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BEVEZETO

A ferencvdrosi rehabilitacid szakmai kérokben ma mar fogalom, hire régen
tUljutott az orszadghatdron. Harom szadmjegylre tehetd a rdla tudodsitd
Ujsagcikkek, televizids és rdadidés muisorok szdma idehaza és kUlfoldon is.
Szdmos hazai és nemzetkdzi rendezvényen, mint ,best practice” kerilt
bemutatasra. A rehabilitacids terlletet megldtogatd hazai és  kulfoldi
vendégek szamdat szinte felbecsuini is lehetetlen, a Ferencvdros valdsagos
idegenforgalmi nevezetességgé vdalt. Sok szerzd, sok szempontbdl elemezte
mar a rehabilitdcidt, de a kilonféle szempontokat &sszesitd tanulmdany ez
ideig nem készUlt réla, taldn azért, mert azoknak, akik a megvaldsitasan
dolgoztak, nem maradt idejik, energidjuk leirni tapasztalataikat. Jelen
tanulmdny ezt a hidnyt igyekszik potolni, nem nélkllbzve természetesen a
szubjektiv szempontokat sem, hiszen a szerzé ,,sajat gyermekének” tekinti a
K&zépsd Ferencvdrosban megvaldsult fejlesztést. Sajat gyermekével szemben
pedig ki az, aki nem elfogult?

A siker egyik legfontosabb eleme a SEM IX. Rf. megalakitdsa, és annak
innovativ, szakszerd munkdja volt. A SEM IX. Rt. dolgozta ki azt a varosfejlesztési
modellt — kUlfoldi példdk alapjdn, de a hazai viszonyokra alkalmazva — amely
a mai napig is alapjat kepezi a fejlesztési munkanak. A modell eredeti 6tlete —
melyre aztdn koherens modon, részleteiben is felépUl a teljes rehabilitdcios
eszkdztdr — végtelenUl egyszer(,” olyannyira az, hogy ma mdr nehezen is
erthetd, mi ebben az 6tlet? Elég azonban csak megnézni mds hasonld
helyzetU budapesti kerllet vergddését, hogy az innovdcid jelentdségét
értékelni fudjuk. A SEM IX. Rt-t illeti a szakmai érdem a vdrosrehabilitdcid
sikeréért, mivel az dltala végzett operativ vdrosfejleszté tevékenység hozta
mozgdsba és tartja fenn a komplex vdrosrehabilitacio folyamatat.

A siker mdsik fontos elemét a Ferencvdrosi Onkormanyzat hozzadlldséban kell
megjeldlni, mert volt bdtorsaguk Uttéré moédon Iétrehozni a figgetlen fejlesztd
tarsasagot, és minden idében megadni azt a politikai tdmogatdst, amely a
tarsasag zokkendmentes mUkddéséhez szUkséges volt. A fejlesztési akcid teljes
folyamatdban biztositani tudta tovdbbd a Polgdrmesteri Hivatal egyes
Ugyosztdlyai és a ,kUIsd” fejlesztd tarsasdg egyUttmUikddésének 6sszhangjdt.
A Ferencvdrosi Onkormdnyzatot illeti ezért a politikai érdem o
varosrehabilitdcio sikeréért.

Mindez természetesen nem jelenti azt, hogy mas szerepldk ne jdarultak volna
hozza alapvetd értékekkel a rehabilitacid sikeréhez. KézUlUk még kettdt
feltétlendl ki kell emelni.

A Ferencvdrosi Onkormdnyzat FelGjitasi Iroddja mindvégig dsszehangoltan
tevékenykedett a SEM IX. Rt-vel. Feladata a megmaradd lakdépuletek

Y Az dnkormdnyzat tulajdondban 1évé — vagy vdasdrldssal tulajdondba kerilé - épitésre
elékészitett ingatlanok értékesitésre kerlinek épitési vdallalkozok szamdra, a befolyd vételdr
pedig visszaforgatdsra kerll a fejlesztési terlletre, a tovabbi operativ fejlesztési feladatok
elvégzésének finanszirozasdra.



felUjitasa volt, melynek forrdsat az dnkormdnyzati koltségvetés biztositotta.
Ezek viszonylagos szUkdsseége miatt nehezen tudott lépést tartani az Uj
épitésekkel — kUlondsen 2000 6ta — de a FOvarosi Vdarosrehabilitdcios Keret
|etrejotte utdn sikeres pdlydzatok benyujtasaval sikerGlt a rendelkezésre dlld
forrGdsainak  bdvitése. Természetesen igy is nehézséget okoz a
robbandsszerlien megndtt épitési tevékenység kdvetése a felujitdsokkal, de
ennek nemcsak anyagi, hanem muszaki, szervezési okai is vannak.

Jelent&s szerepet jatszottak a varosrehabilitdcid kibontakozdsdban azok az
ingatlanfejleszté tarsasagok — tobbségében magyar kis- és kdzepes épitési
vdllalkozasok — amelyek a kezdeti iddszakban is |attak fantdziat az akcidban,
és mertek bizonyos kockdzatot vdllalni. Latni kell azonban, hogy szadmukra a
SEM IX. Rt. biztositotta az épitési lehetdséget, e nélkll bizonydra mds terGletre
helyezték volna at tevékenységUket, vagy akdr nehéz helyzetbe is kerUGltek
volna.




TEZISEK
1. Tézis:

A kb&z6sseg dltal fontosnak tartott célok megvaldsitasa érdekében az
dnkormdnyzatnak aktiv vadrosfejlesztési politikat kell folytatni. Ennek Eurépa
szerte bevalt médszere a kbz-, és a magdnszféra egyUttmUikédésén alapul. A
vegyes tulajdonU varosfejleszté tdrsasdg hatékony eszkbz lehet az
onkormdnyzat kezében.

Magyarorszdgon - két évtizeddel a rendszervdltds utdn - sajnos az
dnkormdnyzatok tilnyomod tdbbsége még mindig nem ismerte fel, hogy a
varosfejlesztés folyamatdba aktiv, irdnyitdé modon kell bekapcsolddni.
~vannak elképzeléseink, vdarjuk a befektetdket”- hangzik a jelszd, amely
passziv, védekezd helyzetbe sodorja az Onkormdnyzatokat a privat
vdllalkozdsok kezdeményezéseivel szemben. A f& probléma az, hogy a
magdan szférdtdl nem lehet vdarni valamennyi probléma megolddsat.
Bevdasdrldkdzpont, szdlloda, iroda épitésére — j6 gazdasagi helyzetben - biztos
akad vdllalkozd, de egy varoskdzpont rehabilitacidoja példdul mar olyan
Osszetett  feladat, amelynek megvaldsitdsa nem  képzelhetdé el az
onkormdanyzat aktiv részvétele nélkdl.

A varosfejlesztési akciét az 6nkormdanyzat akkor tudja megfeleléen irdnyitani,
ha 6nallé fejleszté tarsasagot hoz létre, kifejezetten erre a feladatra.

A vegyes tulajdony tdarsasdg olyan szervezeti modell, amely hazai
viszonyaink kozott is sikeresen alkalmazhaté lenne. Az dnkormdnyzati
tobbségi tulajdon biztositja azt, hogy a tdarsasdg az dnkormdnyzat érdekében
fejti ki tevékenységét. A tdrsasdg tovdbbi tulajdonosai — dltaldban bankok —
ugyanakkor folyamatosan érkddnek azon, hogy a mikdédés hatékony, a piaci
elvdrdsoknak megfeleld legyen.

2. Tézis:

A kbéz és a magdnszféra koz6tti munkamegosztds lényege, hogy az
onkormanyzat nevében tevékenykedd vdarosfejlesztd tdarsasag eldkésziti a
terepet a magadnvdllalkozdasban megvaldsuld ingatlanfejlesztések szamara. A
magadnvdllalkozdsoknak értékesitett ,,épitési lehetéségek” visszaforgatdsra
kerUlnek a fejlesztési akcioba.

A vegyes finanszirozasi konstrukcidban oOnkormdnyzati forrdsbdl torténik
mindazon fejlesztések finanszirozdsa, amelyek ahhoz szUkségesek, hogy a
magdnszféra vdllalkozdsai dltal megvaldsithatd ingatianfejlesztési projektek
szamdra szikséges épitési lehetdseégeket, épitési telkeket eld lehessen dllitani
és értékesiteni lehessen, illetve az elhatdrozott kdzcélu Iétesitményeket (pl.
évoda, dnkormdnyzati bérlakdsok, stb.) meg lehessen valdsitani.



Ezeknek az &nkormdnyzati fejlesztéseknek a forrdsa azonban nem — vagy nem
teliesen — az dnkormdnyzati koltségvetésbdl szarmazik, hanem a fejlesztési
tevékenység eredményeként képzddik, a fejlesztés folyamdan értékesitett
ingatlanokbdl szarmazd bevételként.

3. Tézis:

Az 6nkormdnyzati irdnyitds biztositja, hogy a vdrosfejlesztési akcié sordn
megvaldsulo létesitmények megfeleljenek a szabdlyozasi tervekben régzitett
kézérdeknek. Nem kerilhet sor a terilet ,tulépitésére”, sem magassdgi, sem
intenzitasi tekintetben.

A szabdlyozdsi tervek egyik fontos feladata, hogy az egyes ingatlanok
beépitése sordn biztositsa a kdzérdeket. Az Onkormdnyzati irdnyitdsy
varosfejlesztési akcid folyamatdban valdjdban nem az épitési telek, hanem
az épitési lehetoség keril értékesitésre az egyes ingatlanfejleszték szadmdara,
akik igy a szerz6désben rogzitett beépitési paramétereket nem |éphetik tUl,
még akkor sem, ha ezt szdmukra az épitési Ovezet elbirdsai egyébként
lehetdvé tennék. Nincs tulépités sem magassagi, sem intenzitdsi tekintetben.
Megvaldsulnak tovabbd mindazok a kdzdsség dltal fontosnak  tartott
létesitmények — kdzparkok, forgalomcsillapitott utcdk, gyalogos passzdzsok,
belsé kertek — amelyeket szintén a helyi szabdlyozdsi terv régzit.

4. Tézis:

A kbz és a magdnszféra egyUttmikédésén alapuld varosfejlesztés révid és
hosszU tavu gazdasdgi elénybket biztosit az &nkormdnyzat szamara, a
kéltségvetés kimélése, a helyi gazdasag élénkitése és a megndvekedett
adobevételek révén.

Jelenlegi becslések szerint a K&zépsd-Ferencvarosban folyd
varosrehabilitdcids akcid sordn a magdnszféra dltal megvalodsitott
beruhdzdasok 6sszértéke 4-5-sz6rése az 6nkormanyzat raforditasainak.

Az Onkormdnyzat dltal  vdllalt teher igy sem elhanyagolhatd, de
elviselhetébbé teszi az a kdérilmény, hogy raforditdsanak jelentds részét nem a
koltségvetésbdl kell kigazddlkodnia, hanem azt a vdrosfejleszté tarsasag
magdabdl az akcidterlletbdl ,termeli ki”, az értékesitésre kerUl6 ingatlanok
vételdardnak visszaforgatdsa dltal.

A vdrosfejlesztés tdbb éven dat tartd folyamata sordn jelentds volumend
infrastrukturdlis berundzds valdsul meg. Ez 6nmagdban is élénkitéleg hat a
helyi épitési vdllalkozék tevékenységére, hiszen ezeket a munkdkat a fejlesztd
tarsasdg megbizdsa alapjdn &k végzik el.

Az igazi gazdasdgélénkité hatds azonban azdltal jelentkezik, hogy a
varosfejlesztési akciok nyoman ingatlanfejlesztési projektek megvalésitasdara



(épitési beruhdzdsokra) nyilik lehetéség, amelyek Osszességikben az
infrastrukturdlis beruhdzasok sokszorosat érhetik el, megrendelést biztositva a
helyi épitdipari vallalkozdsoknak, egyben sok Uj munkahelyet teremtve.

A Kbzépsd-Ferencvdrosban folyd vdarosrehabilitdcids akcid folyamatdban a
varosrész felértékelddott, az Uj lakdéplletbe koltéz6k magasabb tdrsadalmi
statuszUak, mindez pedig a kerUlet addbevételeinek ndvekedését
eredményezte.

5. Tézis:

A Koézépsd-Ferencvdrosban zajlo varosfejlesztés nem tekinthetd |, ,szocidlis
rehabilitdcionak”, ugyanakkor jelentds szocidlis eredményeket tud felmutatni.

Nem lehet minden rehabilitdcié ,szocidlis rehabilitdcid”. Budapest belsd
varosrészeiben — a vildgordkség , hattér-terlletén” — az elsérendU célkitlzés a
végletesen leromlott épUlletdllomdany rendbetétele, az orszdg févarosdnak
méltd dllapotba hozdsa, az idegenforgalom szdmdra vonzévd tétele, végsd
soron az egész orszag lakossadgdnak érdekében. Itt a beavatkozdsok mértékét
elsGsorban nem a szocidlis megfontoldsok, hanem a mdUszaki, vdarosképi
szUkségszerUség hatdrozza meg.

Mindez persze nem jelenti azt, hogy a rehabilitGcids akcidt nem kisérhetik

szocidlis szempontok, mint ahogyan az a Ferencvdros esetében meg is

torténik:

- kedvezébbé vdalt az akcidterllet, de az egész kerllet népességének
bsszetétele kor, iskolai végzettség, jdvedelem szerint,

- a megndvekedett addbevételeknek kdszdnhetden az Onkormdnyzat
jelentésebb &sszegeket tud forditani oktatdsi, egészségugyi, szocidlis
célokra,

- a muUszaki beavatkozdsokat szocidlis akciok kisérik, az érintett lakosok —
gyakorlatilag kivétel nélkUl — jobb lakdkdrilmények kdzé kerUinek.

I. TORTENETI ATTEKINTES
A varosrész kialakulasa

A kbdzépkor végére a Duna két partjgn fekvd vdarosok, Buda és Pest
megkozelitették az eurdpai nagyvdarosok fejlettségi szintjét, és az orszag
politikai és gazdasagi kdzpontjava vdltak.



Pest vdrosdt fal vette korll négy kapuval, a Vdaci, Kecskeméti, Hatvani és a
Dundhoz vezetd Vizi kapu. Ez a védelmi vonal egyben a fejlédés gatja is volt,
hiszen a vdaros terjeszkedését is megakaddlyozta. A mezdgazdasdgi
munkavégzést, az dllattartdst a falakon kivilre szoritottdk, a majorsagi
épuletek jelentették a kllvarosok alapjat.

1699-ben torvény szlletett a kUlvarosok fejlesztésérdl, 6t kUlvdrost tartottak
szdmon ekkor. Ferencvdros az utolsdk kdzott alakult meg, egy XV. szdzadban
kelt irat szerint Szentfalva néven.

A XVI. Szdzadban - irdsos emlékek szerint - a Duna mentén és koérnyékén
vizimalmok helyezkednek el a folydn, melyeknek iszapos, sekélyes partra volt
szUkséguUk. llyen terUlet volt a Rdkos drok dunai torkolata, ami a mai Bordros
tér kdrnyéke.

Egy XVII. szdzad végi atirat szerint gazddlkoddas céljdbdl tdébben érkeznek a
vdaroson kivUlre, a XVIII. szdzadban ezen a terlleten mdr majorok épuUlnek.
Kezdetét veszi a mai Ferencvdaros kdrvonalainak kialakuldsa, melynek hatdrai
a maiakndl joval beliebb vannak.

1730-ra a vdroson kivUli terUletek ondlld birdt kdvetelnek. A belvdarosban mar
csak a tehetdsebb csalddok tudnak letelepedni, a kUlvdarosban lakdk
javarészt zsellérek.

1792-ben |. Ferenc tronra 1€ép, ez év decemberében szUletd rendelet szerint a
~Kecskeméti kapu elétti kUlvaros &rok emlékezetll a kirdly legmagasabb
neverdl mostantdl Ferencvarosnak neveztessen” (a Nagyméltdésagu Magyar
Kirdlyi Helytartétandcsdanak fogalmazvanya).

1796-ban a Kecskeméti kapu lebontdsdval szabad Ut nyilik az épitkezéseknek,
egy rendezetlen, dm mégis sajdtos vdaroskép kezd kialakulni. A gyakori
tOzvészek, dArvizek is formdljak a vdarosrészt, emlékezetes pelddaul az 1838-as
Arviz, mely romba dénti a hdzak tébbségét. Ennek emlékezetére helyeznek el
néhdny épuleten vords marvanybdl készOlt arviztdbldkat.

A XIX. szdzad mdsodik felében meginduld fejlédés Ferencvdrost is érinti, mely
leginkdbb az ipari létesitmények, Uj épuletek szadmdnak ndvekedésében
mutatkozik meg.
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1873. Holész Sandor ’rérképe /A nagyrészt mar beépilt Kézépsé—Fﬁencvéros, a Ferenc térrel
Pest, Buda és Obuda egyesitése utdn, Budapest megsziletésekor, 1873.
november 17. utdn a varosrészeket sorszadmmal |atjak el, Ferencvdros a IX.
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szadmot kapja. A Mester utca, Ferenc kdrit és a mostani Soroksdri Ut dital
hatdrolt terUlet szantdfdld, a mai Kdlvin tér és Ferenc korut kdzotti részt lakott.
A XIX. szazad elején a Mester és a Liliom utca kdérnyéke még mindig nincs
beépitve, 1845-ben az akkori tulajdonos faraktdr céljigra adja el Pest
vdarosdnak. A Haller utca és a Soroksdri Ut sark&n mészégetésre szolgdld telek
dll, a kerUlet nagyobb felét kukoricasok, konyhakertek foglaljdk el. Ezeknek az
id6knek az emlékét 6rzi a Viola, Bokréta, Liliom, PAva utca elnevezés. A Liliom
utca elébb Ungar Gasse (Magyar utca), de késébb Lilien Gasse (Liliom utca)
lett. A Pava utca legrégebbi neve Alster Gasse (Szarka utca), majd Pfau
Gasse volt, ami Pava utcat jelent. A Bokréta utcat elézéleg Virdg utcanak
nevezték, mig a Viola utca Gdartner Gasse (Kertész utca), majd Rosen Gasse
(Rézsa utca), késdbb Veilchen Gasse (lbolya vagy Viola utcal).

K&z6s vondsuk, hogy neviket egy-egy vendégfogadd utdn is kaphattdk. A
Mester utca és az Angyal utca sarkdn, a hires Fdy Andrds-kert Duna felé esd
részén épllt az Arany Angyal fogadd. ValdszinG, hogy az Angyal utca
elnevezés erre vezethetd vissza, de elképzelhetd, hogy az ,,Angyalhoz” nevy
patika utdn kapta a nevét.
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Térképrészlet 1937-bdél, a mar elkés

A Tompa utca és a Berzenczey utca egy-egy személyrdl kapta nevét, Tompa
Mihdly és Berzenczey LdszI6 erdélyi szabadsagharcos utan.

Még ebben a szdzadban a Mester utca vonaldban iparosok telepednek
meg, azon Ul pedig magdnyos falusi hdzak alinak.

A XX. szdzad elején egyre tébben szorulnak ki a Ferencvaros belsd reszérdl, a
Mester utcatdl az UllSi Ut felé esd terUleten kisiparosok, kézmUvesek, fuvarosok
élnek. Ezek a szakmdk az id6ék folyamdn kihalnak, az itt élék egyre sanyarUbb
helyzetbe kerlinek, gydrak dolgozdi és bérmunkdsok lesznek.

Az UlI&i Ut és a Ferenc korut mogotti kis utcdkban aprd hdzak, mallé vakolaty
bérkaszarnydk, macskakdves udvarok sorakoznak, ezen vondsaikat a XIX.
sz&zad utolsd évtizedéig Orzik.

Az 1980-as évek végén kezdddik el a régi varosrész felujitasa, tarsashdzak
épitése, gyorsabb Utemben, mint eddig Budapesten bdrmikor.
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Utcdak torténete

+Az utcdk Ferencvdros multjat és fejlédését mesélik el. Az Uj évezredben
visszalapoznak az 1792-ben szlletett Ferencvdaros toérténetében és
emlékeznek. Mesélnek  Osszeomldsrdl,  Ujjdszlletésrdl,  drvizekrdl  és
épitkezésekrdl.” (Részlet a ,Mesélnek a Ferencvdarosi utcdk” cimU kényvbdl.)

Tompa utca

A Tompa utca a Bakats térrdl indul, atszeli a Ferenc kdrutat és a Ferenc térnél
ér véget. Régi nevén Haupt Gasse (F6 utca), majd Grosse Haupt Strasse
(Nagy Fé utca) egészen a mai Haller utcdig nyult. 1879-ben két utca lett
beldle, Tompa és a mai Baldzs Béla utca (Ranolder utca).

A magyar irodalom két jelentds alakjdnak neve fUzédik ehhez az utcdhoz, a
névadd Tompa Mihdly, reformdatus lelkész, a szabadsagharc leverése utdn
hazafias verseivel buzditd kéltd, valamint Vajda Janos, a volt vandorszinész,
neveld, aki az 1848. mdrcius 15-ei szabadsagharc utdn lelkesitd
kolteményeket irt a lapokba.

Ferenc tér, Balazs Béla vica

A tér neve Franz Platz (Ferenc tér), melynek névaddja I. Ferenc. A Ferenc
tértél a Haller utca felé az egykori F6 utcdn, a Ranolder Janos veszprémi
pUspdk nevérdl elnevezett szakaszon haladunk. Az utca mai névaddja Baldzs
Béla, a sokoldalu regény- és drdmaird, filmalkotd és filmesztéta, ,A fabdl
faragoftt kirdlyfi” és ,,A kékszakdallu herceg” cimU mUvek megalkotdja.

Vendel utca

A Thaly Kalmdan és a Sobieski utcakat koti 6ssze, pdrhuzamos a mai TUzoltd
utcaval (Nagy Fléridn utca). A két utca elnevezése rokonsdgot mutat,
ugyanis az 1874-tél a Vendel nevet viseld utca régen Kleine Floriani Gasse (Kis
Florian utca) volt. Az utca egyik nevezetessége az 1875-ben megalapitott
Ranolder Intézet, mely ma a Lovey Kldra Gimndzium nevet viseli.

Thaly Kalmén utca

Jelenlegi nevét 1929-ben kapta a politikus, torténész és koltérdl.
Ferencvdaroshoz politikusi és tandri tevékenyseg fUzte, melynek orszaggyuUlési
képviseldje is volt 1878-1881 kdzo6tt. Munkdssagdt elismerve mdarvanybdl
készUlt emléktdblat dllitottak.

Lenhossék utca, Marton utca

A Lenhossék utca a Mester utcat az UlSi Uttal koti dssze, régebbi neve
Szvetenay utca volt, melyet Szvetenay Mdrton hdzbirtokos utdn kapoftt, aki
Ugy gondolta, hogy a vdarosnak tett szolgdlataiért megilleti, hogy utcdkat
nevezzenek el réla. igy az akkori Tandcshoz intézett levelében kdvetelte, hogy
egy utcdat Szvetenay, egy mdsikat pedig Mdrton névvel illessenek. A
keresztnevét viseld utca a mai napig Mdarton utca. A Szvetenay utcat 1953-
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ban nevezték at Lenhossék utcdnak. A névadd csaldd orvostudomdanyban
jeleskedd tagjai voltak az 1831. évi kolerajarvany elleni kUzdelemben jelentds
szerepet vdallald Lenhossék Mihdly Igndc, fia a szintén hires tudds, anatdmus
Lenhossék Jozsef, és az idegrendszer tanuimdnyozdsa terén nagy sikereket
elért Lenhossék Mihdly Il

Mihdlkovics utca

A TUzoltd utcdat és az UlGi utat kdti dssze az orvostuddsrdl elnevezett utca,
mely 1906-tdl viseli Mindlkovics Géza anatdmus, egyetemi tandr, a Magyar
Tudomdadnyos Akadémia tagja nevét. Az ebben az utcdban 1évd, 1850-ben
meég katonai raktdrként Uzemeld barakk-korhdz 1869-t61 a Rokus koérhdz
bévitése miatt mar kérndzi célokat szolgdl, az 1885-0s kolerajdrvany idején Uj
barakkokkal bévUl. 1895-ben a fertézésveszély elkerllése miatt a tUzoltdsag
felégeti. 1910-ben 14 foldszintes, 212 egyszobds lakdst tartalmazo,
félkomfortos hdz épll, melyek 1980-ig teljesen eltGnnek, helyUkre 10 szintes
lakdhdzak épUinek.

Sobieski Janos utca

Az utca a Gat utcat és az UlSi utat koti dssze, régi nevén Einsiedler Gasse,
majd Remete utca. Az utca mai nevét 1933-ban kapta a térdkverd lengyel
kiralyrdl, aki sikeresen védte a lengyel hatdrokat és a Habsburgokat, amikor a
torok ostrom ald vette Bécset.

Telepy utca

A Haller utcat és az UlGi utat kdti dssze, nevét 1879-ben kapta az utcdban
elhelyezkedd fidkkorhazrdl, melyet a Telepy utcai elemi dltaldnos iskola
ideiglenes dtalakitdsaval hoztak létre. Az dltaldnos iskola, igy az utca
névadodja Telepy Kdroly festémUivész és édesapja Telepy Gydrgy szinész,
szinhdzi festd és ird. Az 1910-es években sok hajléktalan csaldd gondjait a
varos vezetdsége kislakdsok épitésével igyekezett megoldani, ekkor épult fel
15 db foldszintes épuletben 196 egyszobds, félkomfortos lakds. 1980-ban
helyUkre hdromszintes panelépUleteket emeltek.

Gat utca

Az utca elnevezését a Duna kozelsége indokolja, mert a pusztitd 1838. évi
drviz utdn vonaldban védégdtakat épitettek. Az utca nevezetessége, hogy itt
szUletett (Gat u. 3.) Jozsef Atfila. A kdltdé csalddja dllandd koltdzkddésre
kényszerUlt, igy laktak a Gdat utca 21-ben, a Mdarton utcdban, a Haller
utcdban, a Lenhossék utcdban, a Pava utcdban és a Bokréta utcdban is.
SzUl6hdzdban emlékszobdat rendeztek be.

Mester uvtca
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A Ferencvdaros kdzepén huzddd Mester utca a Ferenc korutat és a Haller
utcdat kot dssze és folytatddik déli irdnylban a Soroksdari Uttal pdrhuzamosan
egészen az lllatos Utig. A Mester utca elnevezést 1874-ben kapta, mely utal a
belvarosbdl kiszorult és itt megtelepedett iparosokra, mesterlegényekre.
Kordbbi elnevezése Gottesacker Gasse (Temetdkert utca), majd Friedhof
Gasse (Temetd utca), amely a XIX. szdzad elejétdl itt taldlhatd temetdre utal.
A vdarosrész szabdlyozdsakor a temetdt a Mester utca ketté osztotta, majd fél
évszazad utdn kiUritették és bezartak.

A Mester utca az ,iskoldk utcdja”. Itt taldlhatd nevezetesebb iskola példdul a
Szent Istvan  Gimndzium, melynek szomszédsadgdban a FAy Andrds
Kozlekedésgépészeti MUszaki Szakkdzépiskola taldlhato.

TUzolté utca

A Ferenc korutat és a Haller utcat koti 6ssze, jelenleg védett utcanév. Régi
nevéen Grosse Florian Gasse (Nagy Florian utca), majd Florian Gasse (Floridn
utca) volt. 1885-ben itt alakult meg a Fehér Kereszt Orszdgos Lelenchdz
Egyesulet, amely az drva és elhagyott gyermekek gondozdsanak céljabdl jott
leéfre. Par évvel késébb gyermekkorhdazat is Ieétesitettek mellette, amely a Il
vildighdboriban megrongdlédott. 1946-ban az orvosi egyetem datvette az
épUletet, kijavitotta és megnyitotta a ll. szamu Gyermekgyogydszati Klinikat.
Az utcdban taldlhatd meg a fiatal mivészek kedvelt taldlkozohelye, a Kortdrs
MUvészet Haza, mely az egykori Trafohdzbdl lett kialakitva. A Pava utca és a
TUzoltd utca sarkdn all a Pava utcai zsinagdga épllete, amely ma feldjitva a
Holocaust MUzeum része.
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Il. A VAROSREHABILITACIO TORTENETENEK ATTEKINTESE

A rendszervdltds elétt elinditott, majd megtorpant témbrehabilitdcids kisérlet

A F&varos 1970-ben készUlt dltaldnos rendezési terve a Nagykoruton kivili — a
felUjitdsok elmaraddsa miatt igen rossz fizikai dllapotba kerGlt — tdmbok teljes
atépitését (,rekonstrukciojat”) tlzte ki célul. Ennek alapjdn indult meg a
Jozsefvaros atépitése hdzgydri lakdépUletekkel, amely maig
helyrehozhatatlan sebet Ut6tt a varos szbvetén. Szerencsére a Ferencvdaros
MUegyetem Vdarosépitési Tanszékén. Késdbb e terveket a szerzék atdolgoztdk,
és a kialakult utcahdldzathoz jobban alkalmazkodd, hagyomdnyos jellegl
tomboket terveztek. A megmaradd éplletekhez Ugy illesztették az Uj hdzakat,
hogy a tombdk belsejében nagyobb zoldfelUlet j6jjon létre, de lehetdség
szerint az utcdk is szélesebbekké vdljanak, azokon fasorokat is lehessen
telepiteni.

Ennek az 1983-ban elkészUlt rendezési tervnek cz alapjdn indult el a
~fombrehabilitadcid” a 80-as évek masodik felében. A vdrosias keretes
beépités belsé udvarokat vett korll, ezek kdzU0I néhdnyat kertészetileg is
szinvonalasan alakitottak ki kellemes, zoldben gazdag lakdkdrnyezetet
teremtve. Az Uj épuletek épitésével pdarhuzamosan sor kerUlt a megmarado
éplletek felUjitasara, ily mddon a tombok épdlletdllomdanydnak teljes
dtalakitadsdra vonatkozd széndék bontakozott ki, amely a terv elképzelése
szerint  tdmbrdl-tombre haladt volna, fokozatosan lefedve a Kozépsd-
Ferencvaros teljes terlletét. Az eredeti cél tandacsi bérlakdasok épitése volt, az
egyre sulyosabbd vald forrdshidny kdvetkeztében végul is azonban az OTP-
beruhdzdsban tarsashdzi droklakdsok éplltek meg az akcidterlleten.

A kozterUletek rehabilitdcidjdra nem terjedt ki a megvaldsitds folyamata.
Ennek kdvetkeztében térvényszerien bekdvetkezett, hogy hdrom épulettémb
részleges atépitése utdn a ,,tdmbrehabilitdcid” folyamata orokre elakadt a
'90-es évek elejére, amikor az orszag tdarsadalmi és gazdasagi rendszerének
megvdaltozasaval megszintek a rehabilitaciot éltetd dllami kdltsegvetési
tdmogatdsok. Az érintett utcdk, terek kozterlletein a tdmbrehabilitdcios
kiserlet gyakorlatilag semmilyen pozitiv nyomot nem hagyott. A minden
szempontbdl a pusztulds képét mutatd vdrosi kdzterlletek nem vonzottdk,
hanem inkdbb taszitottdk a potencidlis befektetéket és beruhdzokat.

A tdmbrehabilitdcid” végeredményét tekintve igy hdrom témb (7, 10, 13)
részleges, félbehagyott atépitését ,,0rokdlte meg” az 1990-ben megalakuld
Ferencvdrosi Onkormdnyzat.
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A komplex varosrehabilitdciés akcié megvalésitasa: 1992-t6l napjainkig

A Ferencvdrosi Onkormdnyzat mdér a kezdetektdl Gtérezte azt a felelSsséget,
amely a Kdzépsd-Ferencvdaros erkdlcsileg és fizikailag egyardnt leromlott
terGlete miatt r&d nehezedett a rendszervdltozdssal kialakult piacgazdasdg
keretei k6zott. Ekkor nemcsak a kordbban témbrehabilitéciéra forditott allami
kéltségvetési pénzek szintek meg, hanem az a vélemény vdalt uralkodova a
politikai élet minden szintjén, hogy a ,piac mindent megold”, az dallamnak
semmi keresnivaldja sincs sem a lakdsépités, sem az operativ
varosrehabilitdcid és vdarosfejlesztés  terlletén. A  megolddst  keresd
Onkormdnyzat azonban szerencsére hamar rataldlt arra az eszkdzre, amelyet
a mai napig sikerrel alkalmaz a vdrosrész rehabilitdlasaban.

Az eszkdzt a francia dllam fejlesztési pénzintézete — a Caisse des Dépots et
Consignations — hozta el Magyarorszagra, amely a kdz- és a magdnszféra
egyUttmUkddésén alapuld  vdrosfejlesztési modellt  Franciaorszagban mar
tobb évtizede nagy sikerrel alkalmazta. Hogy miért éppen a IX. kerUletben
kerUlt ez kiprobdldasra, abban valdszinlleg tdbb szempont is kdzrejatszott.

A kilencvenes évek elején, a széban forgd iddszaklban még folyt a budapesti
Vilagkidllitas eldkészitése. A kidllitasi terlletet gyaloghid kotdtte volna Gssze a
Duna ferencvdarosi partszakaszaval, tehdt joggal szémithattak arra, hogy
ennek készonhetden felertékel6dik a terlet.

De minden bizonnyal meghatdrozd szerepet jatszott az is, hogy a kerilet
vezetése nyitott volt az Ujszerl kezdeményezésekre. Feltehetbleg ezért taldlta
a francia partner Magyarorszdgon a Ferencvdrost a legalkalmasabbnak arra,
hogy idegenben is kipréobdljdk az otthon ol bevdlt gyakorlatot. Az
onkormdnyzat pedig felismerte — a hazai dltaldnos gyakorlattal szemben -,
hogy elényds ez a megoldds, mert az operativ fejlesztési tevékenyseg
lebonyolitdsdnak, a telkek értékesitésének, a pdlydztatdsok folyamatdnak
részletkérdései  kikerUlnek a kdzvetlen hatdskdrébdl. gy nem csupdn
tehermentesiti a Testlletet, megteremtve a lehetdéségét annak, hogy a
valdban érdemi kérdésekkel elmélylltebben foglalkozhasson, de egyszer s
mindenkorra gdtat vet annak is, hogy fejlesztési Ugyeklben a lobbi-érdekek
Utkdzése véget nem érd vitdkat eredményezzen.

1992 februarjGban igy 6nkormdnyzati részvény-tdbbséggel megalakult az
onkormdnyzat megvaldsitd — mai  kifejezéssel projekt menedzsment -
szervezete, a SEM IX. Vdrosfejleszté Részvénytarsasdg, melynek feladata
varosfejlesztési akciok inditdsa és irdnyitdsa a Ferencvdros egész terUletén,
ezen belUl a Kézépsd-Ferencvaros rehabilitdcidjdnak megvaldsitdsa.

A megvdltozott tarsadalmi-gazdasdgi viszonyok kdzott a rehabilitécids akcid
megvalodsitasara  teljesen  Uj  szellemU  forgatokdnyvet - komplex
telepilésfejlesztési akcidtervet — kellett elkésziteni, amely a terUlet kiépitésénél
épitési vallalkozdk bevondsdra szémit. Mdasik oldalrdl az dnkormdnyzat azt
vdllalta, hogy az akcidterlleten belUl taldlhatdé Ures, vagy bontandd
épuletekkel beépitett ingatlanait értékesiti — miutdn mdszaki és jogi
szempontbdl beépitésre alkalmassd tette azokat -, és a befolyd vételdrat

20



visszaforgatia az akcidterlletre. Vagyis az infrastruktira kiépitését, illetve

/////

A KoOzépsd-Ferencvdros terUletére 1983-ban készUlt részletes rendezési terv
még a rendszervdltas eldtti korszak jellemzéibdl adddd megvaldsitdsi
koérilményeknek felelt meg, igy a rendszervdltdssal bekdvetkezett valtozdsok
szUkségessé tették a rendezési terv felUlvizsgdlatdt és maodositdsat. Az Uj
szabdlyozdsi tervet a KépviselStestUlet 1995-ben hagyta jova.

A terv dltal kit0zott f6bb rendezési célok az aldbbiak voltak:

- a megtarthatd lakdhdzak teljes korszerUsitése, az eredeti épitészeti arculat
megtartdsa, illetve helyredllitdsa mellett,
- aromos dllapoty, épitészeti értéket nem képviseld éplletek lebontdsa,

a zéldfelUletek jelentds ndvelése, részben a témbbelsék fellazitdsa, részben
kdzterUleti parkositds révén,

teljes kdzmU rekonstrukcid,
a gépkocsitdrolds, parkolds megolddsa (nagyrészt  térszin  alatti
teremgardzsokban),

a foghijak beépitése a meglévd utcaképhez igazodva,
a kereskedelmi és vendéglatdi kapacitds bdvitése.

g

Az 1995-6s szabdlyozdsi terv részlete. Felel&s tervezd: Sersliné Kocsi Morgi‘r

Az 1995-6s szabdlyozdasi tervet a 90-es évek végére mar tulhaladta az élet, és
ezért szUkségessé valt a kozben kialakult korszer0 kdvetelményeknek
megfeleld, Uj szabdlyozdsi terv elkészitése, az iddkdzben kib&vilt akcidterllet
egészére, a Ferenc korut, UllSi Ut, Haller utca, Mester utca dltal hatdrolt
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varosrészre. gy 2002-ben elkészUlt a Ko&zépsd-Ferencvdros OTEK-alapy
szabdlyozdsi terve, amely azdta is alapjdt képezi a fejlesztéd munkdnak.*

A komplex vdrosfejlesztési akcid finanszirozdsa tobb forrasbdl torténik. A
varosrendezési jellegl munkdk fedezetéil az onkormdnyzat tulajdondban
allé ingatlanok eladdasa szolgdl. Ezen munkdk szervezése, a bontdsra kijelolt
épuUletek lebontdsa, az ingatlanok értékesitése, az utak, kdzmUvek kiépitése, a
parkositds, egyes magdntulajdonban 1eévé éplletek felvasdarldsa, dltaldban az
egyes telkek épitésre alkalmassd tétele a SEM IX. Rt. feladata.

A vdarosrehabilitdcios akcid mdsik forrdsa az énkormanyzat koéltségvetése,
amelybdl a megmaradd lakdhdzak felujitdsa, modernizaldsa készOl. A
megmaradod lakdhdzak felljitdsa, korszerUsitése a rehabilitdcids munka egyik
legkényesebb része. Itt ugyanis a mUszaki és gazdasagi problémdk
megolddsan  felll a bérlék egyetértését is meg kell nyerni. Az
épuletfelUjitdsokat lakottan dltaldban nem lehet végezni, ezért a bérlék
adtmeneti elhelyezését a felujitas idejére biztositani szUkséges. A véglegesen
kinelyezett bérlék leendd lakdsainak felujitdsi koltsége is az dnkormdnyzati
koltségvetésbdl torténik, fuggetlentl attdl, hogy melyik kerUletben taldlhatd a
kérdéses lakds.

Az 1996. évben a rehabilitacids akcid tovdbbi forrdshoz jutott. A megalakuld
Févarosi Rehabilitdcios Alaphoz benyujtott kerUleti pdlydzat sikeres volt, az
Alap jelentds tdmogatdsban részesitette az akciét (14 dnkormdnyzati bérhdz
korszerUsitéséhez jarult hozzd). Ett6l az idSponttdl kezdve a KerUlet
rendszeresen nyujtott be pdlydzatokat az Alaphoz, tébb alkalommal is sikerrel.

A 2004-es év Ujabb mérféldkének szamit a rehabilitécid torténetében, ugyanis
az Eurépai Unié tdmogatdasaval megvaldsuld ,Integrdlt helyi fejlesztési akcidk
Osztdnzése” elnevezésl Phare-program keretében benyujtott kerUleti pdlydzat
elnyerte a kért tdmogatdst. Ennek keretében valdsult meg a Ferenc tér és az
Angyal utca egy szakaszdnak dtépitése.

A 2005. évben Ujabb sikeres pdlydzatot kdnyvelhetett el a Ferencvdarosi
Onkormdnyzat. EzOttal a ROP (Regiondlis Fejlesztés Operativ Program)
keretében ,,A vdrosi terlletek rehabilitdcidja” cimmel kiirt pdlydzaton sikerUlt
tdmogatdst elnyerni a Bokréta utca és a Berzenczey utca felljitadsahoz.

A sort a 2010. évben elnyert ,Szocidlis vdrosrehabilitdcié Ferencvdrosban,
Jozsef Attila terv I. Utem” cimU kiemelt pdlydzat zdrja, melynek megvaldsitdsa
2011-ben varhato.
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Tervezd: Varosfejlesztés Rt., felelds tervezd: Aczél Gabor
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Il. A VAROSREHABILITACIOS AKCIO MODELLJE

A filozéfia

Magyarorszdgon a  politikai,  tarsadalmi, gazdasdgi  koérllmények
megvdaltozdsa miatt a vdarosfejlesztési elképzelések végrehajtasanak feltételei
alapvetéen megvdltoztak a rendszervdltdssal. Az elmult évek folyamdn
megfogalmazodott  dnkormdnyzati - elképzelések, fejlesztési koncepciok,
rendezési tervek dltaldban valaszt adnak arra a kérdésre, hogy mit tUznek ki
varosfejlesztési célként maguk elé az dnkormdnyzatok.

Ezutdn azonban felmerll a kérdés, hogy ki és hogyan fogja ezeket a
rendezési tervekbe foglalt vdrosfejlesztési célkitUzéseket a gyakorlatban is
megvaldsitani.

Az dllam kdzvetlen részvételére 2003-ig — az unids pdlydzatok megjelenéséig -
gyakorlatiag alig lehetett szdmitani, a helyi Onkormdnyzatok lehetéségei
pedig igen szUkdsek. A piacgazdasag korGlmeényei kozdtt elsGsorban a
vdllalkozdasok tevékenységére lehet alapozni a telepUlésrendezési tervekben
foglalt varosfejlesztési célok megvaldsitdsat. Ez azt jelenti, hogy a fejlesztési
elképzeléseknek egyszerre kell biztositani a gazdasdgos vallalkozds
lehetéségét, és a helyi onkormdanyzat dltal fontosnak tartott célkitizések
teljesithetéségét. E bonyolult feladat kizdrdlag az Onkormdnyzat és a privat
szféra egyUttmuakodéseével valdsithatd meg, ugy, ahogyan azt az Eurépai Unid
szamos orszagdban évek 6ta sikerrel alkalmazzdk.

Magyarorszdgon - két évtizeddel a rendszervdltds utdn - sajnos az
dnkormdnyzatok tilnyomod tdébbsége még mindig nem ismerte fel, hogy a
varosfejlesztés folyamatdba aktiv, irdnyitdé modon kell bekapcsolddni.
~vannak elképzeléseink, varjuk a befektetdket”- hangzik a jelszd, amely
passziv, védekezd helyzetbe sodorja az Onkormdnyzatokat a privat
vdllalkozdsok kezdeményezéseivel szemben. A f& probléma az, hogy a
magdan szférdtdl nem lehet vdarni valamennyi probléma megolddsat.
Bevasdarlokdzpont, szdlloda, iroda épitésére — j6 gazdasagi helyzetben - biztos
akad vdllalkozd, de egy varoskdzpont rehabilitacidoja példdul mar olyan
Osszetett  feladat, amelynek megvaldsitdsa nem  képzelhetdé el az
onkormdnyzat aktiv részvétele nélkdl.

Hogyan valdésulhat meg a gyakorlatban a kdz-, és a magdnszféra
egyUttmUkddése a  vdarosfejlesztés  terlleténe A feladatmegosztdst az
~ingatlanfejlesztés” és a ,,varosfejlesztés” fogalmainak helyes értelmezése jeldli
ki. Eszerint az ingatlanfejlesztésen egy olyan jol kérUlhatdrolhatd projekt
érthetd, amelynek megvaldsitasa profitot eredményez, kdvetkezésképpen
felkelti a magdn vdllalkozdsok érdeklédését. Ezek megvaldsitdsaval tehat
nem kell — s&t nem is szabad - az dnkormdnyzatoknak foglalkozniuk, hiszen az
dnkormdanyzat nem gazdasdagi vallalkozds.

Y Egyes dnkormdnyzatok gyakran esnek abba a hibdba, hogy a kimutathaté haszonnal jérd
projekteket ,nincs szivik" a vdllalkozdkra bizni. Pedig a projekt megvaldsitdsa tékét kot le,
melyet az dnkormdnyzat hasznosablban, sajat feladatainak elldtasdra fordithat.
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A VAROSFEJLESZTES ES AZ INGATLANFEJLESZTES

OSSZEFUGGESE
VAROSFEJLESZTES INGATLANFEJLESZTES
- NAGYOBB OSSZEFUGGO - EGY (ESETLEG NEHANY)
TERULETRE TERJED Kl INGATLANT ERINT
- KOMPLEX PROGRAM - JOL KORULHATAROLT
PROJEKT
- EREDMENYE POZITIV, - PROFITOT HOZO
NEGATIV, VAGY VALLALKOZAS
0-SZALDOS
- ONKORMANYZATI - PRIVAT VALLALATOK
KOMPETENCIA VEGEZHETIK
¥ &
EGYUTTMUKODES:
PPP MODELL
3 d
ONKORMANYZATI PRIVAT
VAROSFEJLESZTO INGATLANFEJLESZTO
TARSASAG TARSASAGOK

Ezzel szemben - az dnkormdnyzati térvény dltal is rarétt telepUlésfejlesztési
kotelezettsége kovetkeztében - az Onkormdnyzat irdnyitja a nagyobb
terUletre kiterjedd vdarosfejlesztési akcidt, melynek célja a rendezési tervben
rogzitett ,kodzcél” komplex megvaldsitdsa. Ez a  vdrosfejlesztési  akcid
ingatlanfejlesztési  projektekbdl, valamint egyéb fejlesztésekbdl  (pl.
infrastruktUra) tevédik Ossze. Ez utdbbiakat valdsitia meg az dnkormdnyzat,
ezzel mintegy elékészitve a terepet a magdnvdllalkozdsok szadmara.

A vdarosfejlesztési akciét az 6nkormdnyzat akkor tudja megfeleléen irdnyitani,
ha 6nadllé fejlesztd tarsasagot hoz létre, kifejezetten erre a feladatra.

Ismertek  ugyan Magyarorszdgon olyan  kisérletek, amelyekben az
onkormdnyzat kdzvetlenUl — bizottsGgokon, hivatali Ugyosztdlyokon keresztUl —
kivanta kézben tartani a varosfejlesztési projekteket, ezek azonban elhaltak az
adminisztrativ és politikai buktatdk tengerében. Az aktiv, operativ irdnyitésra
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alkalmas éndllé varosfejlesztd tarsasdgot az dnkormdnyzat elvben az aldbbi
szervezeti modellek szerint dllithatja fel:

- megbizdst ad egy magdn vdrosfejleszté tarsasadgnak  az  akcido
lebonyolitdsdra,

- sqjat (100%-os tulajdondban dlld) tarsasagot hoz Iétre,

- vegyes tulajdony tdarsasadgot hoz Iétre, sajat részvénytdbbségének
biztositasaval.

Egy magdntulajdonu varosfejlesztd tarsasdg megbizdsdnak legféblb akaddlya
Magyarorszdgon az, hogy ilyen — nagy tdkeerdvel, kelld tapasztalattal,
referencidkkal rendelkezd — tdarsasdgok gyakorlatiag nem léteznek. Ha egy
magdantulajdony tdrsasdg megbizdst kap egy varosrész-léptékl fejlesztés
megvalodsitasdra, abbdl az esetek tdbbségében egy gigantikus méret(
ingatlanfejlesztési projekt lesz, ami a fejlesztéssel érintett terllet peremén az
dnkormdnyzatra hagyja a megoldatlan mUszaki és szocidlis problémdkat. Az
eurépai orszagok tobbségében sem szivesen alkalmazzdk ezt a mddszert,
mert nehezen biztosithatd, hogy az dnkormdanyzat megdrzi kell§ ralatasat,
befolydsat a projekt megvaldsitdsanak teljes folyamatdban.

A 100%-0s Onkormdnyzati tulajdonban dllé tdrsasdgra leselkedd legfébb
veszély, hogy mUkddése kdzelithet egy hivatali Ggyosztaly mikddéséhez. Ez
azt jelenti, hogy a tdrsasag elkezd az dnkormdanyzat valds, vagy vélt politikai
elvardsai szerint dolgozni, tevékenységében ohatatlanul hdttérbe szorulnak a
piaci szempontok, ez pedig a hatékonysdg rovdsdra vdlik. Magyarorszdgon
az elmult években — az unids pdlydzati kiirdsok daltal megkdvetelt eldirds miatt
- tébb tucat vdrosfejleszté tdrsasdg alakult, jellemzéen  100%-0s
dnkormdnyzati tulajdonban. Ez az aldbbi okokkal magyardzhaté:

- A tdrsasdg megalakitdsdhoz rendelkezésre allo id6 — a pdlydzat keretei
k6zott — rendkivUl szUk, sokkal gyorsabb és egyszerlbb egyszemélyes
tarsasdgot alapitani, és nem belemenni hosszas tdargyaldsokba kUlsé
partnerekkel.

- Az Onkormdnyzatok tébbsége még mindig ragaszkodik a korldtlan
befolydshoz, bizalmatlan a kUlsé partnerekkel szemben.

- A magyar kdzbeszerzési térvény kifejezetten a 100%-0s dnkormdnyzati
tulagjdont tdmogatja, mas esetben ugyanis a tdrsasdgnak adandd
megbizdst is kdzbeszereztetni kellene. (Ez egy képtelen rendelkezés,
amelyet meg kellene vdaltoztatni, a pdlydzati ,ronamban” azonban esély
sem nyilott erre.)

Mindezek kodvetkeztében a hazai vdrosfejleszté tarsasdgok ugyan nem a
leghatékonyabb modell alapjdn jottek [étre, de legaldbb |étrejottek. Most
mar bizni kell abban, hogy muikddésuk sordn igazolni tudjdk majd
létjogosultsagukat, és az onkormdnyzatok fejlesztési  elképzeléseinek
megvaldsitasdlban hasznos eszkdznek bizonyulnak.
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A vegyes tulajdony tdarsasdg olyan szervezeti modell, amely hazai
viszonyaink kozétt is sikeresen alkalmazhaté lenne. (igy mUkdddtt 1992-t6
2010-ig a SEM IX Vdrosfejleszté Rt.) Az &dnkormdnyzati tdbbségi tulajdon
biztositia azt, hogy a tdrsasdg az Onkormdnyzat érdekében fejti ki
tevékenységét. A tdrsasdgot tehdt az onkormdnyzat alapitia, az
onkormdnyzat eszkdéze, amely e specidlis konstrukcidban elsdsorban
eredéen az Onkormdnyzat tisztségviseldket delegdl  a  tdrsasdg
lgazgatdsagdba és Feligyeld Bizottsdgba olyan ardnyban, hogy oft a
tulajdonldsnak megfeleléen az dnkormdanyzat érdekeit érvényesiteni tudjdk.

gy nemcsak a tdrsasdg legfébb szervének, a KézgyUlésnek a ddntéseiben
jatszik dontd szerepet az dnkormdnyzat, de a tdrsasdg irdnyitd és ellendrzd
szervén keresztUl a napi dontésekben is érvényesitheti elképzeléseit. A
tarsasdg tovdbbi tulagjdonosai - dltaldban  bankok - ugyanakkor
folyamatosan &rkdédnek azon, hogy a muUkdédés hatékony, a piaci
elvdrdsoknak megfeleld legyen.

Az eurépai modell

A vegyes tulajdonuU gazdasdgi tarsasag (francidul société d'économie mixte,
roviditése S.E.M.) valdjdban a kdz-, és magdnszféra egyUttmUkddését testesiti
meg a projekt-megvaldsitd szervezet szintién. Az ilyen tipusy tarsasdgok az
Eurdpai Unid szdmos tagdllamdban megtaldlhatéak, ahol a kdzszféra helyi
vdllalkozdsokat muUkddtet, projekteket valdsit meg. A vegyes tulajdonuy
gazdasdgi tarsasdgok legdltaldnosablb szervezeti formaként
Franciaorszdgban mdkddnek, ahol a térvényi szabdlyozds vegyes tulajdonu
gazdasdagi tdrsasdg formdjdban teszi lehetévé a kdzszféra szimdara helyi
vdllalkozasok lefrenozdsat és mikodtetéséet.

A vegyes ftulajdonU gazdasdgi tarsasdg fogalma az elsd vildghdborit
kdvetden jelent meg Franciaorszadgban. Az elsé SEM-ek megalakitdsdra az
1920-as évek végén kerUlt sor. Ezt egy 1926. évi torvény tette lehetdveé, amely
megengedte a helyi dnkormdnyzatoknak, hogy az alaptdéke maximum 40%-
dig részesedést vdllaljonak gazdasdgi tdrsasdgokban. Y A mdsodik
vildghdborU elétti idészakban a SEM-ek elsdsorban a szocidlis lakdsépités
terGletén mUkodtek.

Az igazi attérést a SEM-ek alapitdsdban az 50-es évek jelentették, mivel a
vildghdborUt, majd az algériai hdborut kdvetéen elétérbe kerlltek a nagy
varosfejlesztési projektek, elsdsorban a tomeges lakdsépités. Az Uj szUkségletek
azt eredményezték, hogy az dllam a SEM-ek UjjdszUletését, fellenditését
kezdeményezte. Az 1955. mdjus 20-i rendelet lehetdséget biztositott a helyi
onkormdnyzatoknak, hogy a SEM-ekben tdbbségi részesedést szerezzenek
(részesedéstUket 65%-ban maximalizdlta). A SEM lehetséges tevékenységi

*Kordbban az énkormdnyzatok nem folytathattak gazdasdgi tevékenységet!
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korébe utalta a lakdsépitést, és dltaldban a vdarosfejlesztési munkdk
megvaldsitasat. Ebben az idében kildndsen sok vdrosfejleszté SEM-et hoztak
létre az Onkormdnyzatok, tevékenységUk leglatvanyosabban a lyoni és a
pdrizsi régidban mutatkozott meg.

A 70-es évek végén datmeneti megtorpands kdvetkezett be. A gazdasdgi
vdlsadg, a tllzott centralizacid és a kdzponti feligyelet tobb SEM-et hozott
nehéz helyzetbe.

Az 1982. évi "decenftralizGcids torvények” Uj lehetdségeket, feladatokat
utaltak dnkormanyzati hataskdrbe. Az igazi forduldpontot az 1983. jUlius 7-i
torvény életbe 1€pése jelentette, mely jelenleg is érvényben van, és amely
atfogdan szabdlyozza a SEM-ek alapitdsdnak és mikddésének kériiményeit.
A torvény megerdsitette az  Onkormdnyzat részvényesi  szerepét, az
onkormdnyzatoknak térvényi eldirds alapjdn tdbbségi részesedéssel kell
rendelkeznie és részvétele elérheti a 80%-ot is.

JOl 1athatd tehdt a tendencia: mig az elsé SEM-ek megjelenésekor az
6nkormdnyzatok nem szerezhettek tdbbségi tulajdont, addig ma mdr ez
kifejezetten torvényi eléirds, nyilvan azzal a sz&dndékkal, hogy a kdzcélok minél
biztosabban, ellenérzétt mddon valdsuljanak meg.

Figyelemre mélté ugyanakkor, hogy az onkormdnyzati részesedés nem
haladhatja meg a 80%-ot, ami azt jelenti, hogy a leglényegesebb kérdéseket
6nmagdban az dnkormdnyzat nem déntheti el a tébbi tulajdonos ellenében.
Ez a beépitett biztositék a fejlesztd tarsasdg piaci alapon vald mUkddéséhez
feltétlenUl szUkséges.

Jelenleg Franciaorszadgban az &nkormdnyzatok operativ  varosfejlesztési,
valamint ingatlankezelési, varosizemeltetési, esetenként épitési feladatait az
esetek tUlInyomo részében SEM-ek 1atjdk el. 1998-as adatok szerint 1305 ilyen
tarsasdg mUkddott az orszdgban, alkalmazottaik szdma 56.130 f6, éves Uzleti
forgalmuk &sszesen 11 milliard eurd volt.

A franciaorszagi SEM-ek behdldzzdk az egész orszdg terlletét, és valdban
haldzatként is mUkddnek. A hdldzatot pénzigyi oldalrdl a Caisse des Dépots-
csoport fogja Ossze, a SEM-ek dnkéntes szakmai tdrsuldsa pedig az FNSEM
(Fédération Nationale des SEM).

A SEM-ek Franciaorszagban részvénytdrsasagi formdaban mikddnek. Az 6sszes
alaptéke mintegy 60%-at Onkormdnyzatok tartjigk kézben, elsGsorban
telepUlési dnkormdnyzatok, de telepuUlés-csoportok, megyék, sét régiodk is
szerepet vdllalnak a kdzszféra oldaldrdl a fejlesztd tarsasagban.

" Ez a magyarorszagi korOlmények kozotti 75%-os részesedésnek felel meg, vagyis az
onkormdnyzat egyedUl a tobbi részvényes ellenében nem dontheti el a kdzgyllés
hatdskorébe tartozd kérdéseket.
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A nem onkormdnyzati részvényeseké az Osszes alaptdke maradék 40%-q,
ennek a fele bankok kezében van. KézUIUk a legjelentésebb a Caisse des
Dépots csoport, a francia dllam fejlesztési pénzintézete.

AZ ONKORMANYZAT TULAJDONABAN LEVO ALAPTOKE-RESZ
MEGOSZLASA (%)

4,58 2,06

9,56

@ Régio (2,06%) H Megye (9,56%) OTelepllés (44,21%) OTeleptlések tarsulasa (4,58%)

A NEMbNKORMANYgATl TULAJDONOSOK BIRTOKABAN LEVO
ALAPTOKE-RESZ MEGOSZLASA (%)

1,23 =08
2,65 _

1,63

10,45
B CDC-Csoport (12,23%) W Pénziigyi szervezetek (7,15%) O Vallalatok (10,45%)
OSEM-EK (1,63%) B Szakmai szervezetek (2,2%) @ Szocialis lakasépitok (2,65%)
mAllam (1,23%) OEgyéb (2,05%)

A mukodési elv

A meghatdrozott telepUlésrészek  komplex fejlesztésére - illetve
rehabilitdcidjara - irdnyuld projektek a kdzszféra és a magdnszféra
egyUttmuUkddésével, vegyes finanszirozdssal valdsithatdak meg.
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A vegyes finanszirozdsi konstrukcidban &nkormdnyzati forrdsbdl torténik
mindazon fejlesztések finanszirozdsa, amelyek ahhoz szUkségesek, hogy a
maganszféra vdallalkozasai daltal megvalodsithatd ingatlanfejlesztési projektek
szamara szUkséges épitési lenetdségeket, épitési telkeket eld lehessen dllitani
és értékesiteni lehessen, illetve az elhatdrozott kdzcélu Iétesitményeket (pl.
ovoda, dnkormdnyzati bérlakdsok, stb.) meg lehessen valdsitani.

Ezeknek az dnkormdnyzati fejlesztéseknek a forrdsa azonban nem — vagy nem
teliesen — az dnkormdnyzati koltségvetésbdl szarmazik, hanem a fejlesztési
tevékenység eredményeként képzddik, a fejlesztés folyamdn értékesitett
ingatlanokbdl szarmazd bevételként.

Az, hogy az épitési lehetdségek értékesitésébdl szarmazd bevételek mekkordk
és milyen ardnyban ellensulyozzdk a fejlesztési kiaddsokat évenként, illetve a
teljes fejlesztés megvaldsuldsi idejét tekintve, alapvetden

- akomplex fejlesztés természetétdl és funkciondlis 6sszetételétdl, valamint
- a piaci viszonyoktdl fugg.

Kedvezdbb piaci viszonyok, és a szUkséges fejlesztési kiaddsokhoz képest nagy
volumenU, piacképes ingatlanpiaci termék elddllitasa esetén az Osszes
bevétel akdr jelentésen meg is haladhatjia a fejlesztési kiaddsokat, és a
fejlesztési akcio pozitiv szaldoval zarulhat.

Ezzel szemben, ha a komplex fejlesztés nagyobb ardnyban tartalmaz
kozfinanszirozdssal megvaldsithatd elemet, vagy azok koltsége valamiért
nagyon jelentds, eléfordulhat, hogy tisztdn pénzigyi szempontbdl a fejlesztési
kiaddsok meghaladjdk a bevételeket, és ekkor a hidnyzé részt az
onkormdnyzati kdltségvetésbdl, vagy tdmogatdsbdl kell pdtolni.

Arra a kérdésre, hogy a komplex telepUlésfejlesztési akcidé megvaldsitdsa
penzigyi eredménnyel jar-e, vagy a kozszféra koltsegvetési forrdsai, illetve
tdmogatdsai is nélkilbzhetetlenek-e a megvaldsitdshoz, az akcidé atfogod
pénzigyi terve és pénzigyi forgatokonyve ad vdlaszt.

Ezek a pénziUgyi tervek szolgdinak a megvalositds lebonyolitdsanak alapjdaul.
A részletes pénzigyi forgatokdnyvet az Snkormdanyzatnak egészében jova kell
hagynia és évrél évre jova kell hagynia a teljesitésérdl szoldé beszdmoldt,
valamint az adott év aktualizdlt éves tervét is. Emellett az dnkormdnyzat -
dlitala meghatdrozott gyakorisdggal - az év sordn is részletes jelentést kap a
pénzigyi folyamat elérehaladdsdrdl.

Ez a szoros jovahagydsi, ellendrzési és aktualizdldsi rendszer teszi lehetdve,
hogy az 6nkormdnyzat olyan szintd bizalmi viszonyban kdsse meg a fejlesztés
végrehajtadsdra vonatkozd megvaldsitdsi megdllapoddst a  tobbségi
tulajdondt képezd vegyes tulajdonu fejlesztd tarsasadggal, amelynek alapjdn
a fejleszté tdrsasdg az onkormdnyzat nevében és szamldjara tudja
megvaldsitani a fejlesztési akciodt.
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Az dnkormdnyzat nevében és szamldjdra torténd megvaldsitds lehetdveé teszi,
hogy a tdarsasdg dltal értékesitésre kerUlé dnkormdnyzati ingatlanok feletti
rendelkezés jogdt ne kellien a fejlesztd tarsasdg részére dtengedni

- sem ingatlanapport formdjdban, ami az 6nkormdnyzaton belUl
bizalmatlansdghoz vezethetne, komplikdind a folyamatot,

- sem koncesszio formdjdban, aminek jogi keretei a komplex
telepUlésfejlesztés terUletén még nem alakultak ki Magyarorszagon.

A ferencvdrosi varosfejlesztési  akcid megvaldsitdsa  sordn  kialakitott
finanszirozdasi konstrukcid igy biztositani tudja, hogy a megvaldsitas

- az dnkormdnyzat teljes pénzugyi ellendrzési és ddntési lehetdsége mellett,

- piaci alapon, a magdnszféra vdllalkozdsaira jellemzd hatékonysdggal,
rugalmassaggal és pénzigyi professzionalizmussal térténik, mikdzben

- az 6nkormdnyzati tulajdony ingatlanok tulajdonjoga az énkormdnyzatndi
marad az értékesitésig, ami viszont az dnkormdnyzat dltal jdbvahagyott
Utemben és bevételi tervnek megfeleléen torténik.

igy a fejlesztés pénzigyi terheit ugyan az dnkormdnyzat viseli — mint ahogy
haszndt is & élvezi — ennek folyamatdt azonban maximdlisan kézben tudja
tartani és kockdzatait is maximdlisan mérsékelni tudja.

A magdnszféra részérdl a vegyes tulajdonu fejleszté tarsasdgban résztvevd
pénzintézetek azzal segitik az dnkormdnyzatot a tervezett fejlesztési akcio
hatékony megvaldsitasaban, hogy

- pénzigyi szakértelmUkkel folyamatosan  vigydznak a  tdrsasdg
mUkodésének és az akcid megvaldsitdsdnak a pénzugyi hatékonysagdara,

- a fejlesztések elbkészitése és megvaldsitdsa sordn  kdvetkezetesen
képviselik a piaci szempontokat,

- szUkség esetén seqitik az dnkormdnyzatot egyéb forrdsok megszerzésében,
példdul hitel nyUjtdsaval.

A modell elonyei

Az dnkormdnyzat — vdrosfejlesztési feladatainak végrehajtdsdra megalakitott
— vegyes tulajdony varosfejlesztd tarsasagdnak mikddési eldnyeit az aldbbiak
szerint lehet 6sszefoglalni.

Az 6nkormdnyzati irdnyitds és piacorientdlt magatartas.
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Az dnkormdnyzati tdbbség, vagyis a legaldbb 50%+1 szavazati ardny biztositja
az &nkormdnyzat részére az irdnyitds lehetéségét, amely nemcsak a
Kdézgyullésen, de a tarsasdg operativ irdnyitd szervében, az Igazgatdésagban is
megvaldsul. Fontos azonban megjegyezni, — hiszen ez a hatékony mUkddés
alapja —hogy az énkormdnyzat kdzvetlen utasitast a tarsasdgnak nem adhat,
csupdn a tdrsasag irdanyitd szerveiben folytatott vita alapjdn - a tébbi
részvényes partner véleményének figyelembevételével - érvényesitheti
akaratdt. Ezekben a vitdkban a tdrsasdg privat szférdt képviseld részvényesei
(bankok) dltaldban a piaci viszonyok erdteljesebb figyelembevételét
szorgalmazzdk, ez pedig a hatékonyabb, piacorientdlt mikdédés iranydba
forditja a tarsasagot.

Szorosabb  banki  egyittmUkodés az  onkormdnyzati  projekiek
megvalositdsaban

A bank részvényese, tarsa az dnkormdnyzatnak. Részvényesként jobban ismeri
a projekt hatterét, igy alacsonyabb kamattal tudja finanszirozni a
varosfejlesztési akcidkat. A gazdasdgi vildgvalsdg utdn a bankok egyre
nagyobb jelentéséget tulajdonitanak a biztonsdgos pénzkihelyezésnek, egy
onkormdnyzati  irdnyitassal  lebonyolitott  vdrosfejlesztési  akcié  pedig
kétségtelenUl ebbe a kategodridba tartozik. Ebbdl a szempontbdl az a bank,
amely részvényes a varosfejleszté tarsasdgban, rendkivil kedvezd helyzetben
van a konkurenseihez képest, hiszen gyakorlatiiag a projekt gondolatdnak
felmerulésétdl kezdve folyamatosan jut informdaciohoz.

A bank azonban nemcsak az dnkormdnyzati tevékenységet finanszirozhatja,
hanem «az akcidterlleten megjelend vdllalkozdsokat, sét a végsd
felnasznaldkat (pl. lakdst vasdarldkat) is. Ily mddon részesedését a varosfejlesztd
tarsasadg alaptékéjében egyfajta ,belépdjegynek” lehet tekinteni, ami
jelentds volumenU pénzkinelyezési lehetdséget biztosit szamdara.

Atléthatésdg

A vegyes tulajdonU gazdasdagi tarsasdg a nemzetkdzi — és most mar hazai —
tapasztalatok szerint az &nkormdnyzati fejlesztések hatékony eszkdzének
bizonyult. A rendszer mUkddésének lényege, hogy egyrészt a tdrsasdg piaci
viszonyok kdzott a magdnvdllalkozdsokra jellemzd rugalmassadggal dolgozik,
masrészt  ugyanakkor tevékenysége az &nkormdnyzat szdmdra feljes
mértékben ,atlatszd”.  Ennek  biztositéka egyrészt az  dnkormdnyzati
részvénytdbbség, vagyis az onkormdnyzat tulajdonosi pozicidja. A mdadsik
nagyon fontos elem, hogy — bdr a tdarsasdg piaci viszonyok kdzott mikddik —
tevékenysége mégsem ftekinthetd kimondottan profit-orientdltak. Az
dnkormdnyzattdl kapott megbizdsokat ugyanis a tarsasdg az dnkormdnyzat
szamldjdra hajtja végre, igy az akcid nyeresége — adott esetben persze
természetesen a veszteség is — az Onkormdnyzatot illeti. A vdarosfejlesztd
tarsasdg az egyes akcidk végrehajtdsdra kUlon szerzédést kot az
onkormdanyzattal, amelynek ily médon — megbizdi helyzetébdl addéddan is —
ralatdsa van a tarsasdg tevékenységére.
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Az é6nkormdnyzati kéltségvetés tehermentesitése, pénziigyi egyensuly

A tehermentesitett kdltségvetés nem azt jelenti, hogy a vdarosfejleszté tarsasdg
gazdasdgi csodat csindl (pl. egy alapvetdéen tdmogatdsra szoruld projektet
nem képes dnkormdnyzati hozzdjdrulds nélkll elvégezni). Mivel azonban a
tarsasag az  akcibterlleten belll képz6dd bevételeket (pl.
ingatlanértékesitések) visszaforgatja az akcidba, igy csdkkenti — vagy akar
nélkllozhetdévé is teheti — a koltségvetésbe ere a célra egyébként
bedllitandd &sszeget. A vdrosfejleszté  tdrsasdg tevékenysége is akkor
z6kkendmentes, ha sikerUl pénzigyi egyensulyt teremteni az akcid kiaddsai és
bevételei kdzott, vagyis ha egydltaldn nem szorul rd az &nkormdnyzati
koltségvetés tdmogatdsdra.

Ha a pénzUgyi egyensuly egy akcion belUl nem is valdsithatd meg, tdbb -
pdrhuzamosan bonyolitott — varosfejlesztési akcid esetén még Iétrejdhet, igy
az Onkormdnyzati koltségvetés tehermentesitése is megvaldsul. Valdjdban,
minél tdbb, pdrhuzamos fejlesztési akcidon dolgozik a tdarsasdg, anndl
nagyobb a valdszinUsége annak, hogy az egyik akcié deficitie a mdsik akcid
nyereségével — iddlegesen, vagy véglegesen — kompenzdlhatd legyen.
(Ennek mechanizmusdat a kdvetkezd dbra mutatja be.)
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IV. A VAROSREHABILITACOS AKCIO BEMUTATASA

A Kbzépsé-Ferencvdrosban (a Ferenc kérUt, Mester utca, Haller utca, Ull&i Ot
dltal hatdrolt vdrosrészben) megvaldsitas alatt alld  vdarosfejlesztési akcid
elézménye, hogy a terlleten 1987 és 1992 kozott feldjitasra kerUlt hdrom témib
egy-egy része, tdmbrehabilitdcids program keretében, dllami pénzek
felnaszndldsaval. Az dllami pénzeszk6zok elapaddsdval — a 90-es évek elejére
— a program elhalt, ennek felélesztése volt a ferencvdrosi varosfejlesztd
tarsasdg — a SEM IX. Vdrosfejleszté Rt— feladata. A rendszervdltds utdni
helyzetben a feladat mdr nem ,egyszerlen” egy rendelkezésre dallo
pénzdsszeg hasznos moédon vald elkdltése, hanem ezen tUlmenden a forrdsok
~megtaldldsa” is volt. Ezt is megalapozta az a varosfejlesztési akciodterv,
amelyet a SEM IX Vdrosfejleszté Rt dolgozott ki, és az Onkormdnyzat 1992.
december 22-i Ulésén  jovdhagyott, a  megvaldsitds  komplex
forgatokdnyveként. A vdarosfejlesztési akcidterv Ujdonsagnak szamitott a hazai
szakmai kdrnyezetben, mivel nemcsak muUszaki, hanem pénzigyi tervet is
tartalmazott, igazolva a koncepcié megvaldsithatosagat. (Az akcidterv
valéjdban a mdasfél évtizeddel késdbb bevezetésre kerUl6 ,,akcidterlleti
tervek” korai eléfutdranak tekinthetd.)

A vdrosépitészeti koncepcid

A vdrosrendezési elképzelés azon a felismerésen alapult, hogy oridsi az
ellentmondds a Kodzépsd-Ferencvdros potencidlis lehetdségei és a vdaroson
belUli tényleges presztizse kozott. Bdarmely vdrosfejlesztési akcid ezen a
terGleten hosszutavon csak akkor lehet sikeres, ha képes az alacsony presztizs
emelésére, a vdrosrész imdzsdnak jelentés megjavitdsdra. Olyan akcid
meginditasat tervezte tehdt a SEM IX Vdrosfejlesztd Rt., amely Iatvényosan
képes megmutatni az egész vdarosrészt atformdlni kivand szandékot, és
amelynek hatdsaként valdban vdrhatd volt a kereslet megélénkUlése
elsésorban lakdsok, de iroddk, szdlloddk, Uzletek irdnt is.

¥

Ferenc tér gyalogos évezetének elsé vazlata
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A kidolgozott vdarosfejlesztési akcidterv mUszaki tartalma a terUlet elfogadott
vdrosrendezési tervén alapult, azt néhdny olyan elemmel gazdagitotta,
amely egyrészt a terGleten €16 lakossdg életmindségének javitasat, mdasrészt a
vdllalkozdk érdeklddésének felkeltését szolgdilta. llyen elem a Tompa utca -
Ferenc tér - Baldzs Béla utca forgalomcsillapitott dvezete, amely az egész
varosrész természetes tengelye.

A varosfejlesztési akcidterv megtartotta az egyes tdmbdk hagyomdnyos,
keretes beépitését, minden esetben forgalommentes, kdzds zdldterUletek
kialakitasdval a tdmbbelsdkben. A parkoldsi gondok megolddsdra -
helyenként a tdmbbelsdk ald is benylld - térszin alatti teremgardzsokat,
valamint a rendezési terv dltal kijeldlt helyeken parkoldhdzakat irdnyzott eld.

Az Onkormdnyzat dltal elfogadott vérosfejlesztési akcidterv alapjdn a SEM IX.
Varosfejlesztd Rt 1993-ban megkezdte a varosfejlesztési akcidé megvalositasat.

A vdllalkozék megnyerése érdekében modositani kellett a kordbbi, tombrdl
tdmbre haladd rehabilitdcids gyakorlatot, mert — bdr az eredmény épitészeti
szempontbdl elismerésre méltd volt — a feldjitott témbok sajatos zart vildgot
hoztak Iétre, tdgabb kdérnyezetUkre vald kisugdrzdsuk csekély volt. A SEM IX.
Vdarosfejleszté Rt  a  vdrosrehabilitdciés munkdat ezért a  kdzterUletek
felGjitasaval,  forgalom-csillapitott  dvezetek  kialakitasdval,  parkoldsi
lehetdsegek biztositdsaval, zoldterlletek, fasorok telepitésével kezdte. A
varosfejlesztési akcid kiterjedt a tdombdk belsejére is: a varosfejlesztd tarsasdg
megvalodsitotta a parkositott, forgalommentes tdmbbelséket, amelyek ma
mar a terUlet legfébb vonzerejét jelentik.

A pénzigyi koncepcié

Az induldskor, a varosfejlesztési akcidtervben foglalt javaslatnak megfelelden
a Ferencvdrosi Onkormdnyzat Ugy ddntdtt, hogy a kijeldlt akcidtertleten belll
taldlhatd  Ures, illetve bontdssal Uressé tehetd telkeit a vdarosfejlesztd
tarsasdgon keresztll értékesiti. Ere a lehetdséget az biztositotta, hogy az
Onkormdnyzat — rendkivil bdlcsen — nem privatizdlta az akciéteriletein belUl
taldlhatd  ingatlanait. A  pénzigyi koncepcié lényege az, hogy a
beruhdzéknak, épitési vdllalkozéknak eladdsra kerilé ingatlanok -
beépitésre alkalmassd tett épitési telkek - értéke fedezze az épitésre
alkalmassa tételik érdekében felmerilé varosrendezési munkdk koltségeit
(Utépités, kdzmUvek felljitdsa, zoldterUletek kialakitdsa, épUletbontdsok, stb.)
Az Onkormdnyzattal koététt megdllapodds értelmében tehdt a Tarsasdg
értékesiti az Onkormdnyzat tulajdondban 1évé ingatlanokat, ugyanakkor a
befolyd vételdrat telies egészében a vdrosfejlesztési akcid megvaldsitasara
forditja.

A nem &nkormdnyzati tulajdonu ingatlanokat a vdrosfejlesztd tdrsasdg —
szUkség esetén — megvasdrolja. Az ingatlanvasdrldsok rugalmasan, a konkrét
beruhdzdi szdndékokkal 6sszhangban térténnek.
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Az épitési terUletek elbkészitése sordn gondoskodni kell a bontandd
éplletben lakdék elhelyezésérdl. Az ehhez szikséges lakdsokat a
varosfejlesztési akcid megvaldsitdsdnak induld szakaszdban az Onkormdanyzat
biztositotta. Késébb — amikor a bevételek ezt lehetévé tették — a SEM IX.
Varosfejlesztd Rt. is részt vallalt a lakdspotlidsi feladatok megolddsdban.

Az akcid keretében — tehdt a vdrosfejlesztési akcid szadmldjdra, és nem az
onkormdnyzati koltségvetés ternére — a Tdarsasdg szdmos onkormdnyzati
beruhdzdast is megvaldsitott (lakdsok, 120 féréhelyes évoda, apdcazdrda).
Ugyanakkor a meglévd, megmaradd éplletek felujitdsat az dnkormdnyzat
sajat koltségvetésebdl — 1996 Ota a Févdrosi Vdarosrehabilitacios Keretbdl
elnyert tdmogatdssal kiegészitve — finanszirozza.

A k6z- és a maganszféra egyittmikodése

Nagyon fontos, hogy a meglévd, megmaradd épdlletek felljitdsa lépést
tudjon tartani az ingatlanfejlesztések (Uj éplletek megépitésének) Utemével,
mert a terUlet komplex atalakitdsa és felértékelédése csak igy képzelhetd el.
A varosfejlesztési akcid elSrehaladdsanak Utemét viszont alapvetbéen az
ingatlanértékesitések Uteme hatdrozza meg, hiszen a Tarsasdg ebbdl fedezi
azokat a koltségeket, amelyeket az infrastruktira kiépitésével kapcsolatban
felmeruinek. Ebbdl a szempontbdl voltak kedvezd és kedvezdtlen évek, de a
Tdrsasadg mindig sikeresen teljesitette ingatlanértékesitési terveit. Ez a siker
szamos tényezével magyardzhatd, amelyek kdzOl taldn a legfontosablbak:

- OsszefUggd, komplex vdarosfejlesztési akcidrdl van szd, nem pontszer(
ingatlan-eladdasrdl. Az épitési vallalkozd bizhat abban, hogy az dltala
megvasdrolt épllet kdrnyezete zdros hatdriddn belll mindségileg
megvdaltozik.

- Az épitési vallalkozd nagyrészt mentestl az adminiszirativ és bUrokratikus
akaddlyoktdl, mert partnere — a SEM IX Vdrosfejleszté Rt. — mindenre
kiterjiedd dnkormdnyzati felhatalmazdssal rendelkezik.

- Az akciot egy kis létszdmU, hatékony és eredmény-orientdlt csapat
iranyitja, amely a piaci viszonyoknak megfeleléen rugalmasan és
mozgékonyan képes mUkodni.

A kb&z-, és a magdnszféra egyuttmUikddése a ferencvdrosi rehabilitdcios
projektben tehat tébb szinten érvényesul:

- Maga a vegyes tulajdonu vdrosfejleszté tarsasag — a SEM IX. Varosfejlesztd
Rt. —is a kdz-, és a magdnszféra egyUttmUkddését testesiti meg, hiszen az
onkormdnyzat mellett a magdnszféra is tulajdonosi pozicidban van. Ez a
helyzet sokkal tdbb, mint egyszer( jelkép, hiszen a profit-orientdlt
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tulajdonosok ténylegesen részt vesznek a tdrsasdg muikddésének
iranyitdsadban és ellendrzésében, igy a piaci muUkoédés iranydba
befolydsoljdk annak tevékenységét.

- A vdarosfejlesztési projekt egészének ,gazddja” az dnkormdnyzat, de a
varosfejlesztési projekt vildgosan kérulhatarolt ingatlanfejlesztési projektekre
tagolt, melyek megvaldsitdsa mar a magdnszféra érdekeltségébe
utalhatd, az ingatlanfejlesztési projektek megvaldsitasanak eldfeltételeit
megteremtd  Onkormdnyzati  vdarosfejlesztési  feladatok  elvégzését
kdvetden.

- Az O0nkormdnyzat dltal megvaldsitandd projektelemek (pl. infrastruktura)
kiepitése is a magdnvdllalkozasok feladatava vdlik az onkormdnyzat
nevében eljard varosfejlesztd tarsasdg megrendelése alapjdn.

A SEM IX. Varosfejleszto Rt. rovid bemutatasa

Az elsé magyar SEM-fipusy vdarosfejleszté tdrsasag 1992-ben jott létre a
Ferencvdrosban, 70.000.000 Ft-os alaptékével, melynek eredeti megoszldsa: -

Y Az alapt8ke és a tulajdoni ardnyok azdta valtoztak, 2010 oktébere dta az 57.100.000,- Ft-os
alaptéke 100%-ban a Ferencvdrosi Onkormdnyzat tulajdondban van.
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- 51% Ferencvdrosi Onkormdnyzat (Budapest IX. kerUlete)
- 24,5% Orszagos Takarékpénztar (OTP)
- 24,5% Caisse des Dépots et Consignations (CDC).

Az Alapitdé Okirat szerint a SEM IX. Vdrosfejleszté Rt. legfébb feladata
varosfejlesztési  akcidk inditdsa  és irdnyitdsa a  kerUletben  kijelolt
akcibdterlleteken. A Tdarsasdg a vdrosfejlesztési akcidkat az Onkormdnyzat
megbizasdbdl, nevében és szamldjdra bonyolitja le.

A Tdrsasag feladatai dltaldban négy nagy csoportra oszthatok:

1. az akcidé programjadnak meghatdrozasat szolgdld tanulmdnyok, tervek
elkészitése:

- kozterUletek részletes tervei, a szUkséges infrastruktura-fejlesztések tervei
(utak kb6zmUvek, zéldterUletek),

- az épitési terlletek funkcidinak (lakds, kereskedelem, vendéglatds,
iroda, stb.), a beépités feltételeinek (beépitési szdzalék, magassag, stb.)
pontositdsa az érvényes rendezési terv alapjdn,

- elbzetes pénzUgyi tervek,

2. azoknak a magdntulajdonban 1évd beépitetlen, vagy bontandd
épUletekkel beépitett ingatlanoknak a megvdasdarldsa, melyek megszerzése a
fejlesztés megvaldsitdsa szempontjdbdl elengedhetetlen, vagy célszer( (pl.
kdzterGlet kialakitdsdhoz),

3. arendezési munkdk kivitelezésének iranyitasa a kodzterUleteken, az épitési
terGletek eldkészitése (bontdsok és a kdézmUhdlézatokhoz vald csatlakozdsok
biztositdsal),

4., qaz Uressé tetft és elGkészitett terUletek eladdsa épitési vdllalkozoknak,
vagy befektetbknek. Az értékesitési bevételek visszaforgatdsa a
varosfejlesztési akcié tovdbbi kiaddsainak finanszirozdsdra.

Lathatd  tehdt, hogy a  Tdrsasdg sok  mindennel  foglalkozik,
singatlanfejlesztéssel” azonban még véletlenll sem, az ugyanis — a mar

emlitett ,munkamegosztdsnak” megfeleléen - a magdn vdllalkozdsok
feladata. Mdsképp fogalmazva, a Tarsasdg olyan tevékenységet folytat,
amellyel eldkésziti a terepet - az ingatlanfejlesztési  projektek

megvaldsitasdhoz szUkséges elbfeltételek megteremtésével ,kedvet csindl” —
a magdanvdllalkozék bekapcsolédasdhoz a kerilet fejlesztési elképzeléseinek
megvalodsitasaba.

Az elmuUlt évek gyakorlata igazolta a modell [étjogosultsdgdt, hiszen egy

//////

Kb&zépsd-Ferencvdaros terUletére csdbitani. Az akcid eredményességét — a
szdmszerd eredményeken tUl — szdmos hazai és nemzetkdzi elismerés is
igazolja.
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Figyelemre mélto, hogy a fejlesztd tarsasag személyi dllomdanya minddssze 4-5
f6, és ez a kis Ieétszamu csapat bonyolitja le 1992 6ta a tébb szdzmillié forintos
beruhdzdasok koordindldasat.

V. AZ EPITETT KORNYEZET MINOSEGI ATALAKULASA

Mint ahogyan arrdl mdar a Bevezetében sz6 esett, a Kozépsd Ferencvaros
rehabilitacidjanak ismertsége/elismertsége messze tainott az
orszaghatdrokon, az akcié dltal elnyert hazai és nemzetkdzi dijok szdma
tekintélyt parancsold. Ezek az elismerések elsdésorban a vdarosrész fizikai
meguijitadsdnak, az épitetft kdrnyezet szinvonaldban bekdvetkezett valtozasnak
szoInak.

Valdéban, ez a terUlet alapjaiban alakult at az elmdlt két évtizedben. Az
egykori lepusztult, alacsony presztizsU vdrosrész mdara Pest  egyik
legkedveltebb, legkeresettebb lakdterlletévé vdalt. Lebontdsra kerlltek az
egészségtelen lakokorlGiményeket nyujtd, a vdarosképet rombold romos
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épuletek, helyUkdn szinvonalas, U épitésU tarsashdzak jottek l1étre. Megujultak
a régebbi — a szabdlyozdsi terv szerint megtartdsra érdemes — lakéépuletek. A
réegi €s az Uj lakohdzak kdzds zold tdmbbelsét vesznek korGl, a parkolds
mélygardzsokban megoldott. Lakéépulleteken kivll irodahdzak, szdlloddk,
kereskedelmi és vendéglatd egységek l|étesUltek, oldddott az egykori
monofunkciondlis, lako-jellegU terUletfelnaszndlds.

Nagy dtalakuldson mentek at a kdzterGletek is. Megujultak a hagyomdanyos
utcdk, terek, de Uj kdzterek, kdzparkok is |étestltek. Az épitett kdrnyezet
Atalakitdsanak mértékét érzékeltetik az aldbbi adatok.

ERTEKESITETT INGATLANOK EVENKENTI ALAKULASA

33 Az értékesitett ingatlanok szama: 175 db
% Az ingatlanokat megvett és, igy a rehabilitacids
terilleten résztvevd beruhdzdék szdma: 54

értékesitett ingatlanok szama [db]

1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008
év

Lakasépités

A ferencvdarosi rehabilitdcio elsd szakaszaban, 1991-ig OTP-beruhdzdsban
épuUltek a lakdasok, a 2008-ig megvaldsult teljes Uj lakasdllomdany 15,6 %-a.
1992-t8l a lakdsépités teljes mértékben ,,piaci alapokra™ helyezd6dott, ez
egyben azt is jelentette, hogy az évente megépitett lakdsok szamdat a kUlsd
wpiaci” koéruimények nagyban befolydsoltdk. A kezdeti nehézségek utdn a
»szocidlpolitikai kedvezmény” bevezetése lendUletet adott a lakdsépitésnek,
amely — a ,,Bokros-csomag” okozta kiseblb megtorpands utdn - a 2008-as év
végeéig kitartott. Az dtadoft lakasok szama 2008 év veégére elérte a 7410 db-
ot. Az akciodterlleten megépUlt 175 lakdépulet tiinyomd tdbbségét kis és
kbzepes magyar vallalkozdsok, 6sszesen 54 beruhdzd cég épitette meg.
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UJ EPULETEK EVENKENTI KIMUTATASA

UJ EPULET OSSZESEN: 175 db

4 épiletek [db]

1991 elétti Gj épités G épiletek szdma dsszesen: 24

UJ LAKASOK EVENKENTI ALAKULASA

UJ LAKASOK OSSZESEN: 7410 db
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évek

1991 elétt épilt Uj lakasok szama 6sszesen: 990

Lakdsbontas

Az évente lebontott lakdsok szama erdtelies ingadozdst kdvet, 6sszhangban
az Uj lakdsok épitésével, vagyis végsd soron a kUIsé piaci korGlményekkel.
Figyelemreméltd a lakdsbontdsok magas szadma (2008-ig dsszesen 1484 db),
valamint az épitett Uj lakdsok szamdahoz viszonyitott magas — 20 %-0s - ardnya.
Tekintettel arra, hogy a megszint lakdsokban lakdék szédmdra a lakaspdtldst
folyamatosan biztositani kell, 14thatd, hogy a rehabilitdciot ,nem adjdk
ingyen”, az épitési lehetdseégek biztositdsdhoz szikséges bontdsok és
lakdspotidsok erdteljesen megterhelik a fejlesztési akcid |, kiadds” oldaldt.
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ELBONTOTT EPULETEK EVENKENTIKIMUTATASA

ELBONTOTT EPULET OSSZESEN: 373 db 28

21

17

15

elbontott éptletek [db]

1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008

évek

1991 elétt elbontott épliletek szama dsszesen: 194

ELBONTOTT LAKASOK EVENKENTI KIMUTATASA

120

109 ELBONTOTT LAKASOK OSSZESEN: 1484 db 114 110

elbontott lakasok [db]

1001 1002 1003 1004 1005 1996 1007 1908 1909 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006

2007 2008
évek

1991 elétt elbontott lakasok szama 6sszesen: 338
Lakasfelujitas

Az évente felUjitott lakdsok szdma az dnkormdnyzati kdltségvetés teherbird
képességétdl fugg, amely szintén tOkrdzi a kUIsé  politikai-gazdasagi
kérilményeket. A vdrosrehabilitdcios akcid soran 2008-ig Osszesen 47
lakéépulet kerUlt felljitdsra, ami azt mutatja hogy a felyjitds Uteme nem
tudta kdévetni az Uj lakdsok épitésének Utemét. Ez a rehabilitdcid sikeres
befejezését nézve igen nagy probléma, mert a hatramaradd feldjitdsok
tovdbbi onkormdnyzati forrdsokat igényelnek majd, mikdézben az
ingatlanértékesitések — vagyis a fejlesztési akcid f6 forrdsa — kimerUlében
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van. A megolddast Uj forrdsok bevondsa jelentheti, mint amilyen az 1998 6ta
mukédd - és a ferencvdrosi rehabilitdcidot rendszeresen tdmogatd —
Févarosi Vdarosrehabilitdcids Keret. Tovdbbi forrdst jelentettek az Eurdpai
Unid dltal tdmogatott programok, ahol a Ferencvdros mar toblbszdr is
sikerrel pdlydzott, 2004-ben (Phare), 2005-ben és 2010-ben (ROP).

0J ES FELUJITOTT EPULETEK

EVENKENTI KIMUTATASA
30

03 EPULET OSSZESEN: 175 db
FELOJITOTT EPULET OSSZESEN: 47 db

0 Uj épiiletek
B Felljitott épiletek

25

&£

20 1+

K3
| B

15

0j és felujitott épiletek [db]

o4
1991 elétt 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008

évek

Egyéb beruhdzdsok

A ferencvarosi rehabilitacid sikere szempontjdbdl dontd fontossadgu tenyezd,
hogy nem egy monofunkciondlis lakoterUlet jott Iétre, hanem az akcid
felkeltette az irodat, szdllodat, parkoldhdzat épiteni szdndékozd vallalkozok
érdeklédését is. Az akcidterileten ma mar 4 szdlloda Uzemel (Corvin, Thomas,
Pava, Sissi), tobb irodahdz és parkolohdz is 1etesUlt. A lakdépUletek féldszintién
kisebb-nagyobb kereskedelmi, szolgdltatd egységek IétesUinek. Olyan
berunhdzdsokat is a terUletre vont a kdrnyezet értékét ndveld rehabilitdcio,
melyeket az épittetd kordbban mdshol kivant megvaldsitani. llyen példdaul a
MATAV Szimfonikus Zenekar székhdza. A vdllalkozdi beruhdzdsok mellett a
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kdzszféra is megvaldsitott néhdny jelentds |étesitményt. A Ferencvdarosi
Onkormdnyzat nevében a SEM IX. Rf. megépitett egy tornacsarnokkal,
uszoddval felszerelt 120 féréhelyes ovoddt, a rendezési terv szerint
meghatdrozott helyen. Egy megtartdsra kijeldlt, jellegzetes ferencvdrosi hdz
(Viola u. 30.) felUjitdsaval apdcazdarda létesUlt. A terUlet értékét tovabb noveli
az dllami  beruhdzdsban megvaldsult  Holocaust-MUzeum, amely a
mintaszerlen felljitott PAva utcai zsinagdgdhoz kapcsolddik, valamint a
Semmelweis Orvostudomdanyi Egyetem Uj épuUlete a Thaly Kaiman utcdban.

Infrastruktira épités, kézteriletek fejlesztése

Az onkormdnyzati rdforditdsok jelentds részét az infrastruktira fejlesztésére
forditott kiaddasok teszik ki. 1993 és 2008 kozdtt dsszesen tébb mint 2 millidrd
forint jutott infrastruktura-fejlesztésre, melyet a SEM IX. Rt. teljes egészében a
fejlesztési akcidterlleten belll képzddott — ingatlanértékesitésbdl szarmazd -
bevételeibdl finanszirozott.

Az infrastruktira kiépitésének megfeleld UGtemU elérehaladdsa a kdz- és a
magdnszféra egyUttmUkddésén alapuld vdrosfejlesztési akcid kulcskérdése,
hiszen az épitési telkeket csak akkor lehet a vdllalkozok sz&mdra értékesiteni,
ha a felépitendd épllet sz&mdra a szUkséges kdzmUvek rendelkezésre dalinak
és a koérnyezet rendezése (utak, parkoldk, zoldfelUletek) is beldthatd iddn belUl
megtorténik. Valdjdban ezen a bizalmi tényezdn alapul a kilénbdzd szerepldk
— SEM IX. Rt., épitési vdllalkozok, lakdst vasarldk - egyUttmikddése a
rehabilitadcicban.

Az infrastruktUra-épités kiemelt — és a Kdzépsd-Ferencvdros rehabilitGciojanak
imdzsat is jelentd” — eleme a zéldfeliletek fejlesztése. A t&mbbelsékben
kialakitott, forgalommentes és [ényegében a t&émb lakdi szdmara fenntartott™
.kbz06s zOldterUletek” jelentik a terUlet legfébb vonzerejét a lakdasvdasarldk felé,
akik igy belvdrosi lakdshoz jutnak, mikdzben a természetkdzeli kdrnyezetrdl
sem kell lemondaniuk. A rehabilitacid sordn szdmos témblben valdsultak mar
meg ezek a jol haszndlhato, kellemes lakokdrnyezetet biztositd zdldterlletek,
épitésuk jelenlegi is folyik, a rehabilitdcié elérehaladdsaval pdrhuzamosan.
1993 és 2008 kozott dsszesen kdzel 5 hektarnyi kdzos zdldterUlet [étesUlt a
tombbelsSkben.

Y Innen ered a ,Ferenc-kert-véros’ elnevezés, mellyel a rehabilitdcios terlletet szokds
megjeldini.

A tdmbbelsd zdldtervletei elvben dnkormdnyzati tulajdonban maradnak, dm a lakdk azt
sajat haszndlatukra lezdrhatjgk — az Onkormdnyzattal kététt megdllapodds alapjdn —
amennyiben annak fenntartdsardl gondoskodnak.
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KIEPITETT ZOLDTERULETEK EVES BONTASBAN

12,000 KIEPITETT K&ZOS ZOLDTERULET GSSZESEN: 42.983 m 2
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Nemcsak a tombbelsékben IétesUltek azonban Uj zéldterUletek, hanem egy Uj
kdzpark is kiepuUlt (Kerekerdd park), valamint feldjitdsra kerUOlt a vdarosrész
hagyomdnyos kdzponti tere, a Ferenc tér is. Ezen tUimenden tovdbbi kisebb
parkok, pihendkertek is létestltek (TUzliliom park, Salkahdzi Sara park, Thaly
park, SOTE park, stb.).

A Ferenc tér rekonstrukcidja 2005-ben valdsult meg, eurdpai unids forrdsok
felnaszndldsaval. A tér kialakitdsara eldzetesen épitészeti tervpdlydzatot irtak
ki, megvalositasra a gydztes koncepcio kerUlt. A terv szerint megszint a teret
atszeld atmend forgalom, helyredllitottdk a két térrész hagyomdnyos &tlds
szimmetridjat. A megujult kdzpark a vdrosrész természetes, férum-szer(
kdzpontja, pihend-, jatszé-, taldlkozohely.

A ferencvdrosi rehabilitdcio bUszkesége a Kerekerdé park, amely egy teljes
tombot foglal el — hasonldan a Ferenc térhez -, rossz dllapoty éplletekkel
lebontdsaval valdsult meg 2002-ben. A parkositas 114 millié Ft-ba kerUlt, ennél
azonban lényegesebb, hogy az Onkormdnyzat lemondott a terUlet
lakdsépitési célu értékesitésérdl, noha ezzel az akcid jelentds bevételtdl esett
el. Ez a tény is mutatja az dnkormdnyzati irdnyitasy, a kdz- €s a magdnszféra
egyUttmuUkddésén alapuld varosfejlesztés erejét és kdzérdek( hasznossagat.
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A Ferenc tér atépitése

encvdrosban

Kerekerd® Park- Uj kdzpark a Kézépsd-Fer
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Atépitett Tompa utca

Passzdzs a Bokréta és a Viola utca kdzott
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A TUzolté utca - Liliom utca sarkdn, rossz dllapotu épuletek lebontdsa ardn jott
létre 2001-ben a ,T0zliliom park”, melyhez kapcsolddik a ,Trafé” kortdrs
muUvészetek hdzdavd datalakitott épullete. A kisebb-nagyobb parkokon kivUl
jelentés parkositésok térténtek az utcdkon is, kdvetve a varosrendezési terv
eléirdsait. Elészor a Tompa utca dtépitése kezdddott meg ,,gyalogos-
prioritdsy” terlletté mar 1994-ben, a Ferenc kdrut és a Ferenc tér kdzotti négy
szakasza 2002-re készUlt el. 2000-ben atépult az Angyal utca (a Mester utca és
a Tompa utca kdzott), majd eurdpai unids forrdsok felhaszndldsaval a Tompa
utca - TOzolté utca kdzdtt szakasza. AtépUlt a Liliom, Bokréta, Pdva,
Berzenczey utca is forgalomcsillapitdssal, €s megvaldsultak a szabdlyozdsi terv
szerinti  gyalogos passzézsok a tdmbbelsékben. A  beavatkozdsok
eredményeként o Kozépsé Ferencvdarosban mintegy négyszeresére
emelkedett a zoldterilet, hozzdjdrulva a varosrész vonzerejéhez.

Az épitett kérnyezet atalakitasanak esztétikai értékelése

A kdzépsd Ferencvaros rehabilitacidojdnak két évtizede alatt megépllt 175 U
épUlet a rendszervaltds utdni korszak — a XX. szdzad utolsd és a XXI. szdzad
elsé évtizede — magyar épitészetének minden jellegzetességét — vdalsagdat és
Utkeresését — hlen tUkrdzi. Az utcaképek ezért nem annyira egységesek és
kiforrottak, mint egy évszdzaddal kordbban, példdaul a Nagykorut eklektikus
beépitése idején. Vannak épitészeti szempontbdl kiemelkedd éplletek —
példdul Dévényi Sandor Angyal utcai szdlloddja, Mdanyi Istvén Holocaust
MuUzeuma a Pava utcdban, vagy Noll Tamas SOTE épulete a Thaly Kalmdan
utcdban -, a megépult lakohdzak tébbsége azonban kdzepes szinvonald, és
sajnos nem kevés kifejezetten gyenge mindségu épulet is szUletett.

Hogy a vdrosrész beépitése mégis kiegyensulyozott, egységes benyomdst
kelt, az a vdarosrendezési tervben lefektetett vdarosépitészeti koncepcid
kdvetkezetes betartdsdnak kdszonhetd, amelyet a SEM IX Vdrosfejlesztd
Tarsasdg az akcid elejétdl fogva szigoran eldirt és ellendrzott. A lényeg a
maodszerben rejlik, amely szerint valdjdlban nem az épitési telek, hanem az
épitési lehetoség keril értékesitésre az egyes ingatlanfejleszték szadmdra, akik
igy a szerz6désben rogzitett beépitési paramétereket nem Iéphetik tUl, még
akkor sem, ha ezt szdmukra az épitési dvezet eldirdsai egyébként lehetdvé
tennék. Nincs tllépités sem magassagi, sem intenzitasi tekintetben, a
szintterUleti mutaté nem haladja meg a 3m2/m2-t, ami budapesti
viszonylatban rendkivil alacsonynak szdmit. Mindezek eredményeként
kellemes, tadgas tdombbelsdvel rendelkezd, laza beépités alakul ki, amely a
varosrész legfébb jellegzetességét, vonzerejét jelenti.

A Kbzépsd Ferencvdros kedvezd Osszképének kialakuldsdlban fontos szerepe
van a megmaradd régebbi éplletek értékdérzdé megujitdsdnak, amely az Uj
épUletek épitésével pdrhnuzamosan folyik. Ezek az épUletek — annak ellenére,
hogy nem dlinak mUemléki védettség alatt — hordoznak épitészeti értékeket,
és leptékukkel igazoddasi pontként szolgdinak az Uj beépitésekhez.
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Az épitett kdrnyezet mindségi atalakuldsat leginkdbb a kdzterUletek dllapotdn
lehet lemérni. A két évtizedes rehabilitdciés munka alatt kialakult a
kozparkok, terek, forgalomcsillapitott utcdk, gyalogos passzazsok, belsé
kertek rendszere, amely egyre inkdbb zdld kertvdrosi jelleget kdlcséndz az
egykori sivdr, sirin beépitett vdarosrésznek.

Epitészeti dijat nyert épiletek

Lakohaz feldjitdas (Liliom utca 33.)
Tervezd: dr. Szabd Zerindné
Budapest Epitészeti Nivodija, 1995.

- Lakdéhaz (Berzenczey utca 33.)
T,ervezé: Donkd Zsolt, dr. Szabd Zerindné
Epit&ipari Nivodij, 2002.

- Holocaust Dokumentdcids Kozpont és EmlékgyUjtemény (Pava utca)
Tervezd: Manyi Istvan
Budapest Epitészeti Nivodija, 2005.
Pro Architectura dij, 2006.
Magyar Ingatlanfejlesztési Nivodij, 2006.

- Lakdéhaz feldjitds (Viola utca 50.)
T,ervezc'j: Gerencsér Laszlo
Epit&ipari Nivodij, 2005.

- Semmelweis Egyetem épUlete (TUzoltd utca 37-47.)
Tervezd: Noll Tamdas
Budapest Epitészeti Nivodija, 2008.
Magyar Ingatlanfejlesztési Nivodij, 2009.
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Holocaust Dokumentdacids Kézpont és EmlékgyUjtemény (Tervezd: Mdanyi Istvdan)
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RSN iy

Semmelweis Egyetem (Tervezd: Noll Tamds)
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Lakdéhaz feldjitas (Viola utca 50.) Tervezd: Gerencsér Laszlo
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VI. A REHABILITACIO GAZDASAGI EREDMENYEI
A kéltségek megosztdsa a kéz és a magdanszféra kézott

A kOzszféra és  kUldnGsen a  magdnszféra  dsszes  raforditdsdnak
meghatdrozdsa természetesen sok bizonytalansdgot, egyszerUsitést, becslést
tartalmaz, ennek ellenére az adatok dsszehasonlitdsa fontos kdvetkeztetések
levondsdara alkalmas. A varosfejlesztési akcid kezdeti szakaszdban egysegnyi
dnkormanyzati raforditds 2 egységnyi raforditdst generdlt a magdnszférandl
(OTP lakdsépités), majd 200118l kezdve az oll6 jobban szétnyilt, 2004-ben mar
3 egységnyire. Jelenlegi becslések szerint a Kozépsd-Ferencvdarosban folyd
varosrehabilitdcids akcid sordn  a magdnszféra dltal megvalodsitott
beruhdzdasok 6sszértéke 4-5-sz6rése az 6nkormanyzat raforditasainak.

Az &nkormdnyzat dltal  vdllalt teher igy sem elhanyagolhatd, de
elviselhetébbé teszi az a kdérilmény, hogy raforditdsanak jelentds részét nem a
koltségvetésbdl kell kigazddlkodnia, hanem azt a SEM IX. Rt. magdbdl az
akcidterUletbdl ,termeli ki, az értékesitésre kerUl6 ingatlanok vételdranak
visszaforgatdsa dltal.

Valdjdban ez a magyardzata annak, hogy egy viszonylag ,szegény”
onkormdnyzat — mint a ferencvdrosi — a rendszervdltozds éta képes viselni a
varosrehabilitdcio terheit, mikdzben mas kdzfeladatdt sem hanyagolja el.

A helyi gazdasdg élénkitése

A vdrosfejlesztés tobb éven &t tartd folyamata sordn jelentds volumend
infrastrukturdlis beruhdzds valdsul meg. Ez d6nmagdban is élénkitéleg hat a

-----

tarsasdg megbizdsa alapjdn 6k végzik el.

Az igazi gazdasdgélénkité hatds azonban azdltal jelentkezik, hogy a
varosfejlesztési akciok nyoman ingatlanfejlesztési projektek megvalésitasara
(épitési beruhdzdsokra) nyilik lehetéség, amelyek Osszességikben az
infrastrukturdlis beruhdzasok sokszorosat érhetik el, megrendelést biztositva a
helyi épitdipari vallalkozdsoknak, egyben sok Uj munkahelyet teremtve.

A tapasztalatok szerint a privat vallalkozdsok szivesen kapcsolédnak be az
onkormdnyzati irdnyitasu vdarosfejlesztési akcidba. Ebben az esetben ugyanis
az egyes épitési vdllalkozdsok eldkészitése nem elszigetelten, egy-egy
objektumra (pl. egy tdrsashdzra, vagy szdlloddra) koncentrdltan toérténik,
hanem egy nagyobb 6sszeflggd terUlet dsszehangolt fejlesztése keretében.
Az adott ingatlan-projekt megvaldsitdsdhoz szUkséges épitési telket a fejlesztd
tarsasag alakitja ki és értékesiti a legkUlonbdzébb ingatlanfejlesztési projektek
megvaldsitdi szamdara.
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REHABILITACIORA FORDITOTT FOEBR KOLTSEGER

OBSZESITO TABLAZATA

{1993- 2008 kizotti idaszal/

Brutto kiltségek

EU. Tamogatas,

Onkormanyzati . . . .
e . o Fovarosi tamogatas, Ogazesen
forras R
Beruhazoi forras
I'l. K6zds zoldteriilet 281 965 648 177 368 094 459 334 642

I'2. Kozteriileti atjaro

60 089 833

109 615 353

I'3. Kézpak

370993 729

654106 475

I’4. Sajat zold

16 714 476

16 714 476

1. Utépités

201 673979

247 092 536

538766515

I/2. Tarda felujitas,
pakolasgatlo oszlop

79 692 508

79692 568

. Kézmivek felujitasa

202770 543

202 770 543

IV. Epiiletbontasok

234 393 351

234 393 351

V. Tervezési feladatols

346 425 497

346 415 497

VI. Epiilet feltjitasok

2 878 188 000

3655016 000

0 533 304 000

VII. Ingatlanvasarlas

8903131125

893131125

OSSZESEN:

5656 143 749

4412 110 7%

10 068 254 545

Rehabilitaciéra forditott f 6bb koltségek

O EU. tAmogatas

O Beruhazoéi forras

W Févarosi tamogatas

O Onkorméanyzati forra:

o

5656 143 74

477 200 282

279 894 514

3 655 016 000
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A fejleszté tarsasag elézdleg az érvényes rendezési tervek eldirdsainak és az
ingatlanpiaci keresletnek megfeleléen

- megépiti az egyes épitési telkek beépitési feltételeinek biztositdsdhoz
szUkséges kdzmUveket, utakat,

- kialakitja a rendezett kdzterUleteket,

- elvégzi a szUkséges bontdsokat és kihelyezéseket.

Mas széval minden olyan muUszaki és jogi feltételt biztosit, amely szUkséges
ahhoz, hogy az épitési vallalkozdsok biztonsdgosan tudjanak kalkuldini és az
ingatlan-projektek egy folyamatosan javuld mindségl, felértékel6dd
kérnyezetben valdsulhassanak meg.

Ezzel a megolddssal a kdvetkezdket lehet elérni:

- kisebb tékével rendelkezd - pl. lakdsepitési — vallalkozasok szamara s
kezelhetd épitési lehetdségeket lehet teremteni, ahol az egyes épitési
projektek atfladthatdéak, joI kezelhetdé méretlek, és biztonsdgosan
finanszirozhatdak,

- mivel a koérnyezet mindsége folyamatosan javul, és az ingatlanértékek
emelkednek, a fejlesztett terllet nagy szdmban vonzza az épitési
vdllalkozasokat,

- a fejlesztett terUleten egymdas kdzelében megvaldsuld épitési beruhdzdsok
felerdsitik a potencidlis ingatlanbefektetdk érdeklddését Ujabb ingatlan-
projektek megvaldsitdsa irdnt,

- az igy beinduld épitési vallalkozasok jol kezelhetd projekt-finanszirozasi €s
biztonsadgos hitel-kinelyezési lehetdéséget nyUljtanak a  finanszirozd
pénzintézetek szdmdra.

Az addbevételek névelése hosszu tavon

A Kozépsd-Ferencvdarosban folyd varosrehabilitdcios akcid folyamatdban a
varosrész felértékelddott, az Uj lakdéplletbe koltdz6k magasabb tdrsadalmi
statuszuak, mindez pedig a kerllet addbevételeinek ndvekedését
eredményezte. A rehabilitdcios akcid kezdetén a Ferencvdaros az egy fére
jutd személyi jovedelemadd mértékét tekintve az utolsd helyek egyikét
foglalta el a budapesti kerlletek kozott. Jelenleg - a rehabilitécid
eredményeként — a helyzet sokat vdltozott, a kerlUlet ma mar a
kdzépmezdnyben helyezkedik el. 2005-6s KSH adatok szerint az egy
adodfizetére jutd dsszevont addalap 1,9 millid forint volt, ezzel a IX. kerUlet a
févdrosi kerUletek k6zott a 12. helyet foglalta el. (A budapesti dtlag 2,0 millid
forint volt.)

Mindez azt eredményezte, hogy a Ferencvdrosi Onkormdnyzat tébbet tudott
egészséglgyre, oktatdasra, kulturdlis célokra forditani. A vdrosfejlesztési akcid
megvalodsitasabdl szarmazd addbevételek ndvekedése igy biztosit hosszU
tavon is gazdasagi elényt a kerGlet szadmdra.
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VII. A REHABILITACIO TARSADALMI HATASAI

A ferencvdrosi rehabilitdcio kritikGjaként gyakran szoktdk megjegyezni, hogy a
varosfejleszté beavatkozdsok eredményeként a terlUlet lakossdga fokozatosan
kicserélédik, és a szegényebb rétegek a kerGlet mdas, alacsonyabb presztizs(
terGleteire, vagy akdr mas kerUletekbe szorulnak. A szocioldgiai szakirodalom
erre a folyamatra a dzsentrifikGcio kifejezést szokta haszndini, kifejezetten
pejorativ értelemben.

Tény, hogy a ferencvdarosi rehabilitdcié szocidlis értelemben nem volt igazdn
.megtervezve”, a f6 cél a vdarosrész fizikai megujitdsa volt. Az is tény
azonban, hogy a Ferencvdrosi Onkormdnyzat kezdettdl fogva kiemelt
figyelmet forditott arra, hogy a fejlesztésnek lehetdség szerint ne legyenek
vesztesei. A felUjitdsra kerGld lakdéplletekbe a régi bérldk dltaldban
visszatérhetnek” 8k egyértelmUen nyertesei a rehabilitdciés munkdknak. Azon
lakdk szdmdra, akiknek rossz dllapoty lakdsait a munkdk sordn lebontjdk, az
Onkormdnyzat legaldbb hdrom — az eredetinél jobb mindségld — cserelakdst
ajanl fel. A cserelakdsokat kezdetben a kerUlet mds részein tudta biztositani a
kerileti Onkormdnyzat, késébb mads keriletekben is vasdroltak. Ez a rendszer a
mai napig probléma nélkll mUkddik, az érintett lakossdg megelégedésére.

Kevesen tudjdk, hogy a SEM IX. Rt. mar 1992-ben készittetett egy szociologiai
tanulmanyt az akciéterlleten™ melynek legfébb célia az volt, hogy
megismerje az érintett lakossdg véleményét a tervezett akcidval
kapcsolatban, feltérképezze anyagi lehetdségeit és szandékait a
rehabilitdcioba vald bekapcsoldddsdat illetéen. A tanulmdny egyértelmien
kimutatta, hogy a lakosok a jobb lakdaskdrlimények kdzé kerUlés érdekében
szivesen elkoltdznek a terUletrdl, de akdr a kerGletbdl is. Az a fajta ragaszkodds
tehdat a megszokott kérnyezethez, melyet a kritikusok szivesen hangoztatnak —
legaldbb is az akcid kezdetén, 1992-ben — nem volt jellemzé az érintett
lakossagra.

A kritikai hangokat annyiban mindenképpen el kell ismerni, hogy rendkivUl
kedvezd lett volna, ha az Onkormdnyzat mdr az akcid kezdetén szocidlis
bérlakds-épitést is megindit, ez azonban a 90-es évek elején képtelenség volt,
mint ahogyan erre egész Magyarorszdgon nem is volt példa. Az aldbbiaklban
néhdny ,tételen” keresztil szeretném megvdlaszolni a leggyakrabban
hangoztatott kritikdkat és igazolni, hogy a ferencvdarosi renabilitacid szocidlis
szempontbdl is sikeres volt.

9 A lakdsdsszevondsok kdvetkeztében kismértékben csdkken a lakdsszdm, ezért kivételes
esetek el6fordulhatnak.
Tkészitette: VAroskutatds Kft.
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Elsé tétel: varosrendezési eszk6zokkel nem lehet a szegénység problémajat
megoldani.

Ezzel a trividlisnak t0nd dllitdssal a szocioldgusok vagy nem értenek egyet,
vagy szeretik elfelejteni. A varosrendezési eszkdzdk legfeljebb arra alkalmasak,
hogy a szocidlis problémdkat térben datrendezzék. Természetesen
el6fordulhat, hogy egyes személyeket, csalddokat a vdrosrendezési
beavatkozdsok kedvezdbb, vagy kedvezdtlenebb helyzetbe hoznak -
egyébként jellemzéen az elébbi eset fordul elé a Ferencvdrosban -,
alapjdban véve azonban a szegénységet, a szegregdcidt és mas szocidlis
problémakat csakis szocidlis eszkdzokkel lehet és kell megoldani.

Masodik tétel: nem csak a szegénység felszamoldsa lehet szocidlis célkitizés.

A szegénység elleni harc természetesen alapvetd fontossdgu, esetenként
azonban lehet szocidlis célkitizés a lakossag osszetételének (kor, végzettség,
jovedelem, stb. szerinti megoszldsdnak) tudatos megvaltoztatasa. Budapest
belsé varosrészeinek meguijitdsdra kizarélag akkor lesz esély, ha a vdrosi életet
el - és a belvarost jelenleg rohamléptekben elhagyd - értelmiséqi
kdzéposztalyt sikerUl oda visszacsdbitani. A ferencvdrosi rehabilitdcié ilyen
értelemben is példaértékd, mert megmutatja, hogy a kérnyezet mindségének
megjavitasaval kellden vonzdovd lehet tenni egy vdarosi beépitést is a
tehetdsebb kdzéposztdly szimdra.

A ferencvdrosi rehabilitGcid ezen ,szocidlis” eredménye aztdn dattételesen
minden kerUleti lakosra pozitiv hatdssal van. Az Onkormdnyzat addbevételei -
személyi jdvedelemadd, iparizési add — évrél évre ndvekednek”, igy tébb jut
az onkormdnyzati intézmények muUkddtetésére, de a szegények kdzvetlen
tdmogatdasdrais.

Harmadik tétel: nem minden rehabilitacio ,,szocidlis rehabilitacio”.

A ,szocidlis rehabilitacid” olyan természetl fizikai beavatkozdsokat takar,
melyek célja kifejezetten az adott terlleten él6 lakossdg életkdriiményeinek
megjavitdsa, elsésorban az érintett lakossdg dltal megkivant program
alapjan. Az akcid végrehajtdsa természetesen jellemzéen kdzpénzbdl torténik,
valéjdban nem is annyira vdrosrendezési eszkdznek, inkdblb szocidlis eszkdznek
tekinthetd. Lényegében arrdl van sz6, hogy egy tdrsadalmi csoportnak
juttatott tdmogatds a lakdkdrnyezet feljavitdsdban realizalddik.  Tipikus
példdja lehet ennek Magyarorszdgon a lakdtelepek rehabilitdcidja, vagy
akdr a Wekerle-telep revitalizdcidja is.

A fentiekbdl kdvetkezik, hogy nem lehet minden rehabilitGcios programnak ez
az alapvetd inditéka. Budapest belsd vdarosrészeiben — a viladgorokség ,hattér-
terGletén” — az elsérend( célkitizés a végletesen leromlott épuletdliomdny
rendbetétele, az orszag févdrosdnak méltdé dllapotba hozdsa, az

YAz egy fére jutd személyi jvedelemadd tekintetében a IX. kerllet évrél évre | feliebb 1ép” a
févarosi kerUletek rangsordban.
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idegenforgalom szdmdra vonzova tétele, végsd soron az egész orszag
lakossadgdnak érdekében. Itt a beavatkozdsok mértékét nem a szocidlis
megfontoldsok, hanem a muiszaki, varosképi szUkségszerUség hatdrozza meg.

Mindez persze nem jelenti azt, hogy a rehabilitacids akcidt nem kisérhetik
szocidlis szempontok, mint ahogyan az a Ferencvdros esetében meg is
torténik.

Osszefoglaldan elmondhatd, hogy bdr a Koézépsé-Ferencvdrosban zajlé
folyamat nem tekinthetd ,szocidlis rehabilitGcionak”, mégis jelentds szocidlis
eredményeket tud felmutatni:

- kedvezébbé vdalt az akcioterllet, de az egész kerllet népességének
bsszetetele (kor, iskolai végzettseg, jdvedelem szerint),

- a megndvekedett addbevételeknek kdszdnhetden az Onkormdnyzat
jelentésebb &sszegeket tud forditani oktatdsi, egészsegugyi, szocidlis
célokra,

- a muUszaki beavatkozdsokat szocidlis akcidk kisérik, az érintett lakosok —
gyakorlatilag kivétel nélkdl — jobb lakokorlimények kdzé kerlinek.
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VIII. HAZAI ES NEMZETKOZI ELISMERESEK

A ferencvdrosi rehabilitdcidés munkdkat mar 1993-t6l kezdve jelentds
sajtofigyelem kisérte, amely a kezdeti eredmények mutatkozdsa utdn még
intenzivebb lett. Szinte hetente jelentek meg Ujabb és Ujabb cikkek, interjuk,
ami bizonyitotta, hogy ez a kezdeményezés bizony fehér hollé volt a hazai
varosfejlesztésben. De nemcsak a hazai, hanem a nemzetkdzi szakmai
érdeklédeés is a Ferencvaros felé fordult. A rangos francia szakmai folydirat, az
LUrbanisme” 1993. decemberi szamdban 3 oldalas cikkben szdmolt be a
rehabilitdcios munkdk beinditasardl.

1995. decemberében Lyonban kerllt megrendezésre az Eurépai Varosok és
Urbanistdk 1. Bienndléja, ahol - mint a SEM IX. vdrosfejleszté Rt
vezérigazgatdjat - eléadds megtartasara kértek fel. Az eléadds teljes anyaga
megjelent a konferencia kiadvanydban, és az ,Urbanisme” 1996. marciusi
szama is kozolt réla egy réviditett (1 oldalas) valtozatot.

1997. novemberi szdmdban a ,Le courrier” cimU, 2 havonta megjelend
folydirat — a francia ,,polgdrmesterek és vdalasztott képviseldk” lapja — kdzoIt
cikket a rehabilitdcidés munkdk elérehaladdsdardl.

A francia szakmai kdzvélemény kiemelt figyelme természetesen érthetd, de
nemcsak Francicorszdgban, hanem Kijevben, Szabadkdn, Belgradban,
Tusnddon is elhangzottak eladdsok konferencidkon a ferencvdarosi
rehabilitdciordl. Kolfoldi szakemberek és turistdk eldszeretettel |Gtogatjdk az
akcidterUletet, erre szinte hetente sor kerUl, a kezdetektdl egészen napjainkig.

Nem sokdig vdratott magdra az elsd hivatalos elismerés sem. Budapest
F&vdros Onkormdnyzata 1995-ben, a ,felljitds” kategdridban az ,Ev
lakéhdza” cimet adomdnyozta a Liliom u. 33. szadmu épulet felljitdsaért.

1996-ban a Magyar Urbanisztikai Tarsasag ,Hild-dijat” adomdnyozott
Ferencvdrosnak, a wFévdarosban példaértéky tombrehabilitdcid
megvaldsitasaért”.

A FIABCI, az ingatlanfejleszték legnagyobb nemzetkdzi szervezete dltal évente
kiirt palyazaton a ferencvarosi rehabilitacio elséprd sikert aratott. A 7. szamu
tobmb - miutdn elnyerte a Nemzeti pdlydzat 1. dijagt, valamint a
Kérnyezetvédelmi és TerUletfejlesztési Miniszter kulondijat 1997-ben - a
Nemzetkdzi Nagydijat is elnyerte a Public Sector (k&zszféra) kategoriaban
1998-ban. A pdlydzatok torténetében a Ferencvarosi rehabilitdcid volt az elsd
~kdzép-kelet eurdpai” fejlesztés, amely dijat kapott a nemzetkdzi szervezettdl.
A dij jelentéségét mutatja, hogy az dtaddsi cereménian Goéncz Arpdd
kdztarsasdgi elndk és Demszky Gabor fépolgdrmester is részt vett.

1999-ben, a franciaorszdgi ,SEM"-ek nivédij-pdlydzatdn a SEM  IX.
Vdarosfejleszté Rt. az FNSEM (Fédération Nationale des SEM) dltal odaitélt
kUlondijat nyerte el.
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2010-ben a Magyar Urbanisztikai Tarsasadg és a ICOMOS Magyar Nemzeti
Bizottsdga  dltal  kdzdsen  kiirt  Koztérmeguijitdsi  Nivodij-pdlydzaton
Jlakokoérnyezet terei” kategodridban a Ferenc tér felUjitdsa dicséretben
részesUlt.
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o [HNZLTId Hongrie

Budapest: transition
a la hongroise

Déja en avance sur la voie

de I'économie de marché,

la Hongrie a accéléré sa mutation.
En matiére d'urbanisme

elle a privilégié la décentralisation,
qui se traduit dans la capitale

par l'autonomie des
arrondissements. Gros plan

sur le [X®, ol une société
d'économie mixte inspirée

de l'exemple frangais

réaménage le quartier
Tompa-Ferenc.

it ceenr de Europe de
I"Est, la Hongrie a déye-
loppé avant la chute du
cormmuinsme un \'ISilg(‘.
plus libéral que celui de ses voisins.
Ce pays de 10,0 millions d*habitants
i su, dés 1987, eréer un systéme par-
tiellement proche de "économie de
murehé. 11 ppourrait atre, m:llgrﬁ. 508
netuels 25% d'infladon, le premier
des vingt pays engagés cdans nne
péviade de mansition a voir le bout
du chemin (1),
Dans le champ de Paménagement et
de Purbanisme, la Hongrie a ég
ment pris de Pavance. quand, i
Peffort ('industrinlisation de aprés-
guerre; le pays s’est essayé (avant
tout le monde) i la décentenlisution
ot it ln déconcentration des pouvairs,
favorisant clés 1971 «les investisse-
ments dinfrastructire el le dévelop-
pementt de réseatie de villagess (voir
Urbanisme n® 204 er n° 206). Le
mouvement était si prolondément
imprimé quen 1991, poussant la
logique jusqu’au bout, les arrondis-
sements de Budapest — capitale de
2 millions d’*habitants qui aceueille
45% de Pindustvie et 33% du com-=
merce hongrois — ont demandé leur
«qutonomies, Marta Sarvari éerivait
alors (voir Urbanisme n® 247): «Le
Grand Budapest a été créé en 1949

par le rattachement de plusienrs
communes (...) qui ont. réusst a sate-
vegarder lewr fdentité (..) et aspirent
|‘Al relronver !’(’.PU' “H’UHG!H!‘H. ,"l“
regard des droits fondamentan, la
nunicipalité de Budapest et celle des
arrondissements se valent.» Une
situation maintenant régulée par la
loi sur la libre administration cles col-
lectivités locales et le statur de Buda-
pest et dont hénéficie le [X* arron-
dissement (Ferencvaros).

I bordure du Meuve au sud mais i
la limire de "hypercemre et particn-
ligrement bien desservi (uéroport,
Il'i“]ﬁl}n]'l'ﬁ en lfﬂl'l'l]'l'l'll!l). cet arron-
dissement  compre  aujonrd’hni
75 000 Habitants dont une part
importante de Tsiganes, 1 devrait
accueilliv des activités nouvelles.
Grande premigre, les autorires se sont
dotées d'une soeiéré mixte d’aména-
aement (2) i la frangaise uhin de gpro-
(!”U'{’. {I{ﬂs Plﬂg}'{[”””fﬂ' -\'UUII{HFJ: el l'l’f’

[aire face aux besoins en relogement,

tle realiser des infrastructives et ame-
nagements de surfacer,

Malgre les dilficultés de commercia-
lisation lides «a {Tnexistence de struc-
tures de promotion imniebiliére et de

[financements aidés». cette solution

La capitale hongroise est composée de neuf arrondissements maintenant autonomes.

itmove. Car, comme le disent les diri-
geants de SEM IX, edans une écone-
mie de transition qui privitégie le
liberalisme aux dépens du iraitement
des problémes sociaux el de la colé-
rence urbanistique, le recowrs a
Péeonomie mizte a Pavantage de
metlre au service des préoceipalions
d’intérét général des méthodes de
gestion privées garantissant maitri-
sedes colils et delats dans un équi-

Sur le modele

Un entretien avec
Aczel GABOR,
directeur de SEM IX,

et Jean-Frangois SERRE,
directeur adjoint

de SEM IX.

mmm Actuellement, en Hongrie,
ol se situe la.compétence en
matiere d’urbanisme?

Il régne une cevtaine confusion qui
tient i la superposition parfois inco-
hérente de textes divers (1), Comme

en France, mais avee des dilférences
importantes; il existe deux niveaux
(le planilication (établis en concer-
tation avee lo population). Au pre-
mier, les plans direcrenrs, a Pinstar
iles schémas direetenrs [rangais, a-
duisent spatialement les grandes
orientations de I'nmeénagement iles

territoires. A Budapest, Félaboration |

de ce document inconbe a la nuni-
cipalite,

An second, les collectivités locales (les
wrrondissements en ce qui concerne
Budapest) élaborent des plans
d’urbanisme détaillés — er contrai-
gnants = qui s‘apparentent plus aux

libre financier global. /| lelle enseigne
que le IX" arrondissement apparait
connne nn des plus andaciena: de la
capitale par ses realisalions».

E.B:

(1) «Hungary Powerful magnets

in wEuropean Bankery, septembre | 993,

(2} Capital constitué pour 51% (apport

en nature de deux terrains libres) municipalité
du [X* arrondissement; 24,5% OTP (caisse
d'épargne centrole hongroise); 24,5% CDC.

es SEM

PAZ [rangais quaux POS, Lewr éla-
boration comprend deux érapes: ln
premicre est consacrée a 'établisse-
ment d'um programme définissant les
besoins en infrastructures, équi-
pements publics et services divers
a la popnlation, ainsi que le pro-
gramme général des constructions
avee lewr alfectation (y compris éven-
tuellement le programme des demo-
litions), A ln seconcle phase, on passe
a I'élaberation du plan proprement
dit avec son réglement, qui définit les
régles d'implantation et de hantenr,
les prescriptions architecturales et
les densités. C'est ainsi que le »

urbanisme + décembre 1993 ¢ n°269 77
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- [X" arrondissement o remis en
chantier les plans de détail des neuf
ilots constituant opération de recons-
truction Tompa-Ierenc afin de les
rendre compatibles avec les objectifs
de ln rénovation, et ce en concertation
avec la SEM X, concessionnaire,

La loi de 1990 sur lautonomie loca-
le et celle de 1991 sur 'organisation
de lu capitale ont accordé aux col-
lectivités locales des attibutions élar-
gies, s'étendant notamment au loge-
ment, el unc grande liberté de
gestion sans lien de subordination
avee les départements. Or, les arron-
dissements de Budapest se sonl vu
reconnaitre une compétence de droil
conmumun pratiquemnent au meme
titve que nlimporte quelle collectivi-
te-locale. 1l en vesulte des conflits
intéréts et ce compétences qui sonl
a la souree d'ineohérences entre
documents de planification urbaine,
de divergences quant au trace des
voies principales ou o 'tmplantation
des grands équipements,

La rue Tompa servira d'axe privilégié.

Autre source — et nou des moindres
- de discordances: les permis de
construire déliviés par les avrondis-
sements alors méme qu'il s'agit de
constructions intéressant par leur
nature ou leur amplewr la capitale.

wmmm A qui appartient le foncier?
Les lois de décentralisation de 1990
et 1991 et quelques textes complé-
mentaires ont transfére aux collecti-
vités locales des propriétés de "Etat
(2). Bn ee qui concerne Budapest, le
patrimoine de logements a été trans-
[érc aux arrondissements et les
grands équipements publics (écoles
de niveau secondaive, hopitaux par
exemple) i ln municipalité de Buda-
pest. Mais dans la pratique, saul
pour le logement, le partage n'est pas
toujours aussi clair,

On est souvent en présence de super-
positions de propriétés; le titulaire
des droits sur le sol n’étant pas le
méme que celui des droit sur le biti-
ments. Ainsi, aprés privatisation, le

Quartier rue Tompa-place Ferenc

@ Maitre d'ouvrage:
@ Aménageur: SEM [X
@ Superficie: 5 hectares

X® arrondissement/Ferencvaros

# Programme: | 100 logements neufs; 900 logements & réhabiliter;

9 000 meétres carrés de commerces; 2| 600 métres carrés de bureaux, le
long des rues principales; |2 600 métres carrés d'activites diverses
(équipemnents publics, touristiques, locaux artisanaux)

@ Calendrier: estimation du déroulement de 'opération: 5 4 8 ans.

mai 1992, études préalables; janvier 1993, début de la commercialisation. ®
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foncier indivis supportant des actifs
immobiliers économicues est réparti
entre la municipalité et les arrondis-
sements (25% chacun). et le solde
revient & la sociéte issue de ln priva-
tisation.

Si la situation immobiliere est ainsi
relativement claire en ce qui
concerne "habitat, la diversité des
statuts du sol dans les zones d'acti-

vités constitue,

sinon un obs-
o tacle. cu
o
g
ﬁP I
Yy
£

Dans ce
quartier dont trals
ilots avaient été
récemment réhabilités,
lo SEM I1X o retenu
une opérotion d’ensemble
conservant trame et épanneloge
et, de muniére sélective,

des témoins de Parchitecture
existante. Il s’agit de revaloriser
I’'ensemble du quartier ,dont
deux tiers seront consacrés

a I'habitot et un tiers aux
activités. Un axe est créé entre
la place de lo malrie et la place
Ferenc, la circulation piétonne
favorisée, et 'animation
commerciale encouragée

par 'organisation future.

moins un frein a la restructuration
et a Paménagement d'espaces cn
friche partielle, alors méme que le
mouvement de privadsation en cours
impose d'urgence cles requalilications.
Cest la raison pour laquelle notre
proposition ('étude préalable du pare
dactivités sur le site des anciens abat-
toirs— face a celui d’Expo 96 — inclut
une analyse approfondie des strue-
tures [oncieres. Du moins les atiribu-
tions de propriété ne risquent-elles
pas, en Hongrie, d’étee remises en
cause, comme dans d'autres pays
d’Lurope centrale et de PEst, par

les anciens propriétaives dont
les droits réels sont
convertis en bons de
compensatior

memm Quelle
est I'incidence
de cette situation
sur la politique du
logement?

Les collectivités locales — et. en ce
qui concerne Budapest, les arron-
dissements — ont regu compétence
en la matiére, en méme temps que
leur était transférée. avec toutes les
charges d'entretien et de gestion, la
propriété de la quasi-totalité des
logements publics. soit, i Budapest.
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80% du patrimoine (3). Or, les col-
leetivités locales hongroises, faute
de ressources financiéres, sont des
gestionnaires de leur patrimoine,
méme si — du moins & Budapest -
elles ne trouvent pas les moyens de
entretenir.

En revanche, la tentation est grande
pour elles de vendre les logements lewr
appartenant aux occupants. Ces opé-
rations prennent des allures de grande
braderie. Les occupants de logements
publies disposent i la fois d’un droit
d'option d’achat jusqu’en 1998 et d'un
droit de préemption pour une durée
indéterminée en cas de mise en vente
par la collectivité locale, Enfin, le prix
de cession ne peut étre supérieur a
50% de la valenr vénale du Jogement
et est payable sur vingt-cing ans,
Quant au locatif, les

Or la priorité est plutde la réduction
chu deéficit budgéraire e de la dette.
[Lan passé, construction neuve et
réhabilitation ont connu une chute
respectivement de 27% et de 9%.
Cette année, du [ait de Mimpositon de
la construetion neuve i la TVA, la
situation n'a fait que s'aggraver avec
e perspective de 18 000 logemenrs
neufs seulement alors que les besoins
annuels sont estimés au double.

mmm Vous dirigez une SEM,
exportation d'un savoir-faire
frangais. A-t-elle été “‘adaptée”
pour le contexte spécifique
hongrois? Si oui, en quoi? Quel-
le évaluation en faites-vous?
La SEM X, constituée sclon le moclé-
le dles saciétés d'économie mixte [ran-
caises d’ame-

loyers pratiqués dans
"ancien 100 a 200
[rancs par mois pour
un logement mayen)
[ont obstacle, en
cas de na-

il

.
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Amilla du larrain d'ops-
ration de dédveloppe-

nagement et
d’équipement,

meni urbaln o s
terraina progosss pour aréee en [éyvrier
Spiration 1992, a pra-

odtiment & consarvar i que maent
démarre  ses
Nots rehablitée P .
activites en mal

squipemants collectifa
axistants

tive du marché nadonal et interna-
tional = devrait démarrer avant la fin
cle cette année.

La stratégie d’entreprise définie des
I'étude de faisabilité de la soeiété e
précisée par la suite reposait sur la
cession de quelques rervains (denes
creuses), particuliérement bien situés
dans la parrie nord de Marrondisse-
ment, clone la plus proche du eentre
de Budapest, terrains réservés pour
des immeubles de bureaux ou des
hétels. Le produit attendu de ces
ventes i des inyestisseurs ou promo-
teurs élrangers est desting i 8tve réin-
vesti dans la réalisation de ["opération
de vénovaton de la parde moyenne
de Prrrondissement. notanunent dans
Pexéeution de rravanx d’aménage-
ment des espaces publics en vue
d'améliorer I'image du ¢uarter et
partant, de favoriser la commerciali-
sation. Malliewreusement, la crise
internationale de 'imumobilier conju-
auée nux difficultés de I'économie
hongroise a joué contre la SEM IX,
imposant une révision sratégigue.
La polinque d’eneprise i éte inflé-

Enfin, pour préparer la veprise méme
wés progressive de la construction,
attendue des 1994, et en accélérer
localement le processus, un support
juridique et financier a été mis a
Pétude. 1l est destiné & pallier
I'absence actuelle de structures de
promotion immobilicre et de finan-
cements aidés, et il est & méme de
réaliser des opérations pilotes de
réhabilitation, ainsi que guelques
programmes sociaux de relogement
bénéliciant de l'appui d’établisse-
ments financiers et de Paide de
arrondissement.
Ainsi, dans un contexte difficile, la
SEM IX = dlont Factivité répond a un
besoin de prise en compe globale des
prabléemes d'aménagement et i une
prise en t:hul'gr: de !%qnipcmcu!
urhain quelgue pen délaissé en éeo-
nomie de transition prioritairement
axée sur les privatisations —, s'est
clforcée de s'adapter & une évolution
de la conjoncture peu favorable et
fait lo preuve de sa souplesse de
lonctionnement. L'esprit de coopé-
ration [ranco-hongroise qui a résidé
it sa création ¢t n'a cessé de

Universitd Corvin pra-
vue

squipamaent collectil
pravy

consiriciian & reamé-
nagar

jaragin public

pasaage plalon pravu

e amAnages &
circulation sitdnube

numara dTat

ligna da malro

ugne da tramway

station de Matro

S

I"animer depuis n'y a pas peu
contribué, @
Propos recueillis par Evelyne BOSSART

(1) La lof de | 964 renforcait

la premiére légistation hongroise

en motiére durbanisme (1937):

non seulement les collectivités locales
voyalent confirmer leur compétence
Jpour '"dtablissement des plans
d'urbanisme, mais elles n'étalent plus
soumises au conbre-seing du ministére
de ['lntérieur. Dans les années 70 et
80, la sensibilisation ou cadre de vie
et aux probiémes d'environnement

o rendu nécessaire une madification
de la légisiation qui n'a été entreprise
qu'aprés (e changement de régime

et qul n'a pas encore aboutl,

vaux de réhabilitation, & tout retonr
sur investissement et constituent pour
le neul une concurrence dissuasive
pour les investisseurs éventuels,

Trop lourde pour une collectivité
locale de base, une politique du loge-
ment ne peut &tre mise en ceuvre
qu’au nivean national et par 'Etat.

de la méme année. Apres s'éme donné
les moyens de son lonctionnement
(quatre salariés recrutés; comprabi-
litt ameénagement adaptée aux
normes hongroises et outils de ges-
tion informatiques), elle a étudié et
monté une premiere opération de
rénovation, Tompa-Ferene, sur le
modele des coneessions de ZAC fran-
gaises, puis a établi une proposition
d’intervention sur un secteur d'acti-
vités i restructurer en faisant colla-
borer experts [rangais et hongrois.
Les [inancements [rangais, hongrois
et internationaux étant pratiguement
acquis i ce jour, le démarrage de
cette étude lourde — dont la crédibi-
lité repose sur une analyse prospec-

Type d'aménagement paysager proposé paf SEM IX,

chie dans trois directions. Dabord en
s¢ recentrant sur la restructuration
de Tompa-Ferene (commercialisa-
tion sur le marché hongrois e effort
pour mieux cibler les catégories
d’entreprises  nationales  plus
modestes susceptibles de prendre en
charge des opérations de consuruc-
tion). Puis, en s'adaptant au nivean
d"activité plus réduit que prévi, sans
que 'équipe hongroise en souffre (ce
qui s’est raduit par une réduction de
la présence [rangaise sur place, com-
pensée par un wransfert de méthodo-
logies) et en mertant en place des
relais de wésorerie, bonifiés par 'Etat
hongrois, pour éviter de grever le
bilan financier de I"opération,

(2) I s'ogit des foréts et cours d'eou
préalablement exploités par les collectivités
locales; des pares natlonoux
et sites protégés déja gérés par les collectivités
locoles; des entreprises antérieurement
Ppropriéré de I'Etat bien que créées et contrblées
par les collectivités locales; des entreprises
produisant des biens d'utilité publique
outres que d'intérét striccement étatique;
des dtoblissements & coractére culturel,
sociol, sanitoire, sportif ou d'enselgnement
déja gérés por les collectivités locaies;
des locaux administratifs outre que ceux qul
relévent de I'administration centrale;
du patrimoine de lopements,

(3) Aprés la guerre, ne furent expropriés que
les propriétaires possédant plus de six pidces,
ce qui explique que lo propartion soit inverse
sur e plan national: 20% de logements

publics contre 80% de privés.

(4} Le parc total est de 3 800 000 logements
pour une population de 10 500 000 habitants.
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Entrani:

Dr Ferenc Gegesy

Mayor

Ferencviros Sell-Gaverning Body
Bakdis Tér 14.

1092 Budapesi

Hungary

Tel:+36.1 217 1077

Fax: +36 1 217 0852

Role in the praject:
Owner and Developer

Firms/people mvolved in the praject;
Mz, Andeds Bukovszki, Head of the Renovation Office
af the Self-Gaverning Body

iNVargit Kdcsi, Mrs. Sersling, Chiel Architect of the Districl
Mr. Gdbar Aczél, Chief Executive of SEM-IX. Rt

ési e Technikai Epitészeli lntézel "TT1 ATTIK ART Kit
anel Gytire Epiidsziroda KiL, tor the technical planning
Wilami fp)v‘fc)i;:,rrf Vidllatar; QUADRAT Kit.; MINDENES 81,
M es M KI, and INTER-COOP Kit. for the construction

Introduced by:
FIABCI-Hungary

D BY OTIS

PUBLIC SECTOR PROPERTIES AWARD

REHABILITATION OF
FERENCVAROS BLOCK

(HUNGARY)

DESCRIPTION

Some ol the inner districts of Budapest, such as Cenlral Farencviros (9" district) are
gradually tuming into slums due to the lack of development during the past 50 years.
This process can be seen in both the technical condition of the building stock and in
the social composition of the population. So, the local sell-governing body decided 10
attack the problem of rehabilitatian. The main tasks were: fundamental changing of the
environmenl and living conditions; retaining the historically developed square grid
sireel pattern, knocking down the antiquated single story buildings and selling the
attained building land to developers; modernization of the remaining accommodation;
complete mains services reconstruction of the area; changing of the old tight inner
courlyard into parks and leisure areas; increasing of parking spaces. The operation
realized al Ferencvdros demonstrates the enormous change in the qualily, the look of
the cily, the value of the properties therein and the well being of the inhabitants.

PREPARATORY PHASE OF THE PROJECT

The idea of the project was the necessily because none has done anything to renovate
this area for many decades, even the 2 WW's scars were nol repaired. The estimate
was made by the new owner's own establishment, the district sell-governing body's
Mayar Office.

DEVELOPMENT AND CONSTRUCTION PHASE

Fundamental decisions are taken by the Representative Assembly of the sell-governing
baocly - as the rightful owner - and the work is controlled by a committee of deleates
The first condition was historical research to undertake to renovate the building
faithfully to their building period. The second condition was the limited public
resources, so saving cosl solution had to be lound, bul also that the investment was ol
a social nawure aiming 1o improve the living conditions of the lower middle classes,

The project was carrieed out successfully with respect 1o all the previous listed conditions.

BROKERAGE AND MANAGEMENT

The main lask of the marketing was 1o seek out potential investors. The emphasis of the
markeling work was demanstrated by articles appearing in the natianal daily media and
in specialist journals, some reports were made by public service television and radio.
The local television regularly reported on the project. A guality publication was
produced by SEM-IX RL. 1o aliract investors, The markeling work is deemed lo be
excellen! because it has been successful. All the building plots have been purchased by
developers and all the flats ancl shops have been sold or rentec.

The accommadation buildings are managed by the joinl representative elected by (he
flat owners. His-her work and the accounts are checked by the commiuee elected by
the tenants. Major clecisions are taken accorcling lo founding articles by the owners'
assembly. The operations of multi-owner blocks are regulatecl by national laws. Alter
privatisation the self-governing body draws back from involvement in the practical
operation and only retains its public authority controlling rights. The investors also give
up their ownership rights after the sale of the properties.

COMMUNITY BENEFITS AND ENVIRONMENTAL IMPACT

Within the block two large parks were antfully created so that the density of bulldings
was reduced from 73% lo 48%. Totally new, environmentally friendly, energy saving
equipment was installed both in the renovated and in the new buildings. Where
possible, underground car parks were buill. Through traffic was banned from one of the
adjacent streel, it was refurbished with new paving stenes and partially planted with
vegetation.

The sacial structure of the block has improved considerably. In the parks inside the blocks
the families with small children benefil from the play areas, and (he older residents can
find company in the leisure cormners, hence faciliting the development of commumty life.
The shops now located on the ground floor improve the services available in this area,
The favorable effect of the development can be felt in the mood of the tenanis of the
hitherto untouched nearby blocks: their environmenl has improved and after 45 years
they are looking forward to the rehabilitation work reaching their part of the district too.
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Dialogue : entre planification et proget

Chargée par la collectivité de vedonner
vie au programme de réhabilitation du
quartier de Ferencvaros, la Sem IX
a vencontré le nouvel axiome du déve-
loppement : il ne s'agit plus seulement

de «mienux dépenser I'argent de I'Etat», mais de décowvrir anssi

de nowvelles vessources. Propos recueillis par Agnés

a Sem IX, société anonyme d'aménagement, a été créée en
L1992 par la collectivité locale du oéme arrondissement de
Budapest, la Caisse des dépbts et consignations frangaise
et la Caisse d'épargne hongroise. Elle constitue aujourd'hui un
exemple unique de structure gui ceuvre pour la réhabilitation
dans une ville encore trés marquée par 'économie dirigée,

«Jusque dans les années 7o, le parc immobilier de Buda-
pest a surtout connu la pénurie, puis les constructions de
mauvaise qualité, le plus souvent de grands ensembles en pé-
riphérie de la ville, témoigne Gabor Aczel, directeur général de
la Sem IX. Une évolution inéluctable due au manque de res-
sources, la seule recette pour I'Etat étant un loyer fixé & un ni-
veal trés basy.

Dans les années 8o et devant la menace d'effondrement du
parc, deux projets pilotes de réhabilitation furent &laborés, dont
I'un & Ferencvaros, dans le §* arondissement. Mais faute de fi-
nancements pour couvrir des besoins d'investissements colos-
saux, les travaux furent arrétés. Aprés les changements poli-
tigues de 1990, les choses ont empiré, avec la cession par I'Etat
du parc de logements aux toutes nouvelles collectivités locales
indépendantes, et sur-
tout pauvres, gui ont
donc poursuivi, comme
['Etat 'avait commencé,
la vente des logemerits
3 leurs occupants bien
en-deca de leur valeur
réelle. «Deuxigme diffi-
culté, souligne Gabor

46 URBAMNISME s Hors série n%6 e Mars 1996

Sem IX : une initiative de
réhabilitation a Budapest

Aczel, I'llogisme d'une administration qui fonctionne a deux ni-
veaux, ville et arrondissement, et renvoie elle-méme & deux
plans d'urbanisme, ['un général (& comparer & notre SDAU),
['autre détaillé (semblable au POS). En principe, 'approbation
d'un plan détaillé appartient & l'arrondissement, mais si celul-ci
entre en contradiction avec le plan général, il faut proposer la
maodification-de ce dernier. La décision revient alors a la villes.

Richard

Urbanisme €t montage financier associés

('est dans ce contexte gue la Sem |X a été chargée par la
collectivité de redonner vie au programme de réhabilitation
du guartier de Ferencvaros. Mais 'esprit a changé : «ll ne
s'agit plus de bien dépenser ['argent de |'Etat, sinon de décou-
vrir de nouvelles ressourcess. La Sem a donc élaboré une pro-
position a la fois d'urbanisme et de montage financier. Le
principe urbanistique étant «gu'une action de développement
ne peut avoirde succés dans ce quartier que si elle-est ca-
pable de remonter le niveau qualitatif trés bas», précise le di-
recteur général. Celui-ci @ proposé une action démontrant la
volonté publique de transformer tout le quartier et suscep-
tible d'attirer des investisseurs privés pour des bureaux et des
commerces, mais également pour des logements.

Premiére phase de ces travaux : les espaces publics, avec la
création de zones piétonnes, parkings, espaces verts... La se-
conde phase concerne 'intérieur des flots. Le montage financier
est le suivant : la Sem vend les terrains de la collectivité locale a
des investisseurs et couvre les frais de I'aménagement
(construction de voirie, espaces verts, démolitions...) avec la
contre-valeur de |'immobilier vendu. A charge également pour
elle de construire des logements sociaux pour reloger d'anciens
locataires, réhabiliter des immeubles et réaliser des investisse-
ments publics. Une solution originale pour faire face & 'ampleur
des besoins dans cette ville qui s'ouvre au monde. m

Les espaces
publics de
Ferencvaros
ont été
entierement
recomposés et
les fagades
rénovées.

Ferencvaros'
|1L1Hu spaces
have been
completely
\ﬂ'll{"\\li_’ﬂ('(e :!IT[{
the facades
renovated.

Sem IX: a rehabilitation
venture in Budapest

P R T L L L L L L L L T T T

Sem IX is a public limited company created in 1992 by Bu-
dapest's gth district in partnership with a French and a Hunga-
rian bank. After the political changes of 1990, the impoveri-
shed gth district was faced with the need to sell off housing to
residents at less than its real value and to undertake rehabili-
tation. Given the job of completing a long-static rehabilitation
program in the rundown Ferencvaros neighborhood, Sem had
to come up with both the plans and the finance. Private inves-
tors were induced to participate by Sem's proposals for upgra-
ding of housing and creation of offices and shops: building
land was sold to the investors, with Sem then using this inco-
me to provide the necessary services, house displaced te-
nants and rehabilitate buildings. m
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a réhabilitation du quartier
erencvaros & Budapes!

Rue Tompa avant réhabilitation

Tompa street befors the

06

rehabilitation

1. Bref historique de la
réhabilitation en Hongrie.

En Hongrie, - el surlout & Budapest, - la pénurie de loge-
ments élail déja Irés imporlante avant ko deuxiéme guerre
mondicle. le probleme, aggravé avec les bombardements
de lo guerre, o été résolu comme dans d'oulres pays
d'Europe par lo construction de grands ensembles dans
les banlieues, sur des lerains non-bétis, créant de nou-
veaux quarliers, L'indicateur principal du "progeés” pour le
gouvernemen! d'alors élail le chiffre brul de conshuctions
onnuelles de logements oubliont por I les problémes de
réhabilitation du parc existant

Parallélemert, lindustrie de constuction de I'Eat @ medilié
la technolagie pour répondre aux nouveaux besoins
consiruclion de logements “de mosse’ ef utilisation des
malériaux préfabriqués. la qualité du parc de logements
locatifs de I'Etat s'est alors dégrodée de maniére constante
Cefte evolution ne pouvail élre enrayée & couse du
manque de ressources © la seule recette &lail nolomment un
loyer, fixé & un niveau Irés bas, indépendamment du mar-
che, mais en cohérence avec le principe gouvememental
“toutl le monde o droit @ un logemenl convenable”.

Vers la fin des années 70, le parc de logements existont,
y compris les cenires historiques, menacail de s'effondrer
Dons les annees 80, & Budapesl, on a élaboré deux pro
fets “pilotes” pour la réhabilitation de quelques ilots, ef on
en a méme commencé la réalisalion donf l'un se silve @
Ferencvares, les ravaux demandérent un invesfissement
financier énorme car le financement élail exclusivement
d'origine élatique, tandis que I'augmentation des loyers
aprés réhabllifalion élait impossible,

A Budapes, ville de 2 millions d' habitants, il y a environ
600 Tlots & réhabiliter. || est donc impossible de résoudre

1. A short history of city-
rejuvenation in Hungary
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i couverture

Sarrebruck: I'électricité paye les bus

Le paysage des services publics lo-
caux en Allemagne parait dominé
par les Stadtwerke (entreprises
municipales). Il ne s'agit pas d'un
mode de gestion mais d’un outil
qui regroupe les moyens d'un cer-
tain nombre de sociétés munici-
pales. Celui de Sarrebruck réunit
la société d'électricité, d’eau po-
table et quelques entreprises d'in-
génierie. Au-dela, cette ville d'un
peu moins de 200000 habitants
possede 67 «unités économigues»,
dans tous les secteurs: hopital po-
lyvalent, transports publics, loge-
ment, 200, communication ou ¢i-
metiére. La ville est actionnaire a
100% de ces activités.

Mais elle est aussi partenaire; plus
ou moins important, d'une multi-
tude d'autres entreprises. Elle pos-
sede 50% de la Caisse d’épargne
de Sarrebruck, 4 égalité avec I'ar-
rondissement. On la retrouve
aussi dans des sociétés de chauf-
fage urbain, de recyclage, d'assu-
rances, dans I"aéroport ou le palais
des congres. L'organigramme de
la ville de Sarrebruck offre un im-
pressionnant tableau de participa-
tions croisées, digne d’un grand
conglomérat capitaliste.

Alors que les agents municipauy
proprement dits sont environ
2500, les salariés des entreprises de
la ville sont 5000. «Auparavant, a

A Budapest,

Les SEM francaises ont fait une
émule en Hongrie. Il y a cingans,
la Scet, filiale de 1a Caisse des dé-
péts, a créé la SEM X, dans le
[X* arrondissement de Budapest.
Dans cette partie de ville laissée &
I'abandon depuis des décennies,
tout est a faire. La nouvelle SEM,
qui existe de fait, sans -encadre-
ment législatif ou réglementaire
particulier, prend en charge ce
" vaste chantier. Conformément au
modéle frangais, la commune du
IX* arrondissement détient 51%
du capital. Les autres actionnaires
sont la Caisse d'épargne nationale
de Hongrie ef 1a Caisse des dépéts,
i égalité. A noter qu'a Budapest,
les conseils municipaux d'arron-
dissement sont dotés d'impor-
tantes compétences et de moyens
financiers. Les ressources sont ré-
partiesentre la ville et les arrond
sements, qui touchent aussi une
part de I'imp6t sur le revenu et
peuvent lever divers impots et
taxes sur leur territoire,
aCette formule de I'économie
mixte me semble la meilleure
pour nous, estime Gabor Aczél,
ancien directeur gériéral de la
SEM IX et aujourd’hui 2 la Scet
Hongrie. Les communes peuvent
avoir des entreprises municipales
de droit privé dont elles détien-

peu prés tout était intégré dans la
municipalité, raconte le maire,
Hajo Hoffmann, Mais il fallait
mieux gérer les finances locales et
avoir des entreprises normales.
Cela permet de suivre plus préci-
sément leur budget et leur comp-
tabilité avec un personnel plus
motivé.» Le statut de certains est
resté municipal, bien que pris en
charge par I'entreprise. D'autres,
surtout les nouveaux embauchés,
ont un statut privé,

Mixité entre I'aspect
Jjuridique et financier

Pour la plupart, ces entreprises
sont de strict droit privé, sociétésa
responsabilité limitée ou sociétés
anonymes, Dans le cas d’une SA,
la collectivité est représentée par
un membre au conseil de surveil-
lance. Mais la loi lui donne une to-
tale indépendance par rapport it la
commune, De plus, la loi fonda-
mentale, qui prime sur celle des
Linder, donne un pouvoir trés
fort a la direction.

Par rapport aux SEM francaises,
on voit qu'ici il s’agit d'une mixité
entre "aspect juridique (privé) et
financier (public), et non d’une
mixité financidre. La législation
allemande veille 2 ce que le statut
privé ne soit pas dévoyé, Une mu-
nicipalité ne peut avoir recours au

droit privé que si la carence du
secteur privé est avérée et si elle
poursuit un but d’intérét général,
Six entreprises de Sarrebruck ont
un statut différent. «Ce sont les
Eigenbetriebe, ou entreprises
propres, Comme ce ne sont pas
des sociétés anonymes, les élus ont
une position plus forte dans le ma-

«Nos ressources
financieéres sont plus

stables si nous réalisons
une partie de l'activité
économique
nous-memes. »

Hajo Hoffmann,
maire de Sarrebruck

nagement. Mais elles ont la méme
comptabilité que les autresn, pré-
cise le maire. Dans cette catégorie,
on trouve le service de I'eau, le net-
toyage de la voirie ou un centre
pour la jennesse en difficulté. Pour
les déchets, les deux statuts coha-
bitent, une entreprise propre et
une SA «pour agir plus rapide-
ment». Une holding regroupe la

sociéré d'électricité et les trans-
ports publics. «Les bus ont un dé-
ficit de 18 millions de DM, I'élec-
tricité un bénéfice de 25 millions»
Un débat animé a actuellement
cours en Allemagne. Les callecti-
vités doivent-elles ou non privati-
ser leurs centrales électriques?
Pour les libéraux, les vendre per-
mettrait de rééquilibrer les fi-
nances des villes, malmenées de-
puis quelques années par le poids
croissant de Faide sociale. «Ce se-
rait pour nous une perte d'in-
fluence dangereuse politiquement
et économiquement. Nous au-
rions I'illusion de réduire la dette,
mais ensuite nous n'aurions pas
de bénéfices pour continuer,
pense Hajo Hoffmann. Nos res-
sources financitres sont plus
stables si nous réalisons une partie
de Pactivité écanomique nous-
mémes.»

La libéralisation totale du marché
de I'électricité, imminente en Alle-
magne, inquiéte le maire de Sarre-
bruck, ville frontaligre. « Un indus-
triel pourra acheter son électricité
EDF, qui vend moins cher aux in-
dustriels qu'aux particuliers, alors
que nous faisons moins de diffé-
rences entre les deux marchés. Si
nous n'avons plus le méme bhéné-
fice, comment allons-nous faire
pour le transport public?» m

une SEM rénove un quartier

-4

nent 100% des capitaux, mais elles
se transforment toujours en bu-
reaucratie. Le maire donne ses
ordres directement et ne tient pas
compte des contraintes du mar-
ché. Avecla SEM, le conseil muni-
cipal ne peut intervenir qu'a tra-
vers le conseil d'administration. »
Ce qui a été accompli en cing ans
estimportant, surtout en Hongrie,
ol les projets d’aménagements
autre qu'investissements hoteliers
ou logements de luxe, ont du mal
i voir le jour. 253 logements ont
été construits, et 258 sont en
construction, 10 immeubles ont
té réhabilités et 40 détruits, «Par-
tout en ville il faudrait lancer des
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chantiers de ce genre. Rien ne se
fait par manque de moyens. Tl faut
d'autres investisseurs, pas néces-
sairement étrangers comme ici,»
La SEM est aujourd’hui 4 I'équi-
libre, aprés des débuts déficitaires,
Elle tire ses ressources de la valori-
sation du foncier, vendu au nom
de la municipalité propriétaire. La
valeur augmente au fur et & me-
sure des aménagements.

La formule semble intéresser
d'autres municipalités hongroises
qui viennent constater sur le ter-
rain ses effets, Le VIII° arrondisse-
ment lancerait bientdt une opéra-
tion similaire. «An bout de cing
ans, nous commengons 3 intéres-

ser, Cette durée mérite en soi une
vrale Teconnaissances, précise
l'ancien directeur général. Alain
Flambeau, qui suit les projets
d’Europe centrale 4 la Scet-Scic,
est globalement moins satisfait.
Certes, la SEM IX fonctionne bien.
Mais il était prévu de créer
d'autres SEM. «]e suis surpris de
voir la lenteur de la progression de
cette idée, reconnait-il. Dans les
conseils municipaux, il y a tou-
jours des élus qui ne voient pas
d’un bon ceil 'arrivée d'un outil
autonome. C'est un probléme de
maturité politique, les élus n'ont
pas encore éprouvé la totalité de
leurs pouvoirs. Et ils ont tendance
i remettre 3 plus tard la solution
des problemes les plus com-
plexes.» 5i le IX® arrondissement
s'est lancé, c'est que son maire,
doté d'esprit d'entreprise, a débuté
trés tét, un peu par curiosité,
Lamunicipalité du VIIIf arrondis-
sement, aprés avoir envisagé de
travailler avec la Scet, pense se lan-
cerde fagon autonome, «Les Hon-
grois veulent prendre leurs dis-
tances par rapport aux intéréts
étrangers. Que dirait le maire
d'une grande ville francaise si les
Allemands arrivaient pour faire
des aménagements chez luity
Dassier réalisé par Martine Kism

Ce qu'ils ont fait

# Folkestone (Grande-Bretagne)
met en place des indicateurs

de performance pour comparer
fes performances des services
celles des autres villes. Ces indica-
teurs sont publiés et permettent
au public de juger de la bonne
utilisation des impats.

# La ville de Kehl a un accord
avec sa voisine Strasbourg pour
que ses sapeurs-pompiers inter-
viennent en cas de catastrophe.
Elle met a disposition contre
paiement le matériel nécessaire
aux entrainements et aux inter-
wventions.

# En Allemagne, la gestion par
une méme entité, de I'eau, du gaz,
de |'électricité et du téléphone,
permet de répartir pertes et
profits et de lisser les besoins
d'emprunts, permettant ainsi 4 la
collectivité d’assumer elle-méme
Ces services, sans recours

ades investissements privés,

» La création de dix « Regional
Water Authorities en Angleterre,
organismes publics régionaux,
chargés de I'eau potable, de I'épu-
ration et de |'assainissement, a
provoqué |'dviction compléte des
&lus, qui ont cependant gardé

la gestion des réseaux d'assainis-
sement. Dans la pratique, il y a
une séparation entre 'Industrie de
I'eau et I'administration de tutelle
et de réglementation, Cette admi-
nistration est exercée de fagon
trés sévére depuis la privatisation.
® Aux Pays-Bas, les Watter-
schappen (wateringues), associa-
tions créées au Moyen Age pour la
défense contre I'eau, sont deve-
nus des collectivités territoriales
fanctionnelles, Elles assurent la
police des eauy, |'assainissement
et I'épuration des eaux usées,

» A Stockholm, les consomma-
teurs peuvent acheter leur électri-
cité aux stations-service. La libéra-
lisation compléte du marché

de 'énergie a ouvert le réseau
physique a tous les producteurs
d'électricité qui peuvent donc
faire leur offre dans les stations-
service.

= Alire

Pouveirs locaux, n® 29, juin 1996.
Services publics comparés

en Europe: exception frangaise,
exigence européenne. ENA,

La Dacumentation frangaise.
= Contacts

- Fédération nationale

des sociétés d'économie mixte
(FNSEM), tél.: 01.53.32.22.00.

~ Institut de la gestion déléguée,
tél.: 01.44.39.27.00.

=~ Rendez-vous

31° Congrés des sociétés
d'économie mixte. Réalités et
diversité des entreprises
publiques locales en Europe.
Strashourg, 4 et 5 décembre.
conrher: FNSEM, tél: 0153 322214,
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La réhabilitation du quartier Ferencvaros

a Budapest

Rejuvenation of the Ferencvaros quarter

of Budapest

la Sociaté Anonyme d'Aménagement SEM IX o éfé créée
en 1992 par lo collectivilé locale du IXéme arrondisse-
meni de Ferencvaros & Budapest, par la Caisse des
Dépéls et Consignations Francaise ef par 'OTP (Caisse
d'Epargne Hongroise). La vocation de la Société est de
préparer ef de diriger des opérations d'aménagement
wrbain sur le territoire du IX&me arrondissement. Lo pré-
senfation raitera de deux problémes particuliers :

1. L'effet du changement de régime sur la conception de
['urbanisme

Les travaus de réhabilitation dans le IXéme arrondissement
de Budapest ont commencé dans les années BO avec le
financement de 'Etat. En 1990, ce financement a été annu-
lé et les travaux ont &é inferrompus. De plus, le changement
de régime o transformé complétement le milieu économique
de l'inveslissement, car ce n'est plus I'Etot, mais les invesfis-
seurs privés qui sont invités & financer ['opération. La mis-
sion de la SEM IX était donc de relancer I'opération de
réhabilitation dans une siluafion inconnue en Hongrie. Le
changement du miliev politique-économique @ provogué
non sevlement lo modification du montage financier du pro-
jet, mais aussi la conception de ['urbonisme.

2. Des problames provenant du systeme administratif de
Budapest

En Hongrie, un investissement doit &ire conforme au plan
dlurbonisme en vigueur pour qu'il puisse recevoir le permis
de consiruire. On y utllise deux sortes de plans d'urbanisme :

1) Un "plan d'urbanisme général” élaboré sur le terriloire
complet de I'agglomération qui, d'une part, désigne les
grancles orientations de |'occupation du sol ef des lignes d'in-
frastructure ef, d'aulre part, fixe des conceptions & long terme,

2) Un "plan d'urbanisme déaille" dlaboré sur un terriloire
bien délimite qui désigne les conditions ce consiruction sur
chaque lof e! fixe des conceptions & moyen et courf lerme.

A Budapest, dans les 22 orrondissements de la ville exis-
fent des collectivités indépendantes, oyont chacune lous
|es droits d'une commune. Dans une felle situation, créée
par les polifiques, une loi spéciole tente de metire en place
la répartition des compétences : |'élaboration et 'appro-
bation du plan d'urbanisme général appartiennent & lo
Capitale, I'éloboration et l'approbation du plan d'urbanis-
me détaillé appartiennent & |'arrondissement.

The SEM X, FEREMCVARCS development agency,
was created in 1992 by the lecal community of the 9th
distict of Budapest, the franch Caisse des DépUts et
Consignations end the OTP (Hungarian Savings Bank).
The agency vocation Is to prepare and manage the
urban plannings activities on the territery on the 9th
district, The following presentation will ireat of two
specific problams

1, The effect of the change of government on the
urban planning

In 1990, Siate financing of ihe X disirict regenara:-
fion hos been concelled and the works staried in the
80-ies have been stopped. The private investors have
been inviled o raliave the State. This involve the modi-
fications of the financial arrangements for the project
of raganaration and the urhan design,

2.Problems from the Budapest adminisirative system :

In Hungary, an investment must he aecording fo the
courant urban plenning o obtain the planning permis-
sion, Twe kinds of urban plannings are used ;

1| Ganeral Town planning, involving the great
urban area

2| Detailed Town planning Involving @
resiricted area and specifying he rules of
construction of the plofs and elaborate
shart and medium ferms urban designs.

In Budopest, in fhe 22 town districts,
sach indspendent local community has
the toteil town rights, A special law tries to
disiribute the competencies :

- the general tlown planning depends on
fhe Copital

- the detailed town planning depends an
the dlistricts,

Gabor ACZEL

Direcleur Général de lo
SEM X

Budapes!

Hongrie
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Budapes!

Hongrie

ce probléme sans une dide de [Elal. En plus; lo somme
versée par |Elat pour les Iravaux o diminué en permanen-
ce : enfin, vers la fin des années B0, ce finoncemenl o
&lé annulé, el les lrovaux onl été arrélés

C'élait déja lo veille du changemenl du régime. On a
donc cherché de nouvelles solulions ¢ la privalisalion es!
née, sappuyanl sur 'achal, por le locolaire el & un prix
irés bos, du logemen! de I'Elal. Cela o mal lourné car, les
locolaires des logements en plus mouvals élal élant les plus
pauvres, les polenliels propriélcires sonl restés incopables
de financer les travoux de réhabililalion nécessoires

these
ety o price Yo 1he tenans. IHwos O raingl
-¢ tnanie of fiving § TS

DMy TESOUILES

il

sseyro rehn i fation works

Aprés les changemenls politiques de 1990, le probléme
esl devenu encore plus grave. Une des premiéres déci-
sions du nouveau régime a élé la créalion du systeme
des colleclivités locales indépendontes. le palimoine
d'Elat d'oulrelols @ &ié répor, ef le parc de logements
es! devenu propriélé des collectivilés locales. les res:
sources de cellesci sonl restées par conlre Irés limitées,
[Fial se dégageon!. Dans de lelles conditions, les collec:
livites onl conlinué lo venle des logements au dessous de
leurs valeurs réelles en partie pour ovoir quand méme
une recelle modeste, en partie pour * se soulager du pro-
bleme". De plus, les possibilités d'ougmentation des
loyets sonl Irés limites avjourd'hui por lo loi ainsi que

par la solvabilité des habitants e la: Sl this gk \ sahient

2. Le rapport entre l'action de 2. The relation between the
réhabilitation et les plans regeneration plan and the long
d'urbanisme term urban planning

En Hongrie, un inveslissemen! doit &lre conforme au plan In Hungory
d'urbanisme en vigueur pour qu'll puisse recevoir e permis
de construire. On y ulilise deux sorles de plans : San

Rue Tompa aprés oménagemen!

Tompa shreet afier rehabililation 107

77




1 réhabililation du quartier
srencvaros @ Budapes!
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Rehabifilation of an external
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1) Le "plan d'urbanisme général”, &laboré sur le teriloire fwe types:of overall plan e
complet de l'agglomération désigne les grandes orienlo- G e
fions de |'occupation du sol, et des réseaux d'infrastucture i i
(semblable au SDAL frangais, mais plus delaillg), ef fixe
des conceplions ¢ long ferme. ‘

2) Le "plan d'urbanisme détaille”, slaboré sur un ferrtoire the enlire area
délimite, qui désigne les condilions de cansluclion sur
chague lot [semblable ou POS francais, mois ovec
davantage de prescriptions d'architecture) ef fixe des
conceplions @ coutt ou moyen lerme.

A Budapest, aprés le changement du régime en 1990, un
systéme spécial el illogique de l'administration fonctionne,
coraclérisé par deux niveousx.

Dans les 22 arondissements de la ville, créations adminis
Irafives artificielles, existent des collectivités indépendanies
ayanl chacune tous les droits d'une commune, tandis que
lo 23 éme" colleclivite, lo Capilale elleméme, o aussi les
droits d'une commune

Dans une telle silualion, créée par les poliliques, une loi
spéciale essale de mefire en place la répartition des com-
pélences. Selon cetie loi, lo compétence dans |'vibanisme
asl qussl parlagée : ['elaboration e [opprobation du plan
d'urbanisme détaillé appartiennent a |'arrondissement W OCKEL, EURICHK B i SR -OIE 3

En ce qui conceme le plan d'urbonisme directeur de |

ville de Budapest, celui élaboré en 1988 esl lovjours en

vigueur. Un nouveau plan est en préparation, mais avant
son approbation, il faul respecter les décisions de |'an-
cien. Dans le cas ¢ un investissement concret se présente

dons un arrendissemenl, il foul élaberer un plan d'vrbanis:
me délaille, s'il y ¢ une contradiclion entre le nouveau
plon détaillé el l'ancien plan général, il faut simulianément
proposer la medification de ce demier. Lo décision revien! A new desoiled townplonning progromme has bes
alors & la vil

e de Budapest. mulated for the regenemtion of Ferencviras distict. It i

court yard
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Pour préparer 'action de réhabilitalion dans le quartier de
Ferencvaros, un nouveay plan délaillé o &lé élaboré en
recherchant suttout lo participation des entreprises privées
dans l'action. Heureusemenl, il n'y o ev aucun élément
remeftant en cause le plan général en vigueur.

3. L'action de réhabilitation dans
le quartier Ferencvaros

Clest dans un tel miliev politique et économique, que lo
Collectivité locale o donné pour tche & la SEM IX de
“revitaliser” le programme de réhabilitotion dans le quar-
lier Ferencyaros, inferrompu en 1990, Lo |che n'est plus
"bien depenser”" une somme disponible versée por IEial,
mals surtout découvrir des ressources polentielles,

Lo conceplion élaborée por ko SEM X esl une proposilion
d'urbonisme et de montage financier. la proposttion d'ur
banisme repose sur l'idenlification de la contodiction
entre les possibiliés polentielles du quartier ef son image
actuelle dans lo ville. Une aclion de développement ne
peul avoir de succés dans ce quartier que si elle esl
copable d'augmenter le niveau qualitaif frés bas. La SEM
% o donc proposé une aclion qui démontre lo volonié
publique de transtormer fout le quartier, el qui peut affirer
'intérél des investisseurs non seulement pour des bureaux
el des commerces, mais également pour des logements.

Ainsi o & proposée lo modffication de l'ancienne pratique de
réhabiliiation, c'est & dire lo démarche ot por flol”, car, si le
sl surout du point de vue d'orchilecture et d'ubanisme,
est considérable, les flofs rénovés fonctionnent comme une
iéserve, leurs impects sur [environnement éiant alors minimes.

Selon lo SEM IX, il faut commencer les fravoux sur les
espaces publics, par la créalion des zanes piélonnes, des

lo encou e prvale bUIl:’J-.I\f_l conliacions o invesions in

execuling programmes it none of 1hese new elements

onhadict the Geneial Town Plan

3. Rejuvenation programme for
Ferencvaros
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parkings, des espaces verts, elc ... Dans une deuxiéme
phase, ['aclion s'orienteia vers les intérieurs des flots, dans
I'espoir d'un intérél plus forl de la part des invesfisseurs

Pour réaliser I'aménagement, lo SEM IX vend les lerrains
libres ou occupés par des b limenls & démolir apparienant
&'lo collectivité locale, aux promoleurs. le moniage prévoil
alors de couvrir les trais de 'aménagement [construclion
de lo voirie el des réseaux, réalisalion des espaces verls,
démolilions, elc ...) avec lo contrevaleur de |' immobilier
vendu. le résulial doil permelire lo construclion des loge-
menls sociaux pour reloger les anciens localaires des
b, liments démolis, la réhabililation des immeubles exis:
tants, el lo réalisation des investissements publics {cole
primaire, efc ...}
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