varosfejlesztési akciok megvaldsitasa so-
ran egy kozbiils6 1épés is lehet az akcid egészét, vagy egyes projektjeit megva-
16sit6 vegyes tulajdont gazdasagi tarsasag létrehozasanak iranyaban. Ez
kiilonosen az alabbi esetekben lehet indokolt.

A komplex varosfejlesztési akcidtervek megvalésitasanak eszkéztara

PHD-ERTEKEZES




AZ EPITESZETI OROKSEG INTEGRALT VEDELME AZ OPERATIV VAROSFEJLESZTES ESZKOZTARAVAL

= Valamilyen kiils6 hatas miatt a varosfejlesztési akci6 végrehajtasanak ope-
rativ irdnyitasat végzo tarsasag létrehozasa hirtelen valik sziikségessé.
A tarsasagalakitas el6készitésének szabalyos folyamatat nem lehet mara-
déktalanul végigvinni, hanem gyorsan létre kell hozni egy olyan hatékony
és professzionadlis projektmenedzsment szervezetet, amely megfelel a fenti
kritériumok nagy részének. Ilyen kiilsé tényezé lehet példaul az eurépai
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unios tamogatasok megszerzésének késdbb vissza nem térd lehetdsége.

= Az 6nkormanyzat haladéktalanul neki akar latni a kidolgozott fejlesztési
akcidterv vagy akciotervek végrehajtasanak, és erre létre kivan hozni a fen-
ti kritériumoknak megfelel6en egy hatékonyan miikodé professzionalis
projektmenedzsment szervezetet és emiatt nincs ideje vagy lehet6sége ar-
ra, hogy egy vegyes tulajdonu varosfejleszté tarsasag megalakitasanak sok
el6készitd munkat és targyalast igényl6 folyamatat végig vigye a potencia-
lis partnerek azonositasatol kezdve a veliik torténd szerz6déskotésig.

= A 100%-os 6nkormdnyzati tulajdonu tarsasag létrehozasa mindkét emli-
tett esetben lehet egy vegyes tulajdonu tarsasag létrehozasara iranyul6 ki-
mondott vagy kimondatlan 6nkormanyzati szandék valéra valtasanak elsé
lépése, illetve a fejlesztés hatékonysaganak novelését, a finanszirozasi terhek
és kockazatok megosztasat szolgald tovabbi szervezetfejlesztés lehetdségé-
nek nyitva tartasa.

Az Eurépai Unié PPP-vel kapcsolatos szamos iranymutatasa, és a varosfej-
lesztés teriiletén élenjaré alapité orszagainak gyakorlata is arra utal azonban,
hogy a kozszféra és a maganszféra strukturalt egyiittmtikodésének kovetel-
meényeit a gazdasagi tarsasagként mikodo szervezeti eszkozok koziil a vegyes
tulajdonu gazdasagi tarsasagok tudjak a legjobban kielégiteni.

Mas esetben az is indokolhatja egy 100%-ban 6nkormanyzati tulajdonban
allo szervezeti eszkoz alkalmazasat, ha egy évtized tavlataban egy kisebb tele-
piilés onkormanyzata csak egyetlen telepiilésfejlesztési akciot kivan megvaldsi-
tani, és annak volumene, funkciondlis és pénziigyi tartalma, illetve a fejlesztés
prognosztizalhaté piaci kornyezete nem teszi lehetévé, hogy egy kiilsé pénzin-
tézeti partner tisztan piaci alapon érdekeltséget talaljon a részvételben. Ugyan-
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akkor egy allami fejlesztési pénzintézet szamadra sajat regionalis és helyi fejlesz-
tési misszidjanak teljesitése szempontjabdl az emlitett korlatok mellett is érdekes
lehetne a részvétel (az eurdpai gyakorlat legaldbbis erre utal), éppen azért, hogy
a helyi fejlesztés finanszirozasaba bekeriil6 timogatasi pénzek valodi helyi és
térségi fejlodést generaljanak olyan helyeken, ahol a piaci er6k spontan miiko-
désétdl ez nem varhat6. Ennek intézményes feltételei azonban még egyaltalan
nem alakultak ki Magyarorszagon allami fejlesztési pénzintézeti oldalrol.

A vegyes tulajdonu varosfejleszté tarsasag a kozszféra (6nkormanyzat, al-
lami szervezet stb.) szempontjabdl ugyanazokat az elényoket biztositja, mint
a kozszféra 100%-os tulajdonaban 4ll6 tarsasag.

Ha a tarsasag jegyzett t6kéje 25%-ot meghaladd, de 50%-nal kisebb mér-
tékben olyan kiilsé partnerek kezében van, akik nem a kozszféranak a varos-
fejleszt szervezetet 1étrehozo részét (példaul onkormanyzat) képezik, egy va-
16di vegyes tulajdont fejlesztd tarsasagrol beszélhetiink. Az emlitett kiilsé
tulajdonosok altalaban az adott fejlesztés megvaldsitasdban atfogéan érdekel-
tek, és alapvet6en két korbdl keriilhetnek ki. Az egyikbe azok a professzionalis
varosfejlesztd tarsasagok tartoznak, amelyek operativ varosfejlesztési szakér-
telmiikkel tudnak hozzdjarulni a komplex vérosfejlesztési akcio el6készitésé-
nek és megvalositasanak eredményes végrehajtasahoz. A masikba azok a ma-
gan, illetve allami bankok és fejlesztési pénzintézetek, amelyek pénziikkel és
pénziigyi hozzaértésiikkel, példaul projektfinanszirozasi, illetve hitelfinanszi-
rozasi tudasukkal, piaci ismereteikkel tudjak el6segiteni a varosfejlesztési akciok
sikeres el6készitését és megvaldsitasat.

Ha a megvaldsitasi folyamat operativ irdnyitasanak szervezeti eszkoze egy
ilyen valodi vegyes tulajdonu varosfejleszté tarsasag, tovabbi elényok jelent-
keznek a kozszféra 100%-os tulajdonaban all6 vérosfejlesztd tarsasaghoz ké-
pest. A legfontosabbak ezek koziil az alabbiak.

= A maganszférabdl érkezo partnerek — akik a varosfejleszt6 tarsasagban va-
16 részvételiikkel elkotelez6dnek a tervezett fejlesztés megvaldsitasa irant —
a varosfejlesztési akciok lehet6 legeredményesebb megvaldsitdsanak el6-
készitéséhez és végrehajtasahoz olyan tudast és pénzt visznek be a tarsa-
sagba, amellyel a kozszféranak a varosfejlesztési akciot elindité szerepldje
(6nkormanyzat, kormanyzati szervezet stb.) nem rendelkezik.
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= A kereskedelmi banki partner, aki a tarsasagtol épitési telket vasarlo épité-

si vallalkozasok hitelezése révén érdekelt az akcié minél eredményesebb
megvaldsitasaban, a konkrét piaci realitasok alapjan tudja kozvetiteni a ma-
ganszféra ingatlanfejleszté és épitési vallalkozasainak igényeit a fejlesztés-
sel kapcsolatban. Ezzel megovja az nkormanyzatot attdl, hogy piaci szem-
pontbdl életképtelen elképzelések rabjava valjon, és elésegiti, hogy az
onkormanyzat altal irdnyitott varosfejlesztési akcid el6készitése és megva-
l6sitasa a lehetd leginkabb igazodjon a piac miikddésének torvényszeriisé-
geihez.

= A pénzintézeti partnerek a tarsasag mikodésében is a pénziigyi hatékony-

sagon 6rkodnek. Pénziigyi szakmai kultarajuk, a tarsasagi tékebefekteté-
sekkel kapcsolatos hozzaértésiik révén elésegitik, hogy a tarsasdag miiko-
dése pénziigyi szempontbol a lehetd leghatékonyabb és legeredményesebb
legyen. Ezaltal a fejlesztési akcid operativ iranyitasara forditott kozpénz fel-
hasznalasa gazdasagosabban torténhet.

= A pénzintézetek készpénzben torténd tarsasagi tékebefektetése csokkente-

ni tudja az dnkormanyzati koltségvetés terheit a fejleszté tarsasag létreho-
zasa és miitkodtetése szempontjabdl. Az altaluk a tarsasagba bevitt pénz egy
ideig — optimalis esetben legalabb egy, masfél évig, amig a fejlesztési bevé-
telek jelentkeznek, vagy a projektmenedzsment finanszirozasahoz sziiksé-
ges tamogatasok megérkeznek - sziikség esetén fedezni tudja a miikodés
koltségeit.

= A pénzintézetek készpénzben torténo tarsasagi tokebefektetése csokkente-

ni tudja az 6nkormanyzati koltségvetés terheit a varosfejlesztési akcié meg-
valositasa tekintetében. A pénzintézetek hitelekkel - az dllami fejlesztési
pénzintézet kedvezményes fejlesztési hitelekkel - segithetik a kozszféra fej-
lesztéseinek megvaldsitasat.

= A kiils6 partnerek jelenléte a tarsasag operativ iranyitasaban korlatozza

azoknak az esetleges torekvéseknek az érvényesiilési lehetéségét, amelyek
politikai vagy hivatali oldalrél arra iranyulnanak, hogy a tarsasag miikodé-
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se, vagy az altala iranyitott varosfejlesztési akcio megvaldsitasa eltorzuljon
a tarsasag lzleti tervében, illetve az akcié komplex varosfejlesztési akcidter-
vében foglaltakhoz képest, és gazdasagtalan, irracionalis iranyba forduljon.

= A piaci szféra részeként mitkod6 kompetens kiilsé partnerek politikai és
a hivatali szféra szerepldinél sokkal érzékenyebbek a piac valtozasaira uta-
16 jelzésekre, ezért a tarsasag is korabban tudja érzékelni azokat, mint ha ki-
zardélagos onkormanyzati iranyitassal miikodik, igy az 6nkormanyzat ko-
rabban tud reagalni, és az esetleg sziikséges valtoztatasokat megtenni az
akcidterv végrehajtasa soran.

= A fejlesztési pénzintézet részvétele lehet6vé teszi a varosfejlesztd tarsasag
szamara, hogy hatékonyabban épitse be a fejleszt6 tevékenység el6készité-
sébe és végrehajtasaba a visszatéritend6 tamogatasok, illetve kedvezményes
fejlesztési hitelek felhasznalasanak lehetdségét. Ilyen lesz példaul a JESSI-
CA elnevezésii eurdpai unids tamogatasi eszkoz.

A SEM IX. Vérosfejleszté Zrt., amely 1992-ben elkészitette a Kozépsd-Fe-
rencvaros rehabilitacidjara irdnyuld vérosfejlesztési akcié komplex varosfej-
lesztési akcidtervét, és azdta nemzetkozi sikerrel végzi az akcioterv végrehaj-
tasanak operativ iranyitasat, ebben a formaban mikodik.

A vegyes tulajdont vérosfejlesztd tarsasag esetében az onkormanyzati tu-
lajdon 50 és 75% kozott van, ami biztositja a tarsasag miikodésének ,,kozcéla-
sagat”. A tarsasag létrehozasa ugyanakkor tékeigényes, tovabba a mitikodési
koltségek is magasabbak az el6z6 pontokban ismertetett megoldasoknal.

Akkor érdemes ebben a megoldasban gondolkodni, ha az 6nkormanyzat al-
tal inditando varosfejlesztési akciok elérnek egy bizonyos nagysagrendet.
Amennyiben ez a helyzet nem all fenn - példaul egy kisebb teleptilés esetén —,
akkor vagy az adott akciok megvaldsitasara és a megvalositas idétartamara
szervezett projekttarsasag, vagy az donkormanyzatok tarsuldsa altal megalaki-
tasra kertil6 megvalosito szervezet ajanlhato. Ez 1étrejohet kistérségi szinten is.

Altalénos esetben akkor megfeleld a vérosfejlesztési akcidk volumene, ha
a tarsasagnak az akciok megvaldsitasanak dijazasabol szarmazé bevétele -
»normalis miikodési évben” - fedezni tudja a felmeriil6 raforditasokat.

A komplex varosfejlesztési akcidtervek megvalésitasanak eszkéztara
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A minimalis mikodési koltségek egy tobb akcié megvalositasaval foglal-
kozo tarsasagnal altalaban évi 30 milli¢ Ft koriil vannak, és a tarsasag dijaza-
sanak ajanlott nagysaga a tarsasag altal realizalt fejlesztési kiadasok és értéke-
sitési bevételek dsszegének 4-5%-a. Ez Eurépaban magasabb, Franciaorszagban
6% koriil van.

Lehetnek olyan, az altalanostdl eltérd esetek, amikor példaul egy kisebb
torténelmi varos varoskozpontjanak rehabilitacioja, egy kozség telepiiléskoz-
pontjanak fejlesztése, illetve egy kozség teriiletén 1évo — egyébként kedvezd
infrastrukturélis feltételekkel rendelkez6 — volt katonai teriilet fejlesztése 6n-
magaban nem biztositja az akcié idétartama alatt a felfutas idején sem a sziik-
séges volumenti fejlesztési és értékesitési feladatot, és a kistérség égisze alatt
torténd tarsasagalakitasra sincs mod. Ezekben az esetekben olyan redukalt mé-
retli és miikodési koltségu, az adott fejlesztési célok elérésére alakitott projekt-
tarsasag létrehozasa a megoldas — akar 100%-os onkormanyzati tulajdonban -,
amely mikodési koltségeinek finanszirozasat akkor is véllalja az 6nkormany-
zat, ha az a nalunk szokasos, fent emlitett 5%-ot meghaladja.

Ebben az esetben a kijelolt akcié megvaldsitasa és az elszamolas utan a tar-
sasag tervszertien befejezi miikodését, de megtorténhet az is, hogy kozben to-
vabbi fejlesztési lehetségek nyilnak meg szamara, és akkor teleptilési vagy kis-
térségi szinten szervezett fejlesztd tarsasagként tovabb folytathatja miikodését.

A vdrosfejlesztd tdrsasdg tevékenysége és felépitése

A varosfejleszté tarsasag operativ varosfejlesztd tevékenysége altalanos érte-
lemben abbdl all, hogy az egyes varosfejlesztési akcioteriileteken az dnkor-
manyzat altal jovahagyott komplex vérosfejlesztési akcidtervben meghataro-
zott paramétereknek megfelel6en (fejlesztési kiadasok és bevételek, hataridék
és részhataridok, a megvaldsitasra keriil6 épitmények, zoldfeliiletek és épiile-
tek mindségi és mennyiségi jellemzdi) végrehajtja a komplex varosfejlesztési
akciotervben eldrevetitett, 6sszehangolt fejlesztési muveleteket.

Egy adott varosfejleszté tarsasag teljes tevékenységi korét konkrétan az al-
tala végrehajtasra keriil6 6sszes varosfejlesztési akcio legalabb elézetes akcio-
tervként elkészitett tervének ismeretében lehet meghatarozni, hiszen a kiilon-
boz6 varosfejlesztési akcidteriileteken megvaldsuld varosfejlesztési akciok mas
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és mas fejlesztési tevékenységek akcionként eltéré osszetételben torténd el-
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végzését kivanjak meg, mikozben vannak a targyalt eszk6zok természetébol
kovetkezd, minden esetben jelentkezé invarians feladatok is.

Egy vérosfejlesztési akcié megvaldsitasa sordn a varosfejleszté tarsasag f6
feladatai jellemzdéen az aldbbiak koziil keriilnek ki, térben és idében a legkii-
16nb6z6bb sszetételben és hangsulyokkal:

= A varosfejlesztési akcié megvaldsitdsahoz sziikséges ingatlanok tulajdon-
joganak megszerzése az onkormanyzat részére (iizleti targyalasok lebo-
nyolitasa, adasvételi szerz8dések el6készitése és megkotése, sziikség esetén
a kisajatitasi eljaras elinditdsa az onkormanyzattal).

= A varosfejlesztési akciotertilet akcidterv szerinti kozlekedési feltarasanak
és kozmtiellatasanak biztositdsahoz sziikséges ut- és kozmiiépitési munkak
elvégeztetése (az esetenként sziikséges dontés-el6készité tanulmanyok, il-
letve tervek, engedélyezési és kiviteli tervek elkészittetése, kivitelezési mun-
kak kozbeszerzési eljarasanak lebonyolitdsa, megrendelése, a munkalatok
folyamatos ellendrzése, az elkésziilt munkak atvétele), az ezzel kapcsolatos
esetleges ingatlanrendezési feladatok ellatasa.

= A varosfejlesztési akcioteriileten beliil az akcidterv végrehajtasahoz sziikséges
ut- és kozmuiépitési munkak elvégeztetése (az esetenként sziikséges dontés-
el6készitd tanulmanyok, illetve tervek, engedélyezési és kiviteli tervek elké-
szittetése, kivitelezési kozbeszerzési eljarasanak lebonyolitasa, megrendelése,
a munkalatok folyamatos ellenérzése, az elkésziilt munkak atvétele). Az em-
litett épitési munkakkal kapcsolatos esetleges ingatlanrendezési feladatok (pél-
daul egy utca kiszélesitése esetén) végrehajtasaval egyiitt annak érdekében,
hogy a varosrendezési tervnek és az akci6terv urbanisztikai megalapozasanak
megfelel6 paraméterekkel kialakitasra és értékesitésre keriilhessenek az épitési
telkek.

= A bontasra kijelolt, funkcionalé 6nkormadnyzati tulajdonu épiiletek lakds-
és helyiségbérldinek kihelyezése a vonatkozo jogszabalyoknak megfelel6-
en, az donkormanyzat illetékes hivatali egységeivel szorosan egytittmiikod-
ve az akcioterv alapjan meghatarozott konkrét munkamegosztas szerint.

A komplex varosfejlesztési akcidtervek megvalésitasanak eszkéztara
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= A Kkiiiritett onkormanyzati tulajdonu épiiletek lebontatasa, az tires teriile-

tek Oriztetése, illetve ideiglenes hasznositasa (példaul parkold vagy épitési
vallalkozds atmeneti telephelye céljara).

A varosrendezési tervnek, illetve a varosfejlesztési akcid épitészeti megala-
pozasanak, és a fizetéképes keresletnek megfelel6 épitési telkek kialakitasa
az eredeti telekstruktura sziikség szerinti atrendezésével, a kozmibekoté-
sek kialakitasanak és az esetleg sziikséges tereprendezési munkaknak az el-
végeztetésével. A varosfejlesztési akcid egyensulyanak folyamatos fenntar-
tasa megkoveteli, hogy a fejlesztés a valos igényekre, és azon belil a
fizet6képes keresletre reagalva, a kereslet alakuldsanak megfelel6en halad-
jon elére. Ezért az épitési telkek kialakitdsat, és az ahhoz sziikséges 6nkor-
manyzati fejlesztések megvalositdsat mindig a megbizhaté piaci informa-
ciok alapjan, j6 marketinggel, a valdsagban is felépithetd, prognosztizalhatd
keresletnek — a piac ,felszivo képességének” — megfelel§ iitemben szabad
végrehajtani. Ennek az titemnek a helyes megvalasztasa érdekében folya-
matosan figyelni kell az akcidteriilettel 6sszefiiggd ingatlanpiaci tényezék
alakuldsét, indokolt esetben erre specializdlédott ingatlanpiaci szakérték
bevonasaval.

A varosfejlesztési akciotervben a zoldfeliileti rendszer fejlesztésére vonat-
kozdan meghatarozott feladatok teljesitése érdekében sziikséges taj- és kert-
épitészeti munkak elvégeztetése. Az esetenként sziikséges dontés-el6készi-
té tanulmanyok, illetve tervek elkészittetése, valamint sziikség esetén
tervpalyazat lebonyolitasa, engedélyezési és kiviteli tervek elkészittetése, ki-
vitelezési munkak palyaztatasa, megrendelése, a munkalatok folyamatos
ellendrzése, az elkésziilt munkak atvétele, egyes bonyolultabb esetekben a
korlatozott hasznélata kozteriiletek hasznalatat és fenntartasat megalapo-
26 jogi konstrukei6 kialakitasa az ehhez sziikséges megallapodasok eloké-
szitésével és megkotésével.

Az 6nkormanyzati beruhazasként megvaldsulé kozcéla létesitmények (pél-
daul 6voda, mtivel6dési haz, élménytiirdd, uszoda stb.) esetében a beruha-
z6i feladatok ellatasa. Epitészeti tervpalydzat lebonyolitdsa, a szitkséges el6-
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tervek, engedélyezési és kiviteli tervek elkészittetése, egyes esetekben a meg-
valdsitashoz sziikséges tamogatasok megszerzését szolgald eurdpai unios
palyazatok elkészittetése, kivitelezési munkak palyaztatasa, megrendelése,
a munkalatok folyamatos ellendrzése, az elkésziilt munkdk atvétele, tdmo-
gatasbol torténd finanszirozas esetén a tamogatasi szerzodésnek megfele-
16 projektadminisztracio.

A beruhazdi feladatok elldtasa azoknak a szocidlis lakasépitési vagy feluji-
tasi projekteknek az esetében, amelyek 6nkormanyzati beruhazasként va-
lésulnak meg. Indokolt esetekben épitészeti tervpalyazat lebonyolitésa,
a sziikséges el6tervek, engedélyezési és kiviteli tervek elkészittetése, egyes
esetekben a megvaldsitashoz sziikséges tdimogatasok megszerzését szolga-
16 palyazatok elkészittetése, kivitelezési munkak palyaztatasa, megrende-
lése, a munkalatok folyamatos ellendrzése, az elkésziilt munkak atvétele,
tamogatasbol torténd finanszirozas esetén a tamogatasi szerz6désnek meg-
telel6 projektadminisztracio.

Onkormanyzati tulajdonu lakdépiiletek feltjitdsa esetén az Snkormanyzattal
kialakitott konkrét munkamegosztasnak megfeleléen a beruhazéi feladatok
ellatasa. A sziikséges el6tervek, engedélyezési és kiviteli tervek elkészittetése,
EU és kormanyzati tamogatasbol torténé finanszirozas esetén a megvalosi-
tashoz sziikséges tamogatdsok megszerzését szolgald palyazatok elkészitteté-
se, kivitelezési munkak palyaztatasa, megrendelése, a munkalatok folyamatos
ellendrzése, az elkésziilt munkdk atvétele, tamogatasbol torténd finanszirozas
esetén a tamogatasi szerz6désnek megfeleld projektadminisztracio.

Az akcidterv végrehajtasaba illeszkedd ingatlanfejlesztési projekt végrehaj-
tasa esetén az ingatlanfejlesztéi feladatok ellatdsa az 6nkormanyzattal ki-
alakitott konstrukcionak megfeleléen az 6nkormanyzat vagy a tarsasag
szamldjara. A projekt épitészeti-muszaki és pénziigyi tervének elkészitte-
tése, a sziikséges dontés-elGkészité tanulmanyok, illetve tervek, engedélye-
zési és kiviteli tervek elkészittetése, kivitelezési munkak palyaztatasa, meg-
rendelése, a munkalatok folyamatos ellenérzése, az elkésziilt munkdk
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atvétele, a fejlesztéssel elddllitott ingatlanpiaci termékek értékesitése.
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= Az onkormanyzat varosfejlesztési miveleteivel felértékelt varosi kornye-
zetben a varosfejlesztési akcio eredményeként eldallitott épitési telkek - bo-
nyolultabb esetekben ,,épitési lehetségek” — értékesitése a maganszféra in-
gatlanfejlesztdinek, épitési vallalkozasainak abbdl a célbdl, hogy megépitsék
a varosrendezési terv, és annak urbanisztikai megalapozasa altal eléreveti-
tett épiileteket, éptiletegytitteseket a varosfejlesztési akcidtervben megha-
tarozott mennyiségi és mindségi paraméterekkel, a varosfejleszt6 tarsasag
altal az adasvételi szerz6désben meghatarozott id6 alatt. A varosfejlesztési
akci6 pénziigyi egyensulyanak az akciotervben elérevetitett modon torté-
n6 folyamatos fenntartdsahoz elengedhetetlen a tervezett értékesitési be-
vételek realizalasa. Ehhez altaldban nélkiilozhetetlen a fent emlitett mar-
ketingmunka céltudatos és koltséghatékony elvégzése is.

= A varosfejlesztési akcid végrehajtasahoz az épitési telekértékesitési bevéte-

leken tudl sziikséges tovabbi forrdsok megszerzése a varosfejlesztési akcio

mindenkori pénziigyi egyensulyanak biztositédsa céljabol:

= afejlesztési kiadasok finanszirozasanak biztositasa érdekében kozvetle-
niill az 6nkormanyzati koltségvetésbdl sziikséges pénz megszerzését
szolgald 1épések megtétele;

= atarsasag sajat t6kéjének az akcid finanszirozasahoz vald felhasznalasa
érdekében torténé dontések meghozatalanak elokészitése;

= hitelbdl valo finanszirozas esetén a hitelkérelem elkészitése és a szerz6-
dések elOkészitése;

= eurdpai unios és kormanyzati tdmogatasbol tervezett projektfinanszi-
rozas esetén a palyazat elkészittetése; nyertes palyazat esetén a tamoga-
tasi szerz6dés megkdotésének el6készitése, majd a szerz6dés szerinti pro-
jektmenedzseri és pénziigyi-menedzseri feladatok ellatasa.

= Kapcsolattartas az 6nkormanyzat képvisel6testiiletével és hivatalaval. Az
akcidtervet a képviselGtestiilet, illetve a kozgytlés hagyja jovd, és végrehaj-
tasat legmagasabb szintl forumként 6 ellenérzi. A vele vald kapcsolat el-
s6dleges és dont6 jelentéségu. Ez a kapcsolat a varosfejlesztés europai esz-
kozeinek alkalmazdsa soran nem Otletszer(i és kézi vezérlésen alapuld,
hanem strukturélt, az nkormanyzat tobbségi tulajdonaval mi(ikodé tarsa-
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sagi forma, és a masik fejezetben bemutatasra keriil6 jogi eszkozok révén
intézményesiilt. Ezekbdl kovetkezéen ugyanilyen a kapcsolat természete
a polgarmesteri hivatallal is. Ez utébbinak kiemelked&en fontos teriilete
a tarsasag folyamatos szakmai egyiittmikodése a hivatal pénziigyi vezets-

jével, a f6épitésszel, az épitési igazgatasi, vagyongazdalkodasi, illetve beru-
hazasi iigyekkel foglalkozo hivatali egységekkel.

A vegyes tulajdonii vdrosfejleszto tdrsasdg tulajdonosi dsszetétele

A vegyes tulajdonu tarsasagi forma elényei a magyarorszagi jogi és tarsadal-
mi-gazdasagi kornyezetben akkor érvényesiilhetnek a valdsagban, ha a koz-
sztéra tulajdonrészének ardnya az 50%-ot meghaladja, de a 75%-ot nem éri el.
Az alabbiakban ezt az esetet targyaljuk.

A ,kozszféra” alapértelmezésben — amelynek Magyarorszagon valdszinii-
leg az el6forduld esetek tulnyomo tobbsége megfelel nagyobb tavlatban is —
azt a varosi onkormanyzatot jelenti, amelynek kozigazgatasi teriiletén a va-
rosfejleszté tarsasag altal végrehajtott varosfejlesztési akcio keretében meg-
torténd operativ varosfejlesztd tevékenység targyat képezo egy vagy tobb va-
rosfejlesztési akcioteriilet elhelyezkedik.

Eurdpaban az emlitett alapértelmezésen kiviil mas jellegti, 6sszetettebb
megoldasok is kialakultak, amelyek jol miikodnek, és elorevetitik a szervezeti
eszkoztar magyarorszagi fejlédésének lehetséges iranyait. A ,,kozszféra” ebben
a tekintetben jelenthet tobb telepiilési 6nkormanyzatot — példaul kistérségi
szinten -, jelentheti a megyei 6nkormanyzatot, a regionalis fejlesztési tana-
csot, az allam kiilonb6z6 kézintézményeit, illetve kozszolgalati vagy vagyon-
kezel§ szervezeteit, vallalatait, a felsoroltak legkiilonb6z6bb kombinacidit va-
lamelyik szereplé dominanciajaval vagy anélkiil, az adott esetnek megfeleld,
térben és id6ben valtozé dsszetételben.

A maganszféra részérdl a varosfejleszté tarsasagban részt vevo kiilsé part-
nerek olyan szervezetek lehetnek, amelyek a varosfejlesztési akcioteriileten a
komplex véarosfejlesztési akcidtervben elrevetitett operativ varosfejlesztés meg-
valositasaban érdekeltek a varosfejlesztési akcié egésze vagy valamely dimen-
zidja tekintetében. Az emlitett szervezetek jellegzetes tipusai, és részvételitk mo-
tivacidi az azonos iranyba mutaté eurdpai és magyarorszagi tapasztalatok
alapjan a kovetkezok: épitési, ingatlanfejlesztési vallalkozasok finanszirozasa-
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val, lakasvasarlok hitelezésével foglalkozé bankok, takarékpénztarak, biztonsa-
gos befektetési lehetdségeket keresd egészségbiztositasi és nyugdijpénztarak tiz
szazalék alatt, néhany szazalékos aranyban pedig kereskedelmi és iparkamarak,
valamint az épitési vallalkozasok érdekképviseleti szervezetei.

A nemzeti fejlesztési pénzintézeti részvétel az operativ varosfejlesztés egyik
motorja lehet.

A varosfejlesztés fogalmi meghatarozasabol, és sajat statatumaikbdl kovet-
kezden a kozszféra tulajdonaban levd eurdpai fejlesztési pénzintézetek altala-
ban fontos szerepet jatszanak a kozszféra varosfejlesztési elképzeléseinek meg-
valdsitasaban. Feladataik kozé tartozik, hogy az 6nkormanyzatoknak a véros
egy Uj vagy megujult darabja eldallitasat célzo operativ varosfejlesztési tevé-
kenységét visszatéritendé tamogatasokkal, illetve kedvezményes hitelekkel se-
gitsék a kozcélu létesitmények megvaldsithatdsaganak érdekében. Az emlitett
kozcélu létesitmények korébe a mélyépitési miiveletek targyat képezd infra-
strukturdk és a magasépitési miveletek targyat képezd ,szuperstruktirak”
- magyarul ,,felépitmények’, vagy mas elnevezést haszndlva: kozépiiletek - tar-
toznak. A varosi infrastruktura részét képezik a kialakitott kozmiivek, kozle-
kedési teriiletek és zoldfeliiletek. A varosi ,,szuperstruktiraban” testet 61t6 koz-
céli létesitményeket a kozosségi tulajdonu boles6dék, ovodak, iskolak,
felsGoktatasi és szocialis 1étesitmények, kollégiumok, egészségiigyi kozpontok,
koérhazak, sportlétesitmények, uszodak, stadionok, szinhazak, konferencia-
kozpontok, szinhazak, hangversenytermek, mivel6dési hazak, konyvtarak,
muzeumok, élményfiirdok, termalfiirdok stb., illetve a felsoroltak koziil bizo-
nyos tarsithat6 funkciok integraciojaval el6allitasra keriil komplex létesit-
meények jelentik.

Az emlitett infra- és szuperstrukturak a varosfejlesztés eredményeként lét-
rejovo Uj vagy megujulo varosi szovet integrans részét képezik. Az infrastruk-
turak fejlesztése a konkrét akci6 adottsagainak megfelel6en nélkiilozhetetlen
elofeltétele az egyes varosfejlesztési akciok megvalositasanak, a szuperstruk-
turak megvaldsitasa, illetve rehabilitacidja pedig annak az eléfeltétele, hogy a
varos Uj vagy megujult darabjaban jo legyen élni, vagyis az operativ varosfej-
lesztés eredményeként kialakuljon a stratégiai és programozasi dokumentu-
mokban, a rendezési terveket megalapoz¢ telepiilésfejlesztési koncepciokban,
varosrendezési tervekben és integralt varosfejlesztési stratégidkban megcélzott
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»élhetd varos” (,lebendige Stadt”). A szuperstrukturak (példaul egy egyetemi
oktatasi kozpont vagy egy korszert egyetemi kollégium) megvaldsitasara ira-
nyul6 dllami projekt egy varosfejlesztési akcidteriileten az operativ varosfej-
lesztés folyamataval 6sszekapcsolva az akcio végrehajtasanak huzoereje lehet,
akkor is, ha a projekt kezdeményezése és végrehajtasa egy agazati program ke-
retében torténik. Ha egy ilyen esetben lehetséges egy allami fejlesztési pénz-
intézet altal kezelt, allami tdmogatast tartalmazd hitelnek (vagy visszatériten-
dé tamogatasnak), mint a szuperstruktira megvalésitasahoz felhasznalt
projektfinanszirozasi eszkoznek egy varosfejlesztési akcioteriiletén torténd fel-
hasznalasa, a szinergikus kolcsonhatds kovetkeztében a kozpénzek felhaszna-
lasa mindkét oldalon hatékonyabba valik. Az allami fejlesztési pénzintézet
altal finanszirozott projekt és a varosi 6nkormanyzat altal megvalositott va-
rosfejlesztési akcio is nyer vele. Ennél sokkal gyakoribb és kozvetlenebb kap-
csoldodast jelent az 6nkormanyzati fejlesztéshez, amikor a fejlesztési pénzinté-
zet a varosfejlesztési akcié megvalositdsahoz sziikséges infrastruktdra-épitési
projekt finanszirozasaban vesz részt a piacinal kedvezébb feltételekkel adott
hitellel vagy visszatéritend6 tamogatassal. A piacinal kedvezébb hitelfeltéte-
lek is azt jelentik, hogy a kedvezményes fejlesztési hitelek rendszerének és mi-
kodoképességének fenntartasat az allam az adofizetdk befizetéseibdl szarma-
z4 tamogatasi funkciot betoltd finanszirozassal biztositja.

A tdmogatasi elemet tartalmazo6 kedvezményes fejlesztési hitelek vagy visz-
szatéritend6 tamogatdsok célszerd, szakszert és hatékony felhasznalasanak
biztositasa és ellendrzése a kozszféra elsérendii feladata. Ebbe beletartozik az
is, hogy a hitelt ad¢ fejlesztési pénzintézet helyesen tudja megitélni a felhasz-
nalassal és a visszafizetéssel kapcsolatos kockazatokat. Ehhez rendelkeznie
kell bizonyos informacidkkal a projektrdl. Tudnia kell példaul, hogy a hitel-
bél megvaldsuld projekt milyen multiplikator-hatasu fejlesztés végrehajtasa-
hoz segiti az onkormanyzatot, ez a fejlesztés indukal-e kozvetlen vagy kozve-
tett bevételeket, azt segiti-e eld, hogy az illet6 telepiilés helyi gazdasaga
fenntarthato fejlédési palyara alljon, vagy ezzel éppen ellentétes hatast gya-
korol-e, és éppen a miikodési koltségek hosszabb tavon fenntarthatatlan no-
vekedését programozza be a folyamatba? A felmeriil6 szamtalan kérdés, és az
emlitett néhany felvetés megvalaszolasa anndl megbizhatébban torténhet meg
a fejlesztési pénzintézet szintjén, minél kozelebb van azokhoz a helyi kozos-
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ségek javat szolgalo konkrét fejlesztésekhez, amelyek kozpénzbdl torténd fi-
nanszirozasara a kozérdek szolgalatara iranyul6 kiildetése szol, és minél koz-
vetlenebbiil tudja iranyitani, ellendérizni az emlitett konkrét fejlesztéseket.
A fejlesztésre forditott kedvezményes hitelek, illetve visszatéritend6 tamoga-
tasok hatékonyan és célszertien torténd felhasznalasanak biztositasaban vald
professzionalis pénziigyi kozremiikodés és a fejlesztési folyamat ellendrzése
elsérendl kozérdek, igy az dllami tulajdonu fejlesztési pénzintézet feladatat
kell hogy jelentse. Még inkabb igy van, ha a visszatéritendé tamogatasok,
vagy a kedvezményes hitelekben megjelend tamogatasi elemek egy része az
EU strukturalis alapjaibdl szarmazik, és forrasukat igy végsé soron az EU
adofizetdinek befizetései jelentik.

A felhasznalas kozvetlen orientalasara és ellendrzésére a legkedvezobb le-
het8séget az adja, ha az allami fejlesztési pénzintézet tulajdonosként részt vesz
annak a varosfejleszté tarsasagnak a miikodtetésében és az altala végrehajtott
fejlesztések megvalositasanak operativ iranyitasaban, amely az dllami tamo-
gatassal a piacindl kedvezdbbé tett feltételekkel kihelyezésre keriild hitelek vagy
visszatéritendd tamogatasok egyik jelentds felhasznaldja. Ezzel a szervezeti
megoldassal kozvetleniil tudja a folyamatot gy alakitani és ellenérizni, hogy
az altala kezelt tamogatasok és az altala adott hitelek valoban a lehet6 legjob-
ban, leghatékonyabban hasznosuljanak. Franciaorszagban példaul a nemzeti
fejlesztési pénzintézet, a Caisse des Dépots et Consignations altaldban tulaj-
donosként részt vesz azokban a tarsasagokban, amelyek komplex varosfejlesz-
tési akcioik megvaldsitasahoz kedvezményes hiteleket kapnak téle. Ezaltal az
allam pénziigyi tamogatasaival hatékonyan és gazdasagosan tudja elémozdi-
tani a gyakorlatban is a helyi és a térségi fejlesztés megvaldsitasat, mikozben
az altala adott tamogatas hasznosulasat is kozvetleniil ellenérizni tudja, és fel-
adatainak a teljesitését nem kell az EU tamogatasi rendszerének fiiggvénye-
ként kezelnie.

A kereskedelmi bankok részvétele azon a logikan alapul, hogy hiteleikkel 6k
finanszirozzdk azokat az ingatlanfejlesztési és épitési vallalkozoi projekteket,
amelyeket az 6nkormanyzat operativ varosfejlesztési tevékenységének ered-
ményeként a varosfejlesztd tarsasag altal eldallitott és piacképessé tett épitési
telkeket vagy épitési lehetdségeket megvasarolva és beépitve a maganszféra
vallalkozasai hajtanak végre.
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A varosfejlesztés fogalmi meghatdrozasa, majd az operativ varosfejlesztés
folyamatat a megvaldsitas forgatokonyveként leképezé komplex varosfejleszté-
si akcidterv tartalmanak részletes ismertetése megvilagitotta, hogy egy-egy va-
rosfejlesztési akcio a kiterjedése és a tartalma fliggvényében hatalmas mennyi-
ségben idézheti el6 kereskedelmi bankok altal finanszirozhaté épitési projektek
megvalositasat az adott akcioteriileten. Ebben az esetben a bank szamadra azért
elényos a varosfejlesztd tarsasagban vald részvétel, mert tulajdonosként a tér-
sasag alaptevékenységének, a varosfejlesztésnek az operativ iranyitasaban is
részt vesz a bank részérdl az igazgatdsagba delegalt szakember. Ebbél a pozi-
ciobdl kozvetlen informdciokkal rendelkezik a varosfejlesztési akcié tartalma-
rol és megvalositasanak elérehaladdsardl mar az akcidterv készitésének elso fa-
zisatol kezdve.

Az emlitett informacidk birtokaban a bank mar j6 elére pozicionalhatja
magat azoknak az épitési vallalkozasoknak és ingatlanfejlesztéknek a vonat-
kozasdban, akiknek az érdeklédése prognosztizalhato a kialakitésra keriil6 épi-
tési lehetdségek megszerzése irdnt. Ebben az értelemben a vegyes tulajdona
varosfejleszt tarsasag egy olyan szervezeti eszkoz szamara, amely ingatlan-
fejlesztési és épitési projektfinanszirozasi lehetdséget tud szamara kitermelni
egy olyan varosrészben, ahol egyébként ilyenek nem léteznének szamara a va-
rosfejleszto tarsasag tevékenysége nélkiil.

A hitelkihelyezési lehet6ségek mddszeres eléallitasa a varosfejlesztési akcid
végrehajtasa altal azonban nem csak ebben a kontextusban torténik. A keres-
kedelmi bank ugyanis nemcsak az épitési vallalkozo6i agon tud hiteleket kihe-
lyezni, hanem a vevéi agon is. Ha csak a leggyakoribb ingatlanpiaci terméket,
a lakast tekintjiik, akkor is nyilvanval6 a kovetkezé mechanizmus. A vérosfej-
leszté tarsasag piacképes épitési telket allit eld és értékesit a — legegyszertibb
épitési vallalkozast alapul véve — mondjuk kéttucatnyi lakast tartalmazo tar-
sashazat felépitd hazai kis- vagy kozepes véllalkozas részére. Az épitési vallal-
kozasnak a sajat szakmai és technikai felkésziiltségén kiviil mire van sziiksége
a sikeres véllalkozashoz? Epitési telekre, hogy egyéltalan véllalkozni tudjon azon
a szaktertileten, amihez ért. Ezt biztositja szdmara a vérosfejlesztés. Ezen kiviil
hitelre, hogy az épitési projektet finanszirozni tudja. Ezt biztositani tudja sza-
mara a kereskedelmi bank. Végiil, de nem utolsé sorban a véllalkozasnak sziik-
sége van fizetéképes vevore is. A vevd egy miikodo piacgazdasigban sajat jo-
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vedelmének, illetve vagyondnak csak egy bizonyos részét forditja a lakas meg-
vasarlasara (kutatasi anyagok sokasaga mutatja be, hogy ez az arany tagalla-
monként hogyan alakul, Magyarorszagot is beleértve), és igy csak a vételar egy
bizonyos részét fizeti altalaban sajat forrasbol (ezt az aranyt is szamtalan kuta-
tasi dokumentum mutatja be). A lakas aranak kifizetéséhez sziikséges pénz el6-
teremtéséhez a vevének hitelre van sziiksége. Az elad6 véllalkozas szempontja-
bdl a vevo a vételar kifizetéséhez hianyzo pénzt biztositd hitel felvételével valik
végs0 soron fizetéképessé. Ezt a hitelt — ha a vevo egyébként a hitelképesség fel-
tételeinek megfelel - szintén a kereskedelmi bank tudja szdmadra biztositani.

A bemutatott logika alkalmazhatosaganak van néhany nyilvanval6 perem-
feltétele, mint példaul az, hogy a varosfejlesztési akcid el6készitésében és meg-
valdsitasaban ne legyen stlyos hiba, az épitési telek valoban piacképessé tehe-
t6 legyen, és piacképessé tétele a varosfejleszté tarsasag tevékenysége dltal
a valosagban meg is torténjen. Ezen kiviil sziikséges hozza, hogy ne legyen al-
taldnos ingatlanpiaci vélsaghelyzet az értékesités id6szakaban. Tovabbi pe-
remfeltétel, hogy a kormanyzati gazdasagpolitika, ha nem is arra iranyul, hogy
kiilonbo6z6 eszkozok dsszehangolt alkalmazasaval erdsitse a lakossag részérol
jelentkezd fizet6képes keresletet, legalabb ne ennek a fizetéképes keresletnek
a drasztikus korlatozdsa iranyaba hasson. Ha az emlitett el6feltételek biztosi-
tottak, rajtuk kiviil semmi mas nem sziikséges, mint egy egészséges bank-
rendszer, amelynek tagjai a valdsagos értékteremtésében érdekeltek.

A bankok tehat az épitési vallalkozok és a végfelhasznald vevok szamara is
jelentds Osszegl hiteleket helyezhetnek ki a varosfejlesztési akcio altal felélén-
kitett vagy megteremtett lokalis épitési piacon. Ez megtortént a SEM IX. Va-
rosfejlesztd Rt. dltal végrehajtott varosfejlesztési akcié EU-csatlakozas el6tt meg-
valdsult szakaszaban is, mégpedig igen nagy értékben. Statisztikai informaciok,
illetve pontos adatok hianydban csak egy gondolatkisérletként tudjuk érzékel-
tetni az emlitett két 4gon kihelyezett hitelek becsiilt nagysagat, az 6vatossag sza-
balyait betartva azonban nem a biztonsag karara tévedve alkothatunk képet er-
rél a nagysagrendrdl az alabbi hipotetikus gondolatmenet alapjan.

Vegyiik a kb. 3600 uj lakast, ami ebben az idészakban megépiilt. Szamita-
sunkkal csupan a biztonsag javara tévedhetiink, ha azt mondjuk, hogy a la-
kasok atlagos alapteriilete csak minimalisan haladta meg a rendszervaltas el6t-
ti normdk szerinti 55 m?-t, és az atlag itt 60 m? volt (az akkoriban épiilt 4j
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lakasok atlagos mérete orszagos szinten 95-99 m? koriil volt). Ez 6sszesen
216 000 m?*. Tekintsiik ugy, hogy az 1993 és 2004 kozotti idészakban valtako-
z6 litemben megépiilt 3600 lakasbol all6 lakasallomany fajlagos épitési koltsé-
ge a teljes iddszakra vetitve atlagosan 120 000 Ft/m?. Ez Gsszesen 25 920 mil-
1i6 Ft, kerekitve 26 milliard Ft. Ez elég jol 0sszevag azzal az esettanulmanyban
kozolt szammal, mely szerint a targyalt id6szakban a véllalkozasok altal meg-
valositott beruhdazasok 6sszértéke az akcidteriileten 34 millidrd Ft volt, amiben
viszont benne vannak a szallodak és egyéb projektek is. Az idében erdsen val-
takoz¢ iitemben eldallitott lakasallomany értékesitési araval kapcsolatban in-
duljunk ki abbdl a hipotézisb6l, hogy a teljes 216 000 m? szinttertilet értékesi-
tési dra atlagosan 170 000 Ft/m* volt. A lakasok kisebb hanyada épiilt a tizenegy
éves idGszak elsé felében és keriilt értékesitésre joval alacsonyabb dron, az ér-
tékesitett lakasallomany nagyobbik fele az 1998-at kovet6 fellendiilés idGsza-
kaban kertilt a piacra és kelt el, az utolso két év nagy tomegt értékesitése so-
ran pedig az arak mar joval meghaladtdk a 200 000 Ft/m?-t. Ebbdl az adédik,
hogy hipotézisiink szerint a vevok éltal a vallalkozasok részére a 3600 lakasért
kifizetett teljes 6sszeg nagysaga 37 milliard Ft-ra tehet6. A vallalkozasoknak ki-
helyezett hitelek nagysagrendjének szamitdsanal kiindulhatunk abbdl, hogy
a nem tékeerds magyar kis- és kozepes vallalkozasoknak legalabb a beruhazas
40%-at hitelbdl kellett finanszirozni. Ez az 6sszeg a fenti szamitast folytatva
10,4 milliard Ft-ra adodik. Mivel nem all rendelkezésre pontos adat sem
a banki szférabol, sem a statisztikai rendszerbdl, a vevéi agon kihelyezett hite-
lek nagysagat is becsiiljiitk meg nagyon dvatosan. Bar igaz, hogy a targyalt 4j
lakdséllomanynak legalabb a fele abban az idészakban kelt el, amikor 1998
utan bevezették az Gj lakasok vasarlasahoz felhasznélhaté valoban jelentds
mértéki kedvezményeket tartalmazo hiteleket, amelyek mar nem koveteltek
80-90%-o0s sajat erdt a vasarlotol, tételezziik itt fel, hogy az dsszes hitel ardanya
a lakdsvasarlasra forditott lakossagi forrasok kozott 25% volt. Ebbél a vevéi
agon kihelyezett hitelek nagysagrendjére 9,25 milliard Ft adodik. A vallalko-
z06i és vevoi agon kihelyezett hitelek 6sszege 6vatos becsléssel 20 milliard Ft. Az
onkormanyzat kereskedelmi banki partnere a SEM IX. Varosfejlesztd Rt. meg-
alakitasaban és a targyalt iddszakban torténé miikodtetésében az OTP volt,
amely a varosfejlesztd tarsasag operativ irdnyitdsaban vald részvétele utjan fo-
lyamatosan at tudta tekinteni a fejlesztés helyzetének alakuldsat, és helyi fiok-
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jan keresztiil tudta pozicionalni magat a hitelfelvevé vallalkozasoknal és va-
sarloknal, igy az emlitett becsiilt hitelallomany egy részét 6 tudta kihelyezni.

A szampélda olyan 6vatos hipotéziseken alapul, amelyek alapjan a tényle-
gesen kihelyezett hitelek 6sszege valdszintleg inkabb nagyobb, mint kisebb
a szamitottnal. A konkrét tapasztalaton alapuld, gyakorlati életbdl vett példa az
alkalmazott hipotézisekben foglalt bizonytalansagi tényez6 mellett is alkalmas
arra, hogy érthet6vé tegye a banki részvétel logikajat és motivacidjat.

A bank motivacidja nem az, hogy a varosfejleszto tarsasagban eszkozolt t6-
kebefektetés utdn - a tarsasagi tOkebefektetési lehetdségek piacat mas befek-
tetési lehetdségek tiikrében értékelve —, a tarsasag altal kifizetésre keriil6 osz-
talék formdjaban, befektetésének kozvetlen eredményeként olyan kedvezd
meértékl profithoz jusson, amelyet mashol nem érhet el, mert ezt a varosfej-
lesztés természete nem teszi lehetévé. A befektetés ebbe a specidlis tevékeny-
séget végz06 tarsasagba nem azzal indokolhatd, hogy a kozvetlen megtériilési
mutatok itt jobbak, mint mas tarsasagi tokebefektetési lehetdségnél, hanem
azzal, hogy a bank a tarsasagi t6kebefektetéssel egy olyan szervezeti eszkoznek
jut a részleges tulajdonaba, amely jelentés volument hitelkihelyezési és pro-
jektfinanszirozasi lehetéséget llit el6 szamadra tervszertien és kiszamithatéan,
az atlagosnal alacsonyabb kockazattal hitelezhet6 ingatlanfejlesztési és épitési
projektek formajaban. Raadasul ez egy olyan varosrészben torténik, ahol a va-
rosfejlesztd tarsasag mikodése nélkiil csak alig vagy egyaltalan nem lenne hi-
telkihelyezési lehetéség a lokalis épitési piacon. Utaltunk ra, hogy a vegyes
tulajdonu varosfejleszté tarsasagban torténd banki részvétel mellett sz616 érv
az is, hogy ebben az esetben az ingatlanprojektek kockdzata az atlagosnal ki-
sebb. Kisebb a kockazata ugyanis egy olyan vallalkozas hitellel torténé finan-
szirozasanak, ahol az épitési vallalkozonak nem egyediil kell megteremtenie
egy szigetszer fejlesztési projekt keretében azokat az el6feltételeket, amelyek
épitési projektjének biztonsagos megvalositasahoz és piacképességének bizto-
sitasahoz nélkiilozhetetlenek (és amelyek egy részének biztositasa eleve lehe-
tetlen is egy vallalkozas sajat erejébdl, mint példaul a kiszamithaté6 médon és
titemben javulé mindségii és felértékel6dd kozvetlen varosi kornyezet biztosi-
tasa). A teljesség igénye nélkiil felsorolva ezek a kovetkezdk: tiszta tulajdonvi-
szonyok, a véllalkozas pénziigyi tervezésekor kimeritéen ismert és a megva-
16sitas folyamata soran nem valtozd beépitési kovetelmények, helyi épitési
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szabalyok, a tervezett funkcioknak megfelel$ kapacitasokkal kiépitett kozmii-
csatlakozasok, kiiiritett épitési teriilet, kiszamithaté modon és titemben javu-
16 min&ség és felértékel6dé kozvetlen varosi kornyezet.

Az 6nkormanyzat szempontjabdl egy kereskedelmi bank részvétele a ve-
gyes tulajdonu varosfejleszté tarsasagban azért elényds, mert az 6nkormany-
zat operativ varosfejlesztési tevékenységének egyik eredményeként eléallitas-
ra kerild épitési telkek értékesitését felgyorsithatja, biztonsagosabbd és
kiszamithatobba teheti a fent ismertetett mikodési logika alapjan, az 6nkor-
manyzat vevdinek és az ingatlanpiaci végtermékeket azoktol megvasarlo vég-
telhasznaloknak nyujtott hitelek révén. Ez alapvet6 jelentdségi!

A varosfejlesztési akcidval elérni kivant cél, a varosi szovet egy 4j vagy meg-
Ujult darabjanak létrehozasa, ugyanis nem azzal teljesiil, hogy az 6nkormany-
zat a kozszféra raforditasai aran értékesiteni tudja a kialakitott épitési telkeket,
hanem azzal, hogy a telkek a varosfejlesztési akcié urbanisztikai megalapozd
terveinek megfeleléen be is épiilnek, és az j, illetve megujult épiiletallomanyt
birtokba is veszi, és rendeltetésszertien hasznalja a varosrészt laké és haszna-
16 kozonség. Az épitési telkek értékesitése ugyan egyik alapvetd célja és egyben
eszkoze a varosfejlesztési akcid végrehajtasanak, az értékesités megtorténtétol
azonban a telkek még akar iiresen is allhatnak hosszu ideig (ez a varosfejlesz-
tési torzo), vagy ha beépiilnek is, hasznalaton kiviil maradhatnak, mert nem
akad vevé vagy bérl6 az ingatlanfejlesztés végtermékére (ekkor egy vadonataj
barna mezds rehabilitacios teriiletet ,,sikeriilt” eléallitania a fejlesztésnek). Az
ingatlanpiac szerepldit — az épitési vallalkozasokat és vevéiket — altalaban,
és az akcidteriileten konkrétan is hitelekkel finanszirozé bank nagyobb ta-
pasztalattal és pontosabb informaciéval rendelkezik az ingatlanpiac valdsagos
viszonyairol és azok alakuldsanak tendencidirdl, mint az 6nkormanyzat. Ezért
részvétele az akcié operativ irdnyitasa és az akcioterv évenkénti aktualizaldsa
soran sokat segithet abban, hogy piaci szempontbdl a tarsasag varosfejlesztd te-
vékenysége ésszer(, a varosfejlesztési akcid pedig életképes legyen.

Az emlitetteken kiviil a bank szakemberei altal képviselt vallalati kultdra,
pénziigyi gondolkodasmod megjelenése a tarsasag iranyitasaban nagyon el6-
nyosen hat a miikodés gazdasagossagara és hatékonysagara. A tarsasag létre-
hozasa és miikodésének megkezdése idészakaban azért is lehet nagy segitség
a bank részvétele, mert megfelel6 konstrukcio esetén jelentés mértékben csok-
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kentheti a t6keerés tarsasag megalakitasahoz sziikséges onkormanyzati kolt-
ségvetési kiadasokat, és a miikodés els6 idészakanak onkormanyzati koltség-
vetés terhére torténd finanszirozasi igényét.

Az épitési vallalkozasok szovetségei, valamint a kereskedelmi és ipari ka-
marak szintén hasznos résztvevoi lehetnek egy varosfejleszté tarsasagnak.
Esetiikben nem a tarsasagba vitt készpénz nagysaga az érdekes az onkor-
manyzat és a varosfejlesztési akcié szempontjabdl, hanem az, hogy testiileti-
leg jelenitik meg a konkrét varosfejlesztési akcio végrehajtasanak folyamata-
ban az épitési vallalkozasok, illetve a kis- és kozepes vallalkozasok éltalanos
érdekeit, a piaci szereplék szempontjait. Nem ,,x” vagy ,,y” véllalkozas konk-
rét érdekeit jelenitik meg ,,kijar6 emberként” egy-egy konkrét projekttel kap-
csolatban - példaul a tarsasag altal kinalt feltételeknél kedvezdbb telekar vagy
beépitési feltételek elérése érdekében —, hanem az épitési vallalkozasok atfo-
g6 érdekeltségét az operativ varosfejlesztés folyamatanak fenntartdsara és
a varosfejlesztési akcio sikeres végrehajtasara vonatkozéan. Az épitési vallal-
kozasok altalanos érdeke ebben a tekintetben az, hogy nekik épitési telekre
van sziikségiik ahhoz, hogy sajat szakteriiletiikon (az épitéiparban) vallal-
kozni tudjanak. A kényv el6z6 és kovetkezo fejezeteiben foglaltak tiikrében
vilagosan lathato, hogy a kozszféra és a maganszféra strukturalt egyiittmi-
kodésén alapuld varosfejlesztés a kozszféra hatékony eszkoze az épitési val-
lalkozasok miikodéséhez szitkséges eléfeltételek biztositasara. A varosfejlesz-
tési tevékenység lényegének megvilagitdsabol ugyanis jol lathatd, hogy egyik
alapvet6 dimenzidja éppen az, hogy olyan varosrészekben allit el6 nagy to-
megben biztonsagos vallalkozasi lehetéséget jelentd épitési telkeket, épitési
lehetdségeket, ahol azok nélkiile egyaltalan nem léteznének. Lasd a Kozép-
sO-Ferencvaros rehabilitacidjanak, a zalaegerszegi varoskozpont rehabilita-
ci6janak, a zalaegerszegi élményfiird6 megvaldsitasanak és kornyéke fejlesz-
tésének, tovabba a mosonmagyardvari Lajta-kert 4j lakoteriiletének példajat
az I. fejezetben. Az operativ varosfejlesztés motorja pedig a kozszféra szerve-
zeti eszkoze, a varosfejlesztd tarsasag. Ebbol kifolyolag az 6nkormanyzat va-
rosfejleszté tarsasaga az épitési vallalkozasok legfontosabb partnere egy helyi
épitési piac dinamizalasaban, amint azt az emlitett példak szintén igazoljak.
A varosfejleszté tarsasag tehat valdjaban a kozszféra és az épitési vallalkoza-
sok kozos eszkoze ahhoz, hogy egy kialakitasra vagy megujitasra keriil6 va-
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rosrész megvaldsitasaval jelentGs Uj épitési lehetdségeket lehessen teremteni
ott, ahol azok maguktdl nem jonnének létre. Ez a mélyen gyokerez6 partner-
ség az, ami formdlisan is kifejez8dik akkor, ha az épitési vallalkozasok altala-
nos érdekeit megjelenitd szovetség, illetve kamara jelképes aranyban ugyan,
de jelen van a varosfejleszt6 tarsasagban.

Lathatd, hogy a varosfejlesztés és az épitési vallalkozasok érdekeltsége ho-
gyan kapcsolddik dssze a varosfejlesztés és az ingatlanfejlesztés, illetve épitési
vallalkozas egymasra épiilé fejlesztési miiveleteinek végrehajtasa soran.
A vérosfejlesztés ,kimenete” az épitési telek — ami bonyolultabb esetben egy
vasbeton szerkezetekbdl mesterségesen elddllitott ,,telken” kialakitott ,,épitési
lehetéség” — az épitési vallalkozas, ingatlanfejlesztés ,,bemenete”. A folyamat
zokkenémentes fenntartasat elésegiti, ha a vallalkozok szovetségei és a kama-
rak altal testiiletileg hordozott szempontok és piaci informaciok folyamatosan
beépiilhetnek a varosfejlesztési akcio iranyitasaba. Ez a segitség, amelyet a val-
lalkozdi testiiletek szakmai és gazdasagi téren kivivott tekintélye is hitelesit-
het, kiilonosen olyankor johet jol a helyi k6zosség nevében eljaré onkor-
manyzat szamara, amikor egy onkormanyzati valasztas utan esetleg teljesen
kicserélodik a folyamatot stratégiai és operativ szinten iranyitok kore, és az j
vezetés elbizonytalanodik az el6dei altal megkezdett, tobb valasztasi cikluson
atnyulo fejlesztés folytatasat illetden. Ilyen esetben gyakran a helyi épitési val-
lalkozasoknak a fejlesztés tervszerii megvaldsitasaban vald érdekeltségét meg-
jelenitd testiilet valik a varosfejleszté tarsasagban a fejlesztés motorjava, és az
6 hatdsara billen a mérleg ingadozd nyelve abba az iranyba, hogy az 6nkor-
manyzatnak folytatnia kell a megkezdett munkat. ,Ha az épitési vallalkozasok
miikodnek, az egész gazdasag miikodik”, mondjak Eurépaban, és ezt nemcsak
orszagos léptékben igazoljak a kiilfoldi tapasztalatok, hanem helyi szinten is.

A professzionalis varosfejleszté szervezetek a kozszféra és a maganszféra
strukturdlt egyiittmiikodésén alapuld varosfejlesztés eurdpai eszkozeinek al-
kalmazasaval megvaldsult komplex varosfejlesztési akcidtervek készitésében
és végrehajtasaban szerzett jartassaguk alapjan, tudasukkal segithetik el6 a va-
rosfejlesztd tarsasag sikeres miikodését, a varosfejlesztési akciok el6készitésé-
nek és megvaldsitasanak eredményes végrehajtasat.

Hasznos résztvevéi lehetnek egy varosfejlesztd tarsasagnak a kozszféranak
a varosfejlesztési akcié altal érintett egyéb — 100%-ban kozosségi tulajdonu
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vagy vegyes tulajdonu - tarsasagai, példaul kozmutarsasagok, vagyonkezeld
szervezetek, szocialis lakasépitd szervezetek is, amelyek altalanossagban vagy
konkrétan érdekeltek a tervezett varosfejlesztési akciok megvaldsitasaban.

Egy konkrét esetben a legcélszer(ibb tulajdonosi 6sszetétel az érintett tele-
piilések nagysagrendjétdl, valamint az adott varosban - vagy telepiilésen —
megvalosithaté komplex teleptilésfejlesztési projektek volumenétdl, szamatol
és jellegétol fiigg.

A kereskedelmi banki részvétel nyilvan akkor értelmezhetd, ha a varosfej-
lesztd tarsasag operativ varosfejlesztd tevékenysége altal el6idézett épitési val-
lalkozasi, illetve ingatlanfejlesztési tevékenység és a varosfejlesztd tarsasag
mukodésének tervezett idotartama alatt ennek finanszirozasaba kihelyezhe-
t6 hiteldllomany nagysagrendje eléri azt a mértéket, ami a bank hitelkihelye-
zési és projektfinanszirozasi érdekeltsége szempontjabol megfelelé. A banki
részvétel pontos feltételei a potencialis banki partnertdl és a tarsasag altal vég-
zett operativ varosfejlesztési tevékenység tartalmatol fiiggenek, térben és id6-
ben valtoznak, a tarsasag megalakitasat el6készit6 targyalasok soran éllapit-
hatéak meg.

Megtelelé méretti fejlesztési potencial alapjan és a sziikséges volument vé-
rosfejlesztési akcio — vagy akciok - tervezett megvaldsitasa esetén mar egy ki-
sebb lélekszamu varos szempontjabdl is célszerii lehet egy vegyes tulajdonu
telepiilésfejlesztd tarsasag létrehozasa, amely kibdvitheti tevékenységét — és
ennek megfelelden tulajdonosi korét — azokkal a komplex telepiilésfejlesztési
akciokkal, amelyeket a hozzatartozoé kistérség kozségeiben vagy a vidék mas
varosaiban valésit meg, az ottani telepiilési 6nkormdanyzat megbizasabdl. Egy
ilyen térségi hataskord telepiilésfejlesztd tarsasag éltal generalhaté ingatlan-
fejlesztési és épitési projekttomeg altal a vallalkozoéi és a végfelhasznaloi olda-
lon definialhaté projektfinanszirozasi és hitelkihelyezési lehet6ség mar érdekes
lehet egy kereskedelmi bank részvétele szempontjabol akkor is, ha a varosban
kitermelhet6 projekttomeg kevés ahhoz, hogy érdekeltséget talaljon a fejlesz-
tétarsasagban valo részvételben.

Ugyanakkor egy kisebb varosban, kisebb prognosztizalhaté projektallo-
manyra is létrehozhat6 egy vegyes tulajdonu varosfejleszt6 tarsasag olyan ,,pro-
jekttarsasag” formajaban, amelynek célja kizarélag egy vagy tobb, az indulds-
kor kijelolésre keriil komplex varosfejlesztési akcié megvaldsitasa az elézetes
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varosfejlesztési akcioterv alapjan elhatdrozott id6tartam alatt. Majd miutén a
tarsasag megvaldsitotta a projektet, és elszamolt az 6nkormanyzattal - mint
egy olyan ,céltarsasag’, ami betoltotte céljat —, megsziintetésre kerdil.

Azoknak a kisebb varosoknak vagy kozségeknek, amelyek telepiilésenként
csak kisebb volumenti projektallomanyt tudnak felmutatni, a projekttarsasag
alternativajaként ajanlhat6 az el6zéleg emlitett kistérségi, illetve térségi tele-
piilésfejlesztd tarsasag. Ha egy életképes varosfejlesztd tarsasag létrehozasa
csak térségi szinten képzelhet el, a miikodési teriilet hatarait és a tarsasag 0sz-
szetételét a helyi fejlesztési, foldrajzi, politikai és tarsadalmi-gazdasagi adott-
sagokhoz igazodva kell ésszertien meghuzni.

A térségi szinten tevékenykedo tarsasagot azok a telepiilések hozzak létre,
amelyek kozigazgatasi teriiletiikon telepiilésfejlesztési akcidkat valositanak
meg az elézetes telepiilésfejlesztési akcidtervek, illetve az adott 6nkormanyza-
tok telepiilésfejlesztési elképzelései szerint. Optimalis esetben az ilyen tarsa-
sagok teriileti illetékessége egybeesik a kistérségi teriiletfejlesztési tanacsoké-
val, amelyek szervezeti eszkozeiként miikodhetnek. Feladatuk azoknak a
komplex telepiilésfejlesztési akcioknak a megvalositasa, amelyek az egyes te-
lepiiléseken az onkormanyzat iranyitasaval, és a kistérség tamogatasaval valo-
sulhatnak meg. Ezekhez 6nmagukban az egyes érintett telepiilések altaldban
sokkal nehezebben tudnak el6teremteni a megvalositas feltételeit, egyiittesen
viszont egy olyan fejlesztési volument is jelenthetnek, ami eléri a ,,kritikus to-
meget’, és ezaltal is el6segiti a fejlesztések megvaldsuldsat.

A kisvarosokkal, illetve kozségekkel szemben, a nagysagrendi skala masik
felén, a nagy- és kozepes varosok helyezkednek el.

Az 6tvenezer lakosnal nagyobb lélekszamu varosok esetében nagy valészi-
ntiséggel prognosztizalhatd, hogy mar a varosban is fellelhet6 olyan volume-
nt komplex varosfejlesztési projekt, amely indokolja egy 6nallé varosfejleszté
tarsasag létrehozasat. Ezt igazolja példaul a Zalaegerszegi Varosfejleszt6 Zrt.
létrejotte, és eredményes mikodése is.

A két emlitett nagysagrend kozé es6 varosok a megvalosithatd projektek
mérete és jellege fliggvényében onkormdnyzataik dontése alapjan a harom em-
litett megoldas (meghatarozott projektek végrehajtasa érdekében, a végrehaj-
tasuk idétartamara alakuld ,,céltarsasag’, kistérségi telepiilésfejleszté tarsasag,
vagy egy varos onkormanyzatanak tobbségi tulajdonaval alakuld vérosfejlesz-
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t6 tarsasag) barmelyikét valaszthatjdk a célszerliség és hatékonysag szem-
pontjainak megfelelden.

Ugyanakkor egy adott varosi onkormdnyzat tobbségi tulajdonaval meg-
alakulé varosfejleszté tarsasag szamara, a tulajdonosi dontéstdl fiiggéen, elvi-
leg mindig nyitott a lehetdség, hogy tevékenysége foldrajzi hatarait kiterjessze
akar a kistérségre, akar tavolabb. Ez utobbi értelemben potencialis partnere
lehet a megyei 6nkormanyzat.

A telepiilési onkormanyzatok mellett bizonyos okok — kedvezébb feltételek
a koordindcidhoz, a forrasokhoz val6 hozzajutashoz — miatt esetenként a ma-
gasabb szintd teriileti onkormanyzatok, illetve teriiletfejlesztési tanacsok (f6-
varos, megyék, régiok) is kezdeményezhetik egy-egy telepiiléscsoportra vagy
varosra vonatkozdan egy varosfejleszt6 vagy térségi telepiilésfejleszté tarsasag
létrehozasat az érintett onkormanyzatokkal egytittmiikodve.

Az allam valamely erre alkalmas kozponti koltségvetési szervezetének vagy
vallalatanak (ebben az esetben nem a nemzeti fejlesztési pénzintézetrél van
sz0) kozvetlen részvételét a komplex varosfejleszté tevékenységet végzo vegyes
tulajdonu fejlesztd tarsasagban a szubszidiaritds elvének tiszteletben tartasaval,
egy kivételes jelentdségli ,nagy projekt” esetében, a fejlesztési teriilet allami
tulajdona, az adott allami vallalat érintettsége, illetve a projekt kozvetlen kolt-
ségvetési finanszirozasa indokolhatja.

Ez a varosfejlesztési feladatoknak egy olyan kategoriajat jelenti, amikor

= akiemelt jelent6ségli feladatok jellege, illetve volumene, bonyolultsaga
= afejlesztésben kozvetleniil érdekelt allami szerepldk jelenléte, vagy

= egy nagyon bonyolult és koltséges, nagy volumend, hosszt id6n at tartd
varosrehabilitacids akcié megvaldsitasa (példaul egy barnamezds rehabili-
tacid, vagy az adott varos egy Uj darabjanak létrehozasa egy felhagyott ka-
tonai vagy ipari teriileten, a nehézipar egykori bazisain, illetve a bels6 va-
rosrészeket elfoglalé ipari vagy vasuti-kozlekedési parlagteriileteken), az
allami szerepl6k kozvetlen részvételét indokolhatja - egyes barnamezés re-
habilitaciok esetében pedig kifejezetten sziikségessé teszi — a megvalositas
operativ irdnyitasat végzo varosfejlesztd tarsasagban.

PHD-ERTEKEZES

A vdrosfejleszto tdarsasdg jegyzett tokéjének nagysdga és dsszetétele

»A megvaldsitas finanszirozasi eszkozei” cimu fejezet mutatja be a varosfej-
lesztési akcié megvalositasdnak és a tarsasag miikodtetésének a pénziigyi logi-
kajat. Ennek megfelel6en a tarsasag alaptékéjének nagysagat olyan dsszegben
célszerti meghatarozni, hogy az fedezetet nyujtson az els6 berendezkedésre, va-
lamint legalabb az els6 egy-masfél év miikodési koltségeire. Ez azért szitkséges,
mert a tarsasag szamara piaci alapon kifizetésre keriil6 dijazas ténylegesen csak
akkor vonhato le a fejlesztési akcid szamlajarol, ha ott mar megjelentek azok
a forrdsok, amelyeket a tarsasagnak kell eldallitania a fejlesztés megvalositdsa
érdekében. Ehhez azonban id6 kell a miikodés és a varosfejleszté tevékenység
megkezdése utdn, igy a tarsasag biztonsagos miikodését eleinte az alaptoke biz-
tosithatja.

Ha az 6nkormanyzat a gazdasagi tarsasagként miikodé 6nallo varosfej-
lesztd szervezetet vegyes tulajdoni szerkezettel hozza létre, és ennek elényei-
vel élve el akarja kertilni, akkor dltalaban jelent6s mértékben el is tudja keriil-
ni, hogy kozvetleniil a koltségvetésbdl kifizetésre keriilé pénzbdl torténjék
a miikodés finanszirozasa. A gyakorlat azt mutatja, hogy a vegyes tulajdonu va-
rosfejlesztd tarsasag jegyzett tokéjét legalabb 50 millié Ft koriil célszerti meg-
hatarozni, és a jegyzett téke szokasos nagysaga alapértelmezésben altaldban
100 millié Ft koriili 6sszegig terjed. Az nkormanyzatnak a teljes alaptéke min.
50%-at (+1 szavazatot) kell birtokolnia, tehat legalabb 25-50 millié Ft koriili
onkormanyzati tarsasagi tokebefektetéssel lehet szamolni. Mdsrészt egy valo-
ban vegyes tulajdonu gazdasagi tarsasagként miikodo varosfejlesztd szerve-
zetben az 6nkormanyzat tulajdoni részesedése nem haladhatja meg a 75%-ot,
ez maximum 37,5-75 millié Ft-ot jelent. Az 6nkormanyzat tehat altalaban
37,5-75 millié Ft-os tOkebefektetéssel szamolhat. Ezen az intervallumon belul
a tarsasagalakitast el6készit6, a potencidlis részvényesekkel folytatott targya-
lasok soran, a vegyes tulajdonu varosfejleszt6 tarsasag megalakitasara és mu-
kodtetésére vonatkozo tizleti terv alapjan alakithato ki a végsé dsszeg.

Elvileg elképzelhetd lenne a jegyzett t6kének a fent emlitettnél Iényegesen
magasabban torténé megéllapitasa is, mar a tarsasag megalakitasakor. Egy
ilyen esetben az dnkormanyzat példaul egy kiemelkedéen nagy értékd fejlesz-
tési teriilet, vagy forgalomképes ingatlanallomany apportaldsaval vehet részt a
tarsasagban. Ennek a megoldasnak az elénye az lehet, hogy azonos aranyok
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mellett nagyobb a pénzintézeti partnerek készpénzes tarsasagi tokebefekteté-
se az indulas pillanataban. Hatranya viszont, hogy egy nagy értékd 6nkor-
manyzati ingatlan apportdlasanak szandéka, majd az apport-érték megallapi-
tasa olyan vitakat valthat ki az 6nkormanyzat dontéshozatali folyamataban,
amelyek id6igénye kovetkeztében indokolatlanul és célszerfitleniil — a varos-
fejlesztési akcid megvalositdsanak bizonyos tényezdi szempontjabol rendkiviil
hatranyos modon - hizddna el a tarsasag megalakitasa. Az 50-100 millié Ft
koriili tokenagysag esetén viszont a sziikséges dontések viszonylag egyszert-
en meghozhaték mind az 6nkormanyzat, mind a partnerek oldalardl, termé-
szetesen a fejlesztési akciok végrehajtasara vonatkozé komplex varosfejleszté-
si akcidtervek, és a varosfejleszt6 tarsasag mikodését ezekkel 6sszehangolva
legalabb harom teljes mikodési évre szimulald tarsasagalakitasi tizleti terv
kedvezé mutatéi esetén. Az ingatlanapport tovabbi el6nye az énkormanyzat
szempontjabdl az, hogy az ingatlanapport a tarsasag megalakitasanal helyet-
tesitheti a készpénzt, és igy a tarsasagalakitas az 6nkormanyzatnak sokkal ke-
vesebb koltségvetési pénzébe keriilhet. Kedvez6 esetben az ingatlanapporttal
az is elérhetd, hogy a tarsasag mtikodtetéséhez az elsé masfél év soran sziiksé-
ges Osszegnek megfeleld készpénzt teljes egészében a pénzintézetek vigyék be
a tarsasagba.

A jegyzett toke alapitaskori konkrét nagysaga az alapitok motivacioinak és
lehetdségeinek megfeleléen a tarsasag alapité stattitumait alairé szerz6do fe-
lek megéllapodasa alapjan az ésszertiség, a célszertliség és a szakszertliség szem-
pontjainak tiszteletben tartasaval a helyi adottsagoknak megfelelden allapit-
hat6 meg a fenti logika szerint. Barmekkora legyen is ennek konkrét nagysaga
az indulaskor, egy egészséges gazdalkodast folytato sikeres varosfejleszté tar-
sasag fejlodése soran a sajat tékének jelentésen novekednie kell, és a tulajdo-
nosok szandékatdl fiiggben a jegyzett téke jelentés megemelése is lehetséges-
sé és indokoltta valhat. Ez tortént példaul a vegyes tulajdont varosfejlesztd
tarsasagként megalakult Zalaegerszegi Varosfejleszté Rt. esetében is, amely-
nek alapitaskori 50 millié Ft-os jegyzett tokéjét a tulajdonos 6nkormanyzat
késdbb 250 milli6 Ft-ra emelte fel.

Ha az 6nkormadnyzat a gazdasagi tarsasagként miikod6 6nall6 varosfej-
lesztd szervezet 1étrehozasakor, illetve miikodtetése soran nem kivan élni a ve-
gyes tulajdoni szerkezet adta elényokkel, a teljes jegyzett tokét neki kell bizto-
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sitania a fenti finanszirozasi logikanak megfelel6 nagysagban. Abban az eset-
ben, ha az dnkormanyzat a tarsasag miikodését folyamatosan és kozvetleniil
finanszirozza, illetve a megfelel6 0sszegt dijazast a fejlesztési kiadasok ara-
nyaban ennek a logikdnak megfeleléen allapitja meg valamilyen specialis
konstrukcidban, a jegyzett tokét nem kell feltétleniil a mikodés finansziroza-
sara alkalmas nagysagban meghatarozni, igy az lehet az adott gazdasagi tarsa-
sagi formara vonatkozéan meghatarozott minimum koriili 6sszeg, példaul kft.
esetében 3 milli6 Ft is. Az emlitett Zalaegerszegi Varosfejleszté Rt. egyébként
a tékeemelés idején mar 100%-os onkormadnyzati tulajdonban mukodott,
komplex varosfejlesztési feladatainak eredményes elvégzése mégis jelentds
mértéki tékeemelést tett lehetévé és indokoltta.

A vegyes tulajdonii gazdasdgi tarsasdgként miikodo varosfejleszto szervezet
tdrsasdgi formdja

A vegyes tulajdont gazdasagi tarsasagként miikodod varosfejlesztd szervezet
tarsasagi formdja a zartkortien miikodo részvénytarsasag. A vegyes tulajdo-
non alapuld szervezeti konstrukcié lényege, hogy legalabb két teljesen kii-
16nb6z6 természetti, statusu, és érdekeltségli résztvevébdl tevédik ossze
a gazdasagi tarsasag tulajdonosainak kore. Az egyik a varosi vagy mas terii-
leti onkormanyzat, illetve allami koltségvetési szervezet, esetleg az emlitettek
valamilyen kombindcidja, a masik egy gazdasagi szervezet. Az el6bbiek célja
a kozjo szolgalata a kozszféra szamadra rendelkezésre allé eszkozokkel, az
utébbié, hogy a piac szerepl6jeként eredményes gazdasagi tevékenységet foly-
tasson a sajat vagy a rabizott kozosségi tulajdonu téke felhasznalasaval, illet-
ve hogy a vallalkozasok altalanos szakmai és piaci érdekeit testiiletként meg-
jelenitse. Az épitési vallalkozdi szovetség vagy a kereskedelmi kamara nem
altalanos és elengedhetetlen része a tulajdonosi kornek, és részvételének mér-
téke is jelképes, igy onmagaban nem is elég egy vegyes tulajdont varosfej-
leszt6 tarsasaghoz. Az operativ varosfejlesztés folyamatanak két szerepldje
(altalanos értelemben két szerepldi kore) azért taldlkozik partnerként a ve-
gyes tulajdonu varosfejleszté tarsasagban, mert az el6bbinek torvényben rog-
zitett feladatai, az utobbinak pedig a gazdasag miikodésének torvényszertisé-
gei miatt érdeke az operativ varosfejlesztés. Az utobbinak kiilonosen azért
érdeke, mert akkor tud
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= eredményesen miikodni a piacon, ha az operativ varosfejlesztés miikodik:
akkor jut hozza jol pozicionalt épitési telken alacsony kockazattal megva-
16sul6 épitési projektek finanszirozasanak és hitelezésének lehetségéhez,
ha ezeket a varosfejlesztd tarsasag egy modszeresen és tervszertien felérté-
kelésre keriil6 varosi szovetben kialakitja;

= nagy biztonsaggal visszafizetésre keriil6 kedvezményes fejlesztési hiteleket
kihelyezni kozcélu létesitmények megvalositasara onkormanyzatoknak, ha
az altala az adofizetSk befizetéseibdl finanszirozott projektek megvalosita-
sa egy olyan operativ varosfejlesztési folyamatba agyazddik, amelynek ha-
tasara fenntarthat6 fejlédésnek indul a varosfejlesztési akcid targyat képe-
20 varosrész — és ezaltal az egész varos — helyi gazdasaga;

= az altala képviselt épitési vallalkozdknak, kis- és kozepes vallalkozasoknak
az épitési vallalkozasok folytatasahoz sziikséges elemi feltéteket — jol pozi-
cionalt, értékaranyos dron megszerezhetd, piacképes ingatlanpiaci termé-
kek eldallitasara alkalmas épitési telkeket — biztositani, ha a varosfejleszté-
si akcid végrehajtasa jol miikodik.

A két eltéré motivacioju szerepldi kor tehat azért tud partnerként egyiittma-
kodni egy vegyes tulajdonu vérosfejleszté tarsasag szervezeti keretei kozott,
mert kozos érdekiik az eredményes varosfejlesztés, ami a varosfejleszté tarsa-
sag operativ irdnyitdsaval végrehajtasra keriil6 varosfejlesztési akcié megvald-
sitasaval érhetd el.

A varosfejlesztési akcio eredményes megvalositasahoz fiz6d6 altalanos ér-
dekeltség kozossége azonban nem jelenti azt, hogy az egymastol eltérd valosa-
gos motivacidikat és érdekeiket a polgdri jogi alapon megalakitasra kerild tar-
sasagot kozosen megalakitva az alapitok feladnak — vagy jo volna, ha feladnak.

Ellenkezdleg! A jelen konyv egyik f6 célja éppen annak megvilagitasa, hogy
a kozszféra és a maganszféra strukturdlt egyiittmiikodésén alapuld varosfej-
lesztés egyik fontos eurdpai eszkoze, a vegyes tulajdont véarosfejleszté tarsasag,
éppen akkor tudja maradéktalanul betdlteni a természetének megfelel6 ren-
deltetését, ha a tarsasagot létrehozé és miikodtetd partnerek a tarsasag és az al-
tala végrehajtott akcié operativ iranyitasa soran a lehetd legjobban érvényesi-
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teni tudjak az operativ varosfejlesztési folyamat egyes dimenzi6ihoz vagy mu-
velet tipusaihoz kapcsolddo szakértelmiiket.

Ennek elengedhetetlen el6feltétele, a tarsasag szervezeti felépitését tekint-
ve, hogy érdemben részt tudjanak venni a tarsasag tevékenységének operativ
iranyitasaban.

Ehhez sziikséges a részvénytarsasagi forma. A részvénytarsasagi formaban
miikod6 gazdasagi tarsasag miikodésének operativ irdnyitasat ugyanis nem
egy személy, hanem egy testiilet — az igazgatdsag — végzi, szemben a korlatolt
felel6sségti tarsasagéval, ahol ugyanezt a szerepet az tigyvezetd személye tolti
be. A kft. tigyvezetdjének a tarsasag harmadik személy felé torténd képvisele-
tére vonatkozo jogosultsaga nem korlatozhatd, akarhany tigyvezetd valaszt-
hatd, de 6k mind egymastdl figgetleniil jelenitik meg, illetve iranyitjak a tar-
sasagot, és ebben torvényesen nem korlatozhatoak. Az ligyvezetd a tarsasag
tevékenységének teljes kort operativ iranyitasaban is csak abban a mértékben
korlatozhatd, amilyen mértékben a tulajdonosok a térsasagi szerz6désben ma-
guknal tartjak a dontés jogat bizonyos operativ kérdésekben is. Ezt megtehe-
tik, azonban egy ilyen megoldassal nem tehetnek kiilonbséget az egyik és a
masik tigyvezet6 kozott, igy a szervezeti és miikodési rend ebben az iranyban
torténd eltolasa nem az tigyvezet6k egylittmtikodését, inkabb iranyitd szere-
piik kitiresedését segiti eld, és igy a tarsasag hatékony miikodését nem eld-
mozditja, hanem gatolja. A részvénytarsasagban viszont az igazgatdsag testii-
letként rendelkezik azokkal az operativ irdnyitasi jogosultsagokkal a térsasag
tigyeinek intézésére, mint a kft. igyvezetdje, igy tagjai a torvény erejénél fog-
va eleve egylittmikodésre kényszeriilnek az irdnyitasban. Ezt az egyiittmiiko-
dési kotelezettséget az adott tarsasag tevékenységének és Osszetételének ter-
mészetétdl fiiggden fel is lehet lazitani — akar végletes mértékben is —, de lehet
tovabb erdsiteni is, ha az alapszabaly és a részvényesek kozotti megallapodas
az alapitok szandékanak megfelelen ilyen részletmegolddsokat tartalmaz.
A zartkord részvénytarsasagként miikodo vegyes tulajdonu varosfejleszto tar-
sasdg az utobbiak kozé tartozik. A részvényesek nyugodtan felruhdzhatjdk az
igazgatdsagot, mint testiiletet az Gsszes operativ iranyitasi jogosultsaggal, amit
a torvény megenged, és az operativ varosfejlesztési tevékenység természete
titkrében ésszertinek lehet mindsiteni, mert az igazgatosag testiiletében és
munkdjéban, a kozgytilés altal megvélasztott igazgatoként minden részvényes
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- vagy nagyobb és bonyolultabb Osszetétel(i tarsasag esetén minden részvé-
nyesi kor — részt vehet. A kiilonb6zd részvényesek javaslatara az igazgatosag-
ba bekeriilt igazgatdsagi tagok személy szerint viselnek felel6sséget igazgatoi
mindségiikben kifejtett tevékenységiikért, ezt a tevékenységet azonban mesz-
szemenden ugy végzik, hogy az éket az igazgatdsagba kiild6 részvényes konk-
rét érdekeit jelenitsék meg munkajukkal. Ezaltal a tarsasag operativ irdnyita-
sat végzo testiiletben minden részvényes - illetve részvényes kor — képviseltetni
tudja magat. Ez a logika egy varos esetében akkor is indokoltta teheti a rész-
vénytarsasagi forma alkalmazasat, ha a tdrsasag tulajdonosa 100%-ban az 6n-
kormaényzat.

A részvénytarsasagi forma strukturalis elényét a kiilonb6z6 tulajdonosok
szempontjabdl a kft.-hez képest a vegyes tulajdoni szerkezetben nemcsak az
operativ irdnyitas kollektiv mddja, hanem az ellendrzés torvényben szabélyo-
zott megoldasa is biztositja. Részvénytarsasagot nem lehet ugy létrehozni és
mikodtetni, hogy ne legyen feliigyel6 bizottsaga, amely torvényes és gazdasa-
gos miikodését feliigyeli, ezzel szemben korlatolt felel3sségti tarsasagot lehet.
A részvénytarsasagnal a torvény eleve ratereli arra a palyara a szervezet kiala-
kitasat, hogy az operativ irdnyit6 tevékenységet végzé igazgatosag munkajat
teliigyel6 bizottsag ellendrizze, és erre kiilonféle részletes szabalyokat is eldir.
Ezek a szabalyok a torvényes keretek biztositasaval el6segitik azt, hogy az alap-
szabdlyban, a részvényesek kozotti megallapodasban és a feliigyel6 bizottsag
tigyrendjében a tarsasagot létrehozd és miikodtetd partnerek olyan konkrét
szabalyozast tudjanak megalkotni, amely a lehet6 legnagyobb mértékben és
leghatékonyabb formaban garantdlja minden egyes részvényes jogat a tarsa-
sag miikodésének és tevékenységének ellendrzésére.

A leirt rendszer még egy 100%-os dnkormanyzati tulajdonu tarsasag ese-
tén is kedvezébbé és biztonsagosabba teszi a részvénytarsasagi format a tulaj-
donos szamara, mert az operativ irdnyitds feletti intézményesitett feliigyeld bi-
zottsagi ellendrzés sokkal er6sebb és hatékonyabb lehet egy szervezet oldalardl,
mint a kft. taggytilésének eseti ellendrzé tevékenysége. Ez utdbbi esetben
ugyanis a tulajdonos 6nkormanyzatot mindig az igynevezett tulajdonosi kép-
viseld képviseli az onkormanyzat eljarasi rendje szerint esetrél esetre megho-
zott dontés alapjan. Egyszer ,,x” személy, masszor ,,y” személy, akik nem is fel-
tétlentil miikodnek szorosan egyiitt, és taggytilés keretében a tulajdonos
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képviselGjeként végzett ellenérzési tartalmu tevékenységiikért egyébként sem
viselnek sulyos polgari jogi felel6sséget. A feliigyel bizottsag tagjai ezzel szem-
ben meghatarozott id6re — tobb évre — megvalasztott emberek, altalaban 6n-
kormanyzati képvisel6k, akik ellenérzé tevékenységiikért a polgari jog és
a gazdasagi tarsasagokrol szolo torvény eldirasai szerint felelnek, és az onkor-
manyzati tdrsasag hatarozott idére megvélasztott tisztségvisel6jeként helyi 6n-
kormanyzati politikusi minéségiikben is szamon kérhetdek.

A magyarorszagi jogszabalyok nem teszik lehetévé az 6nkormanyzati kép-
visel6k szamara, hogy az igazgatdsag tagjai legyenek, csak a feliigyel6 bizott-
sagban vehetnek részt. Ez nagymértékben felértékeli a gazdasagi tarsasagi for-
maban miikodo feliigyel6 bizottsag jelentGségét. A varosfejleszto tarsasag
ugyanis az 6nkormanyzat tarsasdga — az énkormanyzatnak minimum t6bb-
ségi tulajdona van benne —, amelynek feladata az el6z6ekben definialt varos-
fejlesztési akcié végrehajtasa a helyi kozosség javanak szolgalata érdekében.
Ebben az Osszefliggésben a tarsasag a helyi politika — emlékezziink a ,,politi-
ka” fogalmanak eredeti tartalmara — egyik alapvetd eszkoze. A helyi politika
specialis részét alkoto varosfejlesztés megfeleld tartalommal és formaban tor-
ténd elokészités és megvalositas esetén, eurdpai koriilmények kozott, egy olyan
helyi tigy, amely a varosfejlesztési akcioteriileten, és a varos egész teriiletén él6
polgarok lehet6 legszélesebb korének érdekeivel vag egybe. Természete és cél-
ja szerint ugyanis egyik leglényegesebb vonasa az, hogy hatasara megnovekszik
a varosfejlesztési akcioteriilet ingatlanainak értéke, és ez a felértékeld hatas az
akciotertlet hatarain tulra — bizonyos adottsagok mellett — gyakran az egész
varos teriiletére kisugarzik. Ez pedig az egész helyi kozosség érdekét és min-
den ingatlantulajdonos polgar érdekét szolgalja. Minél nagyobb vagy jelent6-
sebb az akcidteriilet a varos belteriiletéhez képest (példaul egy hanyatlasnak in-
dult varoskozpont rehabilitacidja esetében a jelentdség dnmagaban is dontd
lehet), annal inkabb szolgalja az akcioteriilet lakossaganak és ingatlantulajdo-
nosainak kozvetlen érdekén tal az egész helyi kozosség érdekeit a varosfej-
lesztés. Az el6z6 fejezetek ravilagitottak, hogy ezt a specialis, bonyolult, és két-
harom 6nkormanyzati cikluson at tart6 folyamatot az nkormanyzat az elején
jovahagyott, majd évrdl évre aktualizalt varosfejlesztési akcidterv (mint ve-
zérvonal) mentén viszi elére. A koriilmények ekozben a piaci konjunktira és
a gazdasagpolitika valtozasai kovetkeztében drasztikus mdédon véltozhatnak.
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Az operativ varosfejlesztés varosfejlesztési akcidtervben meghatarozott folya-
matanak végigvitelével azonban egy varosfejlesztési vagy varosrehabilitacids
akci6 kiinduld dllapotabdl el kell jutni a célpontba, amit stratégiai iranyitoként
a helyi kozosséget megjelenité 6nkormanyzat legitim médon meghatérozott.
Az elézb6ekben a piléta analdgiaja meriilt fel. O sem hivatkozhat arra, hogy
azért fordult vissza a kiindulopontra, mert erds ellenszél volt, és ezért vissza
kellett fordulnia, mert nem volt mas megoldas. A pildta szerepét ebben az ana-
logiaban a varosfejleszté tarsasag jatssza a folyamat végig vitelének operativ
iranyitojaként. A tarsasagon beliil a feliigyel6 bizottsag lehetdsége és feladata,
hogy azon 6rkodjon, hogy az a ,gépezet”, amelynek megbizatasa arra szdl,
hogy az egész helyi kozosség érdekeinek megfelelden célba juttassa a folya-
matot, a lehetd leghatékonyabban, és a kozosség altal meghatdrozott paramé-
terekhez lehet6 legkozelebb allo eredménnyel érjen célba.

A varosfejlesztési akcid végrehajtasanak operativ iranyitasat végzo gazda-
sagi tarsasag miikodését ellendrzo feliigyeld bizottsag — mint testiilet — szem-
pontjabol két feltétlen kovetkeztetés adodik az emlitettek alapjan. Az elsé az,
hogy a feliigyel6 bizottsagban az 6nkormanyzati képviseld testiilet minden po-
litikai erejének képviseltetnie kell magat, a masik az, hogy a feliigyel6 bizott-
sag létrehozasa és miikodtetése akkor is indokolt lenne, ha a térvény azt nem
tenné kotelezévé. A varosfejlesztés folyamatanak célba juttatasahoz ftiz6dé al-
talanos helyi kozosségi érdek azt is megkivanja, hogy ennek a folyamatnak
a kézben tartasaban az 6nkormadnyzat oldalarél mind a helyi 6nkormanyzati
iranyitd szerepet betoltd tobbségi politikai erd, mind az ellenzék részt vegyen.
A képviseleti demokracia keretei kozott elvitathatatlan a tobbség joga és fele-
16ssége, hogy a tarsasag és az akcid operativ iranyitdasaban 6vé legyen a dontd
sz0, vagyis a tobbség az igazgatdsagban. Ennek a jogallami normaknak, és
a dolog természetének megfeleld ellenstlyozasat, és a folyamat kézben tarta-
sanak a helyi kozosség teljességének szempontjabol legitim megoldasat az biz-
tositja, hogy a feliigyeld bizottsagban a képvisel6testiileti kisebbségnek van tul-
stlya az 6nkormadnyzati oldalon beliil.

A gyakorlatban néhany tovabbi tényez6 is belejatszik a gazdasagi tarsasag
formajanak eldontésébe, a korlatolt felel6sségt tarsasagi és a zartkortien mu-
kodo részvénytarsasagi forma kozotti valasztas eredményébe. Az jol lathato az
eddigiekbdl, hogy bizonyos lépték alatt kiilsé partnerek részvételére nem lehet
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szamitani. Ilyen esetben korlatolt felel3sségti tarsasagot is létre lehet hozni
a fentieknek megfelel6 feliigyel6 bizottsaggal. A legigéretesebb és lehetd leg-
nagyobb volument életképes projektet kitermel6 varosfejlesztési akciocsomag
esetén sem lehet azonban egyik naprol a masikra megoldani a megfelel6 kiil-
s6 partnerek csatlakozasat a varosfejleszt6 tarsasag megalakitasahoz. Ez hoz-
zaért6 el6készitést igényel, amihez kell egy bizonyos id6. Amennyiben ez az id6
valamilyen kényszerit6 koriilmény miatt nem all rendelkezésre, de az énkor-
manyzat elszanta magat az 6nallo varosfejlesztd szervezet stirgds létrehozasa-
ra, akkor kezdetként szintén lehet korlatolt felel6sségii tarsasagot létrehozni,
ha a részvénytarsasag megalakitasa nehézségbe titkozik.

A varosfejleszt6 tarsasag, amely korlatolt felel6sségti tarsasagi formaban
kezdi meg mikodését, a sziikséges feltételek egyiittallasa esetén a késGbbiek-
ben barmikor zartkortien miikodoé részvénytarsasagga alakithato.

A vdrosfejlesztd tdarsasdg miikodési koltségei és bevételei

A varosfejleszto tarsasag miikodésének célja az onkormanyzat varosfejleszté-
si célkitizéseinek gyakorlati megvalositasa a lehet6 legkedvezdbb pénziigyi
feltételekkel.

Ennek megfeleléen az 6nkormanyzat — mint tobbségi tulajdonos - els6d-
leges érdekeltsége nem abban all, hogy tarsasagi tokebefektetése utan minél
nagyobb osztalékra tegyen szert, hanem, hogy pénziigyi szempontbdl a leg-
hatékonyabban, varosrendezési és miiszaki szempontbol pedig az 6nkor-
manyzat altal megjelenitett kozérdeknek a lehetd legnagyobb mértékben meg-
felelve valdsitsa meg a varosfejlesztési célokat.

Pénziigyi szempontbdl tehat az 6nkormanyzat a tarsasag ,nullszaldos”
eredményében érdekelt.

A kereskedelmi banki részvényesek szamadra ennek a logikanak az elfoga-
dasat — amint az ,,A vegyes tulajdonu varosfejleszté tarsasag tulajdonosi 6sz-
szetétele” cimu fejezetben részletesen bemutatasra keriilt — az teszi lehetévé,
hogy az ¢ szempontjukbdl a tarsasag lényegében egy projekt-elokészitd szer-
vezet, amely az altalanosnal alacsonyabb kockazattal finanszirozhato, életképes
projekteket llit el egy olyan lokalis piacon, ahol azok a tarsasag altal végzett
operativ varosfejlesztés nélkiil nem léteznének. Az emlitett fejezetben részle-
tesen bemutattuk a fejlesztési pénzintézet részvételének logikajat is, amelynek
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lényege, hogy a kozszféra varosfejlesztési kiaddsainak kedvezményes hitellel
torténd finanszirozasa — az adofizetdk befizetéseibdl finanszirozott tamogata-
sok helyi fejlesztésekre torténé felhasznaldsa — a kozszféra szempontjabol ala-
csonyabb kockazattal és nagyobb biztonsaggal miikodik egy varosfejlesztd tar-
sasag altal egy varosfejlesztési akcidteriileten végrehajtott varosfejlesztési akcio
keretében. Tarsasagi tOkebefektetésiik megtériilését ezért a kereskedelmi és fej-
lesztési pénzintézeteknek sem feltétleniil csak a tarsasagi t6ke utani osztalék-
ban kell keresniiik.

A tarsasag miikodési koltségeinek a fedezetét az onkormanyzat megbizasa-
bdl végrehajtott fejlesztési akciokért jard dijazas biztositja. Ez a dijazas — a tar-
sasag bevétele — az akcio(k) kiadasai kozott szerepel, vagyis a tarsasag akkor
juthat hozza, ha azok végrehajtasa a terveknek megfeleléen, rendben halad.

A (pozitiv) nullszaldo koriili eredményelvaras a tarsasaggal szemben azt je-
lenti, hogy dijazasat ugy kell megallapitani, hogy hatékony és gazdasagos tevé-
kenység mellett a miikodési koltségekre fedezetet nyujtson. A hatékony és gaz-
dasagos tevékenység elsédleges indikatora nyilvanvaloan az, hogy a mérleg
szerinti eredmény pozitiv el6jeld. A nullszaldé kozeli, de mindenképpen pozi-
tiv el6jelti mérleg szerinti eredmény kotelezettsége eleve kovetkezik abbodl, hogy
a szervezet mikodésének jogi formaja a gazdasagi tarsasag. Ennek a meghata-
rozd jelent6ségu alapelvnek a gyakorlati érvényesitése az onkormanyzatnak is
elemi érdeke, a kiilsé részvényesek azonban még nala is sokkal inkabb 6rkod-
nek ezen. A kiils6 részvényesek szempontjabdl az sem elhanyagolhat6 kérdés,
hogy az a bizonyos ,,pozitiv nulla’, amit az éves beszamol6 eredmény kimuta-
tasdban az Osszes részvényes latni akar, végeredményben pontosan mekkora
pozitiv szamot jelent. Ezért arra is éberen figyelnek, hogy a tarsasag mikodé-
se, bels6 gazdalkodasa a lehetd leghatékonyabb és legkevésbé pazarlo legyen.

A dijazast megallapit6 konstrukcié kialakitasara nincs olyan varazsszer,
ami konkrét helytdl és id6tdl fiiggetleniil, valtozatlan forméban alkalmazva,
minden esetben optimalis megoldast jelentene. Az nyilvanvald, és altalanosan
érvényes alapelv, hogy a dijazas éves 6sszegét a varosfejlesztési akcidtervben és
a varosfejleszté tarsasag éves tizleti tervében ugy kell megallapitani, hogy
a gazdasagi év végén elkészitésre keriil6 éves beszamoldban az eredményki-
mutatasban a fent részletezett ,,pozitiv nulla” szerepelhessen. Ezen beliil azon-
ban nagyon sokféle konkrét konstrukcié képzelhet6 el, amelynek keretében
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a tarsasag hozzajuthat a dijazasahoz. A sokféle elvi lehetéségbdl kivalaszthato
megoldasnak meg kell felelnie legalabb a két alabbi alapelvnek.

= Arra 6sztonozze a varosfejlesztési akcio végrehajtasanak operativ iranyita-
sat végzo szervezetet, hogy folyamatosan fenntartsa az akcié pénziigyi
egyensulyat, és azon beliil a lehet6 leghatékonyabban hasznalja fel a fej-
lesztési kiaddsok finanszirozasara forditott pénzt.

= A konstrukcid az el6z6 bekezdésben foglaltaknak megfeleléen a lehetd leg-
nagyobb mértékben feleljen meg a varosfejlesztés és a varosfejlesztési akcio
természetének, amit, ,,Az alapfogalmak: varosfejlesztés — ingatlanfejlesz-
tés” cimi és ,,Az el6készités legfontosabb eszkoze a komplex varosfejlesz-
tési akcidterv” cimi fejezetekben definidltunk.

Az emlitett alapelvnek megfelelden a legkedvezébbnek az a konstrukci6 te-
kinthet6, amelyben a dijazas két részbdl tevodik ssze. Egyik része a fejlesztési
kiadasokhoz kapcsolddik, és azok eszkozlésének meghatarozott aranyaban al-
lapitja meg a tarsasag dijazasanak egyik Osszetevdjét. A masik része az épitési
telkek értékesitésébol befolyo bevételek realizalasahoz kotddik, és annak meg-
hatarozott aranyaban allapitja meg a dijazas masik komponensét. Az elsé arra
6sztonzi a tarsasagot, hogy iitemesen végrehajtsa a komplex varosfejlesztési ak-
cidterv éves szakaszara vonatkozdan az 6nkormanyzati képvisel6testiilet hata-
rozataval meghatarozott, tervezett fejlesztéseket. A masodik elem arra készte-
ti, hogy az els6 feladatot mindig ugy hajtsa végre, hogy annak eredményeként
az akcioterv éves litemében tervezett ,targyi” és pénziigyi ,,kimenete” is reali-
zalddjon. A tervnek megfelelGen értékesitsék az el6allitott épitési telkeket, a ve-
v6 az akcidtervben meghatdrozott iitemben fizesse ki azok eladdsi ardt, és a ter-
vezett épitésitelek-értékesitési bevétel jelenjen meg a varosfejlesztési akcid
elkiilonitett szamlajan. A varosfejlesztési akcio pénziigyi egyensulyat ugyanis
ugy tudja folyamatosan fenntartani a tarsasag, ha vezetdje nemcsak elkolti
a rendelkezésre allo forrasokat, egyszert koltségvetési szemlélettel, hanem al-
landdan arra 6sszpontosit, hogy felhasznalasuk altal a lehetd legtobb kozvet-
len fejlesztési bevételt tudja eldallitani, de legaldbb annyit, amennyi az akcidterv
szerint az akcid éves iiteme pénziigyi egyensulyanak biztositasahoz sziikséges.
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A magyarorszagi 6nkormanyzatok szempontjabdl ez altalaban akkor fo-
gadhatd el, ha a dijazas nem haladja meg a tarsasag pénzben mért teljesitmé-
nyének, vagyis a tarsasag altal realizalt fejlesztési kiaddsok és értékesitési be-
vételek osszegének 5%-at. Az EU-ban a hasonlé munkak dijazasa altalaban
magasabb, Franciaorszagban példaul 6% koriil van.

Az emlitett szazaléklabakkal kapcsolatban el kell oszlatni néhany sulyos fél-
reértést. Amikor a varosfejlesztésnek a konyvben bemutatott eurdpai eszkozei-
vel az 6nkormanyzatok el6szor keriilnek komolyabban kapcsolatba és az el-
készitd munka eredményeként mdar a tarsasdgalakitds kérdéseit vizsgaljdk,
felvetddik a kérdés, hogy miért ilyen magasak a szazalékok. A téves értelmezé-
sek sokszor egy professzionalis varosfejleszto tarsasag megalakulasanak ellehe-
tetleniiléséhez vezethetnek. Ugyanis ha a potencidlis megbizé és egyuttal tulaj-
donos - az onkormdnyzat - a félreértésekbdl kiindulva nem hajlandé
megfizetni azt az arat, amibe a szervezet mikodése keriil, nem jon létre a tar-
sasag, vagy ha mar létrejott, és az emlitett helyzet a mikodés soran alakul ki,
gyorsan be kell fejeznie miikodését. A félreértések idében torténd eloszlatasa te-
hat nagyon fontos. Gyakran elhangzik példaul, hogy ,,a kozmiiépités iranyita-
saval megbizott mérnoki véllalkozas ugyanilyen beruhazas lebonyolitasi fel-
adatot 3%-ért végzett, miért fizessiink most ugyanezért sokkal tobbet”. Ebbol
igaz is a szazalék nagysaga, csak az nem igaz, hogy a feladat ugyanolyan jelle-
gl volt. A példaban emlitett beruhazast lebonyolit6 vallalkozast ugyanis vajmi
keveset érdekelte, hogy a megrendel 6nkormanyzat mibdl fizeti ki az adott
kozmivet megvalosito épitési vallalkozasnak az épitési vallalkozdi dijazast, és
neki maganak a beruhazas lebonyolitasaért jaré dijat, tovabba hogy munkajat
milyen komplex muszaki és pénziigyi sszefiiggésrendszerbe agyazva kell ugy
elvégeznie, hogy ahhoz kapcsolédva milyen tovabbi fejlesztési muveletek val-
janak megvalosithatéva. Ezzel szemben a varosfejlesztd tarsasagnak a jovaha-
gyott akcioterv keretei kozott sajat maganak kell ugy szerveznie a fejlesztési
muveleteket — példaul az akcioterv szerinti infrastruktura-épitési munkak el-
végzését —, hogy azok a lehetd legjobban dssze legyenek hangolva miszaki és
pénziigyi szempontbol. Ennél is fontosabb kiilonbség azonban, hogy az emli-
tett folyamatot a varosfejleszté tarsasagnak kell ugy szerveznie, hogy a tervezett
forrasok rendelkezésre élljanak a fejlesztési kiadasok finanszirozasahoz. A ter-
vezett forrasok kozott pedig az adott akcidtervben meghatarozott aranyban ott
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allnak a varosfejlesztési akcio épitésitelek-értékesitésbol szarmazo bevételei is,
amelyeket nem poétol ki szamadra az 6nkormanyzat évkozi eseti dontés alapjan,
ha ,véletleniil mégsem jottek be”. Amikor a varosfejlesztd tarsasag a hagyoma-
nyos épitési beruhazo vallalkozashoz latszélag hasonlo szerepet jatszik, sajat
operativ varosfejleszt6 tevékenysége eredményeként kell elérnie, hogy az alta-
la megrendelt kozmuépitési munka elvégzéséért a kivitelezést végrehajto épité-
si vallalkozonak jaré dijazast ki tudja fizetni. Ezek alapvetd kiilonbségek a két
tevékenység kozott, amelyek messzemenden indokoljak, hogy a varosfejlesztd
tarsasag altal elvégzett, beruhazasirdnyitas jellegli tevékenység dijazasa maga-
sabb legyen, mint az idézetben emlitett hagyomanyos beruhazas lebonyolitoé.

»Az altalunk eddig foglalkoztatott ingatlankézvetiték eddig mind 3%-ért
dolgoztak, de olyan is van, aki csak 1%-ot kér, miért fizetnénk most ugyan-
ezért sokkal tobbet”, hangzik a masik félreértés, amely szintén nagyon logikus
érvelés latszatat kelti. Ez az érvelés nem vesz tudomast, vagy megfeledkezik
a kovetkezdkrol. Az idézetben emlitett ingatlankozvetitének semmi gondja
nincs a kozvetitésével értékesitett épitési telek eldallitasaval. Az mar eleve 1é-
tezik, és varja, hogy az 6 kozremitikodésével vevore talaljon. Ebbél kovetkezik,
hogy azzal végképp nem kell foglalkoznia, milyen legyen az a bizonyos épité-
si telek, hogy vevét lehessen ra taldlni. Az kiilonosen nem feladata az ingat-
lankozvetitonek, hogy a telek varosi kornyezetét mindenféle ,,komplikalt elja-
rassal” olyanna tegye, hogy ott jobb legyen élni. A felsoroldst még hosszan
lehetne folytatni annak érzékeltetése érdekében, hogy mi mindennel nem fog-
lalkozik egy ingatlankozvetitd, amikor egy épitési telekre vevét keres és talal.
A vérosfejlesztd tarsasag ezzel szemben mindazzal élénken foglalkozik, ami-
vel az el6z6 felsorolas szerint az ingatlankozvetité nem. Az el6z6 fejezetekben
foglaltakbol nyilvanvald, hogy a varosfejleszté tarsasag sajat maga allitja el6
azt az ingatlanpiaci terméket, amit épitési teleknek vagy egyes esetekben ,,épi-
tési lehetdségnek” neveziink. A dijazas tehat nem pusztan azért illeti meg, mert
vevot talal az értékesitésre keriil termékre — ezt a feladatot valoban el tudja vé-
gezni az ingatlankozvetitd, ha az épitési telek mar ,,készen van” mint értéke-
sithet6 termék —, hanem azért is, mert el6 is allitja az értékesitésre keriild ter-
méket. S6t nem csak eléallitja, hanem a megtervezését is 6 végzi el, mégpedig
ugy, hogy értékesiteni lehessen. Ez az 9sszetett feladat pedig sokkal nehezebb,
mint a készet eladni. Ennek soran ugyanis vagy a ,,z6ld mez6bd!l” kell kiin-
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dulnia a varosi szovet egy Uj darabjanak a létrehozasa soran, ami nagyon 0sz-
szetett, de nem feltétleniil nagyon nehéz, vagy egy pusztuld varosi szévetbdl,
ahol a z6ld mez8hoz képest ingatlanpiaci értelemben nem a nullarél, hanem
a negativ értelmezési tartomanybol kiindulva kell értékesitheté arut el6allita-
nia, ami sokszor nagyon nehéz feladat. A varosfejlesztd tarsasag altal az ope-
rativ varosfejlesztés teriiletén végzett el6készité és megvalositd tevékenysége
soran elvégzett feladatok kozott az egyik legnagyobb kihivast éppen az jelen-
ti, hogy az el6készités soran jol ki tudja talalni, mibdl fog allni az akcidteriile-
ten dltala el6allithato és a tervezett paraméterekkel értékesithetd ingatlanpia-
ci termékek csomagja. A masik nagy kihivas az, hogy majd a hosszu id6 alatt
megvaldsul6 akcid folyaman valéban el is tudja allitani, és értékesiteni is tud-
ja 6ket, igy hogy lényegét tekintve az eredeti akcidterv valosul meg a nyolc-tiz
éves folyamat végére a maga komplexitasaban. A lényegi killonbségek teljesség
igénye nélkiili fenti felsorolasa kimerit6 indoklast ad az idézetben felvetett kér-
désre, hogy miért keriil tobbe, amikor a varosfejleszté tarsasag értékesiti az al-
tala piacképesen eléallitott épitési telket annal, mint amikor egy ingatlankoz-
vetito talal vevot egy mas altal el6allitott telekre.

A vdrosfejleszt tirsasdg személyi dllomdnydnak szakmai Osszetétele

A munkaszervezet személyi allomanya szakmai 6sszetételének és létszamanak
meghatarozasanal altalanossagban és a konkrét esetekben is abbdl kell kiin-
dulni, hogy mi a feladat, amit végre kell hajtani, és az milyen szakmai felké-
sziiltséggel rendelkez6 szakemberek komplex munkacsoportban torténd al-
kalmazasat kivanja, mekkora létszammal.

A kérdés dltalanos érvényli megvalaszolasa érdekében vissza kell utalni az
alapfogalmakra, a varosfejlesztési akcio természetére, végrehajtasanak logika-
jara, eszkozeire, amelyek az el6z6ekben mar szamos nézépontbdl megvilagi-
tasra kertiltek.

A varosfejlesztés, amely egy-egy meghatarozott akcioteriileten, varosfej-
lesztési akcioként keriil végrehajtdsra, nem mads, mint a varos egy uj darabja-
nak létrehozasa, vagy egy meglévé darabjanak megujitasa. Ez utobbi esetben
a varosfejlesztést varosrehabilitaciénak nevezziik.

A vérost, aminek egy darabjat a varosfejlesztés eldallitja, vagy megujitja,
négy évszazad tavolabol egybehangzdan tgy tekintették az urbanisztikat meg-
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alapozo klasszikusok?® — Leon Battista Alberti (1404-1472) és Ildefonso Cer-
da (1815-1879) -, hogy egy olyan test, amely két alapvetd, tovabb mar nem
redukalhaté tipikus alapelembdl tevédik ossze. Ez a kétféle alapelem az épii-
let (ez az épitészeti alkotds targya) és az épiiletek altal alkotott épitett tér (ez a
varosépitészeti alkotas targya, amelynek megtervezésében és létrehozasaban
az épitészmérnokok iranyitasaval szamtalan szakember mikodik kozre az inf-
rastrukturakat tervezd és épité mérnokoktdl a taj- és kertépitészeken at a koz-
gazdaszokig, jogaszokig, szociologusokig, kozigazgatasi szakemberekig stb.),
amely az emberek mindenféle rendt és rangt kozlekedésének ad helyet. A ket-
t6 kontrasztja és kombinacidja alkotja a varos fizikai szovetét minden lépték-
ben. Az operativ varosfejlesztés célja ennek az épitett szovetnek a kialakitasa
vagy megujitdsa a maga komplexitdsaban, nagyon sokféle szakember 6ssze-
hangolt tevékenységének eredményeként.

A feladat természetébdl kovetkezik, hogy ennek a munkanak az iranyitasa-
ra, a véarosfejlesztd tarsasag vezetdjéiil egy épitészmérnokot célszert valasztani
— kiilonosen az el6készités idészakaban, és a megvalositas elsé évei soran, ami-
kor a varosfejlesztési akcid végrehajtasat fenntarthato palyara kell allitani -, aki
rendelkezik operativ varosfejlesztési és vallalatiranyitasi tapasztalattal, a fejlesz-
t0 tarsasag altal folytatott, Gsszetett és specialis gazdasagi tevékenység iranyita-
sahoz sziikséges szakmai felkésziiltséggel, gazdasagi és jogi alapismeretekkel.

Nem biztos, hogy az emlitett profilnak megfelelé épitészmérnok az adott
helyen és idében - kiilonosen vidéken - rendelkezésre 4ll, ezért megoldas le-
het egy mérnoki — lehetdség szerint épitdmérndki, teleptilésmérnoki — vagy
gazdasagi képzettséggel, a sziikséges gyakorlattal és ismeretekkel rendelkez6
szakember kivalasztasa is. A helyzetet neheziti, hogy a magyar egyetemek épi-
tészmérnoki és telepiilésmérnoki karain és posztgradualis képzésein egyalta-
lan nem szerepelt az operativ varosfejlesztés Magyarorszagon és Eurépaban
bevalt mddszereinek, szervezeti, jogi és finanszirozasi eszkozeinek osszefiiggd
rendszerben, megfelel gyakorlati tapasztalatok alapjan torténd oktatasa még
a 2007-et kozvetleniil megel6z6 években sem. Még azokban az években sem
(2003-2006), amikor pedig az Eurdpai Unid magyar és mas adofizetdinek pén-
zébdl mar Osszesen mintegy 48,5 milliard Ft-ot elkoltottek, illetve odaitéltek az
onkormanyzati varosfejlesztési és telepiilésfejlesztési akciok megvaldsitdsanak
tamogatdsara. A varosfejleszt6 tarsasag vezet6jének személyére vonatkozd
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dontés annal kedvezdbb lehet, minél komolyabb szakmai el6készité munka
el6zi meg a varosfejlesztd tarsasag megalakitasat, és abba minél jobban be tud
kapcsolddni az nkormanyzat megbizottjaként az illetd. A tarsasag megalaki-
tasa ugyanis nem egyik pillanatrél a masikra torténik. Meg kell el6znie az ala-
pité statutumait megalapozd iizleti terv kidolgozasanak, ami a mikodés elsé
harom évére vonatkozdan szimuldlja a tarsasag gazdalkodasat az éltala végre-
hajtasra kertil6 varosfejlesztési akciok alapjan. Ahhoz, hogy egy jo pénziigyi
tervet lehessen késziteni a tarsasag megalakitasara és mikodtetésére, amelynek
alapjan a potencialis kiils6 partnereket is meg lehet gy6zni arrol, hogy érdemes
a tarsasag tokéjébe befektetniiik, feltétlen sziikséges egy el6z6leg elkészitett, jo
varosfejlesztési akcidterv (vagy akciotervek csomagja), amely azt megalapoz-
za. A mar leirtak alapjan ugyanis nyilvanvalé, hogy a pénzintézeti partnerek
sajat dontéshozo testiileteik el6tt nem a tarsasagbol kozvetleniil kiveheté me-
sés osztalékkal tudjak indokolni a tervezett tarsasagi tékebefektetés létjogo-
sultsagat, hanem azokkal a projektfinanszirozasi és hitelkihelyezési lehet&sé-
gekkel, amelyeknek logikdja az el6zéekben kifejtésre keriilt. Ehhez pedig
vilagosan és megbizhatdan kell latni azoknak a potencialis varosfejlesztési ak-
cioknak az akcidterveit — legalabb el6zetes akcidtervi szinten —, amelyek meg-
valdsitasara a szerz6do felek a vegyes tulajdonu varosfejleszté tarsasag meg-
alakitasat tervezik. Ha a tarsasag nem vegyes tulajdonu formaban, hanem
100%-os 6nkormanyzati tulajdont gazdasagi tarsasagként jon létre, az 6nkor-
manyzat szempontjabol még fontosabb a megfeleld vezetd kivalasztasa, hiszen
a tarsasag megalakitdsa utan, a miikodtetés soran senkire sem hivatkozhat kiil-
s6 partnerként, ha valami nem az el6zetes elképzeléseknek megfelelGen torté-
nik. Az érem masik oldala, hogy segitségre nem szamithat a tulajdonostarsként
miikodo kiilsé partner részérdl sem a szakmai, sem a pénziigyi-gazdasagi hoz-
zaértés szempontjabdl, igy még fontosabb szamadra, hogy jol valassza ki azt
a személyt, akit az 6nkormanyzat részérdl megbiz a varosfejlesztési akci6 kéz-
bentartasaval. Ha ehhez nem all rendelkezésre olyan szakember, aki eleve ren-
delkezik azzal a sokrétli elméleti és gyakorlati ismeretanyaggal, amely ahhoz
sziikséges, hogy az altala vezetett tarsasag betolthesse azt a bizonyos pildta sze-
repet a fejlesztési folyamat célba juttatasaban, akkor erre a szerepre a legjobb
felkésziilést az el6készités — altalaban hat-tizenkét honapot igénylé — munka-
jaban torténd érdemi szakmai kozremiikodés biztosithatja. A masik alapvetd
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tényezdje a tarsasagot vezetd személy kivalasztasara vonatkozd dontés opti-
malis meghozatalanak — ami akar egy tobb fazisbdl allo hosszabb folyamat is
lehet - az, hogy a vazolt el6készitési folyamat sordn az dnkormanyzati vezetés,
azon beliil is kiillonosen maga a polgarmester jol megértse, hogy mirél szol az
operativ varosfejlesztés, és hogyan hasznalhatéak hatékonyan annak szervezeti,
jogi és finanszirozasi eszkozei. A Zalaegerszegi Varosfejleszté Zrt. és Moson-
magyar6véar Varos Onkormdnyzatdnak varosfejlesztd tarsasaga, a MOVIN-
NOV Kft. nem tamaszkodhatott olyan pénzintézeti tulajdonostarsak kozre-
mikodésére, akiknek a vérosfejlesztési akciok megvaldsitasaval kapcsolatos
hozzéaértése segitségiil szolgalhatott volna operativ varosfejleszté tevékenysé-
giik kibontakoztatasahoz. Az a tény, hogy az EU-csatlakozas idejére a két tar-
sasag mar minden elézetes varakozast feliilmulo, latvanyos eredményeket tu-
dott elérni, nem fiiggetlen attél, hogy az 6nkormanyzatok a fentieknek
megfeleléen valasztottak ki a tarsasagok vezetdit, akik professzionalis tevé-
kenységének az emlitett eredmények koszonhetSek.

A varosfejleszté tarsasag személyi dllomanyat jelentd komplex munkacso-
portnak a szervezetet és a fejlesztést operativ szinten iranyitd tigyvezetd igaz-
gatd (kft. formdban miikodé tarsasag esetén), vagy vezérigazgato (zrt. forma-
ban miikodo tarsasag esetén) mellett két alapvetd fontossagu kulcsszerepldje
van. Az egyik a létesitményi fomérnok, a masik a pénziigyi menedzser.

A létesitményi f6mérnok a fejlesztési munkak iranyitasaval és az értékesi-
tés elokészitésével foglalkozik. Erre a munkakorre olyan személyt célszerti va-
lasztani, aki végzettsége szerint lehet okleveles épitészmérndk, okleveles épi-
tdmérnok, vagy valamelyik féiskolai karon szerzett magas- vagy mélyépitd
— illetve telepiilésmérnoki — diplomaval rendelkezd, a fejlesztésben, kivitele-
zésben vagy beruhazasban jartas szakember, az épitési munkak gazdasagos le-
bonyolitasahoz sziikséges iizleti érzékkel.

A pénziigyi menedzser lehet a tarsasag fékonyvel6je vagy pénziigyi igaz-
gatdja is, a helyi szokasoknak megfelel6 elnevezés szerint. A ,,pénziigyi me-
nedzser” elnevezést az EU timogatasaval megvaldsitott projektek szakmai ko-
vetelményrendszere vezette be. A munkakort betolté szakembert tgy célszert
kivélasztani, hogy az lehetdleg kozgazdasagtudomanyi egyetemen szerzett koz-
gazddsz diplomadval vagy a pénziigyi és szamviteli féiskolai karon szerzett fel-
s6foku oklevéllel rendelkezzen, és képes legyen a miiszaki iranyitast, az érté-
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kesitést és a jogaszi feladatokat végz6 kollégdival partnerként egyiittgondol-
kodni. A megfelel6 pénziigyi menedzser kivalasztasan szintén nagyon sok mu-
lik a fejlesztési folyamat célba juttatdsa szempontjabol. Az el6z6 fejezetek ra-
vilagitottak, hogy a varosfejleszté tarsasag gazdasagi tevékenységének tartalma
mennyire sajatos és Osszetett. Ez titkrozédik a tarsasag és az akcid pénziigyi-
szamviteli rendszerének sajatossagaiban is, amelyek sokszor eltérnek a meg-
szokott kliséktdl, tehat specialis felkésziiltséget igényelnek, amit legegysze-
riibben ebben az esetben is a tarsasag megalakitasanak el6készitésébe
bekapcsolddva lehet megszerezni.

Az értékesitési munkat végezheti a vezérigazgato (iigyvezetd igazgato), il-
letve a létesitményi fémérnok is.

Nagyobb projekteknél indokolt lehet, hogy az értékesitési munkat és az ah-
hoz sziikséges marketinget egy olyan fels6foku gazdasagi, illetve kereskedelmi
képzettséggel rendelkez6 szakember végezze értékesitési vezetoként a létesit-
ményi fémérnok munkdjaval 6sszehangolva, aki nagy gyakorlatot szerzett épi-
tési telkek fejlesztési projektek keretében tortént értékesitésében.

A sziikséges létszam szempontjabdl a varosfejleszté tarsasag munkaszer-
vezete egy viszonylag kisméretli professzionalis szervezet. A SEM IX. Véros-
fejleszté Zrt. alkalmazottainak létszama példaul még soha nem emelkedett 6t
t6 folé 15 éves miikodése folyaman.

Tobb akci6 parhuzamos megvaldsitasa esetén egy létesitményi fémérnok
altalaban két akci6 iranyitasat tudja elvégezni.

A tarsasag vezetdje és a létesitményi fomérnok(ok) tevékenységét fejenként
egy adminisztrativ munkatars segitheti, akiknek munkaja dsszetettebb a szo-
kasos titkarsagi tigyintézdi feladatoknal, ezért el6ny6s, ha kozépfoku gazdasa-
gi vagy muszaki ismeretekkel rendelkeznek.

Egy indul6 tarsasagnal - kiilondsen, ha egy kiils6 tényez6k miatt gyorsan
megalapitott, 100%-ban 6nkormanyzati tulajdonu korlatolt felel3sségt tarsa-
sagrol van sz6, minimalis alaptékével - el6fordulhat, hogy a miikodés els6 id6-
szakdban nincs sziikség és lehetdség egy pénziigyi menedzser munkavallalo-
ként torténd foglalkoztatasara. Ebben az esetben a munkakoérhoz tartozéd
feladatok elvégzése megbizasi szerz6dés keretében, professzionalis kiilsé ta-
nacsado cég bevonasaval biztosithato.
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A megvaldsitds jogi eszkozei

Az dnkormanyzat tobb mint 50%-os tulajdondban all6 gazdasagi tarsasagi for-
maban miik6dé varosfejleszto tarsasag szervezeti eszkozként torténd alkalma-
zasahoz kapcsolddva, az Eurdpaban évtizedek 6ta bevalt korszerti megoldasok
hazai jogi és gazdasagi kornyezetbe torténd atiiltetésével Magyarorszagon az
aldbbi eszkozok bizonyultak széles korben alkalmazhaténak anélkiil, hogy eh-
hez specialis torvényi szabalyozas lenne sziikséges. A bemutatasra keriil6 jogi
konstrukciokat, lényegiiket tekintve az I. fejezetben példaként bemutatott va-
rosfejleszt6 tarsasagok mindegyikénél alkalmaztak az altaluk megvalositott va-
rosfejlesztési akciok végrehajtasa soran.

A varosfejlesztési akcionak az énkormanyzattdl elkiilonitett szervezet (az
EU-projektek terminoldgidja szerinti ,,projekt menedzsment szervezet”) ope-
rativ irdnyitdsaval torténd végrehajtasa arra az alapelvre épiil, hogy az elvileg
elképzelhetd egyéb szervezeti megoldasokhoz viszonyitva ez szamos elénnyel
rendelkezik, és képes arra, hogy alkalmazasaval az 6nkormanyzat kézben tud-
ja tartani az operativ varosfejlesztés folyamatat. Az, hogy ,,kézben tudja tarta-
ni’, ebben az 6sszefliggésben azt jelenti, hogy iranyitani és ellendrizni tudja.

Az iranyitasrol kimerit6 részletességgel esett sz6 az el6z6 fejezetben, és az is
lathatéva valt, hogy az 6nkormanyzati tobbségi tulajdon kévetkeztében nem
csak az operativ iranyit6 szerep, hanem a felligyel6 bizottsag utjan az intézmé-
nyesitett és rendszeres ellendrzés is az onkormanyzaté. Az el6z6 fejezetekben
részletesen szo esett az el6készités kulcsfontossagu eszkozérdl - a képviseld tes-
tillet dltal a megvaldsitas miiszaki és pénziigyi forgatokonyveként jovahagyott,
szamon kérhet6 akcidtervrdl — és a megvalositas alapvetd szervezeti eszk6zérdl,
a varosfejleszt6 tarsasagrol. Elvileg tehat azt is lehetne mondani, hogy az eddig
targyalt eszkozok Osszefliggd rendszerben torténd alkalmazasaval mar bizto-
sithato a fejlesztés onkormanyzati irdnyitassal torténé megvaldsitasa. Az 6n-
kormanyzat ott van a megvalosito tarsasag taggytilésében vagy kozgytilésében,
valamint a feliigyeld bizottsagaban. Mindenhol tobbsége van. Az 6nkormany-
zat képviseld testiilete meghozza a megfelel$ hatarozatokat, a tulajdonosi jogok
gyakorldja és a feliigyel6 bizottsag tagjai pedig majd érvényre juttatjak oket.
»Miért kellene tovabbi bonyodalmas megoldasokkal még komplikaltabba ten-
ni ezt az eljarast és eszkoztarat, amely mar igy is elég bonyolult? Egyszertibben
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is megoldhat6 ugyanaz a feladat, és akkor nem kell annyi pénzt kifizetni a jo-
gaszoknak” — hangzik a logikusnak latszo, jellegzetes ellenvetés. Bar az el6z6
fejezetekben foglaltak alapjan szinte magatol adodik a valasz, az elmult évtize-
dek egy irdnyba mutaté eurépai és hazai varosfejlesztési gyakorlatanak tapasz-
talatai alapjan érdemes alaposabban megvizsgalni a kérdést.

Mondjuk, hogy valéban van egy - dltaldban tobb 6nkormanyzati ciklus
id6tartamat fel6lel - jovahagyott komplex varosfejlesztési akcidterv, ami éves
bontasban, a varosfejlesztési folyamat miiszaki és pénziigyi dimenziojaban,
Osszefliggd rendszerben meghatdrozza a feladatokat az 6nkormanyzati varos-
fejlesztés szamara. Az 6nkormadnyzat létrehozott egy gazdasagi tarsasagi for-
maban miikodé professzionalis projekt menedzsment szervezetet is az akcid-
tervben foglaltak megvalésitasara.

A tervhez képest azonban a piaci kornyezetben és az onkormanyzat gaz-
dalkodasi koriilményeiben évrél évre menetrendszertien bekovetkeznek olyan
kisebb-nagyobb valtozasok, amelyeket a leggondosabb és leginkabb hozzaér-
t6 tervezés sem lathat el6re. A nagyobb valtozasok altaldban stlyosabb mo-
dositasokat kovetelnek az eredetileg tervezett paraméterekben, de a koriilmé-
nyeknek a kiilsé szemlél6 szamadra latszolag jelentéktelen, pozitiv vagy negativ
iranyu valtozasai is jelentds mértékid valtoztatast idézhetnek el6 az akcidterv
adott tizleti évre vonatkozo iitemének végrehajtasaban. Ilyen hatassal jarhat
példaul, hogy ha egy bontasra itélt soklakasos bérhaz lakdinak kihelyezése
elhuzodik a tervezett id6hoz képest, mert az egyik laké a komfort nélkiili
egészségtelen bérlakasért cserébe a tizenkilencedik 6sszkomfortos, egészséges
cserelakast sem fogadja el. Mas esetben el6fordulhat, hogy a kormanyzat ke-
resletélénkit, kedvezményes lakdsvasarlasi hitelezési politikdjanak bevezeté-
se az értékesitési feltételek hirtelen kedvez6 iranyu - hét-nyolc évvel korab-
ban még csak nem is sejtett — megvaltozasat okozza, ami az eredetileg tervezett
paraméterek atértékelését teszi sziikségessé az adott évre vonatkozoan. A ko-
rilményekben évrdl évre bekovetkez6 valtozasok miatt kell az akcidtervnek
- amit a végrehajtds megkezdése eltt a megvaldsitas teljes dtfutdsi idejére, al-
talaban egy évtizednyi nagysagrendu idGtartamra, jovahagyott a képviseld tes-
tillet - minden egyes évben aktualizalasra keriilnie a targyi iizleti év elsé felé-
ben. Ehhez nem csak az aktualis koriilményeket kell figyelembe venni, hanem
az el6z0 tzleti évben végzett tevékenység tapasztalatait is. Az egyes években
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végzett munka eredményeivel, illetve hidnyossagaival val6 évenkénti rendsze-
res elszamolas az dnkormanyzat képviselGtestiilete el6tt egyébként is elemi
kotelezettsége az onkormanyzat tobbségi tulajdonaval miikodo, kozcéla tevé-
kenységét kozpénzek felhasznalasaval végzo tarsasagnak. Az akcid végrehaj-
tasanak lezart izleti évére vonatkozo beszamolo jelentdségét azonban még to-
vabb noveli, hogy az értékelés soran lesztirhetd tapasztalatok a kovetkezo évre
vonatkozd éves terv alapveté bemeneti informdciéi. Ahhoz, hogy az 6nkor-
manyzattol elkiiloniilt, polgari jogi alapon mtikodé szervezet altal végrehaj-
tott akci6 soran egy lezart évben elvégzett tevékenységrol az emlitett szervezet
altalanos érvénnyel meghatarozott, megkeriilhetetlen szabalyok szerint éven-
te beszamoljon a helyi kozosséget megtestesité onkormanyzat képviselGtestii-
letének, és a beszamoldval 6sszhangban elkészitse és jovahagyasra elGterjessze
a kovetkez6 iizleti évre vonatkozo tervet, errdl a kotelezettségrol és eljarasrol
valamilyen formaban, valahol rendelkezni kell. A képviselGtestiilet sajat hata-
rozatdban nem allapithat meg kotelezettséget egy rajta kiviil all6 polgari jogi
entitas szdmdra. Evrél évre, sét akdr hdnaprdl hdnapra természetesen hozhat
olyan dontést, hogy taggytilést vagy kozgytlést kell 6sszehivni a tarsasagban,
és ott a tulajdonosi képviselének ilyen vagy olyan beszamolo vagy terv elké-
szitésére vonatkozodan kell ,,kézi vezérléssel” elérnie a tarsasag legfébb dontés-
hozatali férumanak szintjén a megfelel6 dontés meghozatalat. Azt, hogy a tar-
sasdg mit tesz, tevékenységérdl kinek, hogyan, milyen eljaras szerint szamol
be, csak a tarsasag taggytlése vagy kozgytilése dontheti el. Ha a helyi kozos-
ség el akarja keriilni, hogy a beszamoltatas és a tervezés témakorében 6t meg-
illeté dontések tényleges meghozatala annak a fliggvényévé valjék, hogy a
mondjuk tizéves atfutasi id6 folyaman éppen az adott - mondjuk a hetedik —
évben az illetékes onkormanyzati vezet6k nem feledkeznek-e meg arrél, hogy
a tarsasag taggytlésében vagy kozgytilésében milyen dokumentumok eléalli-
tasat kell kérniiik, milyen részletes tematikdnak és eljardsnak megfelel6en, ak-
kor itt még valamire sziikség van. A példa ugyan karikirozott, de egy harom
cikluson 4t tartd, esetleg az érintett személyek jelentds aranyu cseréjével jaro
folyamat esetén sok mindent produkalhat az élet. Ezért vilagos, atlathato,
a hosszu atfutasi id6 alatt mindenkire kotelezo érvényti és megkeriilhetetlen ja-
tékszabalyokat kell a szereplok szamadra érvényesiteni — nemcsak elvileg, ha-
nem gyakorlatilag is. A megoldas az, ha az ilyen és az alabbiakban érzékelte-
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tett tovabbi kérdések szabalyozdsa érdekében az onkormanyzat a polgari jog
szabalyainak megfelel6en egy szerz6dést kot a megvaldsito szervezettel, amely
egyébként tobbségi tulajdonaban van. Ezaltal a helyi kozosség mint végsé ope-
rativ iranyito, és legfébb ellenér szerepe egyarant erésodik.

Az emlitettek a toredékét alkotjak azoknak a kérdéseknek, amelyek szer-
z8désben torténd altalanos érvényti szabalyozasa sziikséges annak érdekében,
hogy egy komplex véarosfejlesztési akcidtervben megtervezett varosfejlesztési
akciot egy tole szervezetileg elkiiloniilt, gazdasagi tarsasagi formaban mtiko-
dé szervezeti eszkoz kozbeiktatdsaval egy onkormanyzat végre tudjon hajtani.
Eléfordulhat, hogy a leirtak 6nmagukban még nem elég meggy6zGek a szer-
z8dés sziikségességének alatamasztasara, ezért az alabbiakban megvizsgalunk
néhany tovabbi kérdést.

Mi torténik, ha a tarsasag altal irdnyitott varosfejlesztési akcié megvaldsita-
sa soran hirtelen valami nagyobb probléma adodik, amit a tarsasag tigyvezeté-
se egyaltalan nem tekint annak - az énkormanyzat viszont igen -, a feliigyeld
bizottsag pedig nem észlel? Vagy az esemény idépontja miatt alakul igy (az FB
negyedévente iilésezik) vagy azért, mert az FB nem egy offenziv, folyamatos és
mélyrehato vallalati ellenérzé apparatus, hanem egy olyan testiilet, amely a gya-
korlatban alapvet6en az tigyvezetéstdl kapott informaciok alapjan utolag, és bi-
zonyos értelemben a folyamatok felszinén maradva (az FB altalaban nem el-
lendrzi részleteiben a szamlakat és a konyvelést), mindenképpen nagy
faziskéséssel tud eljarni? Mi biztositja a folyamatok naprakész és megfeleld
mélységli részletes ellendrzését? Ha a feliigyel6 bizottsag erre strukturalis okok
miatt nem képes, akkor elvarhato-e ez a taggytilésben vagy kozgytilésben részt
vevo, esetleg alkalmanként cserél6dé személytdl, aki a tulajdonosi jogok gya-
korldja, és altalaban egy alpolgarmester vagy a polgarmester, esetleg valamelyik
bizottsag elnoke? A vélasz nyilvanvaléan nem. Marpedig folyamatos és megfe-
lel6 mélységii ellendrzésre sziikség van a polgarmesteri hivatal részérél ahhoz,
hogy az 6nkormanyzat valéban ellendrizni tudja a varosfejlesztési akcid végre-
hajtasat. Ezt szintén csak az 6nkormanyzat és a tarsasag szerzédése alapjan le-
het kialakitani két egymastdl fiiggetlen szervezet kozott.

Hogyan torténik a fejlesztési kiadasok finanszirozasa? Kiilonosen, ha nem
egy Oriasi mértékben feltékésitett vegyes tulajdonu tarsasagrol van sz6 — ami
egyébként is ritkan fordul el6 -, és az nkormanyzat ilyen vagy olyan forma-
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ban felhasznalt pénze, illetve vagyona nélkiil nem képzelhet6 el a finansziro-
zas? Ha megtorténik a finanszirozas, hogyan torténik az elszamolas? Mi a hely-
zet a bevételekkel? A tarsasag vagyonat gyarapitjak — kozvetve ez is az 6nkor-
manyzaté tobb mint 50% aranyban -, vagy az 6nkormanyzatot illetik? Ha az
utébbi kérdésre igen a valasz, hogyan keriil a tarsasag altal elért bevétel az 6n-
kormdnyzathoz? Mi torténik az Snkormanyzat fejlesztés altal érintett vagyon-
aval az akci6 végrehajtasa soran? Megannyi ujabb kérdés, aminek megvala-
szolasaval elvileg szintén lehetne esetileg kisérletezni az 6nkormanyzat
tulajdonosi pozicidjabol adédé mozgastérrel élve, [épésrol 1épésre meghozott
kiilonboz6 dontésekkel. Az elvileg értelmezhet6 szamos megoldasi lehetdség
gyakorlati kiprébalasa ahhoz vezetne, hogy az egyik eseti dontésrél a masik
eseti dontésre el6rejuto folyamat nem lenne semennyire sem kiszdmithato,
sem transzparens, sem tervezhetd, igy nem torténhetne meg az énkormany-
zati varosfejlesztési elképzelések akcidszert végrehajtasa. Szerz6déses kapcso-
lat nélkiil, eseti dontésekkel nem miikodhetne az a jogi és finanszirozasi konst-
rukcid, ami az egyik kulcsfontossagu eszkoze az akcidterv megvalositasanak.
A fejlesztési folyamatot alkotd elemi szinti miiveleti egységek tekintetében
esetrdl esetre meghozott dontések kontextusaban tag tere nyilna az illegitim és
inkompetens beavatkozasoknak. Bekovetkezne tehat minden rossz, amit az
onkormanyzat el akart keriilni az elkiilonitett megvaldsito szervezet létreho-
zasaval, annak ellenére, hogy megalakitotta azt. A jelentds erdfeszitések aran,
jo iranyban megtett el6készit6 1épések is karba vesznének, igy a folyamat nagy
valdszintiséggel elakadna az ingovanyos kontextusban, és a végrehajtas bele-
fulladna a barkacsolassal kialakul6 kdoszba.

Mi a megoldas? Az 6nkormdnyzat és gazdasagi tarsasagként miikodo va-
rosfejleszt6 tarsasaga kozott polgari jogi alapon megkotott szerzédésben kell
tisztazni a ,,jatékszabdlyokat” az emlitett és minden mas lényeges kérdésben,
amelyeknek az altalanos érvényt és egyben a lehet6 legkonkrétabb tisztazasa
elengedhetetlen a jovahagyott varosfejlesztési akcidterv megvaldsitasahoz. Ez
sziikséges, és lehetséges is, akar 100%-os tulajdonos az dnkormanyzat a va-
rosfejlesztd tarsasagban, akar csak egy szavazatnyi tobbsége van az 50% felett!

A megvaldsitas alapvetd jogi eszkoze tehat a szerz6dés, a szerz6dé6 felek
konkrét varosfejlesztési egyiittmikodésének benne foglalt szabalyozasaval,
amit az 6nkormanyzat kot az 50%-ot meghalad6 aranyban tulajdonaban levé
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gazdasagi tarsasagként miikodo varosfejlesztd szervezettel a komplex varos-
fejlesztési akcidterv megvaldsitasara.

A szerz6dés formajanak és tartalmanak meg kell felelnie a varosfejlesztési
akcid természetének és konkrét tartalmanak, valamint a megvaldsitas szerve-
zeti és finanszirozasi eszkozeinek.

A szerz8dés elnevezése altalanos esetben ,,Tervezési és megvalositasi meg-
allapodas” lehet, mivel altalaban a varosfejlesztési akciok megvaldsitasanak
muszaki és pénziigyi forgatokonyvéiil szolgalé komplex varosfejlesztési akci-
oterv elkészitése is a miikodo varosfejlesztd tarsasag feladata. Ez csak akkor
torténik masképp, ha a tarsasag megalakitasahoz vezetd el6készité munka so-
ran az el6készités szakmai feladatait elvégzé professzionalis fejleszt6 szerve-
zet a tarsasag megalakitasat megalapozo el6zetes varosfejlesztési akcidtervek
kozott kidolgozza az els6ként megvaldsitasra keriil6 fejlesztés jovahagyasra
keriil$ akciotervét is a gyorsabb elérehaladas érdekében.

A szerz6dés formaja megbizasi szerz8dés. Teljesitésével kapcsolatban ugyan
fennall az eredménykotelezettség a varosfejlesztési akcio definicidja alapjan,
ez a teljesités azonban a feladat természetének megfelel6en eleve olyan hossza
- dltalaban egy évtized nagysagrendii - id6tartam alatt kell hogy megtortén-
jen, ami alatt maga a szerzdés is a részletfeltételeket illet6 évenkénti rendsze-
res kisebb-nagyobb valtoztatasok megtorténtét vetiti elére, hogy a részletek
tekintetében bekovetkez6 véltozasoknak az idétartam hosszusaganak aranya-
ban novekvé valdszintsége miatt is ez a forma a legalkalmasabb a folyamat le-
képezésére.

A megallapodas egyik része a ,tervezés” — a jovahagyas utan végrehajtésra
keriil§ varosfejlesztési akcidterv elkészitése — folyamatat képezi le az akcidterv
megvaldsitasat indité onkormanyzati képvisel6testiileti dontés meghozatala-
ig, masik része az akcidterv alapjan torténé megvalositas folyamatanak finan-
szirozasi és jogi konstrukcidjat, valamint az onkormanyzatnak és a tarsasagnak
az akcio végrehajtasa érdekében egymas partnereként végzett tevékenységé-
nek ,jatékszabalyait” rogziti a befejezett varosfejlesztési akciot lezaré doku-
mentumok és elszamolasok elfogadasaig.

A komplex varosfejlesztési akcioterv megvaldsitasa soran a varosfejleszto
tarsasag a varosfejlesztés definicidjanak megfelel6en az nkormaényzati képvi-
selok altal képviselt helyi kozosség vagyonaval dolgozik. Ezért alapvetd, hogy
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a szerzédésnek folyamatos, rendszeres és megfelel6 mélységli pénziigyi jelen-
tési-ellendrzési eljarast kell intézményesitenie. Ennek eredményeként az 6n-
kormanyzati hivatal illetékes pénziigyi egységének minimalis faziskéséssel, tel-
jesen ismernie kell a részleteket a végrehajtas kiadasi és bevételi oldalanak
alakulasa tekintetében. Ez biztositja, hogy az akcioterv megvalositasa transz-
parens és valoban ellendrzott lehessen a varos kozosségét képviselé onkor-
mdnyzat szdmara.

Ugyanakkor nemcsak az ellenérzést biztositja, hanem az esetleg kedvez6t-
leniil alakul6 folyamatba torténd évkozi rendkiviili beavatkozas lehetéségét is
megteremti, ami annak az eszkoze, hogy kiilonleges helyzetben az 6nkor-
manyzat a gyakorlatban is érvényesiteni tudja azt az alapelvet, hogy sziikség
esetén az operativ irdnyitds tekintetében is 6 hozza meg a végs6 dontést, és in-
dokolt esetben ,,meg tudja huizni a vészféket”. Ez természetesen egy olyan le-
hetdség, amit csak sulyos anomalia el6fordulasakor, nagyon indokolt és kivé-
teles esetekben szabad alkalmazni, de a polgari jogi megéllapodasok lényege
pontosan az, hogy az ilyen nem kivant esetekkel is foglalkoznak, és jo példa ar-
ra, hogy az itt targyalt jogi eszkoz és konstrukci6 hasznalatanak az egyik leg-
fontosabb iizenete éppen az, hogy a kozszféranak semmivel sem kell tigyetle-
nebb, butdbb vagy rosszabb gazdanak lennie, mint a maganszféranak.

A koriilmények el6re nem lathatd, kedvezétlen iranyu hirtelen megvalto-
zasara valé reagalds képességének biztositasa mellett a megvaldsitasi megdlla-
podasnak meg kell hatdroznia a rendes éves beszamolas, és azzal 6sszhangban
az éves aktualizalas rendjét is az akcioterv megvaldsitasa soran. Ennek jelen-
téségére és Osszefliggésére a fent leirtak boségesen ravilagitottak.

Az atlathatosagot, ellenérizhetéséget, iranyithatdsagot biztosité altalanos
egylttmuikodési és eljarasi szabalyok meghatarozasa mellett a szerz6dés f6
feladata az akcidterv megvaldsitasa soran alkalmazott finanszirozasi és el-
szamolasi szabalyok rogzitése a végrehajtas pénziigyi konstrukcidjanak le-
képezésével.

A finanszirozasi konstrukei6 1ényege, hogy az 6nkormanyzat varosfejlesztd
tarsasaga a varosfejlesztési akcidt az onkormanyzat nevében és szamlajara
hajtja végre. Az operativ varosfejlesztés folyamataban az eredeti ingatlan-
struktura atalakitdsaval és a varosrész ingatlanainak felértékelésével kialaki-
tasra és értékesitésre keriil6 onkormanyzati tulajdonu épitési telkek az adds-
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vételi szerz6désben meghatarozott médon torténd tulajdonosvaltozas meg-
torténtével az onkormanyzat tulajdonabdl az ingatlanfejlesztési projektet
megvaldsitd vevd tulajdonaba keriilnek at. Kozben egy pillanatra sem kertil-
nek a varosfejlesztd tarsasag tulajdonaba és konyveibe. Az épitési telkek érté-
kesitésébdl szarmazo bevételek az onkormanyzatot illetik, és egy pillanatig
sem idéznek egyetlen olyan szamldn sem, ami nem az dnkormaényzat tulaj-
donaban van. Ahhoz hasonldan, ahogy az sszes bevétel az 6nkormanyzatot
illeti, az Osszes fejlesztési kiadas finanszirozasa is az 6nkormanyzatot terheli,
ami az akcidterv megvaldsitasa érdekében mertil fel, illetve kozvetve vagy
kozvetleniil az emlitett épitési telkek értékesitésébdl szarmazo bevételek rea-
lizalasa érdekében sziikséges. Technikailag a fejlesztési kiadasok finansziro-
zasara felhasznalhato Osszes forras és az épitési telkek értékesitésébdl szar-
mazé Osszes bevétel kezelése egy elkiilonitett onkormdnyzati szamlan - az
ugynevezett ,,akcidoszamlan” — torténik, amirdl kifizetik az el6bb emlitett 6sz-
szes fejlesztési kiadast is.

A ,Tervezési és megvaldsitasi megéllapodas” altal megtestesitett jogi eszkoz
sarkalatos része az a pont, amely a finanszirozasi konstrukcionak megfelel6en
rogziti, hogy a varosfejlesztési akci6 végrehajtasanak idétartama alatt és vég-
elszamolasanak megtorténte el6tt az onkormanyzat nem vehet ki pénzt az ,,ak-
ciészamlarol’, az oda érkezé bevételeket az akciotervben foglaltaknak megfe-
leléen a fejlesztési kiadasok finanszirozasara hasznaljak fel.

Az ,akciészamla” tulajdonosa az dnkormanyzat. Az ,,akciészamla” és a va-
rosfejleszt6 tarsasag szamlaja két teljesen kiilonboz6, elkiilonitett dolog.
A konstrukci6 nevének és lényegének megfelelden az ,,akciészamla” kezelése
a varosfejleszté tarsasag joga és feladata a szerz6désben meghatarozott felté-
teleknek megfelel6en. Mivel az ,,akcioszamla” kezelésére a varosfejleszto tar-
sasag van felhatalmazva, az akcidterv megvaldsitasanak operativ irdnyitasat
pénziigyi szempontbol is kézben tudja tartani. Ez adja szamara azt a mozgas-
teret, amelynek kihasznalasaval valodi piaci szerepl6ként tud miikédni, és fo-
lyamatosan biztositani tudja az akcié egyensulyanak fenntartdsat.

Ez nyilvanvaléan nagy feleldsség, aminek a fényében sok minden vildgo-
sabba valik, amirdl mar volt sz6. Egy ilyen finanszirozasi konstrukciot nem le-
het ugy miikodtetni, hogy az 6nkormanyzat nincs 50%-ot meghaladé tulaj-
doni tobbségben egy olyan gazdasagi tarsasagban, amely
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= nagy volumenben, és hosszu tavra kihaté moédon hasznalja a helyi kozos-
ség pénzét,

= az onkormanyzat varosfejlesztési kompetencidjaval tevékenykedik, és

= tevékenysége kozvetleniil érinti a polgarok tobbségének legnagyobb értéki
vagyontargya, ingatlana sorsanak alakulasat.

A varosfejlesztd tarsasag tevékenységén mulik, hogy ingatlanvagyonuk felér-
tékelddik-e egy eredményes varosfejlesztési akci6 kovetkeztében, vagy leérté-
kel8dik, mert a fejlesztés kudarcba fullad. Erthetébb az is, hogy miért olyan
nagy jelentdségii jogi eszkoz az onkormanyzat és varosfejleszté tarsasaga ko-
zOtti tervezési és megvalositasi megallapodas, és miért olyan fontosak annak
az atlathatdsagot garantald és az ellendrzést biztosité eldirasai. Ugyanakkor az
onkormanyzat altal a megvalosito szervezet szimara a szerz6désben biztositott
— az operativ irdnyitast illet — felhatalmazas kiterjedése és mélysége titkkrében
jol lathatéak maganak az alkalmazott szervezeti eszkoznek az el6nyei is, és ért-
hetévé valik, hogy miért tud az akcidterv és a szerz6dés meghatarozta keretek
kozott, a testiileti tagok és a hivatal megalapozatlan beavatkozasaitdl mentesen,
nagyfoku 6nallosaggal miikodni.

A megvaldsitas jogi eszkozei egy masik szinten is fontos szerepet jatszanak
a varosfejlesztési akcio végrehajtasanak folyamataban: a tarsasag és a megren-
delései alapjan a fejlesztési miiveletek végrehajtasaban kozremiikodo kivitele-
z6 vallalkozasok, valamint a tdrsasag és épitési telkeket vasarlo vevéi kozott
megkotésre keriil szerzédések szintjén.

Az els6 szerz6dési kategoriaban nincsen jelentds kiilonlegesség. A tarsasag
és a megrendelésére kiilonb6z6 munkakat elvégzo kivitelez6k kozotti szerzo-
déses kapcsolat jogi szempontbol a kozbeszerzési torvény eldirasainak és az
adott onkormanyzat belsé versenyeztetési szabalyainak alavetve miikodik.

A varosfejleszt6 tarsasag és épitési telket vasarld vevdje kozti szerzédéses
kapcsolatban mar van néhdny fontos elem, ami tobbletet jelent a szokdsos meg-
oldasokhoz képest, és az dnkormanyzat szempontjabdl kedvezébb varosfej-
lesztési eredmény elérését teszi lehet6vé. Mindegyik emlitett megoldast az te-
szi alkalmazhatéva az adott helyszinen levé véarosfejlesztési akcioteriileten,
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hogy a varosfejlesztési akcidterv végrehajtasaval az 6nkormanyzat varosfej-
leszté tarsasaga az ismertetett modszerekkel fenntarthatéo modon felértékeli a
teriiletet, és felélénkiti a kialakitasra keriil6 épitési telkek és épitési lehetéségek
iranti keresletet.

A varosrészt felértékeld fejlesztésnek koszonhetéen a megvaldsult projek-
tek egy bizonyos ,,kritikus tomegének” elérése utan a befektetdk, épitési telket
szerezni akar¢ ingatlanfejlesztSk és épitési vallalkozok érdeklédése jelentésen
megnovekszik az eladé épitési lehetGségek irant. A fejlesztés zart térbeli és id6-
beli rendszerben - akcidteriileten, meghatarozott iddszak alatt, akcidszertien —
torténd megvalositasa az id6 elérehaladdsaval és a megvalosult projekttomeg
kritikus mértékének elérésével parhuzamosan azt is maga utan vonja, hogy
csokken az eladasra kinalt telekkinalat, illetve minden potencidlis vevé szama-
ra nyilvanvaléva vélik annak korldtozott mennyisége. Mikozben a fejlesztési
beruhdzasok eredményeként mar erésen megjavult, illetve nagymértékben
megteremtédott az akcioteriilet presztizse, és ennek hatdsa a kereslet élénkiilé-
sén is megmutatkozik, a potenciélis vevék szembesiilnek a felismeréssel, hogy
versenyben vannak a telkekért, és ha az adott helyszinen akarnak egy ingatlan-
projektet megvalositani, nem varhatnak ki, mert a piacra keriil korlatozott
mennyiségu telket meg fogja venni helyettiik mas, ha 6k nem veszik meg. Ez
a felismerés az épitési telkek eladasi araban a masik torvényszerti emelkedési
hulldmot valtja ki (az els6 fellendiilés az értékesitésben akkor kovetkezik be,
amikor a piac tapasztalati iton meggy6z6dik arrol, hogy a varosfejleszté tarsa-
sag PR- és marketingtevékenységben jelzett atfogd és mélyrehato fejlesztés nem
puszta szoveg, hanem meg is torténik, Ggy, ahogy a tarsasag azt elérevetitette),
és a verseny erdsodését eredményezi. Ez az a helyzet, amikor a varosfejleszté tar-
sasag el tudja kezdeni versenyeztetni a vevdket, és a vevét, akivel megkoti
a szerzOdést, ,,palyaztatassal” véalaszthatja ki. Ebben a fazisban, a vevék meg-
versenyeztetésével a 10%-nal jéval magasabb aranyu telekhanyadot is el lehet ér-
ni, amint arrdl példaul az I. fejezetben idézett kozépsd-ferencvarosi varostej-
lesztési akcié végrehajtdsa sordn szerzett tapasztalatok is tanuskodnak.

A misik fontos jogi eszkozt maganak az épitési telek értékesitésére vonat-
kozo adasvételi szerz6désnek bizonyos eldirasai jelentik: a varosfejleszté tar-
sasag ugyanis ugy adja el az épitési telket, hogy a vevd a szerz6désben foglalt
stlyos, és érvényesithetd szankciok terhe mellett vallalja, hogy a vételtdl sza-
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mitva dltalaban két-harom éves hatarid6vel befejezi a telek beépitését. Ezzel
az eszkozzel a tarsasag meg tudja akadalyozni, hogy a nagy koltséggel el6alli-
tott épitési telket olyan vegye meg, aki csak iires spekulaciora torekszik, vagy
nem tudja az épitési projektet megvaldsitani. Ezéltal elkeriilhet6, hogy a ra-
forditott onkormanyzati milliok vagy milliardok utan a teriileten el sem kez-
dédott, vagy félbemaradt épitkezések tomege foglalja a helyet. Az el6z6ekben
leirtaknak megfeleléen ennek a jogi eszkoznek az alkalmazhatosagat az 6n-
kormanyzati varosfejlesztési akcid azaltal biztositja, hogy a vevéknek kezde-
tektdl olyan arut kinal, ami ritka a piacon: mddszeresen és kiszamithatdan fel-
értékelésre kertilé varosi kornyezetben tiszta tulajdoni helyzetii, minden
sziikséges kozmoiivel ellatott épitési telket egyértelm, vilagos és menet kozben
nem valtozo kévetelményeknek megfelelé beépitési lehetéséggel, amihez ké-
pest az arat piaci szempontbol értékaranyosan éllapitottak meg. Ezekért a fel-
tételekért cserébe mar a fejlesztés elején is meg lehet talalni azokat a vevoket,
akik a beépitési kotelezettség jelentette terheket hajland6ak véllalni. KésGbb, az
akcid elérehaladtaval keletkezik a fentiekben bemutatott helyzet, amelyet a ve-
vOk versengése jellemez. Ebben a fazisban természetesen méginkabb megvan
a lehetéség a beépitési kotelezettség eldirasara az adasvételi szerzédésben.

A kovetkezd oldalakon az 6nkormdnyzat és vdrosfejlesztd tdarsasdga kozotti
megbizdsi szerz6dés minimdlis szakmai tartalmdnak sémdja taldlhato.
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amely létrejott egyrészrél a Onkormanyzat
SZEKNIY O e
A0S ZAMA. .. enie et
Stat. SZAM I ..
polgarmester a varosfej-
lesztési akcio elkiilonitett bankszamla szama: ...........ooooiiiiiiiiii
— mint megbizo, a tovabbiakban: Onkormanyzat,
masrészrél a

SZEKN Y. o
AAOSZAMA: ..ttt
banksZaAmMIASZAMA: ... ..o
Stat. SZAMEIE: ... e
KEPVISEIBIE: ...t e
— mint megbizott Varosfejlesztd Tarsasag, a tovabbiakban: Varosfejleszté Tarsasag —
koz6tt a mai napon, az alabbi feltételekkel:

1.) Onkormanyzat megbizza a Varosfejleszté Tarsasagot a jelen szerzédésben meg-
hatarozott Akcioteruleti Tervben (a tovabbiakban: ATT) feltlintetett hatarok kozott
eltertlé varosfejlesztési akcioterlleten (a tovabbiakban: akcidterilet) végrehaj-
tasra kerllé komplex varosfejlesztési akcio el6készitésével és megvaldsitasaval az
ATT alapjan, az akcioteriletre vonatkozo hatalyos Szabalyozasi Tervvel dssz-
hangban.

2.) A Vérosfejleszté Tarsasag kotelezi magat, hogy a jelen szerz6dés mellékletében

foglalt rendelkezéseknek megfelelben teljesiti a jelen szerz6dés 1. pontjaban em-
litett megbizast.
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3.) AVarosfejlesztd Tarsasagot — feladatai ellatasaért — dijazas illeti meg a mellékelt
rogzitett rendelkezéseknek megfeleléen.

4.) Avérosfejlesztési akciot a Varosfejleszté Tarsasag az Onkormanyzat nevében és
szamlajara valdsitjia meg, az Onkormanyzat mellékletben részletezett médon tor-
ténd ellendrzésével.

A szerzédés megsziinésekor — tekintet nélkiil a munkak befejezettségére — az On-
kormanyzatot illeti meg a varosfejlesztési akcid lezarasakor kimutathatd nyereség,
illetve az Onkormanyzat magara vallalja a veszteség kdvetkezményeit a mellék-
letben részletezett feltételek mellett.

5.) A szerz8dés alairasanak idépontjatol Iép hatalyba.

6.) A szerz8dés id6tartama azonos az Akcioterileti Tervben a varosfejlesztési akcid
végrehajtasara tervezett idétartammal.

Amennyiben a munkalatok nem késziinek el a tervezett id6tartam alatt, a szerz6dés
a felek kolcsonos akaratabdl az Akcidtertleti Terv modositasaval egyidejlileg meg-
hosszabbithato.

Szerz6d6 Felek a jelen szerz6dést elolvasas, egylttes értelmezés alapjan,

a szukséges felhatalmazas birtokaban, mint akaratukkal mindenben megegyezét ir-
jak ala.

A Varosfejleszté Tarsasag részérdl Az Onkormanyzat részéré|
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B) RESZ (MELLEKLET)

I. FEJEZET
A VAROSFEJLESZTESI AKCIO TERVEZESI FELADATAI

1. ATERVEZESI FELADATOK

A varosfejlesztési akcid megvalositasanak el6készitése érdekében a Varosfejleszt6
Tarsasag koteles elkésziteni a varosfejlesztési akcioteriletre vonatkozéan a tényleges
megvaldsitas alapjaul szolgalo Akcioterileti Tervet (ATT), melynek keretein belll az
egyes évekre vonatkozdan tervezett fejlesztéseket Szerz6d6 Felek a varosfejleszte-
si akcio éves Utemeiben rogzitik.

Il. FEJEZET
A VAROSFEJLESZTESI AKCIO MEGVALOSITASI FELADATAI

2. AMEGVALOSITASI FELADATOK HATALYBA LEPESE

A ll. fejezet targyat képezé megvalositasi feladatok csak akkor 1épnek hatalyba, ha
az Onkormanyzat a jelen melléklet |. fejezetének 1. pontjaban rogzitett Akcioteriileti
Tervet jovahagyta, és a jovahagyott ATT-t a Szerz6d6 Felek jelen szerzédés integrans
részét képez6 1. szamu flggelékként jelen szerzédéshez csatoltak.

3. AVAROSFEJLESZTESI AKCIO MEGVALOSITASI FELADATAI

A varosfejlesztési akcié megvalositasa érdekében a Varosfejleszt6 Tarsasag koteles:
3.1. ajelen szerz6déshez csatolt, a varosfejlesztési akciod végrehajtasanak alap-
jat jelentd Akcidteriileti Terv alapjan, a Szabalyozasi Terv keretei k6zétt, az On-
kormanyzat varosfejlesztésért felel6s irodajaval egylttmikodve kidolgoztatni az
akcioterileten tervezett 6nkormanyzati varosfejlesztési miveletek és 6nkormany-
zati épitési projektek részletes miszaki és pénzigyi terveit;
3.2. ajelen szerz6déshez csatolt, a varosfejlesztési akcié végrehajtasanak alap-
jat jelentd Akcioterdleti Terv alapjan, a Szabalyozasi Terv keretei k6zétt, a Polgar-
mesteri Hivatal koltségvetési gazdalkodassal és vagyongazdalkodassal foglalko-
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z6 belsé szervezeti egységével egylittmikodve, az elkészilt miiszaki terveknek és
tervezdi koltségvetéseknek megfeleléen részletesen kidolgoztatni az akcioterule-
ten tervezett Gnkormanyzati varosfejlesztési akcio tervezett pénziigyi mérlegét, az
Onkormanyzat kéltségvetését és vagyonat érinté feltételeket, valamint a megva-
|6sitas Utemezését.

3.3. megvasarolni (vagy tartés bérletbe venni) az akcioterllet hataran belll talal-
hato beépitett és be nem épitett ingatlanokat, valamint az akciéterulet hataran ki-
vul talalhatok kozil azokat, amelyek a jelen szerz6désben foglalt Iétesitmények
megvaldsitasahoz szikségesek, a megszerzett javakat kezelni, a telkeket beépi-
tés céljara el6késziteni;

3.4. kidolgoztatni minden szikséges miszaki tervet, és a munkalatok folyaman
megfeleld — el6zetes pénzigyi dokumentumokkal alatdmasztott — javaslatot tenni
az akcioterlleti terv olyan modositasara, mely célszerlinek tlnik;

3.5. az ATT-nek megfelel6éen megvaldsittatni az akciotertleten beluli infrastruktu-
ralis létesitményeket, zoldfellleteket, valamint az 6nkormanyzat altal épitendé ma-
gasépitési létesitményeket a Szabalyozasi Tervvel 6sszhangban ugy, ahogyan
azokat a hatalyos varosrendezési terv meghatarozza;

3.6. a Varosfejleszté Tarsasag altal az akcioterllet szabalyozasi tervének megfe-
leléen kialakitott épitési telkeket, illetve altala értékesités céljabdl felépitett ingat-
lanokat, a lehetd legjobb feltételekkel eladni (vagy bérbe adni), az Onkormanyzat
nevében el6késziteni és alairni minden szikséges iratot.

4. AZ INGATLANOK MEGSZERZESE

AZ ATT VEGREHAJTASA ERDEKEBEN
4.1. AVarosfejleszt6 Tarsasag a megvalositasi feladatok hatalyba lépését kove-
téen elindithatja a beépitetlen, illetve beépitett ingatlanok vasarlasat vagy bérbe-
vételét
4.2. Szerz6d6 Felek évente, a varosfejlesztési akcio éves tervének elfogadasakor,
cim szerint meghatarozzak az akcidterllet azon dnkormanyzati tulajdonban Iévé
ingatlanait, melyeknek Varosfejleszté Tarsasag altal torténd eladasat, hasznosi-
tasat Onkormanyzat jovahagyja. Az értékesités a hatalyos énkormanyzati rende-
leteknek megfeleléen torténhet.

A komplex varosfejlesztési akcidtervek megvalésitasanak eszkéztara




4.3. Az aktualis éves cimlistat Szerz6dd Felek 2. szamu fuggelékként jelen szer-
z8déshez csatoljak.

4.4. A 2. szamu flggelék tartalmazza azon ingatlanok felsorolasat is, melyeknek
megvasarlasa az abban meghatarozott (maximalt aron), az adott évben idészerd.
4.5. Az egyes ingatlanok eladasara vonatkozo szerz6dést az éves cimlista alap-
jan az Onkormanyzat rendeletei szerint lebonyolitott palyazat nyertesével kell meg-
kétni. A szerz6dést Onkormanyzat nevében a Varosfejleszté Tarsasag vezetdje
(kft. esetén az ligyvezetd, részvénytarsasag esetén a vezérigazgatd) irja ala.
4.6. A Varosfejlesztd Tarsasag jogosult és egyben koteles is a megkotott szerzé-
dések alapjan a szamlakat kiallitani.

4.7. Az egyes ingatlanok elidegenitésére, illetve megszerzésére vonatkozé szer-
z6dés elbkészitése, a masik szerz8d6 féllel torténd egyeztetés, megallapodas so-
ran Varosfejleszté Tarsasag a szakcégtél elvarhaté gondossaggal koteles eljarni
és a szerz6déseket el6késziteni,

Ill. FEJEZET
A LETESITMENYEK ATADASA ES KARBANTARTASA

5. AMEGVALOSULO LETESITMENYEK ONKORMANYZATI TULAJDONJOGA
Ajelen megallapodas keretében megvalosulo létesitmények kdzil azok, melyek nem
kerlilnek eladasra, illetve atadasra (utak, kozterlletek, kdzcélu létesitmények), a va-
rosfejlesztési akcio végrehajtasa kézben és befejezése utan is az Onkormanyzat tu-
lajdonat képezik. Ezen vagyoni kort érintéen Varosfejleszté Tarsasag koteles rend-
szeresen kapcsolatot tartani a Polgarmesteri Hivatal vagyongazdalkodassal foglalkozo
szervezeti egységével, és a fejlesztés eredményeként létrejové Uj Iétesitmények nyil-
vantartasba vételéhez szikséges iratokat résziikre atadni.
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IV. FEJEZET
PENZUGYI RENDELKEZESEK A MEGALLAPODAS
IDOTARTAMA ALATT

6. AVAROSFEJLESZTESI AKCIO VEGREHAJTASANAK

FINANSZIROZASA
6.1. Avarosfejlesztési akcio megvalositasahoz sziikséges és az Onkormanyzat al-
tal viselt terhek fedezetéll a beépitett ingatlanok és Ures telkek eladasabol vagy
bérbeadasabdl szarmazo jovedelmek, a szabad pénzeszk6zok utan jaré kama-
tok, vissza nem téritendd, illetve visszatéritendd tamogatasok, valamint az On-
kormanyzat altal fizetett, a varosfejlesztési akcid pénziigyi egyensulyat biztosito
koltségvetési hozzajarulasok és egyéb bevételek szolgalnak.
6.2. A Varosfejleszt6 Tarsasag a varosfejlesztési akcidé pénzmozgasait elkilonit-
ve kezeli.
6.3. Az Onkormanyzat vallalja, hogy a Varosfejleszt6 Tarsasag altal eladott, vagy
tartds bérletbe adott ingatlanaibdl szarmazo jovedelmét az akciodterileten belll Uj-
ra befekteti a varosfejlesztési akciéo megvaldsitasa érdekében.

7. SZAMVITEL, PENZUGY!| MERLEG, TERVEZETT PENZMOZGASOK
ES KOLTSEGVETES, ONKORMANYZATI ELLENORZES

A Varosfejlesztd Tarsasag — az Onkormanyzat szamviteli munkajanak elésegitése ér-

dekében — koteles szamvitelét oly modon vezetni, hogy a varosfejlesztési akciohoz
kapcsolodo szamlak elkiilénitve jelenjenek meg, tehat az Onkormanyzat a Varosfej-
leszt6 Tarsasag altal kezelt elkiilonitett szamlat hoz létre.

Az elkiilonitett szamla banki alszamlat és fékonyvi szamlat is jelent.

A bankszamla tulajdonosa az Onkormanyzat, a Varosfejleszté Tarsasagnak a bank-
szamla feletti rendelkezési jogot adja &t, tehat a Varosfejleszté Tarsasag az Onkor-
manyzat nevében és szamlajara hajtja végre a varosfejlesztési akciot.

A bankszamla forgalma a szamviteli szabalyoknak megfelel6en az 6nkormanyzati f6-
kényvben kerul régzitésre, elszamolasra.
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Az Onkormanyzat a varosfejlesztési akcio végrehajtasahoz sziikséges énkormany-
zati forrasokat (6nkormanyzati kéltségvetési hozzajarulas, az Onkormanyzat altal el-
nyert tamogatasok, az Onkormanyzat ltal felvett kdlcséndk stb.) az Onkormanyzat a
Varosfejlesztd Tarsasag altal kezelt elkilonitett bankszamlan helyezi el.
7.1. AVarosfejlesztd Tarsasag minden év végén (az dnkormanyzati koltségvetés
elfogadasahoz kapcsolodoan) elkésziti és az Onkormanyzatnak atadja a kdvet-
kezd dokumentumokat:
A varosfejlesztési akcio végrehajtasahoz kapcsolddoan a Varosfejlesztd Tarsasag
altal kezelt elkllonitett szamlajanak forgalmara vonatkozé 6sszesitett pénzugyi
adatokat a targyévre (a tovabbiakban: beszamolo) és a kdvetkezé évre (a tovab-
biakban: terv).
7.2. A Varosfejleszté Tarsasag minden hénap végén elkésziti és atadja az On-
kormanyzat Pénzligyi Irodaja részére a kdnyvelés alapjaul szolgal6 kdvetkezd ki-
mutatasokat:

az Onkormanyzat nevében kidllitott szamlakrol szolé kimutatast, csatolva
a szamlak masolatat;

a Varosfejleszt6 Tarsasag altal kezelt elkulonitett szamla forgalmara vonatko-
z0 tételes kimutatast, mind a bevételek, mind a kiadasok tekintetében.

A bevételek tekintetében a f6 bevételi forrasokat képez6 épitési telek értékesitések
pénziigyi adatairdl, a kiadasok tekintetében a felhalmozasi kiadasokrdl (az uj vagy
megujult kozteruletek kialakitasa érdekében felmerult kiadasok) negyedévente kilon
Osszesitd jelentést készit.

8. AVAROSFEJLESZTO TARSASAG DIJAZASA

A Varosfejleszté Tarsasagot a jelen Szerz6désben foglalt feladatai ellatasaért dijazas
illeti meg, amelynek 0sszegét és Osszetevd elemeit a szerz6dés az adott varosfej-
lesztési akcio tartalmanak és természetének megfeleléen az ATT-ben foglaltakkal
6sszhangban hatarozza meg konkrétan.
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V. FEJEZET
JOGI ES PENZUGYI RENDELKEZESEK A SZERZODES
MEGSZUNESEVEL KAPCSOLATBAN

9. A SZERZODES MEGSZUNESE
A szerz6dés megszlinik a hatarozott idétartam lejartaval.

10. AMUNKAK VEGSO ELSZAMOLASA
A szerz6dés megsziinésekor a Varosfejleszté Tarsasag elkésziti, az Onkormanyzat

pedig jévahagyja a zard elszamolast. A zar6 elszamolas szerinti nyereség az Onkor-
manyzatot illeti, a zar6 elszamolas szerinti veszteség az Onkormanyzatot terheli.

Szerz6d6 Felek a fenti megallapodast elolvasas, egylittes értelmezés alapjan, a sziik-
séges felhatalmazas birtokaban irjak ala.

Keltezés

Készilt két példanyban

az Onkormanyzat részéré|

a Varosfejlesztd Tarsasag részérol
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AZ EPITESZETI OROKSEG INTEGRALT VEDELME AZ OPERATIV VAROSFEJLESZTES ESZKOZTARAVAL

A megvaldsitds finanszirozasi eszkozei

A finanszirozas eszkozei ahhoz sziikségesek, hogy az 6nkormanyzat meg tudja
valositani a komplex varosfejlesztési akcidtervet, amelynek eredményeként ve-
gyes funkcionalis és tarsadalmi-gazdasagi osszetétellel 1étrejon vagy megujul a
varos egy darabja, amelyet a jelen munkaban ismertetett varosfejlesztési eszko-
z0k alkalmazasaval Osszefliggésben varosfejlesztési akcidteriiletnek neveziink.

A bevezet6 gondolat jegyében a jelen fejezet az altalanos esetben elvileg
hasznélhat6 finanszirozasi eszkozok alapvet6 tipusainak bemutatdsara 6ssz-
pontosit, azt a konstrukciot részletezve, ami az esetek tulnyomo tobbségében
a legalkalmasabbnak tekinthet6 a gyakorlatban a komplex 6nkormanyzati va-
rosfejlesztési elképzelések megvaldsitasara. A bemutatas itt kozvetleniil az 6n-
kormanyzat fejlesztési tevékenységének szempontjabol, és azoknak a kortil-
ményeknek megfelel6en torténik, amelyek az EU tamogatasai nélkiil altalaban
jellemzik a helyzetet. Az alabbiak tehat azokkal a finanszirozasi eszkozokkel
foglalkoznak, amelyekkel az 6nkormanyzat kozvetleniil diszponalva meg tud-
ja valositani azokat a fejlesztési projekteket, amelyek a komplex varosfejlesztési
akcidtervben az onkormanyzat dltal megvaldsitandé feladatokként keriiltek
meghatarozasra. Ezeket az eszkozoket a jelen munkaban az ,,6nkormanyzat
kozvetlen finanszirozasi eszkozeinek” nevezziik. Ebbol a logikabdl kovetkezd-
en az eurdpai unids és kormanyzati tamogatasok itt még csak emlitésre kertil-
nek a szoveg Osszefliggéseinek megfelel6 mértékben, és nem tériink ki részle-
tes targyalasukra, mivel nem kozvetlenill a varosfejlesztést megvalositd
onkormanyzat rendelkezik veliik, hanem a kozszféra mas entitasai. Mdsrészt
az utdbb emlitett szervezetek csak a legritkabb esetben avatkoznak be kozvet-
lentl, operativ modon a varosfejlesztésbe (példaul alulhasznositott, ,parlagon
maradt” ipari vagy vastti teriiletek rehabilitacidja soran annak nehézsége vagy
presztizsberuhdzasi jellege miatt). Ezért itt, a szovegosszefiiggéseknek megfe-
lel6en a kozszféra ,tisztan tamogatasi jellegii kozvetett finanszirozasi eszko-
zeinek” nevezziik 6ket.

A kozszféra masik fajta hagyomanyos ,,kozvetett finanszirozasi eszkozeit” a
kedvezményes hitelek és visszatéritendd tamogatasok jelentik, amelyek felett
szintén az dllam kozponti szervezetei diszpondlnak. Az emlitett eszkozok az al-
lami fejlesztési pénzintézet, illetve a kereskedelmi bankok mint szervezeti esz-
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kozok kozbeiktatasaval jutnak el felhaszndaldikhoz, az onkormanyzatokhoz, az
ingatlanfejleszt6khoz és az épitési vallalkozasokhoz, tovabba az 6 vevéikhez.
A vallalkozasok az akcidterv operativ varosfejlesztési koncepcidjanak megfele-
16en, piaci alapon valositjak meg azokat a projekteket, amelyekhez az épitési le-
hetdséget az onkormanyzat operativ varosfejlesztési feladatainak végrehajtasa
teremt meg az akcidtervben foglaltak alapjan. Vevoéik, a ,végfelhasznalok” pe-
dig megvasaroljak az altaluk el6allitasra keriil ingatlanpiaci termékeket, és ez-
altal piaci szempontbol mozgasban tartjak az egész megvaldsitasi folyamatot.
Ezeknek a ,,piaci jellegli kozvetett finanszirozasi eszkozoknek” a jelentGsége az
EU fejlett tagallamaiban altalanos értelemben dridsi, és mar az EU-csatlakozas
el6tti id6szak hazai gyakorlataban is meghatarozé volt, azokban a szegmen-
sekben, ahol létezett.

Az operativ varosfejlesztés soran a kiilonboz6 akcidteriiletek egymastol el-
téré adottsagai nagyon széles skalan mozognak. Ugyanilyen széles spektru-
mot alkot a kiilonb6z6 varosfejlesztési akciotervekben foglalt operativ varos-
fejlesztési koncepcidkban a kozszféra épitési programjainak Osszetétele, a
kozszféra szamara benniik meghatarozott épitési feladatok jellege, természete,
volumene, bonyolultsaga, mindségi kovetelményrendszere stb. Ahany akcio-
teriilet és akcidterv, annyiféle eset. Az akcioteriileti és akcidtervi véltozatok so-
kasaganak elvileg a finanszirozasi eszkozok sokféle jellegzetes konstrukcidja
megfelelhet, ezek azonban besorolhatéak harom tipikus csoportba:

= teljes egészében a kozszféra altal és kozvetleniil a koltségvetésbdl torténd fi-
nanszirozas,

= teljes egészében kiils6 vallalkozas dltali finanszirozas,

= vegyes finanszirozas a kozszféra és a maganszféra strukturalt egyiittmiiko-
désével, az akcioterv megvalositasahoz sziikséges varosfejlesztési kiadasok
terheinek megosztasaval.

Lényegében mar az akciotervben elddl dltalaban, hogy a harom elvileg lehet-

séges emlitett alaptipus koziil az alkalmazhatd finanszirozasi eszk6zok melyik
konstrukcidja a legalkalmasabb az akci6 végrehajtasara.

A komplex varosfejlesztési akcidtervek megvalésitasanak eszkéztara
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AZ EPITESZETI OROKSEG INTEGRALT VEDELME AZ OPERATIV VAROSFEJLESZTES ESZKOZTARAVAL

Az akciotervekben meghatdrozott varosfejlesztési folyamat természetének
megfelelGen a két széEIso esetet a kozvetleniil a koltségvetésbol torténd finanszi-
rozas, és a teljes egészében kiils véllalkozas altali finanszirozas jelenti. Ahhoz ha-
sonldan, ahogy szervezeti szempontbdl is a hivatal altali, és a teljes egészében
kiilsé vallalkozasra bizott végrehajtas tekinthetd a két szélsdségnek, melyek
egyébként altalanos esetben ritkdn vezetnek a legkedvezébb megoldasra.

A kozszféra kozvetlen beruhdzdsdval megvalésulo fejlesztések

A komplex varosfejlesztési projekteknek a kozszféra kozvetlen beruhdzasa-
val torténé megvalositasa az EU legfejlettebb tagallamainak piacgazdasagi
koriilményei kozott viszonylag ritkan fordul el6. Amikor 6nmagaban egy
- vagy néhdny 6sszekapcsolodd — mérnoki mitargy (példaul hid, kozmii, ut)
megépitése vagy feltjitasa valosul meg, akkor is egy varosfejlesztési projekt
megvaldsulasa torténik. Ilyenkor azonban nem komplex varosfejlesztésrol
beszéliink, ha az emlitett mérnoki mi nem a koriilotte levé varosrész létre-
hozasdra vagy megujitasara iranyulé komplex varosfejlesztés integrans ré-
szeként keriil megvalositasra, barmilyen hatalmas és nagy jelentdség is a 1é-
tesitmény 6nmagaban. A kozszféra kozvetlen és kizardlagos finanszirozasa
esetén a megvalositast altalaban a kozszféra keretein beliil miikodé hivatali
szervezet — példaul a polgarmesteri hivatal illetékes részlege — iranyitja.
A komplex vérosfejlesztés kozvetlen allami beruhazas keretében torténd meg-
valdsitdsa - viszonylag ritka — esetében azonban egyes fejlett EU-tagélla-
mokban olyan a hivataltol elkiilonitett szervezeti eszkozt iktatnak be a meg-
valdsitds folyamataba az operativ iranyitas szakszer( és hatékony biztositasa
érdekében, amely nonprofit alapon miikodik, de vezetési, szervezeti és mii-
kodési rendszere a gazdasagi tarsasagokéhoz hasonldan van felépitve. Erre az
egyik legismertebb példat a pdrizsi ,Défense” varosfejlesztési és kozépitési
munkdi jelentik, amelyeket az EPAD (Etablissement Public de TAménage-
ment de la Défense) operativ iranyitasaval valositottak meg.

Amikor kozvetlenil a kiilonboz6 allami intézmények és allami tulajdonu
tarsasagaik, illetve teriileti, teleptilési 6nkormdnyzatok, vagy tiszta 6nkor-
manyzati tulajdonu tarsasagaik iranyitasaval torténik egy fejlesztés megvald-
sitasa Europdaban, akkor annak oka dltaldban az alabbi koriilmények valame-
lyikére, vagy valamilyen kombinacidjara vezethetd vissza:
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= afejlesztés keretében a kijelolt varosfejlesztési akcioteriileten a varosrende-
zési terv szerint teljes egészében, kizardlag olyan kozcélu létesitmények, il-
letve infrastrukturak létrehozasa a cél, amelyek megvalésitasa a kozszféra
kizarolagos kompetencidja, és amelyek megvalositasahoz sziikséges kozos-
ségi finanszirozas nagysagahoz képest a piaci alapon, a maganszféra vallal-
kozasaban megvaldsithat6 - és igy vallalkozasok szamara a fejlesztés soran
értékesithetd — elem értékesitésébdl varhatd bevétel elenyész6 aranyu;

= rendkiviil nagy koltségt, esetleg tobb évtizedig tart6é komplex tajrehabili-

tacio vagy ,barnamezds” rehabilitdci6 végrehajtasa a cél minimalis szamu,
illetve teljes mértékben kozcél magasépitési projekttel;

= akozszféra presztizsberuhazasarol van sz6 (példaul egy népszerti sportag-
ban megrendezésre keriil6 vilagbajnoksag kozponti sportlétesitményeinek,
egy olimpiai létesitménycsoportnak vagy egy muzeumi épiiletegyiittesnek
és varosi kornyezetének a fejlesztése érdekében);

= afejlesztés nagyon nagy 1éptékd infrastrukturalis jellegti beruhdzasai olyan
volument allami finanszirozast igényelnek, és 6nmagukban is olyan bo-
nyolult rendszert alkotnak mtiszaki-varosrendezési szempontbol, hogy vo-

natkozasukban a vegyes finanszirozas nem értelmezhetd, illetve

= az el6bb emlitett nagyon nagy léptéki infrastrukturalis beruhazasok egy
komplex varosfejlesztési akcion beliil a végrehajtas els6 szakaszaban olyan
elkiiloniil6 egységet alkotnak, amelynek volumene és bonyolultsagi foka a
projekt 6nalld kezelését igényli, amivel szembeallithato kozvetlen fejlesztési
bevétel nem értelmezhet6 a végrehajtas id6szakaban.

A fejlesztés nagyon nagy léptéki, bonyolult infrastruktira-épitési feladatai pél-
daul a Défense negyed kozlekedési csomépontjanak és kozteriileti rendszeré-
nek kiépitése soran indokoltak a kozszféra kozvetlen beruhazasaval torténd
megvaldsitast. A finanszirozasi konstrukcio egy ilyen esetben a jelen munka
targya szempontjabdl végletesen leegyszertisodik. A kozszféra fejlesztésének
kozvetlen, projektszinti finanszirozasabdl a maganszféra gyakorlatilag kiesik;

A komplex varosfejlesztési akcidtervek megvalésitasanak eszkéztara
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a finanszirozas biztositasa teljesen a kozszféra feladata, és koltségvetési pén-
zeknek, allami fejlesztési pénzintézetek forrasainak, valamint nemzeti, illetve
eurdpai tamogatdsoknak a felhasznalasaval oldhaté meg. Az emlitett konkrét
eset azonban eurdpai dsszehasonlitdsban nem tekinthet6 egy tipikus helyi fej-
lesztésnek a maga kiemelked6en magas foku bonyolultsagaval és hatalmas vo-
lumenével.

A valésagban Magyarorszagon a fejlesztések tobbnyire az emlitett eurdpai
példahoz képest sokkal kisebb volumentiek és bonyolultsagi fokuak, ezért inf-
rastruktura-épitési kihivasaik is joval kisebb nagysdguak és aranyuak, igy ki-
sebb léptékiik miatt a komplexitas jobban érvényesiilhet. Az esetek tobbségé-
ben ezért nem egyszerti Magyarorszagon olyan uj fejlesztést elképzelni, ahol
éppen az 4j vagy megujult varosrészek vegyes funkcionalis és tarsadalmi-gaz-
dasagi Osszetételének elérésére iranyul6 korszer(i urbanisztikai torekvés ko-
vetkeztében, a komplexitas irdnt felmeriilé igény miatt ne lehetne piaci alapon
értékesithetd projektelemeket is beépiteni az operativ varosfejlesztés tervezett
folyamataba.

Ennek a helyzetnek megfeleléen nem is nagyon ismert Magyarorszagon
olyan eset, amikor egy 6nkormanyzat a varos egy uj vagy megujult darabjat
a sajat kezdeményezésére, kizarolag a sajat koltségvetésébdl finanszirozva hoz-
ta volna létre az EU-csatlakozas el6tti iddszakban, a maga komplexitasaban.
A lagymanyosi 1j egyetemi negyed kialakitasa egy allami projekt keretében, al-
lami pénzbdl tortént, a megvaldsult ipari parkok nagy részét a Széchenyi-terv
allami tdmogatasai, ,,a kozszféra tamogatasi jellegti kozvetett finanszirozasi
eszkozei” tették lehetdvé. Masik résziik a kozszféra és a maganszféra altal biz-
tositott vegyes finanszirozas eredményeként valdsulhatott meg.

Ennek ellenére az 6nkormanyzati, illetve a szakmai gyakorlatban az EU-
csatlakozasig altalanosan jellemzd volt a teljesen indokolatlan kotédés a koz-
vetleniil az 6nkormanyzati koltségvetésbdl torténd finanszirozashoz. Az em-
litett szemlélet az EU-csatlakozas idejétdl és az EU tamogatasainak megjele-
nésétdl kezdve azzal a tévhittel egésziilt ki, hogy a kozszféra ,,tamogatasi jellegti
kozvetett finanszirozasi eszkozeinek” igénybevételével mindegyik varosnak
szinte minden komplex varosfejlesztési elképzelése megvaldsithato lesz. Ez a
megkozelités nemcsak sulyos tévedésen alapul, hanem nagyon el6nytelen le-
het altalaban az addfizetdk, és kiilonosen a fejlesztésben érdekelt helyi kozos-
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séget megtestesité onkormanyzat szempontjabdl: amikor egy vegyes (kozosségi
és magan) finanszirozassal, a fejlesztés terheinek a megosztasaval megvalosit-
haté komplex projektet annak irdnyitéi a kizarélag kozvetlen 6nkormanyzati
koltségvetésbol, valamint tamogatasokbdl torténd finanszirozas logikéjaval,
hagyomanyos koltségvetési szemlélettel kezelnek, az arra vezet, hogy

= vagy sokkal tobb 6nkormadnyzati pénzt koltenek a megvaldsitasra a sziik-
ségesnél,

= vagy nem észlelik a komplex varosfejlesztés kihivasat és lehetéségét, igy az
Osszetett fejlesztésbdl csak az a rész valosul meg, ahol a legegyszertibben el
lehet kolteni a koltségvetési pénzeket,

= vagy nem tudjak bevonni a varosfejlesztés finanszirozasaba a maganszféra
forrasait, ami a kozpénzeknek a lehetségesnél sokkal kisebb hatékonysag-
gal torténd felhaszndldsat, vagyis egy résziik elpazarlasat jelenti. Ennek a
helyi k6z6sség szempontjabol az a kézzelfoghatd kovetkezménye, hogy az
Oket képviseld, felhatalmazasuk alapjan és elvileg érdekeik szerint mikodo
testiilet a lehetségesnél kevesebb pénzt tud varosfejlesztésre forditani.

A megbizott kiilsé vdllalkozo dltal torténd finanszirozdssal megvalosulo fej-
lesztések

A kozszféra altal torténd kozvetlen koltségvetési finanszirozassal megvaldsu-
16 fejlesztésekkel szemben a masik véglet az, amikor a kozszféra egy kiils6, t6-
le szervezeti és tulajdonosi szempontbol teljesen fiiggetlen ,vallalkozotol” var-
ja sajat komplex varosfejlesztési elképzeléseinek megvalosulasat. Lényege, hogy
a kozszféra nem, vagy minimadlis mértékben vesz részt a megvaldsitas finan-
szirozasban.

Ez a konstrukci6 csak ritkan el6forduld, kiilonleges koriilmények kozott
lehet alkalmas a komplex varosfejlesztési elképzelések megvaldsitasara, amikor
a piaci feltételek olyan kivételes mértékben és olyan tartdsan kedvezdek, hogy
a vallalkozas még a kozszfératol atvallalt fejlesztési kiadasok finanszirozasa
mellett is eléri a tervezett profitot. A valésagban ez néhanapjan fordul eld, mi-
vel az ingatlanpiaci viszonyok alakuldsa a varosfejlesztési akcié harom-négy

A komplex varosfejlesztési akcidtervek megvalésitasanak eszkéztara
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éves tavlataban legtobbszor nem lathaté megbizhatéan el6re, hosszabb tavon
pedig még annal is kevésbé. Ezzel a finanszirozasi eszkozzel igy nagyon ritkan
érhetd el a tervezett varosfejlesztési eredmény.

A komplex varosfejlesztés teriiletén néhany sikeres példa azért talalhat6 ra
kiilfoldon, leginkabb az EU legfejlettebb metropolisaiban vagy régioikban,
ahol a dinamikusan fejl6dé nemzetgazdasag részét képezd helyi ingatlanpiac
kirobbano erejli konjunktirajanak idején, a nyolcvanas évek masodik felében,
példaul Parizsban és régidjaban az ugynevezett ,,ZAC privé” (a maganszféra al-
tal megvalositasra keriilé 6sszehangolt varosfejlesztési teriilet) eszkozeivel si-
keriilt ezzel a megkozelitéssel fejlesztéseket megvalositani. Az idékozben be-
kovetkezett ingatlanpiaci dekonjunktura az ilyen tipusu projektek nagy részét
csOdbe juttatta, vagy csak a kozszféra jelentés mértékii aldozatvallalasaval valt
megoldhatdva helyzetiik. Az ingatlanpiacon bekovetkezett dekonjunktira mi-
att 1étrejott problémahalmazt latva a kozszféra szerepldi a korabbinal még job-
ban érzékelték ennek a finanszirozasi konstrukcionak a kockazatait, ezért az
utobbi idében sokkal 6vatosabban folyamodnak hozza. A nyolcvanas évek ma-
sodik felében bekovetkezett hatalmas erejli nyugat-eurdpai ingatlanpiaci fel-
lendiilés hullimanak levonuldsaval vilagossa vélt, hogy ez a projekt-végrehaj-
tasi eljaras csak a legritkdbb esetben reprodukalhat6. Magyarorszagon a *90-es
évek varakozasaival ellentétben maig nem ismeretes olyan komplex varosfej-
lesztési, illetve varosrehabilitdcios projekt, amely valoban 1étrehozta volna a ve-
gyes funkcionalis és tarsadalmi-gazdasagi Osszetételi varosi szovet egy Uj vagy
megujult darabjat az itt targyalt vallalkozdi finanszirozassal és iranyitassal.

A finanszirozas terhét és pénziigyi kockazatat ebben a konstrukciéban
a kiils6 vallalkozo, a maganszféra viseli.

Ennek torvényszertien az a szokasos kovetkezménye, hogy a kozszféra be-
folyasa korlatozotta valik a komplex varosfejlesztési projekt végrehajtdsara,
a kezdeti 6sszhang - ha egyaltaldn létezett - megbomlik a kozszféra altal vég-
rehajtando, és a maganszféra altal megvaldsitasra keriil6 fejlesztések kozott.
Igy altalaban el6bb-utébb olyan helyzet alakul ki, amely egyre nehezebben ke-
zelhetd az 6nkormanyzat szamara, a projekt megvaldsitasa leall, a befejezetlen
beruhazasok torzéja pedig ott marad a telepiilésen, melynek 6nkormanyzati
politikusai legkésébb az esedékes vélasztasok idején, politikai felel6sségiik ko-
rében fizethetik meg a — kiindulé dontésiik altal a folyamatba kédolt — kudarc
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arat. Ennek a szokdsos kovetkezménynek nemcsak az itt ismertetett eszkoz-
nek az eleve meglévd alkalmatlansaga, vagy a valoban hozzaérté elékészités
hianya lehet az oka, hanem az ingatlanpiaci konjunkturalis koriilmények meg-
valtozasa is, amit sokkal nehezebben tud elviselni egy olyan konstrukcid,
amelyben a kozszféra iranyitd szerepe addig tart, amig ,,odadobja a lovak ko-
z¢ a gyepl6t’, mint egy olyan, ahol folyamatosan biztositott szimara a lehetd
legkozvetlenebb beavatkozas lehetdsége is.

A kozszféra és a magdnszféra strukturdlt egyiittmiikodésével torténd
finanszirozds

Egy varosfejlesztési akciotertilet fejlesztése soran a varosi szovet egy uj vagy
megujult darabjanak el6allitasa érdekében a kozszféra részérdl felmeriilo fej-
lesztési kiadasokat akkor lehet pénziigyi szempontbol hatékonyan és eredmé-
nyesen megosztani a kozszféra és a maganszféra kozott, ha részben vagy egész-
ben teljesiilnek az alabbi el6feltételek:

= az akcioteriilet fejlesztése az el6z6ekben megvilagitott komplex varosfej-
lesztési akcidterv tartalma, felépitése és bels6 logikaja szerint, a helyi adott-
sagoknak és a jelen munkaban bemutatott alapelveknek megfelel6 kohe-
rens akcidterv alapjan torténik;

= az akcid végrehajtdsanak operativ iranyitasat nem a ,hivatal’, és nem is
a kozszfératol teljes mértékben fiiggetlen vallalkozas, hanem az 6nkor-
manyzat képvisel&testiiletétdl és hivatalatol elkiilonitett — legalabb az 6n-
korményzat tobbségi tulajdondban allo, nonprofit jellegti gazdasagi tarsa-
sag formajaban miikodo — onalld varosfejlesztd szervezet végzi;

= az operativ iranyitast végz6 varosfejleszté tarsasag egy szerz8dés (,,Terve-
zési és megvaldsitasi megallapodas”) alapjan hajtja végre az nkormanyzat
megbizasdbdl a varosfejlesztési akciot;

= az el6bb emlitett szerz6dés egyrészt garantalja az 6nkormanyzat szamara,

hogy végs6 soron 6 tartja kézben magat az operativ iranyitdst is — és indo-
kolt esetben barmikor kozbeavatkozhat, kozvetlentil atvéve az irdnyitast —

A komplex varosfejlesztési akcidtervek megvalésitasanak eszkéztara
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masrészt ennek fejében az ltala jovahagyott akcidterv keretei kozott a le-
het6 legnagyobb onalldsagot biztositja varosfejleszté szervezete szamara,
aminek koévetkeztében az valdsagos piaci szerepléként tudja végrehajtani
a tervezett fejlesztést a pénziigyi egyensuly folyamatos megtartasaval.

Ha az altalanos értelemben megfogalmazott fenti el6feltételek teljesiilnek,
a varosfejlesztési akcié megvaldsitasat lehet6vé tevo forrasok és az akcidterv
megvaldsitasa érdekében felmeriil6 fejlesztési kiadasok konkrét 9sszetétele ak-
cioteriiletrdl akcioteriiletre, akciorol akciora valtozik, és a helyi adottsagok-
nak és piaci viszonyoknak megfelel6en alakul ki egy adott varosrész létreho-
zasa vagy megujitasa soran. Ugyanigy valtozik az is, hogy a varosfejlesztési
akcid keretében eldallithato — az épitési telkek és épitési lehetdségek értékesi-
tésébdl szarmazd — kozvetlen varosfejlesztési bevételek és az emlitett bevéte-
lek realizalasa érdekében felmeriil6 varosfejlesztési kiadasok egyenlege 6sz-
szességében negativ vagy pozitiv el6jeld, esetleg nulla.

A vegyes funkcionadlis és tarsadalmi-gazdasagi osszetételti varosrészek
ujonnan, vagy varosrehabilitacio altal torténd létrehozasara iranyul6 komplex
varosfejlesztés természetébdl és 1ényegébdl kovetkezik, hogy viszonylag ritkan
adodik olyan eset, amikor egy tobb hektar — dltalaban inkabb tobb tiz hektar
- kiterjedésti akciotertilet fejlesztése, funkciobdvitése soran sem rovidebb, sem
hosszabb id6tavon nem lehet olyan épitési lehetéséget definidlni, amelyet az
akcidtertilet fejlesztése soran értékesiteni lehet. Ilyen kivételes eset példaul egy
eurdpai metropolis szivében fordulhat eld, ahol a kozteriileteken, illetve a koz-
célu létesitményeket illetden a varosrehabilitacio érdekében mindenképp be
kell avatkoznia a kozszféranak, 4j épitési lehetéségek eléallitasa céljabdl torté-
n6 beavatkozasra azonban sem sziikség, sem lehet6ség nincsen a kozteriiletek
altal hatarolt telektombokben vagy a kozteriileteken.

Az akcioteriiletek fejlesztésére iranyulé komplex varosfejlesztési akcioter-
vek tehat bizonyos specialis esetektdl eltekintve altalaban definialni tudnak
olyan kozvetlen fejlesztési bevételeket, amelyek az akcidterv megvaldsitasanak
esetenként évtizednyi nagysagu idStartama alatt az el6allitasra keriild épitési
lehet&ségek értékesitésébdl realizalhatdak. Egy ilyen akcid végrehajtasa soran
az akcidtervben elérevetitett bevételek realizaldsa alapvetéen két ok miatt ma-
radhat el jelent6s mértékben a tervezettdl: ha rossz a terv, vagy ha kozben olyan
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negativ iranyu valtozas torténik a helyi piaci viszonyokban, amit a legjobb terv
sem lathatott el6re. A kedvezdtlen valtozast okozhatja az ingatlanpiac bels6
okokbdl kialakulé (példaul tultermelés valamelyik piaci szegmensben, nem
fenntarthatd banki jelzaloghitelezési gyakorlat széles korti térnyerése) altala-
nos vagy helyi valsaga, illetve egy szigoru restrikcids, kereslet-csokkentd kor-
manyzati gazdasagpolitikanak az ingatlanpiacra gyakorolt hatasa is. Az emli-
tett sajatos eseteket leszamitva tehat az akcioteriiletek fejlesztésével az
onkormanyzati varosfejleszté tarsasag altalaban kozvetlen fejlesztési bevéte-
leket tud eldallitani a tervezett fejlesztési muveletek végrehajtasaval. Az, hogy
az emlitett bevételek 6sszege 2000 eurd, 200 000 eurd, 2 milli6 eur vagy joval
tobb az akcio végrehajtasanak idotartama alatt, a helyi adottsagoktol, az akcid
tartalmatol és természetétdl fiigg. Minden esetre 2000 eurd is sokkal tobb, mint
anulla, a varosi projektek esetében pedig dltalaban ennél sokkal nagyobb 6sz-
szegl értékesitési bevételeket lehet produkalni. Ezek a bevételek tehermente-
sitik az akci6 finanszirozasat és az onkormanyzat koltségvetését még akkor is,
ha nem a végrehajtas elsé néhany évében realizalodnak teljes egésziikben.

A varosfejlesztési akcid végrehajtasanak idGtartama alatt képz6do6 kozvetlen
varosfejlesztési bevételek a jogi eszkozok bemutatasanal leirtaknak megfelels-
en, a komplex vérosfejlesztési akcidtervben foglaltak szerint visszaforgatasra ke-
riilnek a kovetkezd fejlesztési lépések finanszirozasaba. Az akcidteriileten az 6n-
kormanyzat altal végrehajtdsra keriil6 vérosfejlesztési akcid egészének
finanszirozasa igy a kozszféra és a maganszféra részvételével, vagyis Osszességé-
ben vegyes finanszirozassal torténik meg az akci6 végrehajtasanak idészakaban.

A konstrukci6 arra épiil, hogy 6nkormanyzati forrasbol torténik mind-
azoknak a kozszférara tartozo fejlesztési kiadasoknak finanszirozasa, amelyek
ahhoz sziikségesek, hogy az akcidteriileten kialakitasra kertil6 1j vagy megujult
varosrészben jobb legyen élni. Az 6nkormanyzati fejlesztések megteremtik az
eléfeltételeket ahhoz, hogy az ingatlanfejleszték és épitési vallalkozasok meg-
valdsithassak azokat a projektjeiket, amelyek kozvetlen eredményeivel a varos
lakossaganak és hasznaléinak fizet6képes keresletben kifejez8d6 valds igénye-
it elégitik ki. A fizet6képes kereslet mértéke jelzi, hogy az 6nkormanyzat valo-
ban olyan fejlesztési folyamatot vitt-e végbe, amely valds igényeket elégit ki, és
a varos adofizetd polgdrai a sajat pénziik raforditdsaval is azt igazoljak, hogy él-
het6 vérosrészt sikeriilt a fejlesztéssel kialakitani, vagy nem.
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A fejlesztés emlitett eredményének elérése érdekében a kozszféra finanszi-
rozasaval két kiilonbozo, de egymassal kolcsonhatasban 1évé varosfejlesztési
miivelet keriil végrehajtasra egymassal 6sszehangolva. Az egyik az akcidterii-
let kozteriileteinek, infrastruktdrainak és szuperstrukturdinak a kiépitésére,
illetve megujitasara iranyul, a masik a konkrét épitési telkek, épitési lehetosé-
gek épitési jogi és miiszaki fizikai elédllitdsara. Az elsé fejlesztési miveletcso-
port célja az akcioteriiletté nyilvanitott varosrész presztizsének és vonzerejének
atfogo novelése, beleértve azt is, hogy — varosrehabilitacio esetén - a varos-
rész mar jelenlévé hasznaloinak és lakossaganak élhetébb vérost teremtsen.
A masodik fejlesztési miiveletcsoport célja az, hogy a fejlesztés urbanisztikai
megalapozasaban meghatarozott komplex céloknak megfelel6 vegyes funkcio-
nalis és tarsadalmi-gazdasagi Osszetétel elérése érdekében oda tudja vonzani a
tervekben elSiranyzott hasznaldi és lakossagi csoportokat, amelyek a vallalko-
zasok altal el6allitott ingatlanpiaci termékeket megvasaroljak, illetve hasznaljak.

A kozszféra és a maganszféra strukturalt egytittmiikodésével torténd fi-
nanszirozas keretében az egyes finanszirozasi eszk6zok 0sszefiiggd rendszer-
ben torténd alkalmazasa altaldban a kovetkezd alapvetd Osszefliggéseknek
megfelelden torténik a varosfejlesztési akcidteriileten a komplex varosfejlesz-
tési akcidterv megvaldsitasa soran.

A kozteriiletek, az infrastrukturak és a szuperstrukturak létrehozasaval, il-
letve megujitasaval a kozszféra fejlesztési tevékenysége tudatosan és modszere-
sen noveli az akcidteriileten levé Osszes ingatlan értékét.! A meglévd és meg-
marado, hasznalt épiiletekét is, és azokét az épitési telkekét, épitési lehetdségekeét
is, amelyek a varosfejlesztési akci6 keretében keriilnek elééllitasra. Az ingatlanok
elséként emlitett, megmarad¢ épiiletekben megtestesiil6 csoportja tekintetében
bekovetkez6dé ingatlanérték-novekedés nem eredményez olyan bevételt, amely
a varosfejlesztési akcio ,,akcioszamlajan” megjelenhetne. Az 6nkormanyzatnal a
felértékel6d6 6nkormanyzati tulajdonu épiiletek bérbeadasa soran realizalhatd
bérleti dij névekmeény jelentds mértéki lehet, csakigy, mint a varosrész és a meg-
1év6 épiiletek felértékeldése altal generalt megnovekedd adobevételek megje-
lenése. Az emlitett kozvetett hozadékok azonban kiviil esnek a fejlesztés meg-
valositasanak akcioteriilethez és akcidtervhez kot6do zart rendszerén (nem
jelennek meg az ,,akciészamlan”), ezért nem tekinthetek kozvetlen fejlesztési
bevételnek, kiviil esnek az akcidteriileten végrehajtasra kertilé varosfejlesztés
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el6készitésén és megvaldsitasan, emiatt itt nem foglalkozunk veliik. Az ingatla-
nok masodikként emlitett — el¢allitasra keriil6 épitési telkekben, épitési lehetd-
ségekben megtestesiilé — csoportja szempontjabdl bekovetkezd ingatlanérték-
novekedés eredménye viszont kozvetleniil megjelenik az ,,akcidészamlan’, hiszen
egy jol felépitett és megvaldsitott varosfejlesztési akcio felértékel6 hatdsanak
a kovetkeztében az épitési telkeket egyre magasabb aron lehet eladni.

A kozszféranak a kozteriiletek, az infrastruktdrak és szuperstrukturak fej-
lesztésére iranyuld kiadasai tehat pénziigyi szempontbol annak érdekében is
torténnek, hogy az eldallitasra és értékesitésre keriil6 épitési telkek, épitési le-
hetdségek minél inkabb piacképesek, és minél jobb aron értékesithetSek le-
gyenek. Amikor egy piaci szempontbol életképes fejlesztés végrehajtasara ke-
rill sor -, és a fejlesztést tamogatasok nélkiil, jelképes aranyt 6nkormanyzati
koltségvetési finanszirozassal kell végrehajtani —, killondsen nagy felel3sséggel
jard feladat, hogy az egész folyamat pénziigyi egyensulyat a varosfejlesztési ki-
adasoknak az adott id6szakban realizalhat6 kozvetlen varosfejlesztési bevéte-
lekkel torténd ellensulyozasaval biztositani lehessen.

Az épitési telkek értékesitésébol szarmazo sszes bevétel nagysagrendje, és
az Osszes fejlesztési kiadashoz viszonyitott aranya évenként és az akcio végre-
hajtdsanak teljes idtartama alatt alapvetden attol fiigg, hogy a helyi adottsa-
gok szerint, konkrétan milyen

= az akcidterv operativ varosfejlesztési koncepcidjaban megtervezett komp-
lex fejlesztés természete és funkcionalis Osszetétele a kozszféra és a ma-
ganszféra épitési programja alapjan kiilon-kiilon és 0sszességében, vala-
mint

= ahelyi ingatlanpiaci viszonyok és az épitési telkeket megvasarol6 ingatlan-
fejlesztok altal eléallitasra keril6 ingatlanpiaci termékek iranti fizetGképes
kereslet alakulasa.

Kedvezébb piaci viszonyok, és a sziikséges fejlesztési kiadasokhoz képest nagy
volumend, piacképes ingatlanpiaci termék eldallitasa esetén az Gsszes bevétel
akar jelentésen meg is haladhatja a fejlesztési kiadasokat, és a fejlesztési akcio

pozitiv szaldéval zarulhat.
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Ezzel szemben, ha a komplex fejlesztés nagyobb aranyban tartalmaz a
kozszféra finanszirozasaval megvalosithato elemeket, vagy azok koltsége va-
lamiért nagyon jelentés, eléfordulhat, hogy tisztan pénziigyi szempontbol
a fejlesztési kiadasok meghaladjék a bevételeket, és ekkor a hianyzé részt az
onkormanyzati koltségvetésbdl, vagy tamogatasbdl, illetve hitelbdl kell po-
tolni.

Arra a kérdésre, hogy egy-egy komplex telepiilésfejlesztési akcié megvalo-
sitasa varhatoan pénziigyi sikerrel jar-e, vagy hogy a megvaldsitas egészét te-
kintve, illetve annak egyes szakaszaban a kozszféra koltségvetési forrasai, illetve
tamogatasai is nélkiilozhetetlenek-e a megvalositashoz, a komplex telepiilés-
fejlesztési akcio atfogd pénziigyi terve és pénziigyi forgatokonyve alapjan le-
het valaszolni.

Ezek a pénziigyi tervek szolgalnak — el6zetes forméjukban - a gazdasagi tar-
sasagi formaban mikodd varosfejlesztd szervezet létrehozasanak alapjaul is.

Az akci6 végrehajtasa a leirt altaldnos alapelveknek és dsszefiiggéseknek
megfelelGen, a fejlesztés pénziigyi dimenzidjat is elGrevetité végleges akcio-
terv alapjan torténik, amit optimalis esetben mar a megalakult varosfejleszté
tarsasag terjeszt a megvalositds terveként jovahagydsra az 6nkormadnyzat elé.

A megvaldsitas alapjaul szolgalo végleges akcidtervet, benne a pénziigyi
forgatékonyvvel, az 6nkormanyzatnak a megvaldsitas teljes idétartamara vo-
natkozdan jova kell hagynia az akcid elinditasa el6tt. Ezt kovetéen évrol évre
jova kell hagynia az akcidterv teljesitésérol szolo beszamoldt, valamint az adott
tizleti év aktualizalt éves akciotervét is.

Emellett az 6nkormanyzat a ,, Tervezési és megvalositdsi megallapoddsban”
altala meghatarozott gyakorisaggal az év soran is részletes jelentést kap a pénz-
tigyi folyamat eldrehaladasarol.

A finanszirozasi eszkozok haszndlatanak ebben a Magyarorszagon és az EU
legfejlettebb tagallamaiban egyarant bevalt konstrukcidjaban a fejlesztés pénz-
tigyi terheit ugyan az 6nkormanyzat viseli, mint ahogy hasznat is 6 élvezi, en-
nek folyamatdt azonban maximalisan kézben tudja tartani és kockdzatait is
maximalisan mérsékelni tudja

= a bevételek realizalasahoz kot6do, piaci alapon miikodo, fent ismertetett
finanszirozasi mechanizmussal,
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= atervezés és a megvaldsitas bemutatott operativ irdnyitasi és ellendrzési
mechanizmusaival, a tervezés és a megvaldsitas folyamataban a magan-
sztéra részérdl strukturalisan integralt professzionalis partnerek kozremi-
kodésével.

A maganszféra részérdl a vegyes tulajdonu varosfejleszto tarsasagban részt ve-
vO pénzintézetek azzal segitik az onkormanyzatot a tervezett fejlesztési akcid
hatékony megvaldsitasaban, hogy

= pénziigyi szakértelmiikkel folyamatosan vigyaznak a tarsasag miikodésé-
nek és az akcié megvaldsitasanak pénziigyi hatékonysagara,

= a fejlesztések el6készitése és megvalositasa sordn kovetkezetesen képvise-
lik a piaci szempontokat,

= sziikség esetén segitik az onkormanyzatot egyéb forrasok megszerzésében,
példaul hitelek nyujtasaval,

= kedvezményes, illetve piaci kamatozasu hitelekkel segitik az nkormany-
zattol épitési telkeket vasarld épitési vallalkozokat projektjeik megvaldsita-
saban, vevéiket pedig megfelel6 mértéki fizetéképességiik biztositasaban.

A kozszféra és a maganszféra strukturalt egytittmikodésével torténd finanszi-
rozas keretében az egyes finanszirozasi eszk6zok osszefliggd rendszerben tor-
ténd alkalmazasa soran altalaban azok a tételek szerepelnek a kozszféra fej-
lesztési kiadasai és a finanszirozasukat biztosité forrasok kozott, amelyek
a komplex vérosfejlesztési akcidterv ismertetésében a pénziigyi koncepcional
szerepeltek. Azt, hogy a gyakorlatban milyen 9sszefiiggések szerint épiilhet fel
egy adott akcidtertilet fejlesztésére vonatkozo életképes fejlesztési terv konk-
rét pénziigyi koncepcidja, a kovetkezd fejezet vilagitja meg.

Ezen a helyen azt kell még egyszer kiemelni, hogy a finanszirozasi eszko-
zOk itt bemutatott konstrukcioban torténé hasznalatanak elényeit egy varos
- illetve varos és térsége — szempontjabol anndl jobban lehet kihasznalni, mi-
nél tobb ilyen varosfejlesztési akciot hajt végre tiz-tizenot éves tavlatban az
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adott onkormanyzat. Ekkor van ugyanis esélye, hogy az olyan akciok mellett,
amelyeknél a kozvetlen fejlesztési bevételek osszege — akar a tamogatasokkal
megnovelve is — kisebb a végrehajtds idGtartama alatt, mint az osszes fejlesz-
tési kiadas nagysaga, olyanok is adddnak, ahol éppen forditott a helyzet, és
a varosfejlesztési akcié kozvetlen pénziigyi eredményt hoz. Erre akkor van le-
het6ség, ha az egész varosra kiterjedd tiz—tizenot éves operativ varosfejlesztés
folyamatat elGrevetitd integralt stratégiai tervezés soran kidolgozzék az egyes
potencialis varosfejlesztési akcidteriiletekre vonatkozo elézetes komplex va-
rosfejlesztési akcidterveket, amelyek alapjan az 6nkormanyzat meg tudja fo-
galmazni az emlitett id6tavra vonatkozé integralt varosfejlesztési stratégidjat.

A BEVALT ESZKOZTAR LETREJOTTE

A Ferencvarosban, a Zalaegerszegen és a Mosonmagyardvaron létrehozott va-
rosfejleszt tarsasagok, amelyek joval az EU-csatlakozas el6tt alakultak meg, az
ismertetett el6készitési, szervezeti, jogi és finanszirozasi eszk6zok Osszefiiggd
rendszerben tortént alkalmazasaval az EU tamogatasai nélkiil érték el a be-
mutatott eredményeket.

Amit megvaldsitottak, az a varosi szovet és a helyi tarsadalom varosonként
eltér6 adottsagainak és az onkormanyzati varosfejlesztési elképzeléseknek meg-
feleléen kiilonb6z6 volt. Amilyen mddszertannal és eszkoztarral megvalosi-
tottak, az lényegét tekintve azonos volt a varosok eltéré nagysaga és eltéré
adottsagai ellenére: az el6z6ekben részletezett eurdpai varosfejlesztési eszkozok
6sszehangolt haszndlatara épiilt, a bemutatdsra keriilt logikaval.

Ferencvéros, Zalaegerszeg és Mosonmagyardvar tehat a metropolis varosi
szovetétdl a kisvaroséig, kovethetd példat adott a magyar varosok onkor-
manyzatainak; nem abban, hogy konkrétan mit tegyenek operativ varosfej-
lesztd tevékenységiik keretében, hanem abban a tekintetben, hogy hogyan te-
gyék azt.

Szécsény esete megmutatta, hogy miikodé tamogatasi rendszer esetén ez a
modszertan és ez az eszkoztar az egészen kicsi, hatranyos helyzett térségben
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1év6, épitészeti 6rokségben gazdag kisvaros épitészeti 6rokségének integralt
védelmére is alkalmas, nem csak a metropoliséra, a megyei jogu varoséra és a
kozepes méretd varoséra.

A varosfejlesztési akcidtertilet kijelolése és a kijelolt varosrész teriiletén
megvaldsitasra keriil6 fejlesztés térben, idében, miszaki és pénziigyi dimen-
ziéban zart rendszerként torténd értelmezése, megfelel litemezése a tervezés
és a megvalositas szempontjabol alapvetd jelentdségii. A megvalositas a va-
rosfejlesztési akcid végrehajtasaval torténik. Ennek elérevetitése és vezérfona-
la a komplex varosfejlesztési akcioterv — a jelenlegi tdmogatasi rendszer szerinti
elnevezéssel: ,akciotertileti terv (ATT)”. Az akcioterv végrehajtasanak

= szervezeti eszkoze az 6nkormanyzat tobbségi vagy 100%-os tulajdonaval,
gazdasagi tarsasagként miikodo, az dnkormanyzat testiiletétdl és hivatala-
tol szervezetileg elkiilonitett, de ellendrzésiik alatt tevékenyked6 professzio-
nélis varosfejlesztd tarsasag,

= jogi eszkoze a folyamat kézben tartasat az 6nkormanyzat szamara biztosi-
t6 megvalositasi megallapodas az onkormanyzat és tarsasaga kozott, vala-
mint az iranyitast, ellenérzést, finanszirozast az 6nkormanyzat szamadra,
a megvaldsitashoz sziikséges mozgasteret és onallésagot a projektmene-
dzsment szerepét betoltd tarsasag szamara biztositd jogi konstrukcio, amit
az emlitett szerz8dés magaban foglal,

= finanszirozasi eszkoze a megvalositas terheinek, a varosfejlesztési akci6 vég-
rehajtasanak alapjaul szolgald varosfejlesztési akciotervben elGrevetitett
konstrukcionak megfelel6en strukturalt megosztasa a kozszféra és a ma-
ganszféra kozott.

Az el6z6 fejezetekben bemutatott, az EU-csatlakozas el6tt bevezetett modsze-
rek, eszkozok és dsszehangolt hasznalatuk reprodukalhaté Magyarorszagon.
Ezt bizonyitja a szakmai kozremiikodésemmel tortént kialakulasuk folyama-
ta a Kozépso-Ferencvaros rehabilitacidjat sikeresen megvaldsité SEM IX. Va-
rosfejleszté Rt. megalakulasat kovetd tiz éven beliil, valamint az a folyamat,
amelynek keretében az Eurdpai Unid magyarorszagi telepiilésfejlesztési és va-
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rosrehabilitacids intézményrendszere a felsoroltak koziil egyre tobb eszkoz tu-
datos alkalmazasara épiti az EU segitségével végrehajtasra keriil6 projektek
el6készitését és megvaldsitasat.

A kovethet6 példak (példaul Ferencvaros, Zalaegerszeg, Mosonmagyarévar és
Szécsény megvaldsult varosfejlesztési projektjei) és az eurdpai varosfejlesztési
eszkozok, valamint haszndlati mddjuk reprodukalhaté formaban torténé meg-
léte azt jelenti, hogy kialakult a kozszféra és a maganszféra strukturalt egytitt-
miukodésén alapul6 varosfejlesztés bevalt eszkoztara, ami beépiilt a 2003 és
2010 kozott kialakitott magyarorszagi eurdpai unids varosfejlesztési tamoga-
tasi rendszer eszkoztaraba.

Ezzel az épitészeti 6rokség integralt védelme és az operativ varosfejlesztés
is jelentés mérfoldk6hoz érkezett a hazai szakmai gyakorlatban.
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11 Jean-Michel Roux (szerk.): Public-privé. Quel aménagement pour demain. Ut6sz6, Pdrizs,
1996, Villes et Territoires, 109. o.: Jean-Paul Lacaze: Permanence et logique du partenariat.
12 A komplex varosfejlesztési akcioterv felépitését és megvalositasanak eszkozeit, a kidolgo-

zdsdban és végrehajtasdban az el6z6 évtized folyaman szerzett tapasztalataink alapjan, szd-
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mos eléadds megtartdsa utdn, eldszor 2003-ban irtuk le és publikaltuk Aczél Géborral
A kozszféra és a magdnszféra projekt szintii egyiittmiikodése ciml tanulmanyunkban,
amelyet a VATT Kht. megbizasdbdl dolgoztunk ki a Vérosfejlesztés Zrt. — akkori nevén
SCET Magyarorszag Varosfejleszté Rt. — szervezeti keretei kozott. Az emlitett tanulmany
a VATI Kht. honlapjan elektronikus formdban keriilt publikaldsra. Az akkori lehetdségek
egy attekinto jellegii ismertetésre adtak csak modot, a részletek bemutatasa és az 6ssze-
fiiggések rendszerének kifejtése nélkiil. Jelen szoveg a téma hidnypotlé médszertani ut-
mutatdjaként hasznalhat6 ismertetés a részletek és az osszefiiggések mélyebb és szélesebb
korti bemutatasa, amely a 2003-as elektronikus publikaciéval megkezdett munkat folytat-
ja annak érdekében, hogy a szakembereket felvértezze az életképes vérosfejlesztési pro-
jektek elokészitéséhez sziitkséges alapvetd ismeretekkel. A varosfejlesztési akcioteriilete-
ken végrehajtasra keriil6 varosfejlesztési akciok elokészitését és megvalositasat szolgald
eszkozok elemeit és Osszefiiggéseit Osszefiiggd rendszerben fejti ki. Ennek soran bemutat-
ja és elemzi az egyes elemeket, majd Osszefiiggéseik feltarasaval, miikodé rendszerként
mutatja be szintézisiiket. A 2003-as anyagban alkalmazott, és az ,,Integralt helyi fejleszté-
si akcidk 6sztonzése” elnevezésii 2002-2003. évi Phare-programban téliink atvett, ,,komp-
lex teleptilésfejlesztési akcioterv” fogalmanak hasznalatardl azért tértem at a ,komplex va-
rosfejlesztési akcidterv” kifejezésre, annak minden terminoldgiai kévetkezményét
érvényesitve, mert az EU és altaldban a fejlett eurdpai orszdgok intézményrendszere ko-
vetkezetesen a ,yvarosfejlesztés” fogalmat haszndlja, amikor varosi rangu telepiilések fej-
lesztésének el6készitésérdl és megvalositasarol van szo, és ez teljesen megegyezik az Eurd-
péban az utols6 mdsfél évszazadban hasznalatossa valt urbanisztikai szaknyelv mértékadd
fogalomhasznélataval is. A jelen Ertekezés gondolatai és a minisztériumi , kézikonyvek”
kiegészitik egymast. A jelen Ertekezés arrél szél, hogyan épitsiink fel és valsitsunk meg a
kozszféra szempontjabol a legkedvezdbb pénziigyi feltételekkel, egy lehet6ség szerint pia-
ci alapon végrehajthato, életképes varosfejlesztési akciot a kozszféra és a maganszféra struk-
turalt egyiittmiikodésével. A minisztériumi kézikonyv — melynek ,,szakpolitikai Gtmuta-
tasai” ide vonatkoz6 sz6vegét javarészben magam irtam -, valamint a palydzati utmutatok
ezek mellett azzal foglalkoznak, mi kell ahhoz az EU Strukturélis Alapok magyarorszagi va-
rosfejlesztési és varosrehabilitacios céli felhasznaldsara kialakitott eljarasok kontextusa-
ban, a fenntarthato fejlédést szolgdld integralt varosfejlesztési stratégiaba illeszkedve, hogy
a komplex vérosfejlesztési akcidtervben elérevetitett varosfejlesztési akcié megvalositasa-
hoz meg lehessen szerezni egy fontos eszkozt, az EU vissza nem téritend6 timogatasat és

a hozzékapcsolédo6 kormdnyzati tdmogatdst.
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A minisztériumi Vérosrehabilitdcios kézikonyv az 6ket megel6z6 masfél évtized szakmai
gyakorlata sordn kialakult, a varosfejlesztés, s6t dltalanosan, a telepiilésfejlesztés (,,helyi fej-
lesztés”), szakteriiletén széles korben elterjedt ,,komplex vérosfejlesztési akcidterv” fogalma
helyett az ,,akcidteriileti terv” elnevezést haszndljak a varosfejlesztési akci6tertiileten megva-
16sitasra keriil6 varosfejlesztési akcio tervére: szakmai tartalma tekintetében ez a kettd ugyan-
azt jelenti az operativ varosfejlesztés szempontjabol.

Jean-Michel Roux (szerk.): id. md, 51. o.

Aczél Gabor-Bajnai Laszlo: A kozszféra és a magdnszféra projekt szintii egyiittmiikodése. Bu-
dapest, 2003. februar, késziilt a VATI Kht. szémara, megjelent 2003-ban a VATI Kht. Hon-
lapjan; 3. fejezet: , Irdnymutatasok a maganszféra és a kozszféra projekt szint( teleptilésfej-
lesztési egyiittmikodéséhez a kozszféra szamara® cimu fejezetben, a ,IV. Pénziigyi
koncepcid” cimi szovegrészben.

Az akcioterv egyes alkotdelemeinek kidolgozasara vonatkozoan az elé6zéekben leirtakat
mindig a konkrét varosfejlesztési, illetve telepiilésfejlesztési akcidteriilet adottsdgainak és
az akcioteriiletre vonatkozé onkormanyzati fejlesztési elképzelés tartalmanak és természe-
tének megfelelden célszer(i alkalmazni. Kisebb varosokban és kozségekben, illetve kisebb
méretii és egyszerlibb akciok esetén példaul egyszerisitést jelenthet, hogy értelemszertien
csak az adott feladat szempontjabol relevans munkarészeket kell kidolgozni a meglévé al-
lapot vizsgdlata, az operativ varosfejlesztési (falvak esetében telepiilésfejlesztési) koncepcié
és a pénziigyi koncepci6 elkészitése soran. Nem valtozik azonban az emlitett valtozatokban
sem az akcidteriileten végrehajtasra keriil6 varosfejlesztési vagy telepiilésfejlesztési akcio
tervének belsé logikdja, amely akkor segiti a varosfejlesztési vagy telepiilésfejlesztési akcid
pénziigyi szempontbol hatékony, valés multiplikator hatdsokat és szinergiakat eredménye-
z8 megval6sitasat, ha megfelel az el6z6ekben leirtaknak. Specialis feladatot jelent a meg-
marado épiiletekkel teljesen beépitett nagyvarosi varoskozpontok kozteriileti rendszerének
fejlesztése és rehabilitdcidja, valamint a fejlédésben szinte reményteleniil lemaradt kisvaro-
sok vagy kozségek telepiiléskozpontjanak rehabilitdcidja. Esetitkben a kozszféra fejlesztési
tevékenységének kozvetlen eredményeként el6allithato, fejlesztési bevételt el6idézd, értéke-
sithet6 elem altalaban nem értelmezhetd, azonban a megfelel egyszertsitésekkel a leirtak
szerint kidolgozott terv szdmukra is az akcidteriileten torténé 6nkormanyzati telepiilésfej-

lesztési tevékenység jobb koordinacidjit teszi lehetévé.

16 A fejezetben kovetkezd 3 alfejezet (Varosrészek elemzése; Az integralt stratégia megvaldsi-

tasaval kapcsolatos szervezeti elvarasok; Ingatlangazdalkodasi koncepcié elkészitése) a Vi-

rosfejlesztési kézikonyv szovegét tartalmazza.
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17 A szakmai terminol6gidban szokasossa valt a tervfajta elnevezése el6tt a komplex jelz6 hasz-

nélata is. Ez egyrészt arra utal, hogy az akcidtertilet fejlesztésével a varosi szovet egy olyan
1j vagy megujult darabja jon létre, amelynek az urbanisztika korszerti felfogasa szerint nem

egy monofunkcionalis — ennek a legismertebb és mara legaltalanosabban elutasitott meg-

jelenési formdjava a mai lakoparkok el8dje, a lakdtelep valt - telepiilési teriiletnek, hanem
lehetoleg egy vegyes funkcionalis és tarsadalmi-gazdasagi osszetétel(i varosrésznek kell len-
nie, tehét a helyi kozosségnek az akciodteriilet fejlesztésével elérendé céljai dsszetettek, komp-
lexek. Masrészt arra is utal a jelz6, hogy maga a terv — amely el6revetiti az akcidteriilet fej-
lesztését, és forgatokonyvként szolgal annak 6sszehangolt megvaldsitasahoz — sem egynemd.
Nem egyszer(ien varosrendezési és épitészeti-muszaki elképzelések, illetve kiilonbzé mély-
ségben kidolgozott tervek Osszefiiggé rendszerét jelenti, hanem ezt is! Nem is az emlitett
tervcsomag tervez6i koltségvetésekkel felszerelt halmazat vagy éppen az emlitett muszaki el-
képzelések bemutatdsa nélkiil 6sszedllitott pénziigyi terveket, hanem operativ varosrende-
zési, miiszaki és pénziigyi koncepciok olyan Gsszefiiggd rendszerét, amelyben a kozszféra
épitési programjanak magvaldsitasahoz sziikséges forrasok egy részét — az adott koriilmé-
nyek kozott redlisan elképzelhetd lehetd legnagyobb részét — a terv megvaldsitdsa sordn el6-
allithat6 kozvetlen fejlesztési bevételekbdl lehet biztositani. Az akciéteriilet fejlesztésének
alapjaul szolgal6 terv is komplex. A jelzé tehdt tobbszorosen is az akcidteriileten megvalo-
sitasra keriil§ fejlesztés vezérfonaldul szolgald terv Iényegi vondsait juttatja kifejezésre a ki-
alakult elnevezésen beliil.

A Zalaegerszegi Onkormanyzat és a Mosonmagyarévéari Onkorményzat is jelentés varos-
fejlesztési akcidkat valésitott meg az EU-csatlakozas el6tt olyan teriileteken, ahol el6szor
meg kellett szerezniiik az ingatlanok tulajdonjogat.

Ez tortént a SEM IX. Varosfejlesztd Rt. altal végrehajtott ferencvarosi varosfejlesztési akcio
megval6sitdsa sordn, amikor a tdrsasdg megépitette a Liliom utcai 6vodit.

Francoise Choay: La regle et le modéle; Sur la théorie de larchitecture et de lurbanisme. Pa-
rizs, 1996, Seuil.

Ez egyébként minden a helyszinen levé ingatlan tulajdonosénak érdekével egybevag, és ez
alapozza meg, hogy a helyi kozosség tagjai, akiknek az esetek tulnyomo részében legna-
gyobb értékli vagyonuk a helyszinen levé ingatlanuk, partéallasra valé tekintet nélkiil, or-
szagos politikai tdborok hatdrain dtnyulo egyetértésben tudjak timogatni egy varosfejlesz-

tési, illetve telepiilésfejlesztési akcioteriilet fejlesztését.
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