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BEVEZETŐ 

A ferencvárosi rehabilitáció szakmai körökben ma már fogalom, híre régen 
túljutott az országhatáron. Három számjegyűre tehető a róla tudósító 
újságcikkek, televíziós és rádiós műsorok száma idehaza és külföldön is. 
Számos hazai és nemzetközi rendezvényen, mint „best practice” került 
bemutatásra. A rehabilitációs területet meglátogató hazai és külföldi 
vendégek számát szinte felbecsülni is lehetetlen, a Ferencváros valóságos 
idegenforgalmi nevezetességgé vált. Sok szerző, sok szempontból elemezte 
már a rehabilitációt, de a különféle szempontokat összesítő tanulmány ez 
ideig nem készült róla, talán azért, mert azoknak, akik a megvalósításán 
dolgoztak, nem maradt idejük, energiájuk leírni tapasztalataikat. Jelen 
tanulmány ezt a hiányt igyekszik pótolni, nem nélkülözve természetesen a 
szubjektív szempontokat sem, hiszen a szerző „saját gyermekének” tekinti a 
Középső Ferencvárosban megvalósult fejlesztést. Saját gyermekével szemben 
pedig ki az, aki nem elfogult? 

A siker egyik legfontosabb eleme a SEM IX. Rt. megalakítása, és annak 
innovatív, szakszerű munkája volt. A SEM IX. Rt. dolgozta ki azt a városfejlesztési 
modellt – külföldi példák alapján, de a hazai viszonyokra alkalmazva – amely 
a mai napig is alapját képezi a fejlesztési munkának. A modell eredeti ötlete – 
melyre aztán koherens módon, részleteiben is felépül a teljes rehabilitációs 
eszköztár – végtelenül egyszerű,∗ olyannyira az, hogy ma már nehezen is 
érthető, mi ebben az ötlet? Elég azonban csak megnézni más hasonló 
helyzetű budapesti kerület vergődését, hogy az innováció jelentőségét 
értékelni tudjuk. A SEM IX. Rt-t illeti a szakmai érdem a városrehabilitáció 
sikeréért, mivel az általa végzett operatív városfejlesztő tevékenység hozta 
mozgásba és tartja fenn a komplex városrehabilitáció folyamatát. 

A siker másik fontos elemét a Ferencvárosi Önkormányzat hozzáállásában kell 
megjelölni, mert volt bátorságuk úttörő módon létrehozni a független fejlesztő 
társaságot, és minden időben megadni azt a politikai támogatást, amely a 
társaság zökkenőmentes működéséhez szükséges volt. A fejlesztési akció teljes 
folyamatában biztosítani tudta továbbá a Polgármesteri Hivatal egyes 
ügyosztályai és a „külső” fejlesztő társaság együttműködésének összhangját. 
A Ferencvárosi Önkormányzatot illeti ezért a politikai érdem a 
városrehabilitáció sikeréért. 

Mindez természetesen nem jelenti azt, hogy más szereplők ne járultak volna 
hozzá alapvető értékekkel a rehabilitáció sikeréhez. Közülük még kettőt 
feltétlenül ki kell emelni. 

A Ferencvárosi Önkormányzat Felújítási Irodája mindvégig összehangoltan 
tevékenykedett a SEM IX. Rt-vel. Feladata a megmaradó lakóépületek 
                                                 
∗ Az önkormányzat tulajdonában lévő – vagy vásárlással tulajdonába kerülő – építésre 
előkészített ingatlanok értékesítésre kerülnek építési vállalkozók számára, a befolyó vételár 
pedig visszaforgatásra kerül a fejlesztési területre, a további operatív fejlesztési feladatok 
elvégzésének finanszírozására. 
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felújítása volt, melynek forrását az önkormányzati költségvetés biztosította. 
Ezek viszonylagos szűkössége miatt nehezen tudott lépést tartani az új 
építésekkel – különösen 2000 óta – de a Fővárosi Városrehabilitációs Keret 
létrejötte után sikeres pályázatok benyújtásával sikerült a rendelkezésre álló 
forrásainak bővítése. Természetesen így is nehézséget okoz a 
robbanásszerűen megnőtt építési tevékenység követése a felújításokkal, de 
ennek nemcsak anyagi, hanem műszaki, szervezési okai is vannak. 

Jelentős szerepet játszottak a városrehabilitáció kibontakozásában azok az 
ingatlanfejlesztő társaságok – többségében magyar kis- és közepes építési 
vállalkozások – amelyek a kezdeti időszakban is láttak fantáziát az akcióban, 
és mertek bizonyos kockázatot vállalni. Látni kell azonban, hogy számukra a 
SEM IX. Rt. biztosította az építési lehetőséget, e nélkül bizonyára más területre 
helyezték volna át tevékenységüket, vagy akár nehéz helyzetbe is kerültek 
volna. 
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TÉZISEK 

1. Tézis: 

A közösség által fontosnak tartott célok megvalósítása érdekében az 
önkormányzatnak aktív városfejlesztési politikát kell folytatni. Ennek Európa 
szerte bevált módszere a köz-, és a magánszféra együttműködésén alapul. A 
vegyes tulajdonú városfejlesztő társaság hatékony eszköz lehet az 
önkormányzat kezében. 

Magyarországon – két évtizeddel a rendszerváltás után - sajnos az 
önkormányzatok túlnyomó többsége még mindig nem ismerte fel, hogy a 
városfejlesztés folyamatába aktív, irányító módon kell bekapcsolódni. 
„Vannak elképzeléseink, várjuk a befektetőket”- hangzik a jelszó, amely 
passzív, védekező helyzetbe sodorja az önkormányzatokat a privát 
vállalkozások kezdeményezéseivel szemben. A fő probléma az, hogy a 
magán szférától nem lehet várni valamennyi probléma megoldását. 
Bevásárlóközpont, szálloda, iroda építésére – jó gazdasági helyzetben - biztos 
akad vállalkozó, de egy városközpont rehabilitációja például már olyan 
összetett feladat, amelynek megvalósítása nem képzelhető el az 
önkormányzat aktív részvétele nélkül. 

A városfejlesztési akciót az önkormányzat akkor tudja megfelelően irányítani, 
ha önálló fejlesztő társaságot hoz létre, kifejezetten erre a feladatra.  

A vegyes tulajdonú társaság olyan szervezeti modell, amely hazai 
viszonyaink között is sikeresen alkalmazható lenne. Az önkormányzati 
többségi tulajdon biztosítja azt, hogy a társaság az önkormányzat érdekében 
fejti ki tevékenységét. A társaság további tulajdonosai – általában bankok – 
ugyanakkor folyamatosan őrködnek azon, hogy a működés hatékony, a piaci 
elvárásoknak megfelelő legyen. 

2. Tézis: 

A köz és a magánszféra közötti munkamegosztás lényege, hogy az 
önkormányzat nevében tevékenykedő városfejlesztő társaság előkészíti a 
terepet a magánvállalkozásban megvalósuló ingatlanfejlesztések számára. A 
magánvállalkozásoknak értékesített „építési lehetőségek” visszaforgatásra 
kerülnek a fejlesztési akcióba. 

A vegyes finanszírozási konstrukcióban önkormányzati forrásból történik 
mindazon fejlesztések finanszírozása, amelyek ahhoz szükségesek, hogy a 
magánszféra vállalkozásai által megvalósítható ingatlanfejlesztési projektek 
számára szükséges építési lehetőségeket, építési telkeket elő lehessen állítani 
és értékesíteni lehessen, illetve az elhatározott közcélú létesítményeket (pl. 
óvoda, önkormányzati bérlakások, stb.) meg lehessen valósítani. 



 5

Ezeknek az önkormányzati fejlesztéseknek a forrása azonban nem – vagy nem 
teljesen – az önkormányzati költségvetésből származik, hanem a fejlesztési 
tevékenység eredményeként képződik, a fejlesztés folyamán értékesített 
ingatlanokból származó bevételként. 

3. Tézis: 

Az önkormányzati irányítás biztosítja, hogy a városfejlesztési akció során 
megvalósuló létesítmények megfeleljenek a szabályozási tervekben rögzített 
közérdeknek. Nem kerülhet sor a terület „túlépítésére”, sem magassági, sem 
intenzitási tekintetben. 

A szabályozási tervek egyik fontos feladata, hogy az egyes ingatlanok 
beépítése során biztosítsa a közérdeket. Az önkormányzati irányítású 
városfejlesztési akció folyamatában valójában nem az építési telek, hanem 
az építési lehetőség kerül értékesítésre az egyes ingatlanfejlesztők számára, 
akik így a szerződésben rögzített beépítési paramétereket nem léphetik túl, 
még akkor sem, ha ezt számukra az építési övezet előírásai egyébként 
lehetővé tennék. Nincs túlépítés sem magassági, sem intenzitási tekintetben. 
Megvalósulnak továbbá mindazok a közösség által fontosnak tartott 
létesítmények – közparkok, forgalomcsillapított utcák, gyalogos passzázsok, 
belső kertek – amelyeket szintén a helyi szabályozási terv rögzít. 

4. Tézis: 

A köz és a magánszféra együttműködésén alapuló városfejlesztés rövid és 
hosszú távú gazdasági előnyöket biztosít az önkormányzat számára, a 
költségvetés kímélése, a helyi gazdaság élénkítése és a megnövekedett 
adóbevételek révén. 

Jelenlegi becslések szerint a Középső-Ferencvárosban folyó 
városrehabilitációs akció során a magánszféra által megvalósított 
beruházások összértéke 4-5-szöröse az önkormányzat ráfordításainak. 

Az önkormányzat által vállalt teher így sem elhanyagolható, de 
elviselhetőbbé teszi az a körülmény, hogy ráfordításának jelentős részét nem a 
költségvetésből kell kigazdálkodnia, hanem azt a városfejlesztő társaság 
magából az akcióterületből „termeli ki”, az értékesítésre kerülő ingatlanok 
vételárának visszaforgatása által. 

A városfejlesztés több éven át tartó folyamata során jelentős volumenű 
infrastrukturális beruházás valósul meg. Ez önmagában is élénkítőleg hat a 
helyi építési vállalkozók tevékenységére, hiszen ezeket a munkákat a fejlesztő 
társaság megbízása alapján ők végzik el. 

Az igazi gazdaságélénkítő hatás azonban azáltal jelentkezik, hogy a 
városfejlesztési akciók nyomán ingatlanfejlesztési projektek megvalósítására 
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(építési beruházásokra) nyílik lehetőség, amelyek összességükben az 
infrastrukturális beruházások sokszorosát érhetik el, megrendelést biztosítva a 
helyi építőipari vállalkozásoknak, egyben sok új munkahelyet teremtve. 

A Középső-Ferencvárosban folyó városrehabilitációs akció folyamatában a 
városrész felértékelődött, az új lakóépületbe költözők magasabb társadalmi 
státuszúak, mindez pedig a kerület adóbevételeinek növekedését 
eredményezte. 

5. Tézis: 

A Középső-Ferencvárosban zajló városfejlesztés nem tekinthető „szociális 
rehabilitációnak”, ugyanakkor jelentős szociális eredményeket tud felmutatni. 

Nem lehet minden rehabilitáció „szociális rehabilitáció”. Budapest belső 
városrészeiben – a világörökség „háttér-területén” – az elsőrendű célkitűzés a 
végletesen leromlott épületállomány rendbetétele, az ország fővárosának 
méltó állapotba hozása, az idegenforgalom számára vonzóvá tétele, végső 
soron az egész ország lakosságának érdekében. Itt a beavatkozások mértékét 
elsősorban nem a szociális megfontolások, hanem a műszaki, városképi 
szükségszerűség határozza meg. 

Mindez persze nem jelenti azt, hogy a rehabilitációs akciót nem kísérhetik 
szociális szempontok, mint ahogyan az a Ferencváros esetében meg is 
történik: 

- kedvezőbbé vált az akcióterület, de az egész kerület népességének 
összetétele kor, iskolai végzettség, jövedelem szerint, 

- a megnövekedett adóbevételeknek köszönhetően az Önkormányzat 
jelentősebb összegeket tud fordítani oktatási, egészségügyi, szociális 
célokra, 

- a műszaki beavatkozásokat szociális akciók kísérik, az érintett lakosok – 
gyakorlatilag kivétel nélkül – jobb lakókörülmények közé kerülnek. 

 

 

 

I. TÖRTÉNETI ÁTTEKINTÉS 

A városrész kialakulása 

A középkor végére a Duna két partján fekvő városok, Buda és Pest 
megközelítették az európai nagyvárosok fejlettségi szintjét, és az ország 
politikai és gazdasági központjává váltak. 
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Pest városát fal vette körül négy kapuval, a Váci, Kecskeméti, Hatvani és a 
Dunához vezető Vízi kapu. Ez a védelmi vonal egyben a fejlődés gátja is volt, 
hiszen a város terjeszkedését is megakadályozta. A mezőgazdasági 
munkavégzést, az állattartást a falakon kívülre szorították, a majorsági 
épületek jelentették a külvárosok alapját. 

1699-ben törvény született a külvárosok fejlesztéséről, öt külvárost tartottak 
számon ekkor. Ferencváros az utolsók között alakult meg, egy XV. században 
kelt irat szerint Szentfalva néven. 

A XVI. Században - írásos emlékek szerint - a Duna mentén és környékén 
vízimalmok helyezkednek el a folyón, melyeknek iszapos, sekélyes partra volt 
szükségük. Ilyen terület volt a Rákos árok dunai torkolata, ami a mai Boráros 
tér környéke. 

Egy XVII. század végi átirat szerint gazdálkodás céljából többen érkeznek a 
városon kívülre, a XVIII. században ezen a területen már majorok épülnek. 
Kezdetét veszi a mai Ferencváros körvonalainak kialakulása, melynek határai 
a maiaknál jóval beljebb vannak. 

1730-ra a városon kívüli területek önálló bírát követelnek. A belvárosban már 
csak a tehetősebb családok tudnak letelepedni, a külvárosban lakók 
javarészt zsellérek. 

1792-ben I. Ferenc trónra lép, ez év decemberében születő rendelet szerint a 
„Kecskeméti kapu előtti külváros örök emlékezetül a király legmagasabb 
nevéről mostantól Ferencvárosnak neveztessen” (a Nagyméltóságú Magyar 
Királyi Helytartótanácsának fogalmazványa). 

1796-ban a Kecskeméti kapu lebontásával szabad út nyílik az építkezéseknek, 
egy rendezetlen, ám mégis sajátos városkép kezd kialakulni. A gyakori 
tűzvészek, árvizek is formálják a városrészt, emlékezetes például az 1838-as 
árvíz, mely romba dönti a házak többségét. Ennek emlékezetére helyeznek el 
néhány épületen vörös márványból készült árvíztáblákat. 

A XIX. század második felében meginduló fejlődés Ferencvárost is érinti, mely 
leginkább az ipari létesítmények, új épületek számának növekedésében 
mutatkozik meg. 
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Katonai felmérés 1783-ból, a jelenlegi Középső-Ferencváros területe még beépítetlen 

 
 

 
Lipsky térképe 1810-ből, a mezőgazdasági területek telekosztását tükrözi a jelenlegi 

utcahálózat 
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1838. Árvíztérkép / A térképen a feketével jelölt épületek összedőltek, a Ferenc tér 

kiszabályozására ezután került sor 
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1873. Halászy Sándor térképe / A nagyrészt már beépült Középső-Ferencváros, a Ferenc térrel 

Pest, Buda és Óbuda egyesítése után, Budapest megszületésekor, 1873. 
november 17. után a városrészeket sorszámmal látják el, Ferencváros a IX. 
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számot kapja. A Mester utca, Ferenc körút és a mostani Soroksári út által 
határolt terület szántóföld, a mai Kálvin tér és Ferenc körút közötti részt lakott. 
A XIX. század elején a Mester és a Liliom utca környéke még mindig nincs 
beépítve, 1845-ben az akkori tulajdonos faraktár céljára adja el Pest 
városának. A Haller utca és a Soroksári út sarkán mészégetésre szolgáló telek 
áll, a kerület nagyobb felét kukoricások, konyhakertek foglalják el. Ezeknek az 
időknek az emlékét őrzi a Viola, Bokréta, Liliom, Páva utca elnevezés. A Liliom 
utca előbb Ungar Gasse (Magyar utca), de később Lilien Gasse (Liliom utca) 
lett. A Páva utca legrégebbi neve Alster Gasse (Szarka utca), majd Pfau 
Gasse volt, ami Páva utcát jelent. A Bokréta utcát előzőleg Virág utcának 
nevezték, míg a Viola utca Gärtner Gasse (Kertész utca), majd Rosen Gasse 
(Rózsa utca), később Veilchen Gasse (Ibolya vagy Viola utca). 

Közös vonásuk, hogy nevüket egy-egy vendégfogadó után is kaphatták. A 
Mester utca és az Angyal utca sarkán, a híres Fáy András-kert Duna felé eső 
részén épült az Arany Angyal fogadó. Valószínű, hogy az Angyal utca 
elnevezés erre vezethető vissza, de elképzelhető, hogy az „Angyalhoz” nevű 
patika után kapta a nevét. 

 
Térképrészlet 1908-ból, a Középső-Ferencváros utcahálózata és beépítése nagyrészt kialakult 



 12

 
Térképrészlet 1937-ből, a már elkészül Petőfi híddal 

A Tompa utca és a Berzenczey utca egy-egy személyről kapta nevét, Tompa 
Mihály és Berzenczey László erdélyi szabadságharcos után. 

Még ebben a században a Mester utca vonalában iparosok telepednek 
meg, azon túl pedig magányos falusi házak állnak. 

A XX. század elején egyre többen szorulnak ki a Ferencváros belső részéről, a 
Mester utcától az Üllői út felé eső területen kisiparosok, kézművesek, fuvarosok 
élnek. Ezek a szakmák az idők folyamán kihalnak, az itt élők egyre sanyarúbb 
helyzetbe kerülnek, gyárak dolgozói és bérmunkások lesznek. 

Az Üllői út és a Ferenc körút mögötti kis utcákban apró házak, málló vakolatú 
bérkaszárnyák, macskaköves udvarok sorakoznak, ezen vonásaikat a XIX. 
század utolsó évtizedéig őrzik. 

Az 1980-as évek végén kezdődik el a régi városrész felújítása, társasházak 
építése, gyorsabb ütemben, mint eddig Budapesten bármikor. 
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Utcák története 

„Az utcák Ferencváros múltját és fejlődését mesélik el. Az új évezredben 
visszalapoznak az 1792-ben született Ferencváros történetében és 
emlékeznek. Mesélnek összeomlásról, újjászületésről, árvizekről és 
építkezésekről.” (Részlet a „Mesélnek a Ferencvárosi utcák” című könyvből.) 

Tompa utca 

A Tompa utca a Bakáts térről indul, átszeli a Ferenc körutat és a Ferenc térnél 
ér véget. Régi nevén Haupt Gasse (Fő utca), majd Grosse Haupt Strasse 
(Nagy Fő utca) egészen a mai Haller utcáig nyúlt. 1879-ben két utca lett 
belőle, Tompa és a mai Balázs Béla utca (Ranolder utca). 

A magyar irodalom két jelentős alakjának neve fűződik ehhez az utcához, a 
névadó Tompa Mihály, református lelkész, a szabadságharc leverése után 
hazafias verseivel buzdító költő, valamint Vajda János, a volt vándorszínész, 
nevelő, aki az 1848. március 15-ei szabadságharc után lelkesítő 
költeményeket írt a lapokba. 

Ferenc tér, Balázs Béla utca 

A tér neve Franz Platz (Ferenc tér), melynek névadója I. Ferenc. A Ferenc 
tértől a Haller utca felé az egykori Fő utcán, a Ranolder János veszprémi 
püspök nevéről elnevezett szakaszon haladunk. Az utca mai névadója Balázs 
Béla, a sokoldalú regény- és drámaíró, filmalkotó és filmesztéta, „A fából 
faragott királyfi” és „A kékszakállú herceg” című művek megalkotója. 

Vendel utca 

A Thaly Kálmán és a Sobieski utcákat köti össze, párhuzamos a mai Tűzoltó 
utcával (Nagy Flórián utca). A két utca elnevezése rokonságot mutat, 
ugyanis az 1874-től a Vendel nevet viselő utca régen Kleine Floriani Gasse (Kis 
Flórián utca) volt. Az utca egyik nevezetessége az 1875-ben megalapított 
Ranolder Intézet, mely ma a Lövey Klára Gimnázium nevet viseli. 

Thaly Kálmán utca 

Jelenlegi nevét 1929-ben kapta a politikus, történész és költőről. 
Ferencvároshoz politikusi és tanári tevékenység fűzte, melynek országgyűlési 
képviselője is volt 1878-1881 között. Munkásságát elismerve márványból 
készült emléktáblát állítottak. 

Lenhossék utca, Márton utca 

A Lenhossék utca a Mester utcát az Üllői úttal köti össze, régebbi neve 
Szvetenay utca volt, melyet Szvetenay Márton házbirtokos után kapott, aki 
úgy gondolta, hogy a városnak tett szolgálataiért megilleti, hogy utcákat 
nevezzenek el róla. Így az akkori Tanácshoz intézett levelében követelte, hogy 
egy utcát Szvetenay, egy másikat pedig Márton névvel illessenek. A 
keresztnevét viselő utca a mai napig Márton utca. A Szvetenay utcát 1953-
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ban nevezték át Lenhossék utcának. A névadó család orvostudományban 
jeleskedő tagjai voltak az 1831. évi kolerajárvány elleni küzdelemben jelentős 
szerepet vállaló Lenhossék Mihály Ignác, fia a szintén híres tudós, anatómus 
Lenhossék József, és az idegrendszer tanulmányozása terén nagy sikereket 
elért Lenhossék Mihály II. 

Mihálkovics utca 

A Tűzoltó utcát és az Üllői utat köti össze az orvostudósról elnevezett utca, 
mely 1906-tól viseli Mihálkovics Géza anatómus, egyetemi tanár, a Magyar 
Tudományos Akadémia tagja nevét. Az ebben az utcában lévő, 1850-ben 
még katonai raktárként üzemelő barakk-kórház 1869-től a Rókus kórház 
bővítése miatt már kórházi célokat szolgál, az 1885-ös kolerajárvány idején új 
barakkokkal bővül. 1895-ben a fertőzésveszély elkerülése miatt a tűzoltóság 
felégeti. 1910-ben 14 földszintes, 212 egyszobás lakást tartalmazó, 
félkomfortos ház épül, melyek 1980-ig teljesen eltűnnek, helyükre 10 szintes 
lakóházak épülnek. 

Sobieski János utca 

Az utca a Gát utcát és az Üllői utat köti össze, régi nevén Einsiedler Gasse, 
majd Remete utca. Az utca mai nevét 1933-ban kapta a törökverő lengyel 
királyról, aki sikeresen védte a lengyel határokat és a Habsburgokat, amikor a 
török ostrom alá vette Bécset. 

Telepy utca 

A Haller utcát és az Üllői utat köti össze, nevét 1879-ben kapta az utcában 
elhelyezkedő fiókkórházról, melyet a Telepy utcai elemi általános iskola 
ideiglenes átalakításával hoztak létre. Az általános iskola, így az utca 
névadója Telepy Károly festőművész és édesapja Telepy György színész, 
színházi festő és író. Az 1910-es években sok hajléktalan család gondjait a 
város vezetősége kislakások építésével igyekezett megoldani, ekkor épült fel 
15 db földszintes épületben 196 egyszobás, félkomfortos lakás. 1980-ban 
helyükre háromszintes panelépületeket emeltek. 

Gát utca 

Az utca elnevezését a Duna közelsége indokolja, mert a pusztító 1838. évi 
árvíz után vonalában védőgátakat építettek. Az utca nevezetessége, hogy itt 
született (Gát u. 3.) József Attila. A költő családja állandó költözködésre 
kényszerült, így laktak a Gát utca 21-ben, a Márton utcában, a Haller 
utcában, a Lenhossék utcában, a Páva utcában és a Bokréta utcában is. 
Szülőházában emlékszobát rendeztek be. 

 

 

Mester utca 
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A Ferencváros közepén húzódó Mester utca a Ferenc körutat és a Haller 
utcát köti össze és folytatódik déli irányban a Soroksári úttal párhuzamosan 
egészen az Illatos útig. A Mester utca elnevezést 1874-ben kapta, mely utal a 
belvárosból kiszorult és itt megtelepedett iparosokra, mesterlegényekre. 
Korábbi elnevezése Gottesacker Gasse (Temetőkert utca), majd Friedhof 
Gasse (Temető utca), amely a XIX. század elejétől itt található temetőre utal. 
A városrész szabályozásakor a temetőt a Mester utca ketté osztotta, majd fél 
évszázad után kiürítették és bezárták.  

A Mester utca az „iskolák utcája”. Itt található nevezetesebb iskola például a 
Szent István Gimnázium, melynek szomszédságában a Fáy András 
Közlekedésgépészeti Műszaki Szakközépiskola található. 

Tűzoltó utca 

A Ferenc körutat és a Haller utcát köti össze, jelenleg védett utcanév. Régi 
nevén Grosse Florian Gasse (Nagy Flórián utca), majd Florian Gasse (Flórián 
utca) volt. 1885-ben itt alakult meg a Fehér Kereszt Országos Lelencház 
Egyesület, amely az árva és elhagyott gyermekek gondozásának céljából jött 
létre. Pár évvel később gyermekkórházat is létesítettek mellette, amely a II. 
világháborúban megrongálódott. 1946-ban az orvosi egyetem átvette az 
épületet, kijavította és megnyitotta a II. számú Gyermekgyógyászati Klinikát. 
Az utcában található még a fiatal művészek kedvelt találkozóhelye, a Kortárs 
Művészet Háza, mely az egykori Trafóházból lett kialakítva. A Páva utca és a 
Tűzoltó utca sarkán áll a Páva utcai zsinagóga épülete, amely ma felújítva a 
Holocaust Múzeum része. 
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1. Gát utca 3 József Attila szülőháza 

 

 
2. 1903-ban felszentelt Gát utcai kápolna  

 
4. Viola utca 7. 

 
5.  Üllői út 95. 

Itt lakott Móricz Zsigmond 
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II. A VÁROSREHABILITÁCIÓ TÖRTÉNETÉNEK ÁTTEKINTÉSE 

A rendszerváltás előtt elindított, majd megtorpant tömbrehabilitációs kísérlet 

A Főváros 1970-ben készült általános rendezési terve a Nagykörúton kívüli – a 
felújítások elmaradása miatt igen rossz fizikai állapotba került – tömbök teljes 
átépítését („rekonstrukcióját”) tűzte ki célul. Ennek alapján indult meg a 
Józsefváros átépítése házgyári lakóépületekkel, amely máig 
helyrehozhatatlan sebet ütött a város szövetén. Szerencsére a Ferencváros 
tervezett hasonló átépítésére már nem került sor, csak a tervek készültek el a 
Műegyetem Városépítési Tanszékén. Később e terveket a szerzők átdolgozták, 
és a kialakult utcahálózathoz jobban alkalmazkodó, hagyományos jellegű 
tömböket terveztek. A megmaradó épületekhez úgy illesztették az új házakat, 
hogy a tömbök belsejében nagyobb zöldfelület jöjjön létre, de lehetőség 
szerint az utcák is szélesebbekké váljanak, azokon fasorokat is lehessen 
telepíteni. 

Ennek az 1983-ban elkészült rendezési tervnek az alapján indult el a 
„tömbrehabilitáció” a 80-as évek második felében. A városias keretes 
beépítés belső udvarokat vett körül, ezek közül néhányat kertészetileg is 
színvonalasan alakítottak ki kellemes, zöldben gazdag lakókörnyezetet 
teremtve. Az új épületek építésével párhuzamosan sor került a megmaradó 
épületek felújítására, ily módon a tömbök épületállományának teljes 
átalakítására vonatkozó szándék bontakozott ki, amely a terv elképzelése 
szerint tömbről-tömbre haladt volna, fokozatosan lefedve a Középső-
Ferencváros teljes területét. Az eredeti cél tanácsi bérlakások építése volt, az 
egyre súlyosabbá váló forráshiány következtében végül is azonban az OTP-
beruházásban társasházi öröklakások épültek meg az akcióterületen. 

A közterületek rehabilitációjára nem terjedt ki a megvalósítás folyamata. 
Ennek következtében törvényszerűen bekövetkezett, hogy három épülettömb 
részleges átépítése után a „tömbrehabilitáció” folyamata örökre elakadt a 
’90-es évek elejére, amikor az ország társadalmi és gazdasági rendszerének 
megváltozásával megszűntek a rehabilitációt éltető állami költségvetési 
támogatások. Az érintett utcák, terek közterületein a tömbrehabilitációs 
kísérlet gyakorlatilag semmilyen pozitív nyomot nem hagyott. A minden 
szempontból a pusztulás képét mutató városi közterületek nem vonzották, 
hanem inkább taszították a potenciális befektetőket és beruházókat. 

A „tömbrehabilitáció” végeredményét tekintve így három tömb (7, 10, 13) 
részleges, félbehagyott átépítését „örökölte meg” az 1990-ben megalakuló 
Ferencvárosi Önkormányzat. 
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Az első terv∗ a Középső-Ferencváros átépítésére előregyártott házgyári épületekkel 

(1980-as évek eleje) 

 

 
Az átdolgozott terv∗ 1983-ban a Középső-Ferenvcáros átépítésére 

∗Tervező: Budapesti Műszaki Egyetem, Városépítési Tanszék, felelős tervező: Locsmándi Gábor 
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Az OTP beruházásában megvalósult lakóépületek 
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A komplex városrehabilitációs akció megvalósítása: 1992-től napjainkig 

A Ferencvárosi Önkormányzat már a kezdetektől átérezte azt a felelősséget, 
amely a Középső-Ferencváros erkölcsileg és fizikailag egyaránt leromlott 
területe miatt rá nehezedett a rendszerváltozással kialakult piacgazdaság 
keretei között. Ekkor nemcsak a korábban tömbrehabilitációra fordított állami 
költségvetési pénzek szűntek meg, hanem az a vélemény vált uralkodóvá a 
politikai élet minden szintjén, hogy a „piac mindent megold”, az államnak 
semmi keresnivalója sincs sem a lakásépítés, sem az operatív 
városrehabilitáció és városfejlesztés területén. A megoldást kereső 
Önkormányzat azonban szerencsére hamar rátalált arra az eszközre, amelyet 
a mai napig sikerrel alkalmaz a városrész rehabilitálásában. 

Az eszközt a francia állam fejlesztési pénzintézete – a Caisse des Dépots et 
Consignations – hozta el Magyarországra, amely a köz- és a magánszféra 
együttműködésén alapuló városfejlesztési modellt Franciaországban már 
több évtizede nagy sikerrel alkalmazta. Hogy miért éppen a IX. kerületben 
került ez kipróbálásra, abban valószínűleg több szempont is közrejátszott. 

A kilencvenes évek elején, a szóban forgó időszakban még folyt a budapesti 
Világkiállítás előkészítése. A kiállítási területet gyaloghíd kötötte volna össze a 
Duna ferencvárosi partszakaszával, tehát joggal számíthattak arra, hogy 
ennek köszönhetően felértékelődik a terület. 

De minden bizonnyal meghatározó szerepet játszott az is, hogy a kerület 
vezetése nyitott volt az újszerű kezdeményezésekre. Feltehetőleg ezért találta 
a francia partner Magyarországon a Ferencvárost a legalkalmasabbnak arra, 
hogy idegenben is kipróbálják az otthon jól bevált gyakorlatot. Az 
önkormányzat pedig felismerte – a hazai általános gyakorlattal szemben –, 
hogy előnyös ez a megoldás, mert az operatív fejlesztési tevékenység 
lebonyolításának, a telkek értékesítésének, a pályáztatások folyamatának 
részletkérdései kikerülnek a közvetlen hatásköréből. Így nem csupán 
tehermentesíti a Testületet, megteremtve a lehetőségét annak, hogy a 
valóban érdemi kérdésekkel elmélyültebben foglalkozhasson, de egyszer s 
mindenkorra gátat vet annak is, hogy fejlesztési ügyekben a lobbi-érdekek 
ütközése véget nem érő vitákat eredményezzen. 

1992 februárjában így önkormányzati részvény-többséggel megalakult az 
önkormányzat megvalósító – mai kifejezéssel projekt menedzsment – 
szervezete, a SEM IX. Városfejlesztő Részvénytársaság, melynek feladata 
városfejlesztési akciók indítása és irányítása a Ferencváros egész területén, 
ezen belül a Középső-Ferencváros rehabilitációjának megvalósítása. 

A megváltozott társadalmi-gazdasági viszonyok között a rehabilitációs akció 
megvalósítására teljesen új szellemű forgatókönyvet – komplex 
településfejlesztési akciótervet – kellett elkészíteni, amely a terület kiépítésénél 
építési vállalkozók bevonására számít. Másik oldalról az önkormányzat azt 
vállalta, hogy az akcióterületen belül található üres, vagy bontandó 
épületekkel beépített ingatlanait értékesíti – miután műszaki és jogi 
szempontból beépítésre alkalmassá tette azokat -, és a befolyó vételárat 



 21

visszaforgatja az akcióterületre. Vagyis az infrastruktúra kiépítését, illetve 
felújítását, és további építési területek előkészítését ily módon finanszírozza. 

A Középső-Ferencváros területére 1983-ban készült részletes rendezési terv 
még a rendszerváltás előtti korszak jellemzőiből adódó megvalósítási 
körülményeknek felelt meg, így a rendszerváltással bekövetkezett változások 
szükségessé tették a rendezési terv felülvizsgálatát és módosítását. Az új 
szabályozási tervet a Képviselőtestület 1995-ben hagyta jóvá. 

A terv által kitűzött főbb rendezési célok az alábbiak voltak: 

- a megtartható lakóházak teljes korszerűsítése, az eredeti építészeti arculat 
megtartása, illetve helyreállítása mellett, 

- a romos állapotú, építészeti értéket nem képviselő épületek lebontása, 
- a zöldfelületek jelentős növelése, részben a tömbbelsők fellazítása, részben 

közterületi parkosítás révén, 
- teljes közmű rekonstrukció, 
- a gépkocsitárolás, parkolás megoldása (nagyrészt térszín alatti 

teremgarázsokban), 
- a foghíjak beépítése a meglévő utcaképhez igazodva, 
- a kereskedelmi és vendéglátói kapacitás bővítése. 
 

 
Az 1995-ös szabályozási terv részlete. Felelős tervező: Sersliné Kócsi Margit 

 
Az 1995-ös szabályozási tervet a 90-es évek végére már túlhaladta az élet, és 
ezért szükségessé vált a közben kialakult korszerű követelményeknek 
megfelelő, új szabályozási terv elkészítése, az időközben kibővült akcióterület 
egészére, a Ferenc körút, Üllői út, Haller utca, Mester utca által határolt 
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városrészre. Így 2002-ben elkészült a Középső-Ferencváros OTÉK-alapú 
szabályozási terve, amely azóta is alapját képezi a fejlesztő munkának.* 

A komplex városfejlesztési akció finanszírozása több forrásból történik. A 
városrendezési jellegű munkák fedezetéül az önkormányzat tulajdonában 
álló ingatlanok eladása szolgál. Ezen munkák szervezése, a bontásra kijelölt 
épületek lebontása, az ingatlanok értékesítése, az utak, közművek kiépítése, a 
parkosítás, egyes magántulajdonban lévő épületek felvásárlása, általában az 
egyes telkek építésre alkalmassá tétele a SEM IX. Rt. feladata. 

A városrehabilitációs akció másik forrása az önkormányzat költségvetése, 
amelyből a megmaradó lakóházak felújítása, modernizálása készül. A 
megmaradó lakóházak felújítása, korszerűsítése a rehabilitációs munka egyik 
legkényesebb része. Itt ugyanis a műszaki és gazdasági problémák 
megoldásán felül a bérlők egyetértését is meg kell nyerni. Az 
épületfelújításokat lakottan általában nem lehet végezni, ezért a bérlők 
átmeneti elhelyezését a felújítás idejére biztosítani szükséges. A véglegesen 
kihelyezett bérlők leendő lakásainak felújítási költsége is az önkormányzati 
költségvetésből történik, függetlenül attól, hogy melyik kerületben található a 
kérdéses lakás. 

Az 1996. évben a rehabilitációs akció további forráshoz jutott. A megalakuló 
Fővárosi Rehabilitációs Alaphoz benyújtott kerületi pályázat sikeres volt, az 
Alap jelentős támogatásban részesítette az akciót (14 önkormányzati bérház 
korszerűsítéséhez járult hozzá). Ettől az időponttól kezdve a Kerület 
rendszeresen nyújtott be pályázatokat az Alaphoz, több alkalommal is sikerrel. 

A 2004-es év újabb mérföldkőnek számít a rehabilitáció történetében, ugyanis 
az Európai Unió támogatásával megvalósuló „Integrált helyi fejlesztési akciók 
ösztönzése” elnevezésű Phare-program keretében benyújtott kerületi pályázat 
elnyerte a kért támogatást. Ennek keretében valósult meg a Ferenc tér és az 
Angyal utca egy szakaszának átépítése. 

A 2005. évben újabb sikeres pályázatot könyvelhetett el a Ferencvárosi 
Önkormányzat. Ezúttal a ROP (Regionális Fejlesztés Operatív Program) 
keretében „A városi területek rehabilitációja” címmel kiírt pályázaton sikerült 
támogatást elnyerni a Bokréta utca és a Berzenczey utca felújításához. 

 
A sort a 2010. évben elnyert „Szociális városrehabilitáció Ferencvárosban, 
József Attila terv I. ütem” című kiemelt pályázat zárja, melynek megvalósítása 
2011-ben várható. 
 

* 
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Egy tömbbelső átépítése 

 
 

Tompa utca átépítése 

 



 24

 
Tervező: Városfejlesztés Rt., felelős tervező: Aczél Gábor 
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III. A VÁROSREHABILITÁCIÓS AKCIÓ MODELLJE 

A filozófia 

Magyarországon a politikai, társadalmi, gazdasági körülmények 
megváltozása miatt a városfejlesztési elképzelések végrehajtásának feltételei 
alapvetően megváltoztak a rendszerváltással. Az elmúlt évek folyamán 
megfogalmazódott önkormányzati elképzelések, fejlesztési koncepciók, 
rendezési tervek általában választ adnak arra a kérdésre, hogy mit tűznek ki 
városfejlesztési célként maguk elé az önkormányzatok. 

Ezután azonban felmerül a kérdés, hogy ki és hogyan fogja ezeket a 
rendezési tervekbe foglalt városfejlesztési célkitűzéseket a gyakorlatban is 
megvalósítani. 

Az állam közvetlen részvételére 2003-ig – az uniós pályázatok megjelenéséig - 
gyakorlatilag alig lehetett számítani, a helyi Önkormányzatok lehetőségei 
pedig igen szűkösek. A piacgazdaság körülményei között elsősorban a 
vállalkozások tevékenységére lehet alapozni a településrendezési tervekben 
foglalt városfejlesztési célok megvalósítását. Ez azt jelenti, hogy a fejlesztési 
elképzeléseknek egyszerre kell biztosítani a gazdaságos vállalkozás 
lehetőségét, és a helyi önkormányzat által fontosnak tartott célkitűzések 
teljesíthetőségét. E bonyolult feladat kizárólag az Önkormányzat és a privát 
szféra együttműködésével valósítható meg, úgy, ahogyan azt az Európai Unió 
számos országában évek óta sikerrel alkalmazzák. 

Magyarországon – két évtizeddel a rendszerváltás után - sajnos az 
önkormányzatok túlnyomó többsége még mindig nem ismerte fel, hogy a 
városfejlesztés folyamatába aktív, irányító módon kell bekapcsolódni. 
„Vannak elképzeléseink, várjuk a befektetőket”- hangzik a jelszó, amely 
passzív, védekező helyzetbe sodorja az önkormányzatokat a privát 
vállalkozások kezdeményezéseivel szemben. A fő probléma az, hogy a 
magán szférától nem lehet várni valamennyi probléma megoldását. 
Bevásárlóközpont, szálloda, iroda építésére – jó gazdasági helyzetben - biztos 
akad vállalkozó, de egy városközpont rehabilitációja például már olyan 
összetett feladat, amelynek megvalósítása nem képzelhető el az 
önkormányzat aktív részvétele nélkül. 

Hogyan valósulhat meg a gyakorlatban a köz-, és a magánszféra 
együttműködése a városfejlesztés területén? A feladatmegosztást az 
„ingatlanfejlesztés” és a „városfejlesztés” fogalmainak helyes értelmezése jelöli 
ki. Eszerint az ingatlanfejlesztésen egy olyan jól körülhatárolható projekt 
érthető, amelynek megvalósítása profitot eredményez, következésképpen 
felkelti a magán vállalkozások érdeklődését. Ezek megvalósításával tehát 
nem kell – sőt nem is szabad – az önkormányzatoknak foglalkozniuk, hiszen az 
önkormányzat nem gazdasági vállalkozás. ∗ 

                                                 
∗ Egyes önkormányzatok gyakran esnek abba a hibába, hogy a kimutatható haszonnal járó 
projekteket „nincs szívük” a vállalkozókra bízni. Pedig a projekt megvalósítása tőkét köt le, 
melyet az önkormányzat hasznosabban, saját feladatainak ellátására fordíthat. 
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Ezzel szemben - az önkormányzati törvény által is rárótt településfejlesztési 
kötelezettsége következtében - az önkormányzat irányítja a nagyobb 
területre kiterjedő városfejlesztési akciót, melynek célja a rendezési tervben 
rögzített „közcél” komplex megvalósítása. Ez a városfejlesztési akció 
ingatlanfejlesztési projektekből, valamint egyéb fejlesztésekből (pl. 
infrastruktúra) tevődik össze. Ez utóbbiakat valósítja meg az önkormányzat, 
ezzel mintegy előkészítve a terepet a magánvállalkozások számára. 

A városfejlesztési akciót az önkormányzat akkor tudja megfelelően irányítani, 
ha önálló fejlesztő társaságot hoz létre, kifejezetten erre a feladatra.  

Ismertek ugyan Magyarországon olyan kísérletek, amelyekben az 
önkormányzat közvetlenül – bizottságokon, hivatali ügyosztályokon keresztül – 
kívánta kézben tartani a városfejlesztési projekteket, ezek azonban elhaltak az 
adminisztratív és politikai buktatók tengerében. Az aktív, operatív irányításra 
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alkalmas önálló városfejlesztő társaságot az önkormányzat elvben az alábbi 
szervezeti modellek szerint állíthatja fel: 

- megbízást ad egy magán városfejlesztő társaságnak az akció 
lebonyolítására, 

- saját (100%-os tulajdonában álló) társaságot hoz létre, 
- vegyes tulajdonú társaságot hoz létre, saját részvénytöbbségének 

biztosításával. 

Egy magántulajdonú városfejlesztő társaság megbízásának legfőbb akadálya 
Magyarországon az, hogy ilyen – nagy tőkeerővel, kellő tapasztalattal, 
referenciákkal rendelkező – társaságok gyakorlatilag nem léteznek. Ha egy 
magántulajdonú társaság megbízást kap egy városrész-léptékű fejlesztés 
megvalósítására, abból az esetek többségében egy gigantikus méretű 
ingatlanfejlesztési projekt lesz, ami a fejlesztéssel érintett terület peremén az 
önkormányzatra hagyja a megoldatlan műszaki és szociális problémákat. Az 
európai országok többségében sem szívesen alkalmazzák ezt a módszert, 
mert nehezen biztosítható, hogy az önkormányzat megőrzi kellő rálátását, 
befolyását a projekt megvalósításának teljes folyamatában. 

A 100%-os önkormányzati tulajdonban álló társaságra leselkedő legfőbb 
veszély, hogy működése közelíthet egy hivatali ügyosztály működéséhez. Ez 
azt jelenti, hogy a társaság elkezd az önkormányzat valós, vagy vélt politikai 
elvárásai szerint dolgozni, tevékenységében óhatatlanul háttérbe szorulnak a 
piaci szempontok, ez pedig a hatékonyság rovására válik. Magyarországon 
az elmúlt években – az uniós pályázati kiírások által megkövetelt előírás miatt 
– több tucat városfejlesztő társaság alakult, jellemzően 100%-os 
önkormányzati tulajdonban. Ez az alábbi okokkal magyarázható: 

- A társaság megalakításához rendelkezésre álló idő – a pályázat keretei 
között – rendkívül szűk, sokkal gyorsabb és egyszerűbb egyszemélyes 
társaságot alapítani, és nem belemenni hosszas tárgyalásokba külső 
partnerekkel. 

- Az önkormányzatok többsége még mindig ragaszkodik a korlátlan 
befolyáshoz, bizalmatlan a külső partnerekkel szemben. 

- A magyar közbeszerzési törvény kifejezetten a 100%-os önkormányzati 
tulajdont támogatja, más esetben ugyanis a társaságnak adandó 
megbízást is közbeszereztetni kellene. (Ez egy képtelen rendelkezés, 
amelyet meg kellene változtatni, a pályázati „rohamban” azonban esély 
sem nyílott erre.) 

Mindezek következtében a hazai városfejlesztő társaságok ugyan nem a 
leghatékonyabb modell alapján jöttek létre, de legalább létrejöttek. Most 
már bízni kell abban, hogy működésük során igazolni tudják majd 
létjogosultságukat, és az önkormányzatok fejlesztési elképzeléseinek 
megvalósításában hasznos eszköznek bizonyulnak. 
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A vegyes tulajdonú társaság olyan szervezeti modell, amely hazai 
viszonyaink között is sikeresen alkalmazható lenne. (Így működött 1992-től 
2010-ig a SEM IX Városfejlesztő Rt.) Az önkormányzati többségi tulajdon 
biztosítja azt, hogy a társaság az önkormányzat érdekében fejti ki 
tevékenységét. A társaságot tehát az önkormányzat alapítja, az 
önkormányzat eszköze, amely e speciális konstrukcióban elsősorban 
közérdekű, önkormányzati feladatokat lát el. A tulajdonosi pozíciójából 
eredően az önkormányzat tisztségviselőket delegál a társaság 
Igazgatóságába és Felügyelő Bizottságba olyan arányban, hogy ott a 
tulajdonlásnak megfelelően az önkormányzat érdekeit érvényesíteni tudják.  

Így nemcsak a társaság legfőbb szervének, a Közgyűlésnek a döntéseiben 
játszik döntő szerepet az önkormányzat, de a társaság irányító és ellenőrző 
szervén keresztül a napi döntésekben is érvényesítheti elképzeléseit. A 
társaság további tulajdonosai – általában bankok – ugyanakkor 
folyamatosan őrködnek azon, hogy a működés hatékony, a piaci 
elvárásoknak megfelelő legyen. 

Az európai modell 

A vegyes tulajdonú gazdasági társaság (franciául société d’économie mixte, 
rövidítése S.E.M.) valójában a köz-, és magánszféra együttműködését testesíti 
meg a projekt-megvalósító szervezet szintjén. Az ilyen típusú társaságok az 
Európai Unió számos tagállamában megtalálhatóak, ahol a közszféra helyi 
vállalkozásokat működtet, projekteket valósít meg. A vegyes tulajdonú 
gazdasági társaságok legáltalánosabb szervezeti formaként 
Franciaországban működnek, ahol a törvényi szabályozás vegyes tulajdonú 
gazdasági társaság formájában teszi lehetővé a közszféra számára helyi 
vállalkozások létrehozását és működtetését. 

A vegyes tulajdonú gazdasági társaság fogalma az első világháborút 
követően jelent meg Franciaországban. Az első SEM-ek megalakítására az 
1920-as évek végén került sor. Ezt egy 1926. évi törvény tette lehetővé, amely 
megengedte a helyi önkormányzatoknak, hogy az alaptőke maximum 40%-
áig részesedést vállaljanak gazdasági társaságokban. ∗ A második 
világháború előtti időszakban a SEM-ek elsősorban a szociális lakásépítés 
területén működtek. 

Az igazi áttörést a SEM-ek alapításában az 50-es évek jelentették, mivel a 
világháborút, majd az algériai háborút követően előtérbe kerültek a nagy 
városfejlesztési projektek, elsősorban a tömeges lakásépítés. Az új szükségletek 
azt eredményezték, hogy az állam a SEM-ek újjászületését, fellendítését 
kezdeményezte. Az 1955. május 20-i rendelet lehetőséget biztosított a helyi 
önkormányzatoknak, hogy a SEM-ekben többségi részesedést szerezzenek 
(részesedésüket 65%-ban maximalizálta). A SEM lehetséges tevékenységi 

                                                 
* Korábban az önkormányzatok nem folytathattak gazdasági tevékenységet! 
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körébe utalta a lakásépítést, és általában a városfejlesztési munkák 
megvalósítását. Ebben az időben különösen sok városfejlesztő SEM-et hoztak 
létre az önkormányzatok, tevékenységük leglátványosabban a lyoni és a 
párizsi régióban mutatkozott meg. 

A 70-es évek végén átmeneti megtorpanás következett be. A gazdasági 
válság, a túlzott centralizáció és a központi felügyelet több SEM-et hozott 
nehéz helyzetbe. 

Az 1982. évi ”decentralizációs törvények” új lehetőségeket, feladatokat 
utaltak önkormányzati hatáskörbe. Az igazi fordulópontot az 1983. július 7-i 
törvény életbe lépése jelentette, mely jelenleg is érvényben van, és amely 
átfogóan szabályozza a SEM-ek alapításának és működésének körülményeit. 
A törvény megerősítette az önkormányzat részvényesi szerepét, az 
önkormányzatoknak törvényi előírás alapján többségi részesedéssel kell 
rendelkeznie és részvétele elérheti a 80%-ot is. ** 

Jól látható tehát a tendencia: míg az első SEM-ek megjelenésekor az 
önkormányzatok nem szerezhettek többségi tulajdont, addig ma már ez 
kifejezetten törvényi előírás, nyilván azzal a szándékkal, hogy a közcélok minél 
biztosabban, ellenőrzött módon valósuljanak meg.  

Figyelemre méltó ugyanakkor, hogy az önkormányzati részesedés nem 
haladhatja meg a 80%-ot, ami azt jelenti, hogy a leglényegesebb kérdéseket 
önmagában az önkormányzat nem döntheti el a többi tulajdonos ellenében. 
Ez a beépített biztosíték a fejlesztő társaság piaci alapon való működéséhez 
feltétlenül szükséges.  

Jelenleg Franciaországban az önkormányzatok operatív városfejlesztési, 
valamint ingatlankezelési, városüzemeltetési, esetenként építési feladatait az 
esetek túlnyomó részében SEM-ek látják el. 1998-as adatok szerint 1305 ilyen 
társaság működött az országban, alkalmazottaik száma 56.130 fő, éves üzleti 
forgalmuk összesen 11 milliárd euró volt.  

A franciaországi SEM-ek behálózzák az egész ország területét, és valóban 
hálózatként is működnek. A hálózatot pénzügyi oldalról a Caisse des Dépots-
csoport fogja össze, a SEM-ek önkéntes szakmai társulása pedig az FNSEM 
(Fédération Nationale des SEM). 

A SEM-ek Franciaországban részvénytársasági formában működnek. Az összes 
alaptőke mintegy 60%-át önkormányzatok tartják kézben, elsősorban 
települési önkormányzatok, de település-csoportok, megyék, sőt régiók is 
szerepet vállalnak a közszféra oldaláról a fejlesztő társaságban. 

                                                 
** Ez a magyarországi körülmények közötti 75%-os részesedésnek felel meg, vagyis az 

önkormányzat egyedül a többi részvényes ellenében nem döntheti el a közgyűlés 
hatáskörébe tartozó kérdéseket. 
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A nem önkormányzati részvényeseké az összes alaptőke maradék 40%-a, 
ennek a fele bankok kezében van. Közülük a legjelentősebb a Caisse des 
Dépots csoport, a francia állam fejlesztési pénzintézete. 

 

 
 

 

A működési elv 

A meghatározott településrészek komplex fejlesztésére – illetve 
rehabilitációjára – irányuló projektek a közszféra és a magánszféra 
együttműködésével, vegyes finanszírozással valósíthatóak meg. 
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A vegyes finanszírozási konstrukcióban önkormányzati forrásból történik 
mindazon fejlesztések finanszírozása, amelyek ahhoz szükségesek, hogy a 
magánszféra vállalkozásai által megvalósítható ingatlanfejlesztési projektek 
számára szükséges építési lehetőségeket, építési telkeket elő lehessen állítani 
és értékesíteni lehessen, illetve az elhatározott közcélú létesítményeket (pl. 
óvoda, önkormányzati bérlakások, stb.) meg lehessen valósítani. 

Ezeknek az önkormányzati fejlesztéseknek a forrása azonban nem – vagy nem 
teljesen – az önkormányzati költségvetésből származik, hanem a fejlesztési 
tevékenység eredményeként képződik, a fejlesztés folyamán értékesített 
ingatlanokból származó bevételként. 

Az, hogy az építési lehetőségek értékesítéséből származó bevételek mekkorák 
és milyen arányban ellensúlyozzák a fejlesztési kiadásokat évenként, illetve a 
teljes fejlesztés megvalósulási idejét tekintve, alapvetően 

- a komplex fejlesztés természetétől és funkcionális összetételétől, valamint  
- a piaci viszonyoktól függ. 

Kedvezőbb piaci viszonyok, és a szükséges fejlesztési kiadásokhoz képest nagy 
volumenű, piacképes ingatlanpiaci termék előállítása esetén az összes 
bevétel akár jelentősen meg is haladhatja a fejlesztési kiadásokat, és a 
fejlesztési akció pozitív szaldóval zárulhat. 

Ezzel szemben, ha a komplex fejlesztés nagyobb arányban tartalmaz 
közfinanszírozással megvalósítható elemet, vagy azok költsége valamiért 
nagyon jelentős, előfordulhat, hogy tisztán pénzügyi szempontból a fejlesztési 
kiadások meghaladják a bevételeket, és ekkor a hiányzó részt az 
önkormányzati költségvetésből, vagy támogatásból kell pótolni. 

Arra a kérdésre, hogy a komplex településfejlesztési akció megvalósítása 
pénzügyi eredménnyel jár-e, vagy a közszféra költségvetési forrásai, illetve 
támogatásai is nélkülözhetetlenek-e a megvalósításhoz, az akció átfogó 
pénzügyi terve és pénzügyi forgatókönyve ad választ. 

Ezek a pénzügyi tervek szolgálnak a megvalósítás lebonyolításának alapjául. 
A részletes pénzügyi forgatókönyvet az önkormányzatnak egészében jóvá kell 
hagynia és évről évre jóvá kell hagynia a teljesítéséről szóló beszámolót, 
valamint az adott év aktualizált éves tervét is. Emellett az önkormányzat - 
általa meghatározott gyakorisággal - az év során is részletes jelentést kap a 
pénzügyi folyamat előrehaladásáról. 

Ez a szoros jóváhagyási, ellenőrzési és aktualizálási rendszer teszi lehetővé, 
hogy az önkormányzat olyan szintű bizalmi viszonyban kösse meg a fejlesztés 
végrehajtására vonatkozó megvalósítási megállapodást a többségi 
tulajdonát képező vegyes tulajdonú fejlesztő társasággal, amelynek alapján 
a fejlesztő társaság az önkormányzat nevében és számlájára tudja 
megvalósítani a fejlesztési akciót. 
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Az önkormányzat nevében és számlájára történő megvalósítás lehetővé teszi, 
hogy a társaság által értékesítésre kerülő önkormányzati ingatlanok feletti 
rendelkezés jogát ne kelljen a fejlesztő társaság részére átengedni  

- sem ingatlanapport formájában, ami az önkormányzaton belül 
bizalmatlansághoz vezethetne, komplikálná a folyamatot, 

- sem koncesszió formájában, aminek jogi keretei a komplex 
településfejlesztés területén még nem alakultak ki Magyarországon. 

A ferencvárosi városfejlesztési akció megvalósítása során kialakított 
finanszírozási konstrukció így biztosítani tudja, hogy a megvalósítás 

- az önkormányzat teljes pénzügyi ellenőrzési és döntési lehetősége mellett, 
- piaci alapon, a magánszféra vállalkozásaira jellemző hatékonysággal, 

rugalmassággal és pénzügyi professzionalizmussal történik, miközben 
- az önkormányzati tulajdonú ingatlanok tulajdonjoga az önkormányzatnál 

marad az értékesítésig, ami viszont az önkormányzat által jóváhagyott 
ütemben és bevételi tervnek megfelelően történik. 

Így a fejlesztés pénzügyi terheit ugyan az önkormányzat viseli – mint ahogy 
hasznát is ő élvezi – ennek folyamatát azonban maximálisan kézben tudja 
tartani és kockázatait is maximálisan mérsékelni tudja. 

A magánszféra részéről a vegyes tulajdonú fejlesztő társaságban résztvevő 
pénzintézetek azzal segítik az önkormányzatot a tervezett fejlesztési akció 
hatékony megvalósításában, hogy 

- pénzügyi szakértelmükkel folyamatosan vigyáznak a társaság 
működésének és az akció megvalósításának a pénzügyi hatékonyságára, 

- a fejlesztések előkészítése és megvalósítása során következetesen 
képviselik a piaci szempontokat, 

- szükség esetén segítik az önkormányzatot egyéb források megszerzésében, 
például hitel nyújtásával. 

 

 

A modell előnyei 

Az önkormányzat – városfejlesztési feladatainak végrehajtására megalakított 
– vegyes tulajdonú városfejlesztő társaságának működési előnyeit az alábbiak 
szerint lehet összefoglalni. 

Az önkormányzati irányítás és piacorientált magatartás. 
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Az önkormányzati többség, vagyis a legalább 50%+1 szavazati arány biztosítja 
az önkormányzat részére az irányítás lehetőségét, amely nemcsak a 
Közgyűlésen, de a társaság operatív irányító szervében, az Igazgatóságban is 
megvalósul. Fontos azonban megjegyezni, – hiszen ez a hatékony működés 
alapja –hogy az önkormányzat közvetlen utasítást a társaságnak nem adhat, 
csupán a társaság irányító szerveiben folytatott vita alapján – a többi 
részvényes partner véleményének figyelembevételével – érvényesítheti 
akaratát. Ezekben a vitákban a társaság privát szférát képviselő részvényesei 
(bankok) általában a piaci viszonyok erőteljesebb figyelembevételét 
szorgalmazzák, ez pedig a hatékonyabb, piacorientált működés irányába 
fordítja a társaságot. 

Szorosabb banki együttműködés az önkormányzati projektek 
megvalósításában 

A bank részvényese, társa az önkormányzatnak. Részvényesként jobban ismeri 
a projekt hátterét, így alacsonyabb kamattal tudja finanszírozni a 
városfejlesztési akciókat. A gazdasági világválság után a bankok egyre 
nagyobb jelentőséget tulajdonítanak a biztonságos pénzkihelyezésnek, egy 
önkormányzati irányítással lebonyolított városfejlesztési akció pedig 
kétségtelenül ebbe a kategóriába tartozik. Ebből a szempontból az a bank, 
amely részvényes a városfejlesztő társaságban, rendkívül kedvező helyzetben 
van a konkurenseihez képest, hiszen gyakorlatilag a projekt gondolatának 
felmerülésétől kezdve folyamatosan jut információhoz. 

A bank azonban nemcsak az önkormányzati tevékenységet finanszírozhatja, 
hanem az akcióterületen megjelenő vállalkozásokat, sőt a végső 
felhasználókat (pl. lakást vásárlókat) is. Ily módon részesedését a városfejlesztő 
társaság alaptőkéjében egyfajta „belépőjegynek” lehet tekinteni, ami 
jelentős volumenű pénzkihelyezési lehetőséget biztosít számára. 

Átláthatóság 

A vegyes tulajdonú gazdasági társaság a nemzetközi – és most már hazai – 
tapasztalatok szerint az önkormányzati fejlesztések hatékony eszközének 
bizonyult. A rendszer működésének lényege, hogy egyrészt a társaság piaci 
viszonyok között a magánvállalkozásokra jellemző rugalmassággal dolgozik, 
másrészt ugyanakkor tevékenysége az önkormányzat számára teljes 
mértékben „átlátszó”. Ennek biztosítéka egyrészt az önkormányzati 
részvénytöbbség, vagyis az önkormányzat tulajdonosi pozíciója. A másik 
nagyon fontos elem, hogy – bár a társaság piaci viszonyok között működik – 
tevékenysége mégsem tekinthető kimondottan profit-orientáltak. Az 
önkormányzattól kapott megbízásokat ugyanis a társaság az önkormányzat 
számlájára hajtja végre, így az akció nyeresége – adott esetben persze 
természetesen a veszteség is – az önkormányzatot illeti. A városfejlesztő 
társaság az egyes akciók végrehajtására külön szerződést köt az 
önkormányzattal, amelynek ily módon – megbízói helyzetéből adódóan is – 
rálátása van a társaság tevékenységére. 
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Az önkormányzati költségvetés tehermentesítése, pénzügyi egyensúly 

A tehermentesített költségvetés nem azt jelenti, hogy a városfejlesztő társaság 
gazdasági csodát csinál (pl. egy alapvetően támogatásra szoruló projektet 
nem képes önkormányzati hozzájárulás nélkül elvégezni). Mivel azonban a 
társaság az akcióterületen belül képződő bevételeket (pl. 
ingatlanértékesítések) visszaforgatja az akcióba, így csökkenti – vagy akár 
nélkülözhetővé is teheti – a költségvetésbe erre a célra egyébként 
beállítandó összeget. A városfejlesztő társaság tevékenysége is akkor 
zökkenőmentes, ha sikerül pénzügyi egyensúlyt teremteni az akció kiadásai és 
bevételei között, vagyis ha egyáltalán nem szorul rá az önkormányzati 
költségvetés támogatására.  

Ha a pénzügyi egyensúly egy akción belül nem is valósítható meg, több – 
párhuzamosan bonyolított – városfejlesztési akció esetén még létrejöhet, így 
az önkormányzati költségvetés tehermentesítése is megvalósul. Valójában, 
minél több, párhuzamos fejlesztési akción dolgozik a társaság, annál 
nagyobb a valószínűsége annak, hogy az egyik akció deficitje a másik akció 
nyereségével – időlegesen, vagy véglegesen – kompenzálható legyen. 
(Ennek mechanizmusát a következő ábra mutatja be.) 
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IV. A VÁROSREHABILITÁCÓS AKCIÓ BEMUTATÁSA 

A Középső-Ferencvárosban (a Ferenc körút, Mester utca, Haller utca, Üllői út 
által határolt városrészben) megvalósítás alatt álló városfejlesztési akció 
előzménye, hogy a területen 1987 és 1992 között felújításra került három tömb 
egy-egy része, tömbrehabilitációs program keretében, állami pénzek 
felhasználásával. Az állami pénzeszközök elapadásával  – a 90-es évek elejére 
–  a program elhalt, ennek felélesztése volt a ferencvárosi városfejlesztő 
társaság – a SEM IX. Városfejlesztő Rt.–  feladata. A rendszerváltás utáni 
helyzetben a feladat már nem „egyszerűen” egy rendelkezésre álló 
pénzösszeg hasznos módon való elköltése, hanem ezen túlmenően a források 
„megtalálása” is volt. Ezt is megalapozta az a városfejlesztési akcióterv, 
amelyet a SEM IX Városfejlesztő Rt dolgozott ki, és az Önkormányzat 1992. 
december 22-i ülésén jóváhagyott, a megvalósítás komplex 
forgatókönyveként. A városfejlesztési akcióterv újdonságnak számított a hazai 
szakmai környezetben, mivel nemcsak műszaki, hanem pénzügyi tervet is 
tartalmazott, igazolva a koncepció megvalósíthatóságát. (Az akcióterv 
valójában a másfél évtizeddel később bevezetésre kerülő „akcióterületi 
tervek” korai előfutárának tekinthető.) 

A városépítészeti koncepció 

A városrendezési elképzelés azon a felismerésen alapult, hogy óriási az 
ellentmondás a Középső-Ferencváros potenciális lehetőségei és a városon 
belüli tényleges presztízse között. Bármely városfejlesztési akció ezen a 
területen hosszútávon csak akkor lehet sikeres, ha képes az alacsony presztizs 
emelésére, a városrész imázsának jelentős megjavítására. Olyan akció 
megindítását tervezte tehát a SEM IX Városfejlesztő Rt., amely látványosan 
képes megmutatni az egész városrészt átformálni kívánó szándékot, és 
amelynek hatásaként valóban várható volt a kereslet megélénkülése 
elsősorban lakások, de irodák, szállodák, üzletek iránt is.  

 

 
Ferenc tér gyalogos övezetének első vázlata 
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A Tompa utca gyalogos övezetének első vázlata 

 

 
A városfejlesztési akció 1992. december 22-én jóváhagyott vázlata a fejlesztés I. ütemére 
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A kidolgozott városfejlesztési akcióterv műszaki tartalma a terület elfogadott 
városrendezési tervén alapult, azt néhány olyan elemmel gazdagította, 
amely egyrészt a területen élő lakosság életminőségének javítását, másrészt a 
vállalkozók érdeklődésének felkeltését szolgálta. Ilyen elem a Tompa utca - 
Ferenc tér - Balázs Béla utca forgalomcsillapított övezete, amely az egész 
városrész természetes tengelye.  

A városfejlesztési akcióterv megtartotta az egyes tömbök hagyományos, 
keretes beépítését, minden esetben forgalommentes, közös zöldterületek 
kialakításával a tömbbelsőkben. A parkolási gondok megoldására – 
helyenként a tömbbelsők alá is benyúló – térszín alatti teremgarázsokat, 
valamint a rendezési terv által kijelölt helyeken parkolóházakat irányzott elő. 

Az Önkormányzat által elfogadott városfejlesztési akcióterv alapján a SEM IX. 
Városfejlesztő Rt 1993-ban megkezdte a városfejlesztési akció megvalósítását.  

A vállalkozók megnyerése érdekében módosítani kellett a korábbi, tömbről 
tömbre haladó rehabilitációs gyakorlatot, mert – bár az eredmény építészeti 
szempontból elismerésre méltó volt – a felújított tömbök sajátos zárt világot 
hoztak létre, tágabb környezetükre való kisugárzásuk csekély volt. A SEM IX. 
Városfejlesztő Rt a városrehabilitációs munkát ezért a közterületek 
felújításával, forgalom-csillapított övezetek kialakításával, parkolási 
lehetőségek biztosításával, zöldterületek, fasorok telepítésével kezdte. A 
városfejlesztési akció kiterjedt a tömbök belsejére is: a városfejlesztő társaság 
megvalósította a parkosított, forgalommentes tömbbelsőket, amelyek ma 
már a terület legfőbb vonzerejét jelentik. 

A pénzügyi koncepció 

Az induláskor, a városfejlesztési akciótervben foglalt javaslatnak megfelelően 
a Ferencvárosi Önkormányzat úgy döntött, hogy a kijelölt akcióterületen belül 
található üres, illetve bontással üressé tehető telkeit a városfejlesztő 
társaságon keresztül értékesíti. Erre a lehetőséget az biztosította, hogy az 
Önkormányzat – rendkívül bölcsen – nem privatizálta az akcióterületein belül 
található ingatlanait. A pénzügyi koncepció lényege az, hogy a 
beruházóknak, építési vállalkozóknak eladásra kerülő ingatlanok – 
beépítésre alkalmassá tett építési telkek – értéke fedezze az építésre 
alkalmassá tételük érdekében felmerülő városrendezési munkák költségeit 
(útépítés, közművek felújítása, zöldterületek kialakítása, épületbontások, stb.) 
Az Önkormányzattal kötött megállapodás értelmében tehát a Társaság 
értékesíti az Önkormányzat tulajdonában lévő ingatlanokat, ugyanakkor a 
befolyó vételárat teljes egészében a városfejlesztési akció megvalósítására 
fordítja. 

A nem önkormányzati tulajdonú ingatlanokat a városfejlesztő társaság – 
szükség esetén – megvásárolja. Az ingatlanvásárlások rugalmasan, a konkrét 
beruházói szándékokkal összhangban történnek. 
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Az építési területek előkészítése során gondoskodni kell a bontandó 
épületben lakók elhelyezéséről. Az ehhez szükséges lakásokat a 
városfejlesztési akció megvalósításának induló szakaszában az Önkormányzat 
biztosította. Később – amikor a bevételek ezt lehetővé tették – a SEM IX. 
Városfejlesztő Rt. is részt vállalt a lakáspótlási feladatok megoldásában.  

Az akció keretében – tehát a városfejlesztési akció számlájára, és nem az 
önkormányzati költségvetés terhére – a Társaság számos önkormányzati 
beruházást is megvalósított (lakások, 120 férőhelyes óvoda, apácazárda). 
Ugyanakkor a meglévő, megmaradó épületek felújítását az önkormányzat 
saját költségvetéséből – 1996 óta a Fővárosi Városrehabilitációs Keretből 
elnyert támogatással kiegészítve – finanszírozza. 

A köz- és a magánszféra együttműködése 

Nagyon fontos, hogy a meglévő, megmaradó épületek felújítása lépést 
tudjon tartani az ingatlanfejlesztések (új épületek megépítésének) ütemével, 
mert a terület komplex átalakítása és felértékelődése csak így képzelhető el. 
A városfejlesztési akció előrehaladásának ütemét viszont alapvetően az 
ingatlanértékesítések üteme határozza meg, hiszen a Társaság ebből fedezi 
azokat a költségeket, amelyeket az infrastruktúra kiépítésével kapcsolatban 
felmerülnek. Ebből a szempontból voltak kedvező és kedvezőtlen évek, de a 
Társaság mindig sikeresen teljesítette ingatlanértékesítési terveit. Ez a siker 
számos tényezővel magyarázható, amelyek közül talán a legfontosabbak: 

- Összefüggő, komplex városfejlesztési akcióról van szó, nem pontszerű 
ingatlan-eladásról. Az építési vállalkozó bízhat abban, hogy az általa 
megvásárolt épület környezete záros határidőn belül minőségileg 
megváltozik. 

- Az építési vállalkozó nagyrészt mentesül az adminisztratív és bürokratikus 
akadályoktól, mert partnere – a SEM IX Városfejlesztő Rt. – mindenre 
kiterjedő önkormányzati felhatalmazással rendelkezik. 

- Az akciót egy kis létszámú, hatékony és eredmény-orientált csapat 
irányítja, amely a piaci viszonyoknak megfelelően rugalmasan és 
mozgékonyan képes működni. 

 

A köz-, és a magánszféra együttműködése a ferencvárosi rehabilitációs 
projektben tehát több szinten érvényesül: 

- Maga a vegyes tulajdonú városfejlesztő társaság – a SEM IX. Városfejlesztő 
Rt. – is a köz-, és a magánszféra együttműködését testesíti meg, hiszen az 
önkormányzat mellett a magánszféra is tulajdonosi pozícióban van. Ez a 
helyzet sokkal több, mint egyszerű jelkép, hiszen a profit-orientált 
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tulajdonosok ténylegesen részt vesznek a társaság működésének 
irányításában és ellenőrzésében, így a piaci működés irányába 
befolyásolják annak tevékenységét. 

- A városfejlesztési projekt egészének „gazdája” az önkormányzat, de a 
városfejlesztési projekt világosan körülhatárolt ingatlanfejlesztési projektekre 
tagolt, melyek megvalósítása már a magánszféra érdekeltségébe 
utalható, az ingatlanfejlesztési projektek megvalósításának előfeltételeit 
megteremtő önkormányzati városfejlesztési feladatok elvégzését 
követően. 

- Az önkormányzat által megvalósítandó projektelemek (pl. infrastruktúra) 
kiépítése is a magánvállalkozások feladatává válik az önkormányzat 
nevében eljáró városfejlesztő társaság megrendelése alapján. 

 
 

 
 
 
 
 
 
A SEM IX. Városfejlesztő Rt. rövid bemutatása 

Az első magyar SEM-típusú városfejlesztő társaság 1992-ben jött létre a 
Ferencvárosban, 70.000.000 Ft-os alaptőkével, melynek eredeti megoszlása: ∗ 

                                                 
∗ Az alaptőke és a tulajdoni arányok azóta változtak, 2010 októbere óta az 57.100.000,- Ft-os 
alaptőke 100%-ban a Ferencvárosi Önkormányzat tulajdonában van. 
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- 51% Ferencvárosi Önkormányzat (Budapest IX. kerülete) 

- 24,5% Országos Takarékpénztár (OTP) 

- 24,5% Caisse des Dépots et Consignations (CDC). 

Az Alapító Okirat szerint a SEM IX. Városfejlesztő Rt. legfőbb feladata 
városfejlesztési akciók indítása és irányítása a kerületben kijelölt 
akcióterületeken. A Társaság a városfejlesztési akciókat az Önkormányzat 
megbízásából, nevében és számlájára bonyolítja le. 

A Társaság feladatai általában négy nagy csoportra oszthatók: 

1. az akció programjának meghatározását szolgáló tanulmányok, tervek 
elkészítése: 

- közterületek részletes tervei, a szükséges infrastruktúra-fejlesztések tervei 
(utak közművek, zöldterületek), 

- az építési területek funkcióinak (lakás, kereskedelem, vendéglátás, 
iroda, stb.), a beépítés feltételeinek (beépítési százalék, magasság, stb.) 
pontosítása az érvényes rendezési terv alapján, 

- előzetes pénzügyi tervek, 

2. azoknak a magántulajdonban lévő beépítetlen, vagy bontandó 
épületekkel beépített ingatlanoknak a megvásárlása, melyek megszerzése a 
fejlesztés megvalósítása szempontjából elengedhetetlen, vagy célszerű (pl. 
közterület kialakításához), 

3. a rendezési munkák kivitelezésének irányítása a közterületeken, az építési 
területek előkészítése (bontások és a közműhálózatokhoz való csatlakozások 
biztosítása), 

4. az üressé tett és előkészített területek eladása építési vállalkozóknak, 
vagy befektetőknek. Az értékesítési bevételek visszaforgatása a 
városfejlesztési akció további kiadásainak finanszírozására. 

Látható tehát, hogy a Társaság sok mindennel foglalkozik, 
„ingatlanfejlesztéssel” azonban még véletlenül sem, az ugyanis – a már 
említett „munkamegosztásnak” megfelelően – a magán vállalkozások 
feladata. Másképp fogalmazva, a Társaság olyan tevékenységet folytat, 
amellyel előkészíti a terepet – az ingatlanfejlesztési projektek 
megvalósításához szükséges előfeltételek megteremtésével „kedvet csinál” – 
a magánvállalkozók bekapcsolódásához a kerület fejlesztési elképzeléseinek 
megvalósításába. 

Az elmúlt évek gyakorlata igazolta a modell létjogosultságát, hiszen egy 
viszonylag szegény önkormányzat óriási volumenű építési beruházást tudott a 
Középső-Ferencváros területére csábítani. Az akció eredményességét – a 
számszerű eredményeken túl – számos hazai és nemzetközi elismerés is 
igazolja. 
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Figyelemre méltó, hogy a fejlesztő társaság személyi állománya mindössze 4-5 
fő, és ez a kis létszámú csapat bonyolítja le 1992 óta a több százmillió forintos 
beruházások koordinálását. 

 
V. AZ ÉPÍTETT KÖRNYEZET MINŐSÉGI ÁTALAKULÁSA 

Mint ahogyan arról már a Bevezetőben szó esett, a Középső Ferencváros 
rehabilitációjának ismertsége/elismertsége messze túlnőtt az 
országhatárokon, az akció által elnyert hazai és nemzetközi díjak száma 
tekintélyt parancsoló. Ezek az elismerések elsősorban a városrész fizikai 
megújításának, az épített környezet színvonalában bekövetkezett változásnak 
szólnak. 

Valóban, ez a terület alapjaiban alakult át az elmúlt két évtizedben. Az 
egykori lepusztult, alacsony presztízsű városrész mára Pest egyik 
legkedveltebb, legkeresettebb lakóterületévé vált. Lebontásra kerültek az 
egészségtelen lakókörülményeket nyújtó, a városképet romboló romos 
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épületek, helyükön színvonalas, új építésű társasházak jöttek létre. Megújultak 
a régebbi – a szabályozási terv szerint megtartásra érdemes – lakóépületek. A 
régi és az új lakóházak közös zöld tömbbelsőt vesznek körül, a parkolás 
mélygarázsokban megoldott. Lakóépületeken kívül irodaházak, szállodák, 
kereskedelmi és vendéglátó egységek létesültek, oldódott az egykori 
monofunkcionális, lakó-jellegű területfelhasználás. 

Nagy átalakuláson mentek át a közterületek is. Megújultak a hagyományos 
utcák, terek, de új közterek, közparkok is létesültek. Az épített környezet 
átalakításának mértékét érzékeltetik az alábbi adatok. 

 

ÉRTÉKESÍTETT INGATLANOK ÉVENKÉNTI ALAKULÁSA
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Az értékesített ingatlanok száma: 175 db 
Az ingatlanokat megvett és, így a rehabilitációs 
területen résztvevő beruházók száma: 54 

 

 

Lakásépítés 

A ferencvárosi rehabilitáció első szakaszában, 1991-ig OTP-beruházásban 
épültek a lakások, a 2008-ig megvalósult teljes új lakásállomány 15,6 %-a. 
1992-től a lakásépítés teljes mértékben „piaci alapokra” helyeződött, ez 
egyben azt is jelentette, hogy az évente megépített lakások számát a külső 
„piaci” körülmények nagyban befolyásolták. A kezdeti nehézségek után a 
„szociálpolitikai kedvezmény” bevezetése lendületet adott a lakásépítésnek, 
amely – a „Bokros-csomag” okozta kisebb megtorpanás után - a 2008-as év 
végéig kitartott.  Az átadott lakások száma 2008 év végére elérte a 7410 db-
ot. Az akcióterületen megépült 175 lakóépület túlnyomó többségét kis és 
közepes magyar vállalkozások, összesen 54 beruházó cég építette meg.  
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ÚJ ÉPÜLETEK ÉVENKÉNTI KIM UTATÁSA

ÚJ ÉPÜLET ÖSSZESEN: 175 db
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ÚJ LAKÁSOK ÉVENKÉNTI ALAKULÁSA

ÚJ LAKÁSOK ÖSSZESEN: 7410 db
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Lakásbontás 

Az évente lebontott lakások száma erőteljes ingadozást követ, összhangban 
az új lakások építésével, vagyis végső soron a külső piaci körülményekkel. 
Figyelemreméltó a lakásbontások magas száma (2008-ig összesen 1484 db), 
valamint az épített új lakások számához viszonyított magas – 20 %-os - aránya. 
Tekintettel arra, hogy a megszűnt lakásokban lakók számára a lakáspótlást 
folyamatosan biztosítani kell, látható, hogy a rehabilitációt „nem adják 
ingyen”, az építési lehetőségek biztosításához szükséges bontások és 
lakáspótlások erőteljesen megterhelik a fejlesztési akció „kiadás” oldalát. 
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ELBONTOTT ÉPÜLETEK ÉVENKÉNTI KIMUTATÁSA

ELBONTOTT ÉPÜLET ÖSSZESEN: 373 db
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ELBONTOTT LAKÁSOK ÉVENKÉNTI KIMUTATÁSA

ELBONTOTT LAKÁSOK ÖSSZESEN: 1484 db
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Lakásfelújítás 

Az évente felújított lakások száma az önkormányzati költségvetés teherbíró 
képességétől függ, amely szintén tükrözi a külső politikai-gazdasági 
körülményeket. A városrehabilitációs akció során 2008-ig összesen 47 
lakóépület került felújításra, ami azt mutatja hogy a felújítás üteme nem 
tudta követni az új lakások építésének ütemét. Ez a rehabilitáció sikeres 
befejezését nézve igen nagy probléma, mert a hátramaradó felújítások 
további önkormányzati forrásokat igényelnek majd, miközben az 
ingatlanértékesítések – vagyis a fejlesztési akció fő forrása – kimerülőben 
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van. A megoldást új források bevonása jelentheti, mint amilyen az 1998 óta 
működő – és a ferencvárosi rehabilitációt rendszeresen támogató – 
Fővárosi Városrehabilitációs Keret. További forrást jelentettek az Európai 
Unió által támogatott programok, ahol a Ferencváros már többször is 
sikerrel pályázott, 2004-ben (Phare), 2005-ben és 2010-ben (ROP). 

 

 

ÚJ ÉS FELÚJÍTOTT ÉPÜLETEK
ÉVENKÉNTI KIMUTATÁSA

ÚJ ÉPÜLET ÖSSZESEN: 175 db
FELÚJÍTOTT ÉPÜLET ÖSSZESEN: 47 db
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Új épületek

Felújított épületek

 

 
 
 
 
 
 
Egyéb beruházások 

A ferencvárosi rehabilitáció sikere szempontjából döntő fontosságú tényező, 
hogy nem egy monofunkcionális lakóterület jött létre, hanem az akció 
felkeltette az irodát, szállodát, parkolóházat építeni szándékozó vállalkozók 
érdeklődését is. Az akcióterületen ma már 4 szálloda üzemel (Corvin, Thomas, 
Páva, Sissi), több irodaház és parkolóház is létesült. A lakóépületek földszintjén 
kisebb-nagyobb kereskedelmi, szolgáltató egységek létesülnek. Olyan 
beruházásokat is a területre vont a környezet értékét növelő rehabilitáció, 
melyeket az építtető korábban máshol kívánt megvalósítani. Ilyen például a 
MATÁV Szimfonikus Zenekar székháza. A vállalkozói beruházások mellett a 
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közszféra is megvalósított néhány jelentős létesítményt. A Ferencvárosi 
Önkormányzat nevében a SEM IX. Rt. megépített egy tornacsarnokkal, 
uszodával felszerelt 120 férőhelyes óvodát, a rendezési terv szerint 
meghatározott helyen. Egy megtartásra kijelölt, jellegzetes ferencvárosi ház 
(Viola u. 30.) felújításával apácazárda létesült. A terület értékét tovább növeli 
az állami beruházásban megvalósult Holocaust-Múzeum, amely a 
mintaszerűen felújított Páva utcai zsinagógához kapcsolódik, valamint a 
Semmelweis Orvostudományi Egyetem új épülete a Thaly Kálmán utcában. 

Infrastruktúra építés, közterületek fejlesztése 

Az önkormányzati ráfordítások jelentős részét az infrastruktúra fejlesztésére 
fordított kiadások teszik ki. 1993 és 2008 között összesen több mint 2 milliárd 
forint jutott infrastruktúra-fejlesztésre, melyet a SEM IX. Rt. teljes egészében a 
fejlesztési akcióterületen belül képződött – ingatlanértékesítésből származó – 
bevételeiből finanszírozott. 

Az infrastruktúra kiépítésének megfelelő ütemű előrehaladása a köz- és a 
magánszféra együttműködésén alapuló városfejlesztési akció kulcskérdése, 
hiszen az építési telkeket csak akkor lehet a vállalkozók számára értékesíteni, 
ha a felépítendő épület számára a szükséges közművek rendelkezésre állnak 
és a környezet rendezése (utak, parkolók, zöldfelületek) is belátható időn belül 
megtörténik. Valójában ezen a bizalmi tényezőn alapul a különböző szereplők 
– SEM IX. Rt., építési vállalkozók, lakást vásárlók – együttműködése a 
rehabilitációban. 

Az infrastruktúra-építés kiemelt – és a Középső-Ferencváros rehabilitációjának 
imázsát is jelentő∗ – eleme a zöldfelületek fejlesztése. A tömbbelsőkben 
kialakított, forgalommentes és lényegében a tömb lakói számára fenntartott∗∗ 
„közös zöldterületek” jelentik a terület legfőbb vonzerejét a lakásvásárlók felé, 
akik így belvárosi lakáshoz jutnak, miközben a természetközeli környezetről 
sem kell lemondaniuk. A rehabilitáció során számos tömbben valósultak már 
meg ezek a jól használható, kellemes lakókörnyezetet biztosító zöldterületek, 
építésük jelenlegi is folyik, a rehabilitáció előrehaladásával párhuzamosan. 
1993 és 2008 között összesen közel 5 hektárnyi közös zöldterület létesült a 
tömbbelsőkben. 

                                                 
∗ Innen ered a „Ferenc-kert-város” elnevezés, mellyel a rehabilitációs területet szokás 
megjelölni. 
∗∗ A tömbbelső zöldterületei elvben önkormányzati tulajdonban maradnak, ám a lakók azt 
saját használatukra lezárhatják – az Önkormányzattal kötött megállapodás alapján – 
amennyiben annak fenntartásáról gondoskodnak. 
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A KÖZÉPSŐ FERENCVÁROS REHABILITÁCIÓS TERÜLETE

KIÉPÍTETT ZÖLDTERÜLETEK ÉVES BONTÁSBAN

KIÉPÍTETT KÖZÖS ZÖLDTERÜLET ÖSSZESEN: 42.983 m 2
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Nemcsak a tömbbelsőkben létesültek azonban új zöldterületek, hanem egy új 
közpark is kiépült (Kerekerdő park), valamint felújításra került a városrész 
hagyományos központi tere, a Ferenc tér is. Ezen túlmenően további kisebb 
parkok, pihenőkertek is létesültek (Tűzliliom park, Salkaházi Sára park, Thaly 
park, SOTE park, stb.). 

A Ferenc tér rekonstrukciója 2005-ben valósult meg, európai uniós források 
felhasználásával. A tér kialakítására előzetesen építészeti tervpályázatot írtak 
ki, megvalósításra a győztes koncepció került. A terv szerint megszűnt a teret 
átszelő átmenő forgalom, helyreállították a két térrész hagyományos átlós 
szimmetriáját. A megújult közpark a városrész természetes, fórum-szerű 
központja, pihenő-, játszó-, találkozóhely.   

A ferencvárosi rehabilitáció büszkesége a Kerekerdő park, amely egy teljes 
tömböt foglal el – hasonlóan a Ferenc térhez - , rossz állapotú épületekkel 
lebontásával valósult meg 2002-ben. A parkosítás 114 millió Ft-ba került, ennél 
azonban lényegesebb, hogy az Önkormányzat lemondott a terület 
lakásépítési célú értékesítéséről, noha ezzel az akció jelentős bevételtől esett 
el. Ez a tény is mutatja az önkormányzati irányítású, a köz- és a magánszféra 
együttműködésén alapuló városfejlesztés erejét és közérdekű hasznosságát.  
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A Ferenc tér átépítése 

 
Kerekerdő Park- új közpark a Középső-Ferencvárosban 
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Tömbbelsők 
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Átépített Tompa utca 

 
Passzázs a Bokréta és a Viola utca között 
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A Tűzoltó utca – Liliom utca sarkán, rossz állapotú épületek lebontása árán jött 
létre 2001-ben a „Tűzliliom park”, melyhez kapcsolódik a „Trafó” kortárs 
művészetek házává átalakított épülete. A kisebb-nagyobb parkokon kívül 
jelentős parkosítások történtek az utcákon is, követve a városrendezési terv 
előírásait. Először a Tompa utca átépítése kezdődött meg „gyalogos-
prioritású” területté már 1994-ben, a Ferenc körút és a Ferenc tér közötti négy 
szakasza 2002-re készült el. 2000-ben átépült az Angyal utca (a Mester utca és 
a Tompa utca között), majd európai uniós források felhasználásával a Tompa 
utca - Tűzoltó utca közötti szakasza. Átépült a Liliom, Bokréta, Páva, 
Berzenczey utca is forgalomcsillapítással, és megvalósultak a szabályozási terv 
szerinti gyalogos passzázsok a tömbbelsőkben. A beavatkozások 
eredményeként a Középső Ferencvárosban mintegy négyszeresére 
emelkedett a zöldterület, hozzájárulva a városrész vonzerejéhez. 

Az épített környezet átalakításának esztétikai értékelése  

A középső Ferencváros rehabilitációjának két évtizede alatt megépült 175 új 
épület a rendszerváltás utáni korszak – a XX. század utolsó és a XXI. század 
első évtizede – magyar építészetének minden jellegzetességét – válságát és 
útkeresését – hűen tükrözi. Az utcaképek ezért nem annyira egységesek és 
kiforrottak, mint egy évszázaddal korábban, például a Nagykörút eklektikus 
beépítése idején. Vannak építészeti szempontból kiemelkedő épületek – 
például Dévényi Sándor Angyal utcai szállodája, Mányi István Holocaust 
Múzeuma a Páva utcában, vagy Noll Tamás SOTE épülete a Thaly Kálmán 
utcában -, a megépült lakóházak többsége azonban közepes színvonalú, és 
sajnos nem kevés kifejezetten gyenge minőségű épület is született. 

Hogy a városrész beépítése mégis kiegyensúlyozott, egységes benyomást 
kelt, az a városrendezési tervben lefektetett városépítészeti koncepció 
következetes betartásának köszönhető, amelyet a SEM IX Városfejlesztő 
Társaság az akció elejétől fogva szigorúan előírt és ellenőrzött. A lényeg a 
módszerben rejlik, amely szerint valójában nem az építési telek, hanem az 
építési lehetőség kerül értékesítésre az egyes ingatlanfejlesztők számára, akik 
így a szerződésben rögzített beépítési paramétereket nem léphetik túl, még 
akkor sem, ha ezt számukra az építési övezet előírásai egyébként lehetővé 
tennék. Nincs túlépítés sem magassági, sem intenzitási tekintetben, a 
szintterületi mutató nem haladja meg a 3m2/m2-t, ami budapesti 
viszonylatban rendkívül alacsonynak számít. Mindezek eredményeként 
kellemes, tágas tömbbelsővel rendelkező, laza beépítés alakul ki, amely a 
városrész legfőbb jellegzetességét, vonzerejét jelenti. 

A Középső Ferencváros kedvező összképének kialakulásában fontos szerepe 
van a megmaradó régebbi épületek értékőrző megújításának, amely az új 
épületek építésével párhuzamosan folyik. Ezek az épületek – annak ellenére, 
hogy nem állnak műemléki védettség alatt – hordoznak építészeti értékeket, 
és léptékükkel igazodási pontként szolgálnak az új beépítésekhez. 
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Az épített környezet minőségi átalakulását leginkább a közterületek állapotán 
lehet lemérni. A két évtizedes rehabilitációs munka alatt kialakult a 
közparkok, terek, forgalomcsillapított utcák, gyalogos passzázsok, belső 
kertek rendszere, amely egyre inkább zöld kertvárosi jelleget kölcsönöz az 
egykori sivár, sűrűn beépített városrésznek. 

Építészeti díjat nyert épületek 

- Lakóház felújítás (Liliom utca 33.) 
Tervező: dr. Szabó Zerindné 
Budapest Építészeti Nívódíja, 1995. 

- Lakóház (Berzenczey utca 33.) 
Tervező: Donkó Zsolt, dr. Szabó Zerindné 
Építőipari Nívódíj, 2002. 

- Holocaust Dokumentációs Központ és Emlékgyűjtemény (Páva utca) 
Tervező: Mányi István 
Budapest Építészeti Nívódíja, 2005. 
Pro Architectura díj, 2006. 
Magyar Ingatlanfejlesztési Nívódíj, 2006. 

- Lakóház felújítás (Viola utca 50.) 
Tervező: Gerencsér László 
Építőipari Nívódíj, 2005. 

- Semmelweis Egyetem épülete (Tűzoltó utca 37-47.) 
Tervező: Noll Tamás 
Budapest Építészeti Nívódíja, 2008. 
Magyar Ingatlanfejlesztési Nívódíj, 2009. 
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Holocaust Dokumentációs Központ és Emlékgyűjtemény (Tervező: Mányi István) 

 
 

 
 



 55

 
 

Semmelweis Egyetem (Tervező: Noll Tamás) 
 

 



 56

 
Lakóház felújítás (Liliom utca 33.) Tervező: dr. Szabó Zerindné 
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VI. A REHABILITÁCIÓ GAZDASÁGI EREDMÉNYEI 

A költségek megosztása a köz és a magánszféra között 

A közszféra és különösen a magánszféra összes ráfordításának 
meghatározása természetesen sok bizonytalanságot, egyszerűsítést, becslést 
tartalmaz, ennek ellenére az adatok összehasonlítása fontos következtetések 
levonására alkalmas. A városfejlesztési akció kezdeti szakaszában egységnyi 
önkormányzati ráfordítás 2 egységnyi ráfordítást generált a magánszféránál 
(OTP lakásépítés), majd 2001-től kezdve az olló jobban szétnyílt, 2004-ben már 
3 egységnyire. Jelenlegi becslések szerint a Középső-Ferencvárosban folyó 
városrehabilitációs akció során a magánszféra által megvalósított 
beruházások összértéke 4-5-szöröse az önkormányzat ráfordításainak. 

Az önkormányzat által vállalt teher így sem elhanyagolható, de 
elviselhetőbbé teszi az a körülmény, hogy ráfordításának jelentős részét nem a 
költségvetésből kell kigazdálkodnia, hanem azt a SEM IX. Rt. magából az 
akcióterületből „termeli ki”, az értékesítésre kerülő ingatlanok vételárának 
visszaforgatása által. 

Valójában ez a magyarázata annak, hogy egy viszonylag „szegény” 
önkormányzat – mint a ferencvárosi – a rendszerváltozás óta képes viselni a 
városrehabilitáció terheit, miközben más közfeladatát sem hanyagolja el. 

A helyi gazdaság élénkítése 

A városfejlesztés több éven át tartó folyamata során jelentős volumenű 
infrastrukturális beruházás valósul meg. Ez önmagában is élénkítőleg hat a 
helyi építési vállalkozók tevékenységére, hiszen ezeket a munkákat a fejlesztő 
társaság megbízása alapján ők végzik el. 

Az igazi gazdaságélénkítő hatás azonban azáltal jelentkezik, hogy a 
városfejlesztési akciók nyomán ingatlanfejlesztési projektek megvalósítására 
(építési beruházásokra) nyílik lehetőség, amelyek összességükben az 
infrastrukturális beruházások sokszorosát érhetik el, megrendelést biztosítva a 
helyi építőipari vállalkozásoknak, egyben sok új munkahelyet teremtve. 

A tapasztalatok szerint a privát vállalkozások szívesen kapcsolódnak be az 
önkormányzati irányítású városfejlesztési akcióba. Ebben az esetben ugyanis 
az egyes építési vállalkozások előkészítése nem elszigetelten, egy-egy 
objektumra (pl. egy társasházra, vagy szállodára) koncentráltan történik, 
hanem egy nagyobb összefüggő terület összehangolt fejlesztése keretében. 
Az adott ingatlan-projekt megvalósításához szükséges építési telket a fejlesztő 
társaság alakítja ki és értékesíti a legkülönbözőbb ingatlanfejlesztési projektek 
megvalósítói számára.  
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 59

A fejlesztő társaság előzőleg az érvényes rendezési tervek előírásainak és az 
ingatlanpiaci keresletnek megfelelően 

- megépíti az egyes építési telkek beépítési feltételeinek biztosításához 
szükséges közműveket, utakat, 

- kialakítja a rendezett közterületeket, 
- elvégzi a szükséges bontásokat és kihelyezéseket. 

Más szóval minden olyan műszaki és jogi feltételt biztosít, amely szükséges 
ahhoz, hogy az építési vállalkozások biztonságosan tudjanak kalkulálni és az 
ingatlan-projektek egy folyamatosan javuló minőségű, felértékelődő 
környezetben valósulhassanak meg. 

Ezzel a megoldással a következőket lehet elérni: 

- kisebb tőkével rendelkező – pl. lakásépítési – vállalkozások számára is 
kezelhető építési lehetőségeket lehet teremteni, ahol az egyes építési 
projektek átláthatóak, jól kezelhető méretűek, és biztonságosan 
finanszírozhatóak, 

- mivel a környezet minősége folyamatosan javul, és az ingatlanértékek 
emelkednek, a fejlesztett terület nagy számban vonzza az építési 
vállalkozásokat, 

- a fejlesztett területen egymás közelében megvalósuló építési beruházások 
felerősítik a potenciális ingatlanbefektetők érdeklődését újabb ingatlan-
projektek megvalósítása iránt, 

- az így beinduló építési vállalkozások jól kezelhető projekt-finanszírozási és 
biztonságos hitel-kihelyezési lehetőséget nyújtanak a finanszírozó 
pénzintézetek számára. 

Az adóbevételek növelése hosszú távon 

A Középső-Ferencvárosban folyó városrehabilitációs akció folyamatában a 
városrész felértékelődött, az új lakóépületbe költözők magasabb társadalmi 
státuszúak, mindez pedig a kerület adóbevételeinek növekedését 
eredményezte. A rehabilitációs akció kezdetén a Ferencváros az egy főre 
jutó személyi jövedelemadó mértékét tekintve az utolsó helyek egyikét 
foglalta el a budapesti kerületek között. Jelenleg – a rehabilitáció 
eredményeként – a helyzet sokat változott, a kerület ma már a 
középmezőnyben helyezkedik el. 2005-ös KSH adatok szerint az egy 
adófizetőre jutó összevont adóalap 1,9 millió forint volt, ezzel a IX. kerület a 
fővárosi kerületek között a 12. helyet foglalta el. (A budapesti átlag 2,0 millió 
forint volt.) 

Mindez azt eredményezte, hogy a Ferencvárosi Önkormányzat többet tudott 
egészségügyre, oktatásra, kulturális célokra fordítani. A városfejlesztési akció 
megvalósításából származó adóbevételek növekedése így biztosít hosszú 
távon is gazdasági előnyt a kerület számára.  
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VII. A REHABILITÁCIÓ TÁRSADALMI HATÁSAI 

A ferencvárosi rehabilitáció kritikájaként gyakran szokták megjegyezni, hogy a 
városfejlesztő beavatkozások eredményeként a terület lakossága fokozatosan 
kicserélődik, és a szegényebb rétegek a kerület más, alacsonyabb presztízsű 
területeire, vagy akár más kerületekbe szorulnak. A szociológiai szakirodalom 
erre a folyamatra a dzsentrifikáció kifejezést szokta használni, kifejezetten 
pejoratív értelemben. 

Tény, hogy a ferencvárosi rehabilitáció szociális értelemben nem volt igazán 
„megtervezve”, a fő cél a városrész fizikai megújítása volt. Az is tény 
azonban, hogy a Ferencvárosi Önkormányzat kezdettől fogva kiemelt 
figyelmet fordított arra, hogy a fejlesztésnek lehetőség szerint ne legyenek 
vesztesei. A felújításra kerülő lakóépületekbe a régi bérlők általában 
visszatérhetnek∗, ők egyértelműen nyertesei a rehabilitációs munkáknak. Azon 
lakók számára, akiknek rossz állapotú lakásait a munkák során lebontják, az 
Önkormányzat legalább három – az eredetinél jobb minőségű – cserelakást 
ajánl fel. A cserelakásokat kezdetben a kerület más részein tudta biztosítani a 
kerületi Önkormányzat, később más kerületekben is vásároltak. Ez a rendszer a 
mai napig probléma nélkül működik, az érintett lakosság megelégedésére. 

Kevesen tudják, hogy a SEM IX. Rt. már 1992-ben készíttetett egy szociológiai 
tanulmányt az akcióterületen∗∗, melynek legfőbb célja az volt, hogy 
megismerje az érintett lakosság véleményét a tervezett akcióval 
kapcsolatban, feltérképezze anyagi lehetőségeit és szándékait a 
rehabilitációba való bekapcsolódását illetően. A tanulmány egyértelműen 
kimutatta, hogy a lakosok a jobb lakáskörülmények közé kerülés érdekében 
szívesen elköltöznek a területről, de akár a kerületből is. Az a fajta ragaszkodás 
tehát a megszokott környezethez, melyet a kritikusok szívesen hangoztatnak – 
legalább is az akció kezdetén, 1992-ben – nem volt jellemző az érintett 
lakosságra. 

A kritikai hangokat annyiban mindenképpen el kell ismerni, hogy rendkívül 
kedvező lett volna, ha az Önkormányzat már az akció kezdetén szociális 
bérlakás-építést is megindít, ez azonban a 90-es évek elején képtelenség volt, 
mint ahogyan erre egész Magyarországon nem is volt példa. Az alábbiakban 
néhány „tételen” keresztül szeretném megválaszolni a leggyakrabban 
hangoztatott kritikákat és igazolni, hogy a ferencvárosi rehabilitáció szociális 
szempontból is sikeres volt. 

 

                                                 
∗ A lakásösszevonások következtében kismértékben csökken a lakásszám, ezért kivételes 
esetek előfordulhatnak. 
∗∗ készítette: Városkutatás Kft. 
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Első tétel: városrendezési eszközökkel nem lehet a szegénység problémáját 
megoldani. 

Ezzel a triviálisnak tűnő állítással a szociológusok vagy nem értenek egyet, 
vagy szeretik elfelejteni. A városrendezési eszközök legfeljebb arra alkalmasak, 
hogy a szociális problémákat térben átrendezzék. Természetesen 
előfordulhat, hogy egyes személyeket, családokat a városrendezési 
beavatkozások kedvezőbb, vagy kedvezőtlenebb helyzetbe hoznak – 
egyébként jellemzően az előbbi eset fordul elő a Ferencvárosban –, 
alapjában véve azonban a szegénységet, a szegregációt és más szociális 
problémákat csakis szociális eszközökkel lehet és kell megoldani. 

Második tétel: nem csak a szegénység felszámolása lehet szociális célkitűzés. 

A szegénység elleni harc természetesen alapvető fontosságú, esetenként 
azonban lehet szociális célkitűzés a lakosság összetételének (kor, végzettség, 
jövedelem, stb. szerinti megoszlásának) tudatos megváltoztatása. Budapest 
belső városrészeinek megújítására kizárólag akkor lesz esély, ha a városi életet 
élő – és a belvárost jelenleg rohamléptekben elhagyó – értelmiségi 
középosztályt sikerül oda visszacsábítani. A ferencvárosi rehabilitáció ilyen 
értelemben is példaértékű, mert megmutatja, hogy a környezet minőségének 
megjavításával kellően vonzóvá lehet tenni egy városi beépítést is a 
tehetősebb középosztály számára. 

A ferencvárosi rehabilitáció ezen „szociális” eredménye aztán áttételesen 
minden kerületi lakosra pozitív hatással van. Az Önkormányzat adóbevételei – 
személyi jövedelemadó, iparűzési adó – évről évre növekednek∗, így több jut 
az önkormányzati intézmények működtetésére, de a szegények közvetlen 
támogatására is. 

Harmadik tétel: nem minden rehabilitáció „szociális rehabilitáció”. 

A „szociális rehabilitáció” olyan természetű fizikai beavatkozásokat takar, 
melyek célja kifejezetten az adott területen élő lakosság életkörülményeinek 
megjavítása, elsősorban az érintett lakosság által megkívánt program 
alapján. Az akció végrehajtása természetesen jellemzően közpénzből történik, 
valójában nem is annyira városrendezési eszköznek, inkább szociális eszköznek 
tekinthető. Lényegében arról van szó, hogy egy társadalmi csoportnak 
juttatott támogatás a lakókörnyezet feljavításában realizálódik. Tipikus 
példája lehet ennek Magyarországon a lakótelepek rehabilitációja, vagy 
akár a Wekerle-telep revitalizációja is. 

A fentiekből következik, hogy nem lehet minden rehabilitációs programnak ez 
az alapvető indítéka. Budapest belső városrészeiben – a világörökség „háttér-
területén” – az elsőrendű célkitűzés a végletesen leromlott épületállomány 
rendbetétele, az ország fővárosának méltó állapotba hozása, az 

                                                 
∗ Az egy főre jutó személyi jövedelemadó tekintetében a IX. kerület évről évre „feljebb lép” a 
fővárosi kerületek rangsorában. 
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idegenforgalom számára vonzóvá tétele, végső soron az egész ország 
lakosságának érdekében. Itt a beavatkozások mértékét nem a szociális 
megfontolások, hanem a műszaki, városképi szükségszerűség határozza meg. 

Mindez persze nem jelenti azt, hogy a rehabilitációs akciót nem kísérhetik 
szociális szempontok, mint ahogyan az a Ferencváros esetében meg is 
történik. 

Összefoglalóan elmondható, hogy bár a Középső-Ferencvárosban zajló 
folyamat nem tekinthető „szociális rehabilitációnak”, mégis jelentős szociális 
eredményeket tud felmutatni: 

- kedvezőbbé vált az akcióterület, de az egész kerület népességének 
összetétele (kor, iskolai végzettség, jövedelem szerint), 

- a megnövekedett adóbevételeknek köszönhetően az Önkormányzat 
jelentősebb összegeket tud fordítani oktatási, egészségügyi, szociális 
célokra, 

- a műszaki beavatkozásokat szociális akciók kísérik, az érintett lakosok – 
gyakorlatilag kivétel nélkül – jobb lakókörülmények közé kerülnek. 
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VIII. HAZAI ÉS NEMZETKÖZI ELISMERÉSEK 

A ferencvárosi rehabilitációs munkákat már 1993-tól kezdve jelentős 
sajtófigyelem kísérte, amely a kezdeti eredmények mutatkozása után még 
intenzívebb lett. Szinte hetente jelentek meg újabb és újabb cikkek, interjúk, 
ami bizonyította, hogy ez a kezdeményezés bizony fehér holló volt a hazai 
városfejlesztésben. De nemcsak a hazai, hanem a nemzetközi szakmai 
érdeklődés is a Ferencváros felé fordult. A rangos francia szakmai folyóirat, az 
„Urbanisme” 1993. decemberi számában 3 oldalas cikkben számolt be a 
rehabilitációs munkák beindításáról. 

1995. decemberében Lyonban került megrendezésre az Európai Városok és 
Urbanisták 1. Biennáléja, ahol - mint a SEM IX. városfejlesztő Rt. 
vezérigazgatóját - előadás megtartására kértek fel. Az előadás teljes anyaga 
megjelent a konferencia kiadványában, és az „Urbanisme” 1996. márciusi 
száma is közölt róla egy rövidített (1 oldalas) változatot. 

1997. novemberi számában a „Le courrier” című, 2 havonta megjelenő 
folyóirat – a francia „polgármesterek és választott képviselők” lapja – közölt 
cikket a rehabilitációs munkák előrehaladásáról. 

A francia szakmai közvélemény kiemelt figyelme természetesen érthető, de 
nemcsak Franciaországban, hanem Kijevben, Szabadkán, Belgrádban, 
Tusnádon is elhangzottak eladások konferenciákon a ferencvárosi 
rehabilitációról. Külföldi szakemberek és turisták előszeretettel látogatják az 
akcióterületet, erre szinte hetente sor kerül, a kezdetektől egészen napjainkig. 

Nem sokáig váratott magára az első hivatalos elismerés sem. Budapest 
Főváros Önkormányzata 1995-ben, a „felújítás” kategóriában az „Év 
lakóháza” címet adományozta a Liliom u. 33. számú épület felújításáért. 

1996-ban a Magyar Urbanisztikai Társaság „Hild-díjat” adományozott 
Ferencvárosnak, a „Fővárosban példaértékű tömbrehabilitáció 
megvalósításáért”. 

A FIABCI, az ingatlanfejlesztők legnagyobb nemzetközi szervezete által évente 
kiírt pályázaton a ferencvárosi rehabilitáció elsöprő sikert aratott. A 7. számú 
tömb – miután elnyerte a Nemzeti pályázat I. díját, valamint a 
Környezetvédelmi és Területfejlesztési Miniszter különdíját 1997-ben – a 
Nemzetközi Nagydíjat is elnyerte a Public Sector (közszféra) kategóriában 
1998-ban. A pályázatok történetében a Ferencvárosi rehabilitáció volt az első 
„közép-kelet európai” fejlesztés, amely díjat kapott a nemzetközi szervezettől. 
A díj jelentőségét mutatja, hogy az átadási ceremónián Göncz Árpád 
köztársasági elnök és Demszky Gábor főpolgármester is részt vett. 

1999-ben, a franciaországi „SEM”-ek nívódíj-pályázatán a SEM IX. 
Városfejlesztő Rt. az FNSEM (Fédération Nationale des SEM) által odaítélt 
különdíjat nyerte el. 
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2010-ben a Magyar Urbanisztikai Társaság és a ICOMOS Magyar Nemzeti 
Bizottsága által közösen kiírt Köztérmegújítási Nívódíj-pályázaton 
„lakókörnyezet terei” kategóriában a Ferenc tér felújítása dicséretben 
részesült.  

 
 
 

 
Az ingatlanfejlesztés „Oscar” díjának (FIABCI) átadása 1998-ban a Ferencvárosban 
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MELLÉKLET: KÜLFÖLDI SAJTÓANYAGOK 
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