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LA jelen kiadvany tartalma kizarélag a szerzok allaspontjat tlkrézi, a megfogalmazott 4llitasok és javaslatok
nem tekinthetdek az Eurépai Unié vagy a European Urban Initiative (EUI) hivatalos allaspontjanak. Az emlitett

s e

szervezetek a kiadvanyban foglalt informécidk felhasznéalasaért felelésséget nem vallalnak.”
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FOpolgarmesteri
koszonto

Budapest jovoéjérol gondolkodni ma elsésorban azt jelenti: szembenézni a lakhatési vélsdggal. Az emberek
tobbsége a jovedelmének megengedhetetlentl magas aranyat kénytelen lakhatésra forditani, és bér a
varosban sok ezer lakas all Gresen, sokaknak csak dlom a megfizethetd lakas. Budapesten mérsékelni kell
a lakhatési valségot és névelni a varos élhetdségét ahhoz, hogy a févaros Ujra kézel 2 millié ember k6zos
otthona legyen. A méltanyos, biztonsagos és megfizethetd otthon nem csupan gazdasagi kérdés, és nem
is pusztan varosfejlesztési feladat. A lakhatast alapvetd emberi jognak tekintjik, ezért a lakhatasi valsag
enyhitése erkolcsi kotelesség; annak a hitnek és az ezzel jaro felelésségnek a megerésitése, hogy egy varos
akkor mukaodik jél, ha az valéban mindenkié.

Ebbdl a szemléletbol szlletett meg Budapest lakhatési fordulata, amely a kovetkezd években Uj megol-
dasokkal kivénja béviteni a megfizethetd bérlakdsok korét. Az Gresen &ll6 épuletallomany djragondoldsa
- legyen sz6 irodékrél, intézményekrél vagy ipari terlletekrél - olyan lehetdség, amely egyszerre szolgélja
a kornyezeti felelésségvallalast, a varosszerkezet megujitdsat és az otthonhoz jutds esélyének javitasat.
Az AHA Budapest projekt ennek az eréfeszitésnek az egyik legfontosabb eleme.

Ez a kiadvany nemcsak elméleti javaslatokat, hanem eurépai varosokbdl érkezd, mar mukoédd gyakorlato-
kat mutat be. Olyan példékat, amelyek bizonyitjak: ha egy varos stratégiai tlrelemmel, intézményi stabili-
tassal és kozosségi elkotelezettséggel fordul a lakhatéasi kérdés felé, akkor képes valddi valtozast elérni.
Budapest is ebbe az irdnyba tart: hogy ne csak reagéljon a vélsadgok sorédra, hanem irdnyt mutasson azok
meghaladésahoz.

Ez a kuldetés mindannyiunkat 6sszekot, annak érdekében, hogy nem csak 6koldgiai értelemben fenntarthatd,
hanem egy tarsadalmilag igazsagosabb varost adjunk orokul az utdnunk jovoknek.
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Karacsony Gergely
Budapest Fépolgarmestere




Vezetoi 6sszefoglalo

A tanulmanyban azokat a lakascélu funkciovalté feldjitasi projekteket elemeztiik, amelyek
érdemben hozzajarultak a megfizethetd lakasallomany bévitéséhez. Vizsgalatunk arra is kiterjedt,
hogy e beavatkozasok milyen intézményi, pénzligyi és szervezési feltételek teljestilése mellett
valdsithatok meg. A bemutatott hat eurdpai esettanulmany alapjan 6sszefoglaljuk az res
épliletek nkormanyzati szerepvallalassal megvaldsuld, lakascélu funkciovalté feldjitasainak
legfontosabb tanulsagait.

1. HOSSZU TAVU STRATEGIA FONTOSSAGA:

Az ilyen tipusu feldjitdsok akkor tudnak jél és fenntarthaté médon megvaldsulni, ha tdgabb lakhatasi
és varosfejlesztési stratégidba illeszkednek. llyen médon lehet azt biztositani, hogy a felljitds ne 6nmagé-
ban valé cél, hanem a lakdsallomany bévitésének eszkdze legyen, és hogy az atalakitdsokat megvaldsitd
intézményi hald, finanszirozési eszkozok is ki tudjanak alakulni. Az 6sszes bemutatott eset illeszkedik
valamilyen stratégiai szemléletbe, viszont ebbdl a szempontbdl kiemelkedé Périzs, ahol nem csak lakhatasi
vagy varosfejlesztési, hanem kimondottan az Ures épuletek lakdscéll atalakitdsara vonatkozd stratégia
és kozpolitikai tdmogatds is van. Ezzel 6sszefliggésben Ugy latjuk, hogy a funkcidovaltd feldjitasok eseti
projekteken tulmutatd megvaldsitdsdhoz a kitartd és kovetkezetes politikai szandék is elengedhetetlen.

2. SZEREPLOK BEVONASA:

Bar a megvaldsitott projektekben hangsulyos az 6nkorményzati részvétel, gyakori az, hogy az ingatlanok
nem végig alltak az 6nkormanyzat tulajdonaban. A tulajdonvaltasok a lehetséges tnkormanyzati szere-
pekre is ravildgitanak: az egyik tipikus forgatékényv, amikor az atalakitandd ingatlanok eredetileg nem
az 6nkormanyzat tulajdondban voltak, viszont az el6zd pontban emlitett célok megvaldsitdsa érdekében
az 6nkorményzat megszerzi azokat (a bemutatott esetekben jellemzéen az dllamtdl, kedvezményes aron).
A bemutatott esetek kdzul ez tortént Kolin, a két parizsi projekt, illetve a barcelonai Can Fabra esetében.
A masik tipikus forgatékényv, amikor az nkormanyzat tulajdonaban &ll egy olyan épdlet, amelynek felljitédsat
nem tudja sajat maga megvaldsitani, ezért valamilyen formaban &tadja egy olyan szervezetnek, melynek van
kapacitadsa és ambicidja megvaldsitani az atalakitast. A bemutatott esetek kozul ide tartoznak a chemnitzi
és barcelonai szévetkezeti projektek. A szovetkezetek részvétele rémutat arra is, hogy az atalakitéasi
projektekben kiemelt jelentdsége lehet a harmadik szerepléknek - olyan civil, nonprofit kezdeményezések-
nek, melyek képesek az atalakitdsok hosszabb, komplexebb, kapacitasigényesebb folyamatat végigvinni,
és ebbe plusz kulso eréforrdsokat is be tudnak vonni. A kilso, dedikalt szereplokkel vald egylttmikodés
feltétele, hogy az dnkormanyzat kiszamithato, atlathatd kereteket hozzon létre, melybe az érdekelt piaci
és civil szerepldk be tudnak Iépni. Erre a harmadik szektoros lakhatési szerepldkkel valé barcelonai egyltt-
mukodési megallapodés egy j6 példa.

3. DIVERZ FINANSZIROZASI FORMAK MEGTALALASA:

A lakécéll atalakitdsok finanszirozhatésagaban fontos tényezd, hogy Iéteznek-e egyébként olyan finansziro-
zasi eszkozok, melyek megfizethetd és kiszdmithaté mddon elérhetdek a megfizetheto lakhatési projektek
részére. A legtobb esetben ezeket a finanszirozasi csatorndkat allami vagy etikus bankok nydjtjdk. Emellett
altaldban allami és 6nkormanyzati tdmogatdasok is elérhetdek megfizethetd lakhatédsi célokra, melyeket fel
lehet hasznalni az atalakitasi projektekben is. Bizonyos kontextusokban (példdul Franciaorszag) mar kife-
jezetten olyan tdmogatott hitelek is elérhetéek, melyeket az Ures épuletek funkciévaltd feldjitdséra lehet
felnasznélni. A bemutatott projektek kozul egyik sem hasznalt eurdpai unidés tdmogatasokat és hiteleket,
viszont ezek mddszeres hasznalata is része lehet a megfizethetd lakhatési projektek finanszirozasénak.
Fontos tanulsdg még, hogy az atalakitasi projektek altaldban tobbféle finanszirozasi forrds kombinalaséaval
valésithatéak meg.

4. RUGALMASSAG A DONTESHOZATALBAN:

Az atalakitasi projektek rendkivil egyediek, és ennek megfelelden eseti dontésekre van szikség. Egyik bemu-
tatott esetben sem talaltunk altaldnos dontéshozatali protokollt az Gres ingatlanok lakéscéll atalakitasara.
Az 4talakitasi projektek szisztematikus kezelése szempontjabdl leginkdbb Chemnitz és Parizs mutat példat:
Chemnitzben egy dedikélt nkormanyzati Ggyndkség tamogatja az nkormanyzati Ures ingatlanok feldjitasat,
lakhatdsi hasznositédsat, mig Parizsban énkormanyzati stratégia és kiilonb6zd szabélyozasi és finanszirozési
eszkodzok tdmogatjak az ilyen tipusu projektek eldomozditdsat. A tdmogatd politikai akarat altalaban tobbféle
szempont egylttes figyelembevételén nyugszik, gy mint: drokségvédelmi szempontok, varosfejlesztési,
urbanisztikai szempontok, 6kolégiai és lakdkornyezeti kdrokozés csdkkentése, lakdspiaci nyomas.



1. Bevezetés

1.1. A tanulmany hattere és logikaja

Jelen tanulmény az AHA Budapest - Affordable Housing for All' projekt részét képezi.

A BURST Nonprofit Kft. konzorciumi partner megbizasabél?, a projekt 8. munkacsomagjanak
(“Az integralt szocilis lakhatasi modell pénzigyi és mikddési fenntarthatésaga”) részeként készilt
el, annak érdekében, hogy nemzetkdzi viszonylatban elhelyezze az AHA keretében megvaldsulé lakéas-
célu funkcidvalté feldjitast (“DemoHub”), és perspektivat nydjtson mas hasonlé atalakitasok szamara
Budapesten. A megbizas szerint olyan nemzetkozi példakat kerestlink Uresen 416 épuletek lakascélu
feldjitaséra, melyek 6sszehasonlithatéak a DemoHubbal. Ennek megfeleléen a kivalasztéds fé kritériumai
a kdévetkezok voltak:

- Onkormaényzati tulajdon és részvétel. Ezzel a kritériummal kapcsolatban fontos kiemelni, hogy
a legtdbb kivalasztott projekt (és ugyanez igaz a feltart / szdmba vett projektekre is) esetében az dnkor-
maényzati tulajdon nem kozvetlen médon valdsul meg, hanem valamilyen 6nkormanyzati tulajdont cégen,
jellemzben dnkormanyzati szocialis lakdstarsasagon keresztul (a bemutatott példak kozil csak Kolin
esetében kodzvetlen az dnkormanyzati tulajdon). Ennek magyarazata, hogy a legtébb helyi kontextusban az
ingatlanok kezelését az nkormanyzat erre a célra létrehozott tarsasagai végzik, nem kozvetlentl maga az
dnkormanyzat.

- Eredetileg nem lakééplilet funkcidvalté feldjitasa. Ez a kritérium jelentds szlkitést jelentett, és nem
is teljeskortien tudtuk teljesiteni (a bemutatott hat példa kdzal kettd esetében eredetileg is lakéfunkcidju
ingatlan volt). Ennek oka, hogy gazdasdgosabb és gyorsabb egy eredetileg is lakéfunkciéju tresen 4ll6 in-
gatlant feldjitani,amennyiben rendelkezésre ll ilyen épulet, ezért ilyen tipusd projektbdl tébbet valdsitanak
meg az 6nkorményzatok.

- Megfizethetd lakhatast hozzanak létre. Kifejezetten csak olyan projekteket elemeztink, melyek megfi-
zethetd bérlakdsokat vagy megfizethetd bérldi lakasszovetkezeti lakasokat hoztak létre. Tehat piaci alapd
vagy tulajdonosi konstrukciét megvaldsité projektet nem vizsgaltunk.

Az elemzés soran elsésorban a projektek megvaldsulasanak feltételeire, az errél valé dontéshozatal médjara
(Mi kellett ahhoz, hogy belevagjon az 6nkormanyzat vagy cége egy ilyen tipusu projektbe? Mi tette lehetdvé?),
illetve a projektek pénzlgyi paramétereire (Milyen forrasokbdl tudték finanszirozni? Pénztgyileg fenntartha-
té-e, ismételhetd-e?) koncentréltunk. Ez a fokusz kihivast jelentett a kutatds soran, mivel az bizonyosodott
be, hogy a funkciévalté projektekrol sokkal tobb informacié elérhetd azok épitészeti jellemzdi kapcséan;
a pénzlgyi informacidk bizonyos esetekben kifejezetten nehezen voltak beszerezhetodek.

A fentiek figyelembe vételével a tanulményban hat eset elemzése szerepel, négy varosbél. A vérosok koz-
politikai és lakdspiaci kdrnyezetének elemzése is fontos adalékot nyujt az egyes projektek megértéséhez.
A kovetkezd varosokat és projekteket valasztottuk ki:

1. Ladsd az AHA projekt weboldalat

2.Lasd a BURST honlapjan a projektoldalt
3. Bal oldali kép: Pierre LExcellent ( 58 - 66 rue Mouzaia, Paris ), canal-architecture.com



https://www.urban-initiative.eu/ia-cities/budapest/home
https://burstgroup.eu/landing-page/aha_budapest/
http://canal-architecture.com

Kép: A kolini laktanyabdl bérhazzé alakitott épulet utcaképe

Forrés: Google Street View, 2026.02.22.

Kép: A Kompott épulettémb utcaképe

Forrés: Google Street View, 2026.02.22.

KOLIN, CSEHORSZAG: kordbbi laktanya 4talakitdsa szocidlis bérlakdsokké (dtalakitas éve: 2005-2007).

A projektet az tette lehetdvé, hogy a varosba egy nagy ipari beruhazés (autdgyar) telepult, és az dnkormanyzat
a bedramlé munkésok lakasigényeit szem eldtt tartva alakitotta ki a bérlakdsokat. A projektet nagyrészt
egy husz éves piaci hitel finanszirozta, ami ugyan az 6nkormanyzat szdmara hosszabb tavu terhet jelentett,
de lehetdvé tette az Gnkormanyzati lakasallomany jelentds bovilését.

CHEMNITZ, NEMETORSZAG: négy tresen &l16, 6Gnkormanyzati tulajdont lakééplet feldjitasa kozosségi laké-
projektként (dtalakités éve: 2010-2015). Ebben a projektben fontos a zsugorodd varos kontextusa, melyben az
dnkormanyzat szaméra megérte az épuletek tulajdonjogat nagyon kedvezményesen atadni egy kdzosségi
kezdeményezésnek. A finanszirozasi hatteret egy etikus bank hitele és a kdzszféra tdmogatéasai, valamint
a hasznositd kozosség altal bevont eréforrdsok jelentették.

10 |AHA

BARCELONA, SPANYOLORSZAG: egy belvarosi lakéhaz felljitasa szovetkezeti modellben (stalakitas éve: 2014),
és egy korabbi textilipari Gzem épuletének atalakitasa szocidlis bérlakdsokka (dtalakitas éve: 2019). Mindkét
projekt a 2015 koril kezdddo progressziv barcelonai lakdspolitikai hulldm része, ami kilonbézd eszkozokkel
igyekezett pdrhuzamosan béviteni a vdrosban a megfizetheto lakdskinélatot. Finanszirozasi szempontbdl
a két projekt kilonbozo: a textilipari Gzem atalakitdsa egy 6nkorményzati cég befektetésére alapozott,
a szbvetkezeti projektet pedig elsésorban egy katalan pénzlgyi szbvetkezet finanszirozta.

PARIZS, FRANCIAORSZAG: egy kordbbi parkoléhaz 4talakitdsa bérlakdsokké részleges bontassal (dtalakitas
éve: 2021), és egy korabbi irodahaz atalakitdsa szocialis intézménnyé és kollégiumma (dtalakitas éve: 2024).
A périzsi projektek kontextusa egy eleve létezd komplex intézményi és finanszirozasi kérnyezet a szociélis
bérlakésok kialakitdsara. Ezt tdmogatja meg a funkcidvaltod feldjitasokra iranyuld politikai akarat. Mindkét
projekt esetében a f6 finanszirozési forras a megfizethetd lakhatasi projektekre elérhetd allami tamogatott
hitelek, emellett pedig az egyik esetben a kézszféra tdmogatasai, a mésik esetben pedig az ingatlan egyik
felének piaci értékesitése egészitik ki a finanszirozasi mixet.

AHA] M
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Ezek a kivélasztott projektek nagyon valtozatosak jellegik és a megvaldsitas iddpontja szerint, ezért
eltérd szcenaridk értékelésére adnak lehetoséget. Emellett sokféle politikai-gazdasagi kontextust lefednek -
a cseh kisvérostdl a francia févérosig. Kiemelt szempont volt, hogy az egyes varosok pénzligyi mozgastere
szempontjabdl minél kulonbozobb eseteket mutassunk be. A kontextus kilonbségeibdl adodo jellegzetes-
ségekre is reflektalunk az elemzés sordn; ezekrél a szempontokrél az 6sszehasonlité fejezetben (3. fejezet)
frunk bévebben. A fenti példékat potencidlis esetek hosszabb listajabdl valasztottuk ki. A szUkitést a kovet-
kezb szempontok szerint végeztik: arra torekedtlnk, hogy az esetek megvaldsitési helyszinei véltozatosak
legyenek (Kelet-Eurépa, Dél-Eurdpa és Nyugat-Eurdpa is legyen, gazdasagi és politikai lehetdségek diverzek
legyenek), és priorizéltuk az olyan varosok kivélasztasat, ahol komplexebb intézményi kornyezet, 6koszisz-
téma van. Kizértuk az olyan eseteket, ahol szérvanylakédsok felljitdsardl volt szo, és szempont volt, hogy
a projektek mar legaldbb néhany éve megvaldsitottak legyenek (ne folyamatban levé vagy tervezés alatt
all6 projektrol legyen sz0).

A tégabb lista 6sszedllitdsa sordn az volt a tapasztalatunk, hogy annak ellenére, hogy az Ures épuletek
funkcidvalto feldjitdsa mennyire prominens téma a jelenlegi varosfejlesztési és lakaspolitikai kdzbeszéd-
ben, nehéz sok olyan projektet taldlni, melyek a fenti, szukitett kritériumoknak megfelelnek. Emellett az
atalakitasi projektek “megérosségét” szamszerlsitd, vagy mas letisztult dontéshozatali protokollokat sem
taldltunk. Vagyis ez a téma jelenleg rendkivil aktudlis, és tébb helyen megfogalmazddik a szandék és a
torekvés arra, hogy a létezd éplletdllomany atalakitdsaval bovitsék a megfizethetd lakdsok szdmat, viszont
a varakozdsunknal kevesebb a mar megvaldsult projekt. Ugyanakkor a kévetkezd években azok kére valé-
szinlleg jelentdsen boviini fog, hiszen az ilyen irdnyu térekvések hosszabb évek alatt tudnak latvanyos
eredményeket hozni.

A tanulmany soran elészér bemutatjuk az esettanulmanyokat, majd azok szisztematikus 6sszehasonlita-
sa kovetkezik, végul pedig olyan kovetkeztetéseket vonunk le és ajanldsokat fogalmazunk meg, melyek a
Févéarosi Onkorményzat szamara hasznosak lehetnek hasonlé jellegl projektek megvaldsitasa sorén.

1.2. Modszertan

A tanulmany készitése sorédn egy hosszabb listdbdl indultunk ki, melyre sokféle lehetséges projektet
és kezdeményezést Osszegyujtottink. Ezt a listat a fent leirt szempontok, valamint az informacidk po-
tenciélis hozzaférhetdsége szerint szlkitettik. Végul az elérhetd anyagok elemzése és az interjdalanyok
felkutatdsénak folyamata soran szlkitettlk tovédbb a bemutatandé eseteket.

Az elemzés alapjat az online elérhetd informacidk felkutatdsa és elemzése (desk research) adta. Ennek sorén
kulon figyelmet forditottunk arra, hogy helyi nyelvu forrdsokat is hasznéljunk (mivel angolul kevesebb
informacio volt elérhetd), illetve az interjualanyokat is kértik relevans forrasok megosztésara. A konkrét
projekteken tul ehhez a munkaszakaszhoz tartozott a kdzpolitikai és szabdlyozasi kontextusok elemzése is.

Masik fo informécioforrasunkat szakértoi interjik jelentették. Osszesen nyolc szakértovel és projektgaz-
déaval készitettlnk interjut, ezek pontos listdja a tanulmany végén taldlhatd. Négy interju online videdhivés
keretében készult, négy pedig e-mailes formaban (illetve a szdbeli interjikhoz is kapcsolédott e-mailes
utdnkovetés). Kihivdsnak bizonyult a projektgazdék, és olyan interjialanyok elérése, akik a finanszirozas
kapcsan megfeleld informacidkkal rendelkeztek.

A fentieket kiegészitik kilonb6zd szamitédsok, melyeket a narrativ informéciok megtdmogatasara végeztink.

Ezek kozul kalon kiemelendd az egyes varosok pénzlgyi mozgasterét elemzo, a helyi kdltségvetési és GDP
adatokra épité szamitas®.

3. Lasd a varosok pénzUlgyi mozgéasterét 6sszehasonlit fejezetet
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Végul, az AHA projekt New European Bauhaus (NEB) keretrendszerhez vald kapcsolédasa miatt minden
bemutatott projektet kiértékeltliink egy NEB matrix szerint. Ebben kézvetlen mddon épitettliink a magyar NEB
Utmutatéra, viszont az egyes kategdridk magyarra forditasaban eltértlink attdl a jobb érthetoség érdekében.
A NEB métrix hat dimenzié (esztétika, kornyezeti fenntarthatdséag, befogadas, részvételiség, tobbszintlség
és szakmai egylttmkodés) mentén vizsgalja a projekteket, egy 0-tél 3-ig terjedd skalan, ahol a magasabb
pontszdm az adott terUleten erdsebb teljesitményt jelez. A tanulmany NEB értékelései szubjektivek, és
a szerzok allaspontjat tukrozik a projektek megismert paraméterei alapjan.

NEB COMPASS PELDA TABLAZAT

DIMENZIG BESOROLAS ROVID MAGYARAZAT
Esztétika 0-3
Kérnyezeti fenntarthatésag 0-3
Befogadas 0-3
Részvételiség 0-3
Tobbszintiség 0-3
Szakmai egylttmukodés 0-3

4. L4sd az Uj Eurdépai Bauhaus Gtmutatdjat



https://uzletem.hu/file/news/97779/file/uj-europai-bauhaus-utmutat.pdf

2. Esettanulmanyok

Ez a fejezet négy eurdpai varos, 6sszesen hat megvaldsult lakdingatlan-projektjét mutatja be. Az esetta-
nulmaényok példat mutatnak arra, hogyan lehet Uresen &ll6 épuleteket feldjitani, melyek tulnyomd részben
nem lakéfunkcidju épuletek lakéfunkcidjuvé alakitdséval is egyutt jarnak. Az esetek bemutatésa a projektek
épitészeti, finanszirozasi, politikai, kozosségi és tdrsadalmi szempontjaira is kitér.

Az esetek dsszehasonlithatdséga érdekében minden projektet bemutaté alfejezet hasonlé logikai felépitést
kovet. Az elemzés minden esetben kitér a projektek keletkezésére és kontextusara, a tulajdonviszonyok
alakulaséra, a helyi szabélyozasi és politikai kdrnyezetre, a szerepldkre és a dontési folyamatra, a megvalé-
sitds és menedzsment részleteire (kiemelten az atalakitas finanszirozdsanak paramétereire), valamint az
értékelésre és tanulsagokra. Minden esettanulmany végén a NEB (New European Bauhaus) értékelési matrix
szerint értékeltlk az egyes projekteket. Az esettanulmanyok a projektek megvaldsitasa szerinti kronologikus,
egyben a varosok lakosait tekintve névekvoé sorrendben kdvetkeznek: Kolin, Chemnitz, Barcelona, majd Périzs.

Bal oldali kép: Pierre LExcellent ( 58 - 66 rue Mouzaia, Paris ), canal-architecture.com
AHA] 15



http://canal-architecture.com

2.1. Kolin, Csehorszags®

Keletkezés és kontextus

LAKTANYABOL BERLAKAS

A Pragatdl kb. 60 km-re fekvd Kolin tresen allé laktanyajat a 2000-es évek elején alakitottak at Gnkormanyzati
bérlakdsokka. A tertleten Uj lakdéplleteket is épitettek, melyeket 2006 elején adtak ate. Ezutdn a mar létezd
korabbi személyzeti épuletet alakitottak at lakadsokka, ami 2007-re lett kész”.

A projekt els6 szakaszaban 35 lakast hoztak Iétre, majd 6t Uj épuletben tovabbi 291 lakast alakitottak ki.
A terlleten kizérélag lakofunkeiot hoztak létre, mas - pl. kereskedelmi - funkcid nincs a terlleten, viszont
a kozvetlen kézelben tobb nagyobb aruhaz is talalhatd. A projekt a varos kilsoé részén, de nem marginalizalt
tertleten taldlhato.

Kép: A bérhazzé alakitott épllet elhelyezkedése
Forras: Apple Térkép / Sajat szerkesztés

“w-

Bérlakasok

Kép: A kolini laktanyabdl bérhazzé alakitott épulet utcaképe
Forras: Google Street View, 2026.02.22.

2 2 A s Y . . DA Remits Py Kép: A projekt elhelyezkedése Kolinban
5. Ebben a szakaszban a mas forrasmegjeléléssel nem jeldlt informéaciok mind a David Mateasko foépitésszel készilt interjubdl Forrés: Apple Térkép, 2026.02.22.

szarmaznak. Kulén nem hivatkozunk a szévegben erre a forrasra.
6. Lasd az akkori minisztériumi beszdmoldt az dtadasrol, illetve Kolin varos hiradaséat sajat honlapjan.

7. Lasd archiweb.cz 2007-es cikke.
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https://mpo.gov.cz/cz/rozcestnik/ministerstvo/ministr/predani-bytu-v-koline-dne-16-1-2006--6333/
https://www.archiweb.cz/n/home/kolin-dokoncil-prestavbu-arealu-byvalych-kasaren

TULAJDONVISZONYOK

A laktanya eredetileg a hadsereg (azaz attételesen a cseh allam) tulajdondban volt, és a projekt megvaldsi-
tésa érdekében kerUlt 4t az onkormanyzathoz. (Interjialanyunk sajnos nem tudta, hogy ez ingyenesen vagy
valamilyen jelképes 0sszeg fejében tortént-e.) Az &talakitast és az Uj lakdsok épitését méraz dnkorményzat
menedzselte, az dnkormanyzat palydztatta a megvaldsito cégeket is. A lakdsok dnkorményzati tulajdonban
és kezelésben vannak a projekt kezdete 6ta.

A PROJEKTHEZ VEZETO UT

A projekt az 6nkormanyzat és a kdzponti kormanyzat kozotti targyalds eredményeként jott [étre, amikor a TPCA
autdgyar Kolinba akart telepulni a 2000-es évek elején (2005-ben indult meg az Gzemben az autogyértas).
A kdzponti kormanyzat tdmogatta az autégyar kialakitdsat, a munkésok elszalldsoldséra alkalmas lakasokrol
viszont a megallapodés szerint az nkormanyzatnak kellett gondoskodnia a varosba érkezd beruhdzésért
cserébe. Az akkoriban szintén kialakitott munkasszalldkkal szemben itt kifejezetten az volt a cél, hogy
hosszu tavu és megfeleld mindségl lakhatdst alakitsanak ki a munkédsok szdmara.

Szabalyozasi és politikai kérnyezet

A SZABALYOZASI KORNYEZET
A projekt kialakitdsédnak idoszakabdl digitdlisan nem érhetd el olyan dokumentum, amely részletesen
bemutatta volna Kolin lakhatdsi stratégiajat, ezért annak elemzése nem lehetséges.

Kolin lakdspolitikdja az elmult évtizedben kilénb6zé iranyokbdl prébalta kezelni azt a jelentds nyomést
a lakdspiacon amely a varos lakdsallomanyanak szerkezete alapjan is kirajzol4dik. 2011-es adatok szerint?®
Kolin épuletei dontden csalddi hazakbdl dlinak, &m a népesség tobbsége mégis tarsashazakban él, mivel
ezek tobb lakdegységet tartalmaznak. A lakdsok kihasznéltsdga magas (91%) amely a tarsashéazi lakdsok
esetében kiemelkedo (97%). Ez arra utal, hogy a ténylegesen elérhetd Ures lakdsok szama nagyon korlato-
zott, igy az Uj lakhatési lehetoségek megteremtéséhez vagy Uj épitésekre, vagy éppen nem lakéfunkcidju
ingatlanok atalakitdsara lenne szlikség. Mindekdzben a cseh lakaspolitikdban fontos szerepet kapott
a volt katonai terlletek atalakitdsa. A rendszervaltas utan felszabadult ingatlanok jelentds részét lakés-
ként hasznositottak, példaul tiszti lakdsok vagy laktanyak felljitaséval, illetve teljesen Uj lakdépuletek
épitésével. Ezek a programok korményzati és nemzetkozi forrdsokbdl is tdmogatést kaptak, ami tébb
széz Uj lakdegység létrehozasahoz jarult hozza, kilondsen a Kolinhoz hasonld kisebb telepltléseken®.

Kolin 2015-ben elfogadott lakhatasi stratégiaja’® egy szocialisan érzékeny, progressziv megkézeli-
tést képviselt. A koncepcid vildgosan tartalmazza azt a célt, hogy a lakossag 10%-anak lakhatasat
kozvetlenlil az 6nkormanyzat biztositsa, klilénésen azok szamara, akik a piaci mechanizmuso-
kon keresztiil nem képesek megfeleldé lakashoz jutni, azaz az alacsony és kozepes jovedelmu
haztartasok, idések, fogyatékkal élok, valamint a hirtelen élethelyzeti krizisbe kerllt emberek.

A dokumentum hangsulyozza tovabbé a helyi ipari munkaerd - példaul a TPCA autdgyar alkalmazottai
- lakhatdsdnak megoldasat. A stratégia kulon kitér a nem lakdfunkcidju éplletek lakdépuletté torténd
dtalakitdsanak lehetdségére is: a javaslatok kdzott szerepel', hogy a véros széllashelyek vagy kollégiumok
megvasarlaséval, majd feldjitdsaval alakitson ki szocidlis bérlakdsokat. Ez a megoldés illeszkedett abba
a szélesebb szemléletbe, amely az U] lakdsok épitése helyett a meglévd épuletadllomany kreativ Ujrahasz-
nositédsat részesiti elényben. A koncepcid szerint ez koltséghatékonyabb, tdmogatasokkal is konnyebben
kivitelezheto, és gyorsabb reagédlast tesz lehetévé a lakhatasi problémakra.

8.Lasd STRATEGIE MESTA KOLINA PRO OBDOBI 2022 - 2027
9. Ldsd Hercik, Jan, Petr Simadek, zden&k Szczyrba, and Irena Smolova. ,Military brownfields in the Czech Republic and the potential
for their revitalisation. focused on their residential function.” Quaestiones geographicae 33, no. 2 (2014): 127-138.

10. Lasd Koncepce bytové politiky 2015.
11. Lasd Kolin 2015-ben elfogadott lakhatasi stratégidjaban a kozéptavu terveket a 15. oldalon, illetve kilon a 15. pontot
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A varos 2022-es lakhatasi stratégiaja’ azonban mar eltéré megkézelitéssel operal. Ebben nem jelenik
meg a nem lakéfunkcidju épuletek lakhatési céld atalakitdsanak lehetdsége, noha a kordbbi koncepcidban
ez még hangsulyos szerepet kapott. Ehelyett a varos nagyobb figyelmet fordit a meglévé lakasallomany
folyamatos felUjitadséra, a hosszu tdvl fenntarthatd finanszirozas kialakitdsara, valamint az Uj lakdhelyek
fejlesztésére. Ezek alapjan Ugy tunik, hogy a 2000-es évek laktanya-atalakitasi programja nem tudott
megagyazni egy hosszabb tavu éplletfelljitasi programnak.

Kolin lakdsberuhazésainak finanszirozasa tobb pillérre épll. Egyrészt a varos sajat koltségvetésébol fedez
feldjitasokat és Uj lakdsok kialakitasat, masrészt a Kozép-csehorszagi kerllet (Stfedocesky kraj) régids
tdmogatésaibdl is részestlhet. Emellett kulcsszerepet jdtszanak az orszdgos fejlesztési programok,
amelyeket a Regionélis Fejlesztési Minisztérium (MMR)'® és a Beruhazastamogatasi Allami Alap (SFPI)
mUkodtet. Ezek keretében a telepllések kedvezményes hitelekhez és vissza nem téritend6 tdmogaté-
sokhoz juthatnak, tovabba az MMR kifejezetten tdmogatja a nem lakascélu helyiségek lakdsokka torténo
atalakitdsat's. A finanszirozasi mixet tovabb erdsiti az Eurdpai Unid kohézids politikaja és a Helyredllitasi
és Rezilienciaépitési Eszkoz (RRF), amelyek célzott forrdsokat biztositanak a megfizethetd és bérlakdsok
bovitésére Csehorszégban'e.

Osszességében Kolin lakaspolitikaja egyarant képvisel szociélis szemléletet, amely a lakés-
vesztés megeldzésére és a sériilékeny csoportok tdmogatasara térekszik, illetve pragmatikus
gazdalkodast, amely a meglévé allomany fenntartasara és hasznositasara helyezi a hangsulyt.
Bara nem lakdéplletek dtalakitdsanak gondolata a leglijabb stratégiai ciklusban hattérbe szorult,
a kordbbi tervek mutatjak, hogy a varos potencialis lehetoségként tekintett erre a megoldésra
a lakashiany enyhitése érdekében. Ugyanakkor a 2022-es lakhatasi stratégia iranyvaltasa
felvetheti a kdvetkezetesség hianyat: mikézben orszagos és unids szinten kifejezetten
tdmogatjak a meglévo épuletallomany atalakitasat, Kolin éppen ettél a lehetoségtol fordult
el. Ez nemcsak a finanszirozasi forrasok hatékony felhasznalasat kérdéjelezi meg, hanem
azt is, hogy a varos képes lesz-e idében és megfelel6 volumenben reagalni a lakhatasi valsag
kihivasaira. A korabbi laktanya-atalakitasi projekt megitélése ellentmondasos (ld. lent), ami
szintén megnehezitheti, hogy tovabbi hasonlé projektek megvalésuljanak.

SZEREPLOK ES A DONTESI FOLYAMAT

A projekt létrejottét interjlalanyunk szerint alapvetden az tette lehetdvé, hogy az akkori kolini 6nkormanyzati
vezetés és a kdzponti korméanyzat egyUtt tudott mUkodni. A korabeli gazdaségfejlesztési prioritdsoknak
megfelelden az autdégyar varosba telepllése pozitiv perspektiva volt a varosvezetés szdmara, ezért nyitot-
tak voltak arra, hogy jelentds forrdsokat mozgassanak meg, és a dolgozdk lakhatasat szolgald projektet
megvaldsitsak.

A dontési folyamat esetleges volt, és azéta sem alakitottak ki hasonlé helyzetekre alkalmazhaté protokollt
Kolfnban. A laktanya atalakitdsa az autégyar varosba telepUlése és a remélt kormanyzati tdmogatas miatt
tudott megvaldsulni. A konkrét projekt esetében gazdasagos volt felhasznélni a meglévo épulet szerkezetét,
abontds és Ujépités dragabb lett volna. Ugyanakkor szinte csak az épulet klilsd héjat hasznaltak fel, a belsd
elrendezés teljesen més lett. A véros tulajdondban nincs sok Uresen &ll6 épulet, a varosban megvaldsuld

piaci fejlesztések esetében pedig &ltaldban a bontds-Ujépités mellett dontenek a fejlesztok annak érdekében,
hogy a lakdsokon belil magasabb mindséget tudjanak megvaldsitani. Mindezek miatt a laktanya-atala-
kitadsi projekt egy egyszeri, ad hoc beruhazasnak tlnik, amely nem inspirélt késébbi hasonlé projekteket.

12. Lasd STRATEGIE MESTA KOLINA PRO OBDOBI 2022 - 2027

13. Lasd Ministerstvo pro mistni rozvoj realizuje

14. Lasd Statni fond podpory investic

15. Lasd az MMR lakhatashoz nydjtott pénzigyi tdmogatasokrdl sz6lé aloldalat

16. Lasd az Eurdpai Bizottsag dontését



https://www.mukolin.cz/assets/File.ashx?id_org=6815&id_dokumenty=13531
https://sciendo.com/2/v2/download/article/10.2478/quageo-2014-0021.pdf
https://sciendo.com/2/v2/download/article/10.2478/quageo-2014-0021.pdf
https://www.mukolin.cz/assets/File.ashx?id_org=6815&id_dokumenty=13507
https://www.mukolin.cz/assets/File.ashx?id_org=6815&id_dokumenty=13531
https://mmr.gov.cz/cs/microsites/bydleni-pro-zivot/uvod
https://sfpi.cz/
https://web.archive.org/web/20250905101525/https://mmr.gov.cz/cs/ministerstvo/bytova-politika/financni-podpora-bydleni
https://ec.europa.eu/commission/presscorner/detail/fr/mex_25_798

Megvalositas és menedzsment

A FINANSZIROZAS PARAMETEREI

A beruhazast teljes mértékben az 6nkormanyzat finanszirozta, nagyrészt bankhitelbdl, melyet egy keres-
kedelmi banktdl vettek fel 20 évre. A projekt |étrejottében fontos tényezo volt, hogy a kézponti korményzat
részérdl az onkormanyzat igéretet kapott a finanszirozasban valé részvételre. Ez végul nem valdsult meg,
a kormanyvaltas utdn a kormény nem vaéllalt rész a lakdsok finanszirozasabdl. Interjdalanyunk szerint
amennyiben eldre tudtak volna, hogy a kormany végul kihatral a kézés finanszirozasbdl, akkor valdszintleg
nem vagtak volna bele a projektbe. Ennek az informécidénak részben ellentmond, hogy korabeli sajtécikkek
utalnak allami tAmogatéasra a lakdsok megépitésében, mind az Ujonnan épitett”, mind az atalakitott laké-
sok'® esetében. Elképzelhetd, hogy az eredeti tervek szerint az allami részvétel ardnya ennél jelentosebb
lett volna. A régi laktanyaépulet felljitdsanak koltsége 52 millié cseh korona volt'®, amely ma kb 3,8 millié
eurénak felel meg?°. (Az Uj épuletek megépitése ezen fellli koltség volt, egy akkori minisztériumi forras
szerint ez 411 millié cseh korona volt?', amely ma kb 30 millié eurénak felel meg.)

UZEMELTETES

Az épuletek azdta is 6nkormanyzati tulajdonban vannak, és az dnkormanyzat végzi az Gizemeltetést. A bérleti
dijakat a 2000-es évek elején (a projekt dtadasakor) rogzitették: a bérleti dij korilbelll 6 eurd/mz2, ami jelen-
leg a piaci &r harmada?2 Interjualanyunk beszamoléja alapjan ezek a rogzitett bérleti dijak nem elegenddek
a fenntartasi koltségek fedezésére, ezért az Gnkormanyzatnak folyamatosan kiegészito forrdsokat kell bizto-
sitania. A bankhitel torlesztésének lejartakor (2026/2027-ben) a lakdsokra vonatkozd eredeti megallapodés
is lejér, ezért azutén a bérleti dijakat is meg fogjak emelni.

A bérlok kezdetben kizarélag az autégyar munkavallaléi voltak az Ujépitésu lakdsokban, mig az atalakitott
kozponti épuletbe mér akkor is részben az dnkormanyzat altal kijelolt alacsony jovedelmuU bérldk koltoz-
hettek?3. Mara nem kizardlag az autégyar dolgozdi lakhatnak a lakdsokban, mivel a meglresedd lakdsokat
az 6nkormanyzati lakdsokra vald vardlistardl toltik fel. Ugyanakkor a lakdok toébbsége valdszinlleg tovabbra
is autogyéri dolgozo.

Ertékelés és tanulsagok

SZUBJEKTIV ERTEKELES

Interjdalanyunk?* értékelése szerint a lakdsok kialakitdsara felvett hitel pénzigyileg nagyon megterheld
volt a varos szdmara 20 éven keresztll. Ennek azonban fé oka, hogy eredetileg az allammal valé koltség-
megosztasban képzelték el a lakdsok kialakitasat, amibdl viszont az &llam (az idékozbeni korményvaltas
kovetkezményeként) nem teljesitette sajat részét. Emellett a pénzlgyi teher jelentdsebb része abbdl is
adddott, hogy a tertileten 6t Uj lakdingatlant épitettek (a lakdsok nagyobb része ezekben van); a régi épu-
let 4talakitdsa Gnmagéban a projektkoltségvetés kisebb része volt. Azt azonban kiemelte, hogy most mar,
miutédn 2027-ben kifut a hiteltorlesztés, pozitivabb lesz a pénzligyi mérleg, és az oénkor-
manyzati lakdsallomany jelentésen, 330 lakdssal bdvilhetett a projektnek kdszdnheto-
en. A hiteltorlesztés vége utédn a karbantartdsra és felljitdsra is tobbet kolthet majd a va-
ros, és potencidlisan a 20 éve befagyasztott bérleti dijakon is emel majd. igy tehat hosszabb tavon
pozitivabb a mérleg, hiszen a varos bérlakdséllomanya jelentdsen bovulni tudott a projekt hataséra.
A pénzlgyi szemponton tdl a projekt épitészeti, urbanisztikai megitélése nagyon rossz. Interjualanyunk

17. Ladsd az akkori minisztériumi beszamolét az dtadasrol.
18-19. Lasd archiweb.cz 2007-es cikke.
20. Az inflationtool.com és az exchange-rates.org adatai alapjan

21. Lasd az akkori minisztériumi beszamoldt az atadasrol

22. Interjualanyunk (Interjd 4) elmondésa szerint a lakbér a tanulmany készllésekor, 2025 6szén
149,5 Cseh korona négyzetméterenként, melyet az exchange-rates.org adatai alapjan szamoltunk at eurdra.

23. Lasd Kolin varos hiradédsat az elsé Gtem atadasardl.
24. Interju 4
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beszdmoldja szerint a lakdsok és a kozterek fizikai megvaldsitasa rossz mindségu és tul egyszerl. Megité-
lése szerint érdemes lenne a varosnak abba is fektetnie pénzt, hogy a lakéépuletek és kdzterek mindségén
javitsanak. Ugyanakkor a volt laktanya varoson bellli elhelyezkedését nem itéli rossznak, mert bar nem
kozponti, de élhetd varosrész, és vannak mas lakénegyedek és vasarlasi lehetdségek is a kozelben.

Osszességében Ugy itéli meg, hogy a nehézségek ellenére j6 dontés volt megcesinéini a projektet, és poziti-

van itéli meg azt is, hogy egy létezo épuletet Ujrahasznositottak. Emellett egy “realisztikus kdzép-eurdpai”
példanak tekintheto projekt.

NEB COMPASS DIMENZIOIBAN ERTEKELES

DIMENZIO BESOROLAS ROVID MAGYARAZAT
Esztétika 0 A projekt nem kinél jelentds esztétikai élményt.

A projekt egyik erénye, hogy a meglévo éplilet szerkezetét

Kérnyezeti 5 » ) o o -y
., 1-Ujrahasznositas Ujrahasznositottak, azonban mas kérnyezeti fenntarthatosagi
fenntarthatésag .
szempontokat nem vettek figyelembe.
A projekt pozitivuma, hogy gyari munkasok szamara
3 3 biztositottak megfizethetd lakhatast a varosban, igy nem
Befogadas 1-Befogadas L, ) -
szorultak ki a varosbol. Ugyanakkor ez csak egy szuk csoportot
érint, nem széleskoru tarsadalmi befogadast jelent.
L, Aleendd lakok nem vettek részt a tervezési folyamatban,
Részvételiség 0

és a jelenlegi lizemeltetésbe sem vontak be dket.

. e 2- Szintek kozott A projekt a kormanyzat és az 6nkormanyzat k6zotti
Tobbszintlség L S, ,
ativeld egylttmukddés eredmeénye.
Szakmai . Az egylittmUkddés csak az operativ megvaldsitashoz
. e, 1- Multidiszciplinaris o, . ,
egyuttmukodés szlikséges szinten valosult meg,
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https://mpo.gov.cz/cz/rozcestnik/ministerstvo/ministr/predani-bytu-v-koline-dne-16-1-2006--6333/
https://www.archiweb.cz/n/home/kolin-dokoncil-prestavbu-arealu-byvalych-kasaren
http://inflationtool.com
http://exchange-rates.org
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https://www.exchange-rates.org/exchange-rate-history/czk-eur-2025
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2.2. Chemnitz, Németorszag

Keletkezés és kontextus

Eptiletfoglaldsbdl kozosségi lakhatasi projekt: Kompott

A Kompott egy alternativ laké- és kulturélis projekt Chemnitzben, amely a Mietshduser Syndikat (MHS)?® halé-
zatanak tagjaként mukaodik. Célja, hogy megfizethetd lakhatast és Onigazgatasu kulturdlis teret biztositson
kilonbozé tarsadalmi csoportoknak, mikézben hosszd tdvon mentes marad a piaci spekulaciotol és a pri-
vatizaciotdl. A Kompott egy kiemelkedd, szimbolikus projektnek tekinthetd, amely [étrejottén tdlmutatdan
jelentds hatdssal birt a kelet-német k6zépvaros, Chemnitz lakhatési szinterére.

A Kompott torténete 2007-ben kezdddott?e, amikor egy fiatalokbdl all6 csoport elfoglalt egy Ures épuletet
a Karl-lmmermann-Stra3én, ahol egy alternativ lako és kulturalis teret alakitottak ki. Az Ures épulet tulaj-
donosa, a varosi ingatlankezelé (GGG)?” azonban nem akarta a csoportnak odaadni az elfoglalt épuletet,
viszont felajanlott egy szintén az ingatlankezeld tulajdondban 1évé épulletet a ReiterstralRe 84 alatt. 2010-
ben az ingatlankezeld végul eladta ezt a masodik ingatlant egy maganbefektetdnek, aki felmondta a bérleti
szerzb6dést, majd kilakoltatta a csoport tagjait.

Kép: A Kompott épllettémbjének elhelyezkedése
Forrés: Apple Térkép / Sajat szerkesztés

A csoport hanyattatdsat komoly média- és politikai figyelem ovezte, és ez a figyelem magyarazza a lak-
hatasuk megoldasat is. Az akkori szocidldemokrata polgarmester személyes, szimbolikus Ggyévé tette
a kordbbi kilakoltatas koruli konfliktusok feloldaséat?e. Egy korulbelul fél éves atmeneti idoszak utan a cso-
port megkapott egy Uj épUletegylttest szintén a GGG-tol.

A Leipziger StraBe és MatthesstraBe sarkan all6 négy hazbdl allé szocialista klasszicista épulettémb
hasznalatara a GGG elsé kdrben egy haroméves, bérleti dij nélkiili szerz6dést ajanlott, amelyet késébb
tovabbi két évvel meghosszabbitottak. A csoport 2015-ben végiil megvasarolta az épliletet, azéta
kozosségi lizemeltetésben miikodik.

A Kompott kdzossége korulbelll 40 fobol all, ebbdl 20-25 £6 él az éplletben??, a tobbiek kilonb6zod projektek-
ben, muhelyekben és kulturalis tevékenységekben vesznek részt. Az épllethasznéldok heterogén csoportot
alkotnak: kézmuvesek, muvészek, didkok, szabadlszdék és kulturélis érdeklodésli emberek egyarant jelen

vannak.

Kép: A Kompott épllettémb utcaképe
Forrés: Google Street View, 2026.02.22.
25. Ldsd a Chemnitzi lakéspiacot bemutaté fejezetet
26.Lasd a Netzwerk Immovielien cikkének Chronologie fejezetét.
Az ott taldlhaté informécidkat az interjlalanyunk egészitette ki (Interju 6).

lcks-un audewirtschafts- llschaft mbH 28.Interju 6
részletekért l4sd a Chemnitzi lakéspiacot bemutaté fejezetet 29. Ldsd Kompott bemutatdsat az MHS honlapjén
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https://www.ggg.de/
https://www.syndikat.org/kompott/
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Kép: A projektek elhelyezkedése Chemnitzben
Forras: Apple Térkép / Sajat szerkesztés

TULAJDONVISZONYOK

A Kompott négy hazbdl allé épuletegylttesének eredeti tulajdonosa a véros lakdstarsasaga, a GGG volt.
Az épuletek felljitasa és az lizemeltetés kialakitdsa alatti iddben (2010 és 2016 kozott) a GGG téritésmen-
tesen bérbe adta az épulleteket az akkori k6zosséget 6sszefogd Urbane Polemik nonprofit egyestletnek3®.

Amikor 2016-ban a kozosség megallapodott az ingatlan megvasarldsanak és késébbi Gzemeltetésének
feltételeirdl, Iétrehoztak egy korlatolt feleldsségl tarsaségot, az Alternatives Wohn- und Kulturprojekt Kompott
GmbH-t. A tarsasdgnak két tagja van: az egyik a Bunte Griitze egyesulet®, amely a lakdkat és a hasznéldkat
tomoriti, a masik pedig a Mietshauser Syndikat (MHS), egy k6z0sségi lakhatasi projekteket tamogatd
ernyészervezet. Ennek a struktirédnak3? koszonhetden egyik fél sem hozhat egyedul déntést az ingatlan
eladasérdl, ami biztositja, hogy az épulet hosszu tdvon kézosségi tulajdonban maradjon, és védett legyen
az ingatlanspekulacidval szemben.

30. Lasd a Netzwerk Immovielien cikkének Organisationsform fejezetét
31. Lasd a Netzwerk Immovielien cikkének Chronologie és Organisationsform fejezetét

32.Lasd a Mietshauser Syndikat honlapjat
24 | AHA

Szabalyozasi és politikai kornyezet

A kelet-német Chemnitz lakaspolitikai kdrnyezete sajatsdgos. A lakdsok tobb mint 80%-a bérlemény, amely
joval meghaladja nemcsak a szokésos kelet-eurdpai ardnyszdmokat, hanem a németorszagi (52,8%33-0s)
atlagot is. Mivel a véros lakdépuleteinek tobb mint 10%-a Gresen &ll34, Chemnitz inkabb tdlkindlattal, mint
lakashidnnyal kizd, ami azt jelenti, hogy minimalis a nyomas a lakdspiacon. Részben ez a tobblet alakitja
a helyi politikai prioritdsokat.

9,02% 17,54% 52.8% 80%

Magyarorszag Budapest Németorszag Chemnitz

I. Abra: Bérlemények arénya a teljes lakasélloméanyon beldl

Forrds: KSH / ksh.hu - Népszamlalas 2022, Német Szévetségi Statisztikai Hivatal

A CHEMNITZI LAKASPOLITIKAI OKOSZISZTEMA

Chemnitzben a lakaspolitika meghatarozé alkotdja a kllonbozd szereplokbdl dsszekapcsolddod, egymaés-
sal szorosan egytttmukodo dkoszisztéma. Az dnkorményzati lakaskezeld, a varos tanacsado tgynoksége,
az NDK-bdl fennmaradé nagy lakdsszovetkezetek és az alulrdl szervezddd kozésségi kezdeményezések
egyutt formaljak a varos lakaspolitikai beavatkozasait. Halézatos mUkddéstkhoz minden szerepld més-
sal jarul hozza: mig az egyik a tomeges lakasellatast biztositja, a méasik az alulrél szervezddd energidkat
csatornazza be, a harmadik pedig a varosi szovet megujitasat segiti eld. A jelen tanulméanyban bemutatott
Kompott projekt is tobb lakaspiaci szerepld k6z6s munkajédnak az eredménye.

A GGG Chemnitz varos 100%-o0s tulajdonU lakastérsasaga, amely tobb mint 26 ezer sajat tulajdonu lakést
kezel, ezzel a varos lakaséllomanyénak korulbelll 20%-at adja. Ezzel a GGG Chemnitz legnagyobb és Széa-
szorszag méasodik legnagyobb lakasellatdja. A tarsasag torténete 1928-ra nyulik vissza, azonban a véllalat
1990-ben vette fel jelenlegi nevét és jogi formajat. A GGG feladata a lakdsgazdalkodason tdl kiterjed a varos-
fejlesztési projektek elokészitésére, tervezésére és kivitelezésére, az infrastruktura fejlesztésére, lakdscéld
ingatlanfejlesztésre, valamint kivélasztott varosi ingatlanok Gzemeltetésére, kiilondsen a sport, a kultdra
és a kereskedelem tertiletén. Chemnitz varosa tehat kdzvetlenill nem foglalkozik lakasok bérbeadasaval,
hanem kozvetett mddon, a sajat tulajdont vallalatan keresztil. A GGG Ures épuUleteket érintd straté-
gidja sajnos nem publikus, interjdalanyunk3® szerint altalanossagban viszont elmondhatd, hogy 2015-ig
foként az dllamszocializmus elott épult éplleteket értékesitették, majd egy szemléletvéltds kovetkezett,
és azéta az ilyen ingatlanokat méar nem eladjak, hanem csak hosszd tdvd hasznositési jog (Erbbaurecht)
formajaban hasznositjak.

A véros lakdspiacénak alakitdsdban kulcsfontossdgu szerepet télt be az Agentur Stadtwohnen3®, amely
Chemnitz varos tanacsadd Ugynoksége. Az igynokség elsbsorban a romos vagy Ures ingatlanok tulajdono-
sait, a leendo befektetdket, valamint a kzosségi lakhatasi formak irdnt érdekldddket célozza meg, tovab-
bd azokat a szerepldket, akik kreativ 6tletekkel rendelkeznek az épuletek Ujrahasznositasara. Célja, hogy
a kulonbozd tulajdonosi hatterd, dresen all6 lakdépuletek megujuljanak és Ujra lakéfunkciot lassanak el.
Finanszirozasat elsdsorban az nkormanyzati és szovetségi kormanyzati tdmogatési programok biztositjak.
Az Ugynokség a varossal fenndlld partnersége révén kulonleges jogosultsagokkal is rendelkezik, példéul
hozzafér a varosban taldlhatd ingatlanok tulajdonosi adataihoz, amelyek egyébként nem nyilvdnosak.
Az Agentur Stadtwohnen a kdzelmultban tobbszér is menedzselt 6nkormanyzati varosfejlesztési projek-
teket, aktiv szerepet vallalva mar az akcidterliletek kijeldlésében is. Ezek a virosmegujitasi projektek
onkormanyzati forrasbél valdsultak meg, viszont az lgyn6kség tapasztalatai alapjan rendszerint

33.Lasd a Német Szovetségi Statisztikai Hivatal honlapjat.
34. Interjd 1

35. Interju 6

36. Agentur Stadtwohnen
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tovabbi, maganforrasbél valé fejlesztéseket inditottak el a teriileten, igy katalizal6 hatassal is birtak?’.
Az Agentur Stadtwohnen egyik meghatédrozd projektje az ALT/BAU®, melynek keretében kiemelt hangsulyt
fektet a (bel-)vérosi terUleteken talalhaté Ures, gyakran romos allapotban 1évo régi épitésu (l1. vildghébo-
ri elotti) épuletek (németll “Altbau-k) revitalizéldsara. Mukodésuk alulrdl épitkezd megkozelitésre épul:
kiinduldpontjuk a nem lakhato allapoty, de a vérosi szévet szempontjabdl értékes és ezért bontdsra nem
javasolt Ures bérhazak. A tulajdonosi helyzet gyakran 6sszetett, eléfordul, hogy befektetdk, maganszemélyek
vagy tobb tulajdonos osztozik egy épuleten, igy minden fejlesztés esetében egyedi megoldast kell talélni
a revitalizacidra. Az Ggynokség nem maga végzi el a felljitast, csupan koordindlja a folyamatot. Bar néha
megorizhetd a meglévd tulajdonosi struktira, jellemzdébb, hogy tulajdonosvaltasra van szlkség. Bizonyos
esetekben az Ugynokség finanszirozza is az épllet megvasarlasat a kijeldlt vevd, kilondsen nonprofit vagy
szovetkezeti szerepld, szdmara, és ehhez akar a feldjitast vagy adllagmegdvast célzd kdzponti tdmogatési
forrdsokat is igénybe vesz®®.

Kelet-Németorszag, igy Chemnitz lakdspiacén is kiemelkedd szerepldk a térség sajatos posztszocialista
dtalakuldsadbdl szarmazo lakésszovetkezetek (Wohnungsgenossenschaften)?®. Az Ujraegyesités utdn szdmos
kordbbi &llami tulajdond és kollektiven kezelt lakdegységet, a privatizécié mellett, Gjonnan létrehozott
szovetkezeteknek adtak &t, melyek igy példaul feleldsei lettek az NDK idoszakédban épult nagy lakdtelepek
kezelésének. A 2008-as pénzligyi valsag és a COVID-19 vilagjarvany jelentette kihivasok ellenére a szévet-
kezetek demokratikus struktirdjuknak és értékeiknek kdszénhetden ellenéliénak bizonyultak. A kozelmult
jogireformjai csdkkentették az adminisztrativ terheket, javitottdk a dontéshozatali mechanizmusokat, 6sz-
tonozték az onkormanyzati részvételt, elosegitették a digitalizaciot, valamint erésitették az atlathatdsagot
és a tagok védelmét. Napjainkban a lakasszévetkezeteket egyre inkabb fenntarthat6, demokratikus
elveken alapulé alternativaként ismerik el a piaci alapu lakhatassal szemben, bar a kézponti tdmo-
gatas mértéke tovabbra is vitak targyat képezi. Chemnitz jelentdsebb lakdsszovetkezetei 4 egylttesen
tobb tizezer lakést kezelnek, melyekben a lakék nem csupan egymas mellett éinek, hanem a szévetkezeti
részvétel révén kozvetlen beleszdlasi joggal is rendelkeznek, mikdzben a tagok érdekeit eldtérbe helyezo,
nem a hozam maximalizaldséra térekvo véllalatirdnyitasnak koszonhetden alacsonyabb bérleti dijakat
élvezhetnek.

Chemnitzben a torténelmi lakdsszovetkezetek mellett a véros lakhatési 6koszisztémajanak fontos részét
képezik a kisebb méretd, alulrdl épitkezd kozosségi és szovetkezeti lakhatédsi formak. Ezek lehetnek kozo-
sen tervezett Ujépitésl hazak, felljitott régi éplletek, vagy akar egy bérldi kozosség altal atvett ingatlanok.
Jogi szempontbél ezek a projektek is lehetnek szovetkezetek, de mas jogi megoldasokat is hasznélnak -
ahangsuly itt a kozosségiségen, alulrdl épitkezésen van (mig a hagyomanyos lakdsszovetkezetek esetében
hangsulyosabb a tdmeges és megfizethetd lakésellatds). llyen projektek megvaldsitédsat segiti a Chemnitz
véros 4ltal tAmogatott Kooperatives Wohnen Chemnitz*2. A szervezet nyilvdnos eseményeken, valamint szemé-
lyes és csoportos tandcsadason keresztul segiti az érdekloddket, és végigkiséri a projekteket az 6tleteléstol
a pénzlgyi konstrukcidk kialakitdsdn at egészen az esetleges épitkezésig, a kordbbi sikeres projektek
tapasztalataira tdmaszkodva. Emellett az Agentur Stadtwohnen Chemnitz-cel egylttmUkodésben segitséget
nylUjtanak az Gresen all6, alkalmas ingatlanok felkutatdsaban is. Németorszag-szerte pedig fontos szerep-
16 a kozOsségi célu lakhatdsi projekteket segitd ernydszervezet, a Mietshduser Syndikat (MHS)*3, amelyhez
Chemnitzben a jelen esettanulményban bemutatott Kompott projekt kapcsolhaté. Az MHS héalbzata jogi
és pénzUgyi keretet biztosit a kozosségi tulajdonban maradd, non-spekulativ lakhatési projektek szamara:
a modell [ényege, hogy az egyes lakdprojektek dnalldéan mukddnek, mikézben az MHS mint tarstulajdonos
garantélja, hogy az ingatlanok hosszu tavon is kozésségi kézben maradjanak.

37 Interjd 1

38. Lasd HANDBUCH: L eerstehende Gebdude wiederbeleben - Das ALT/BAU-Prinzip
39.Interju 1

40. Pfatteicher, Peter Alexander Carl, Olive McCarthy, and Carol Power.

"Housing co-operatives in Germany: 160 years of evolution and resilience." (2024).
41. Példdul CAWG EG, SWG Chemnitz, WG Einheit, WCH EG

42.Kooperatives Wohnen Chemnitz

43. Mietshauser Syndikat
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Chemnitz lakédspiaca a kilonbdzd szereplok egylttmUkodésén alapuld, sokszinl 6koszisztéma, ahol
az eltérd célokra fokuszald szervezetek egyUtt a tarsadalom szélesebb rétegeinek igényeit képesek lefedni.
Atorténelmi és Ujabb kdzosségi projektek példai azt mutatjak, hogy a fenntarthatd, megfizethet6 és kézos-
ségi alapu lakhatas valds alternativét kindl a piaci alapd modellekkel szemben.

Chemnitz tapasztalata ravilagit arra, hogy a varosokban a kreativ egylttmukédés
és a strukturalt tdmogatas kulcsfontossagu a lakhatasi kihivasok kezelésében. Habar
a lakaspiaci nyomas hianya miatt nincs kifejezett célzott stratégia a nem lakéfunkci6-
ju ingatlanok atalakitasara, a bemutatott szervezetek idérél idére foglalkoznak ilyen projek-
tekkel, amikor a tagabb varosfejlesztési, kérnyezeti vagy gazdasagi szempontok indokoltta
teszik azok megvalésitasat.

FINANSZIROZASI KORNYEZET

Chemnitz varosaban az Ures, nem lakéfunkcidju épuletek lakéfunkeiova torténod atalakitédsa tébbszintu
finanszirozasi keretek kdzott valdsulhat meg. A forrés alapja a szévetségi koltségvetésbol szarmazd pénzigyi
tdmogatas*4, amelyet a Szévetségi Lakasigyi, Varosfejlesztési és Epitésigyi Minisztérium*s biztosit a tartoma-
nyoknak, jelen esetben Szdszorszagnak, amely tovdbbosztja azt a teleplléseknek. A tdmogatés felhaszna-
ldsdnak jogi kereteit a varosfejlesztési finanszirozasrél sz6l6 kozigazgatasi megéllapodas hatdrozza meg:
a forrdsok kulénosen alkalmasak varosrehabilitacidra, barnamezds teruletek revitalizécidjara, valamint
az Uresen all6 épuletek Ujra- vagy d&tmeneti hasznositdséra, beleértve a rendeltetés megvéltoztatasat is*e.
Ennek megfeleldéen Chemnitz esetében a finanszirozas felhasznalhatd példaul ipari vagy egyéb, korab-
ban nem lakdfunkcidju épuletek lakdépuletté alakitédsara, akar ideiglenes felvdsarlas és feldjitas Utjan is.
A Szaszorszagban hatélyos integralt térségfejlesztési tdmogatési irdnyelvek® kifejezetten kimondjak, hogy
a tdmogatas Uresen 4llé éplletek esetében is felhasznalhatd, ezaltal lehetdséget teremtve az ilyen jellegu
projektek helyi megvaldsitasara.

SZEREPLOK ES A DONTESI FOLYAMAT

InterjUalanyunk*® elmonddsa szerint a varos sokaig tanacstalan volt, hogy mit kezdjen a Kompott
projekt kordbban hosszasan Uresen all6 épuleteivel. Ebben a hagyomanyosan szegény varosrészben, ahol
amugy is sok az Ures épulet, ezen a kiemelkedetten zaj- és 1égszennyezett utcén ez a leromlott allapotd
hazsor befektetodi értéke minimaélis volt. Kordbban még az is felmerult, hogy az épuletet részben lebontjak,
és a megmarado falszakaszokat zajvédd falként hasznositjédk. Végul azonban a Leipziger StralRe utcaképé-
nek fenntartdsa miatt a bontds nem valdsult meg.

Az interjUalanyunk szerint a Kompott projekt kilonleges volt a kérulotte kialakult politikai nyomés
és a csoport kreativ, mozgalmi jellegli akcidi miatt. Formalisan a politikai vezetés nem avatkozhatott be
a lakédskezelod véallalat tulajdondban 1évo épllet értékesitésébe, de informalis csatorndkon keresztll mégis
befolydsolhatta az eseményeket.

44. 1 asd a Verwaltungsvereinbarung Stadtebauférderung 2025 1-es illetve 10-es cikkelyét
45.Bundesministerium fur Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen

46. Lasd a Verwaltungsvereinbarung Stadtebauférderung 2025 4-es cikkelyét

47.Lasd a Eorderrichtlinie Integrierte Landliche Entwicklung C fejezetét

48.Interji 6
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https://www.syndikat.org/
https://www.staedtebaufoerderung.info/SharedDocs/downloads/DE/Grundlagen/VV2025.pdf?__blob=publicationFile&v=7
https://www.staedtebaufoerderung.info/SharedDocs/downloads/DE/Grundlagen/VV2025.pdf?__blob=publicationFile&v=7
https://www.revosax.sachsen.de/vorschrift/12488.3

Annyi bizonyos, hogy az akkori szocidldemokrata polgarmester személyes ligyévé tette
a kilakoltatott k6z6sség helyzetének megoldasat*®. Az pedig mindenképp kivételes, inkabb
politikai jellegli tdmogatasnak szamit, hogy a Kompott k6z6ssége az elsé években bérleti
dij nélkil hasznalhatta az éplletet, valamint hogy a varos és a GGG pénzbeli tamogatast is
adott az éplilet feltjitasara. Interjialanyunk szerint 6sszességében elmondhatd, hogy az 6n-
kormanyzat tdmogatasa alapvetéen a varosvezetés értékvalasztasat tiikrozi: a déntéshozok
szamara fontosabb volt, hogy a helyi cselekvd kbzbsségek otthonra talaljanak, mint hogy az
ingatlan spekulativ befektetok kezébe keriiljon, majd potencialisan tovabbra is tresen alljon.

Megvaldsitas és menedzsment

A FINANSZIROZAS PARAMETEREI

A Kompott atalakitdsa sordn 1328 m2 kereskedelmi és 1198 m2 lakdterdlet jott 1étre, utébbiban 6sszesen
20 darab, 50-70 m2 alaptertletl lakdssal®®. A projekt teljes koltségvetése kb. 1,3 millié eurd volt®', amely
tobb elembol allt 6ssze: az eredeti feldjitdsi munkalatok a bekoltozésig, az épulet vételédra, valamint a be-
koltozés ota végrehajtott fejlesztések. A teljes projektkoltséget ezekre a fazisokra azonban csak részben
lehet szétbontani.

Interjalanyunk szerint az eredeti feldjitdsi munkéalatok koltségei csupan a teljes projektkoltség toredéke
lehetett. Az épuletegylttes felUjitasanak finanszirozésa tobb forrasbdl tevddott 6ssze. A kezdeti iddszakban
jelentds tdmogatast jelentett, hogy az épulet tulajdonosa (a varos lakdskezeld véllalata, a GGG) egy harom-
éves, majd tovabbi két évvel meghosszabbitott, bérleti dij nélkili szerzddést biztositott. Az éplletegyUttes
felUjitdshoz a GGG kozel 65 ezer eurd, a varos mintegy 120 ezer eurd tdmogatast nyujtott. A felljitdsokhoz
szbvetségi tdmogatast is kaptak a Jugend belebt Leerstand program keretében (120 ezer eurd értékben®?),
illetve egy etikus német bank, a GLS Bank nyujtott hitelt (melynek pontos 6sszegét azonban nem hoztak
nyilvdnossagra). A hitelhez szlikséges 6nerdt a csoport tagjai barati kolesonokbol (Direktkredite) fedezték.
Végezetll, az épllet mUemléki statusza miatt kilon tdmogatast kaptak a tetd és a homlokzat rendbetételére,
amelyet a varos szdvetségi forrdsokbdl finanszirozott. A pénzigyi tdmogatadsok mellett fontos elem, hogy
a feldjitdsi munkékat nagyrészt a lakdk sajat kezlleg végezték, ami jelentésen csdkkentette a koltségeket.
A GGG-nek fizetett végso vételdr 70 ezer eurd volt®3, melyet kimondottan kedvezd konstrukcidéban, hisz
év alatt kellett az eredeti megdllapodas szerint kifizetnitk. Tovdbbé a vételar is kimondottan alacsonynak
mondhatd, amit a chemnitzi ingatlanpiac alacsony kereslete és a politikai szdndék is indokolhatott.

A bekoltozés bta zajld fejlesztési munkakat a projekt alapvetden belsod forrasbdl fedezi (a lakdk és a pro-
jekthelyiségek bérleti dijaibdl), melyeket eseti jelleggel kiegészitenek szovetségi, vagy tartomanyi szintl
tdmogatdsoks.

UZEMELTETES
Az dtalakitds utan a foldszinten Uzlethelyiségek és k6zosségi terek, az emeleteken mintegy hidsz, 50-70
m2-es lakés taldlhatd. A negyedik éplletben mUhelyek és stididk kaptak otthont®®.

Az éplletet az érdekképviseleti egyestlet és az MHS kozds Kft-je Uzemelteti. A rendezvénytermek helyiségeit
dnigazgatd egyeslleteknek, példaul a nyitott olvasokavézot és kozosségi kertet lizemeltetd Urbane Polemik
egyesUletnek®® adjak bérbe. A dontéshozatal nyitott és részvételi alapu. Kéthetente tartanak szervezeti koz-

49. Par évvel késébb a Kompott elnyerte a Chemnitz Peace Prize dijat is

50. L&sd a Netzwerk Immovielien cikkének Gebdudetyp/Nutzflachen fejezetét
51. Ldsd a MHS honlapjat (www.syndikat.org/kompott/)

52-53. Lasd a Netzwerk Immovielien cikkének Finanzierung fejezetét
54.Interji 6

55. Lasd a Netzwerk Immovielien cikkének Geb&udetyp/Nutzflachen fejezetét
56.Lasd az Urbane Polemik e.V. bemutatkozé oldalat
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gyulést, ahol a Kompott mukddésével és gazdalkoddsaval kapcesolatos kérdéseket vitatjdk meg, valamint
lakogyulést, ahol az egylttélés és a kozosségi élet szervezése kerll napirendre®’.

A mukddés hosszu tavon 6nfenntartd, a hitelek, az Gizemeltetés és a fejlesztések koltségeit
a lakasok és a helyiségek bérleti dijaibdl fedezik. A lakasok bérleti dija egységesen 4,2 eurd
négyzetméterenkénts8, ami helyi kontextusban kimondottan megfizethetének mondhaté,
mivel ez jelentésen, kézel 30%-kal alacsonyabb a piaci araknalse.

Ertékelés és tanulsagok

SZUBJEKTIV ERTEKELES

Az interjlalanyunk értékelése alapjdn a Kompott projekt egyértelmuen sikeresnek tekinthetd. A kezde-
ményezés példamutaté mddon teremti meg a kdzésségi lakhatds és kulturélis élet feltételeit, mikdzben
hosszu tavon fenntarthaté marad a spekulaciéval szemben.

Interjualanyunk szerint a Kompott legnagyobb erdssége abban rejlik, hogy teret ad a lakdk kozos életvitelének,
dnszervezddésének és kreativ egylttmukodésének. Az 6ssztédrsadalmi hatdsai pedig ebbdl eredeztethetok,
azonban nehezen mérhetok: példaul hogy a lakdk az alacsonyabb lakaskoltségek mellett, tobb energiat és
idot fordithatnak kulturdlis vagy tarsadalmilag értékes tevékenységekre.

Interjualanyunk tovabba kiemelte, hogy Németorszag varosai kozott erds a verseny, kilonésen a varosok
iméazsat és kulturalis vonzerejét tekintve. Ebben a versenyben a Kompotthoz hasonlé progressziv projektek
PR-értéke jelentds: a varos ,,cool” jellegét erdsitik, hozzajérulnak a kulturélis fordulathoz, és a kézvélemény
szemében vonzdbbé teszik a varost. Ennek potencidlisan népességvonzé hatdsa fontos az 6nkorményzat
szdmara, mivel Chemnitz sokéig klizdott a népességesdkkenéssel.

Mindemellett érdemes kiemelni, hogy a Kompott projekt politikai szinezetének és kulturalis bedgyazottsa-
ganak koszdnhetden egyediléllé kezdeményezésnek tekinthetd. Ugyanakkor a Kompott Gttérd szerepet
jatszott Chemnitz k6z6sségi lakhatasi mozgalmanak formalédasaban. Megalakulasa dta tébb,
a Kompott tapasztalataira épit6é szovetkezeti lakasprojekt valésult meg a varosban®°, és ezzel
parhuzamosan fokozatosan kiépllt egy tamogaté intézményi hattér is.

57.L4sd a Netzwerk Immovielien cikkének Kommunikation/Teamentwicklung fejezetét
58.L4sd a MHS honlapjat

59. Lasd chemnitzi lakbérmutatdt az Immoportal oldalan

60. Lasd a Kooperatives Wohnen Chemnitz gyUjtését
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https://www.chemnitz.de/en/our-city/peace-day/peace-prize
https://netzwerk-immovielien.de/
https://www.syndikat.org/kompott/
https://www.netzwerk-immovielien.de/
https://netzwerk-immovielien.de/
https://kompott.cc/
https://netzwerk-immovielien.de/
https://www.syndikat.org/kompott/
https://web.archive.org/web/20251014090833/https://www.immoportal.com/mietspiegel/chemnitz
https://www.kooperatives-wohnen-chemnitz.de/category/projekte/

NEB COMPASS DIMENZIOIBAN ERTEKELES

DIMENZIO

Esztétika

Koérnyezeti
fenntarthatésag
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Részvételiség
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Szakmai
egylittmiikédés
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BESOROLAS

2-Kapcsolatteremtés

2-Korforgasossag

2-Megerosités

3-Kozosségi
iranyitas

2 - Szintek kozott
ativeld

3- Szaktertleteken
tdlmutatd

ROVID MAGYARAZAT

Az épulet feldjitasa (és nem elbontasa) fontos szerepet
jatszott az utcakép megdrzésében. Jelenleg “szubkulturalis”
esztétika jellemzi, amely kulonleges karaktert ad,

de nem mindenki szamara egyforman hozzaférheto.

A meglévo éplilet legtobb részét megtartottak és
Ujrahasznositottak; emellett a lakok a hétkéznaokban
is odafigyelnek a fenntarthatésagra, példaul egy
komposztkert kialakitasaval.

Rendszeres programokat szerveznek a varosrész lakdinak,
ami erds kozosségi aktivitast és identitast teremt,
ugyanakkor a tér erésen szubkulturalis jellegu.

A projekt mozgalmi alapokon nyugszik, a k6zosség
demokratikus mddon vesz részt a déntéshozatalban
és a mUkodtetésben.

A projekt a Mietshauser Syndikat (német szovetkezeti
ernyoszervezet) keretében mukadik.

Afeldjitast és Uzemeltetést a lakok végzik,
akik nem szakteruleti hattérrel rendelkeznek.

Tovabbi példak Chemnitzbol

A Kompott modell terjedése: Reinhardtstraf3e 22
néi menedékhazbdl bérldi lakasszovetkezet

A Kompott projekt Iétrejotte tdImutat 6Gnmagén: az altala kitaposott Gt tudott megagyazni a k6zosségi
lakhatéasi kezdeményezések dinamikus terjedésének Chemnitzben. Az Uj projektek egyszerisodéd igymene-

tét jol szemlélteti a ReinhardtstraBBe 22 térténete.

o

Kép: A menedékhaz épulete

Forras: Uwe Meinhold, www.tag24.de

Az épllet az 1980-as évektdl ndi menedékhazként (Frauenhaus) mukaddott, azonban 2022-ben az intézmény
maés helyszinre kolt6zotte'. A tulajdonos, a helyi 6nkormanyzati lakéskezel, a GGG, politikai és tarsadalmi
nyomasra Ugy dontott, hogy az ingatlant nem értékesiti piaci befektetoknek, helyette koncepcidpélydzatot®?
irtak ki az épulet hasznositasara®. A palyazatot végul egy Ujonnan alakuld lakdsszovetkezet, a Gemeingut
Chemnitz eG nyerte el, amelynek tagjai egy megfizetheto, kdzosségi lakhatasi forma kialakitaséval és az
épllet hosszl tavu kozosségi tulajdonban tartdséval pélyaztakss.

Az eredetileg tiz civil altal alapitott szévetkezet tobb hdénapot dolgozott az épllet muiszaki felmérésén,
a pénzugyi terv kidolgozdsan és a szvetkezet jogi alapjainak megteremtésén®s. A kezdeményezés mogott
nemcsak civil elkotelezettség, hanem intézményi tdmogatas is allt. A projektet az dnkormanyzati tdmo-
gatédssal mUkoddo Kooperatives Wohnen Chemnitz®® segitette, amely tobbek kézott pénzigyi és épitészeti
tandcsadéssal tAmogatta a szévetkezetet a folyamat sordn®’.

61. Interji 6

62. Németll Konzeptvergabe, magyarul részletesen lasd Szabd, Julianna. A koncepcié-palyazat. BFK, 2021.
63.Interji 6

64. Ldsd a Kooperatives Wohnen Chemnitz projektoldaléat

65. Lasd a szOvetkezet honlapjat

66.Lasd a chemnitzi lakédspiac szereploit bemutaté fejezetet

67. Lasd a Kooperatives Wohnen Chemnitz projektoldaléat
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https://www.tag24.de/chemnitz/kultur-leute/freundeskreis-gruendet-eigene-genossenschaft-in-chemnitz-3330867
https://urb.bme.hu/tudastar/tanszeki-kiadvanyok/szabo-julianna-phd-a-koncepcio-palyazat/
https://www.kooperatives-wohnen-chemnitz.de/2024/11/19/reinhardtstrasse-22-gemeingut-chemnitz/
https://www.gemeingut-chemnitz.com/
https://www.kooperatives-wohnen-chemnitz.de/2024/11/19/reinhardtstrasse-22-gemeingut-chemnitz/

A Gemeingut Chemnitz szovetkezet végll 2024 nyarédn irta ald az adasvételi szerzédést, amely alapjan
a GGG az ingatlant piaci ar alatti aron adta el a k6zosségnek. A vételar 164 ezer eurd volt, mig a tervezett
teljes feldjitasi koltség 1,5 millié eurdt tesz ki. A finanszirozas tobb [dbon all: a forrdsok 16%-at a tarsadalmi
és okoldgiai célokat tAmogatd GLS Bank nyUjtotta hitelként, 32%-4t a Kreditanstalt fir Wiederaufbau allami
fejlesztési bank energiahatékonysagi feltjitasi programja biztositotta kedvezményes hitel és vissza nem
téritend6 tdmogatas formajaban, mig 33% varosfejlesztési tdmogatasbdl érkezett. A fennmaradd 19%-ot
a tagok sajat tokéje, barati kolcsonok és onkéntes munka fedezikes.

A felljitds sordn az épuletben nyolc lakdegységet alakitanak ki, 6sszesen 714 m? lakdterUleten. A tervek
szerint 13-15 felnott és tobb gyermek koltozik majd be a hdzba, a foldszinten pedig olyan k6zosségi és
kulturdlis funkcidk kapnak helyet, amelyek a kdrnyékbeli civil szervezetek szamaéra is elérhetdk lesznek®®.
A szovetkezet a lakdsok bérleti dijat 8 eurd/m2-ben hatarozta meg’®, amely nem jellemzd mddon tartal-
mazza az Uzemeltetési koltségeket és a rezsit is. Interjdalanyunk szerint, ez a dijszint a varosi atlaghoz
képest mérsékeltnek szamit. A bérleti dijak a mUkddési koltségeket és a hitelek torlesztését fedezik,
a szbvetkezet nem torekszik nyereségre.

AReinhardtstraBe 22 térténete j6l mutatja, hogy a Kompott (ttoré kezdeményezése mara kovethetd modellé
valt Chemnitzben. A GGG ezUttal nem piaci befektetonek, hanem egy kozdsségi lakhatast megvaldsité szo-
vetkezetnek adta el az ingatlant kedvezményes aron. A dontés és a projekt gyors megvaldsuldsa a Kompott
altal kijart Ut, valamint a kialakitott intézményi hattér (példaul a Kooperatives Wohnen Chemnitz megalakula-
sénak) eredménye, amelyek megalapoztak a kozosségi lakhatds modelljének tovabbi terjedését a varosban.

68-69-70. Interju 7
32 | AHA

A komplex lakasrendszer mellékterméke: Alfred-Neubert-Straf3e 21
iskolaépuletbol akadalymentes lakésok

Kép: Az Ures iskolabdl kialakitott lakékomplexum épulete Chemnitzben
Forrés: architekten-thueringen.de

A budapesti DemoHub-hoz sok szempontbdl hasonlit a chemnitzi Albert-Schweitzer-Mittelschule egykori éplete,
amelybol jelentds atalakitas eredményeként egy modern, akadalymentes lakdépulet jott Iétre. A projektet
lebonyolit és jelenlegi lizemeltetd lakdsszévetkezet sajnos nem kivant vélaszolni a kérdéseinkre, ezért
a projektrél - kilonosen a finanszirozadsardl - nem all médunkban részletesebb bemutatast adni.

Az eredetileg 1971-ben épult iskola egy hdrom épuletbdl allo, sportpalydkkal kiegészult komplexum része
volt”. Az Alfred-Neubert-Stralle 25-0s szam alatti épUletben ma is altalanos iskola mukadik (Charles-
Darwin-Grundschule), a 23-as szdmu éplletet pedig lebontottédk. Miutén a 21-es szam alatt Gzemeld iskola
bezarta kapuit, az épuletet az dnkormanyzat eladta a WG Einheit lakdsszovetkezetnek’?, amely egy tébb-
generécids’®, az idések lakhatdsat is tdmogatd lakdingatlanné alakitotta at az Ures iskoldt 2013-2014-ben.
Az épuletet jelenleg is a WG Einheit Gizemelteti’.

Az 4talakitds soran 6sszesen 30 darab, akadalymentes, 2-3 szobds lakast alakitottak ki az egykori osztéaly-
termek helyén’s. Az épitészeti beavatkozas egyik meghatarozé 1épése a kozponti folyosd kibontédsa volt,
melynek helyén egy nyitott folyoso jott Iétre. Ez a megoldas lehetové tette a lakdsok belsd elrendezésének
optimalizaldsat: a vizeshelyiségek a belsé folyosdra néznek, mig a nappalik és héldszobak az épuletet korilo-
lel6 zoldfelUletre iranyulnak. Kalon figyelmet forditottak a kdzosségi funkcidkra is: a féldszinten egy nagyobb,
konyhaval és mosddkkal ellatott kdzds helyiséget hoztak Iétre, mely eldtt egy tagas, nyitott terasz ad helyet
a kikapcsolddésnak. A lakékomplexumban szolgaltatdsok is helyet kaptak: tobbek kozott fitneszterem,
pedikUr és fodraszat mukadik az épuletben.

A projekt jé példaja a kihasznalatlan kozépuletek Ujrahasznositdsanak. Tovabbé figyelemreméltd, hogy ez
az atalakitas nem a varosi fenntarthatdségi stratégia része volt, hanem a harmonikusan egydttmukado,
helyi érdekekre figyeld lakdspiaci szereplok hétkoznapi munkajanak a mellékterméke.

71.Lasd a lastpictures.de dokumentéacidjat

72. Interju 1
73.Lasd a WG-Einheit 2024/1 magazint

74.Lasd a WG-Einheit honlapjat
75. Az 4talakitas részletei és egy részletes alaprajz elérhetd a Thuringiai Epitészkamara oldaldn
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https://b.lastpictures.de/album/abriss-schule-alfred-neubert-strasse-23-chemnitz
https://wg-einheit.de/neuigkeiten/mieterzeitschrift-zuhause/
https://wg-einheit.de/veranstaltung/haustreff-alfred-neubert-strasse-21-2024-12-17/
https://architekten-thueringen.de/aft/projekte/p/wohnen_im_klassenzimmer___umbau_-3391.html

2.3. Barcelona, Spanyolorszag

Keletkezés és kontextus

Barcelondban két olyan projektet elemzink, melyek eredményeként tresen allé6 dnkormanyzati tulajdonu
épuletek Ujulhattak meg.

Textilipari Gzembdl fiataloknak szl dnkorméanyzati bérlakés: Can Fabra

Az egyiket az 6Gnkormanyzat sajat hatdskorben valdsitotta meg: a Fabra i Coats textilipari tzem egyik épuleté-
ben fiataloknak szdl6 szocialis bérlakasokat alakitottak ki 2019-ben. Ez, a Can Fabra-nak elnevezett projekt
az egyetlen, melyet a barcelonai 6nkormanyzat sajat hatdskorben menedzselt és lakdcéld funkciovaltast
valésitott meg. Az egyébként kiterjedt dnkormanyzati bérlakas-programot inkabb Ujépitéssel vagy lakasok
vésarldsaval valésitjdk meg, mivel az 6nkorméanyzat logikéja szerint’® a nem-lakdcéld Ures ingatlanokban
ltalaban célszerlibb valamilyen kozszolgaltatast, intézményt kialakitani. A Can Fabra rendkivil innovativ
épitészeti megoldasokkal dolgozik és emiatt tobb épitészeti dijat is nyert.

Kép: A Can Fabra épulete a kordbbi gyar belsé udvara feldl nézve
Forras: Google Street View, 2026.02.22.

Kép: Maite Caramés, Can Fabra Kép: A Can Fabra lakdépuletének elhelyezkedése

Forras: Apple Térkép / Sajat szerkesztés

76. Interju 2
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Szovetkezeti lakdhaz: Princesa49

A masik bemutatott barcelonai projekt, a Princesa49, kordbban is lakéépulet volt, azaz nem tortént funk-
ci6valtés. Az eset elsbésorban azért érdekes, mert az 6nkormanyzat és egy kiils6s szerepl6 (a Sostre
Civic nevl lakhatasi szovetkezet) k6z6tti hosszu tavu egylttmiikédés kezdetét jelentette 2014-ben.
Az 6nkormanyzati tulajdonu régi lak6hazat az dnkormanyzat 75 évre a Sostre Civic hasznalataba adta,
akik feldjitottak, és megszervezték a lak6k6z6sséget. A kés6bbi projektek esetében az 6nkormanyzat
csak Ures telket adott hosszu tavl hasznositasba, és a szvetkezet épitett ra lakohazat.

e

i

Kép: A Princesa49 épuletének elhelyezkedése
Forras: Apple Térkép / Sajat szerkesztés

Kép: A Princesa49 épllete Barcelona belvarosaban
Forras: Google Street View, 2026.02.22.

LD Can Fabra ”
N R & s {
TULAJDONVISZONYOK ' f& g/
Mindkét épulet 6nkormanyzati tulajdonban van, de mig a Can Fabra esetében a lakdsokat az dnkormanyzat
(pontosabban az nkorméanyzati lakhatési igynokség) kezeli, addig a Princesa49 esetében ezt a Sostre Civic
és a szévetkezeti lakokozosség teszi meg.

A Fabra i Coats textilipari Gzem 2000-ben szlint meg, és az épuletegylttest 2005-ben vette meg az dnkor- ; K P o (2o ‘_ ;ﬂ
manyzat, varosfejlesztési céljai eldmozditdsa érdekében””. A terllet lakdcélra és kozcélra vald atalakitasat ¢ b R ik By S

a 2008-as vérosfejlesztési tervek hatdroztak meg, miutan 2007-ben lgy mddositottak a helyi szabalyozast, : S 7 i Pri ncesa 49
hogy lehetévé véljon a terlleten lakéfunkcid kialakitdsa’®. Az egyik épuletben alakitottak ki 46 darab két- E Y . g , G il

szobds szociélis bérlakast kifejezetten fiatalok szamara’®, melyeket 2019-ben adtak &t. ' St Vit Lo ' ;{'

A Princesa49 esetében a régi, leromlott allapotd lakdéplletet a szovetkezet Ujitotta fel, és szervezte meg
az oda bekdltozd lakdkat. Az dnkormanyzat maradt az épulet tulajdonosa, és 75 éves hasznélati jogot
adott a szovetkezetnek. A hasznélati jogért cserébe a Sostre Civic évi 600 eurds, szimbolikus dijat fizet
az 6nkormanyzatnak®®.

Kép: A projektek elhelyezkedése Barcelondban
Forras: Apple Térkép / Sajat szerkesztés

|
77-78.Interjd 2 soran kuldott épitészeti projekteldkészité dokumentum.

79. Lésd a projekt bemutatdsat az urbannext oldalan
80.Interj 3
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https://urbannext.net/fabra-coats/

Szabalyozasi és politikai kornyezet

Barcelondban az elmult évtizedekben sulyosbodott a lakhatdsi valsag, amelyet a bérleti dijak gyors emel-
kedése, a megfizethetd lakasok hidnya és a marginalizalt csoportok mélté lakhatédsanak ellehetetlentlése
jellemez. Az elmdlt hisz évben a bérleti dijak haromszor gyorsabban néttek, mint a haztartasok jovedelmei,
igy sok csalad szdmara valt elérhetetlenné a méltanyos lakhatds®'. Az nkorményzati tulajdond bérlaka-
séllomany, amely megfizethetd lakhatast tudna nydjtani a piacrél kiszoruléknak, minddssze a teljes laké-
séllomany 1,5%-at teszi ki, ami messze elmarad az eurdpai atlagtdl. A turizmus éltal felfokozott spekulativ
ingatlanpiac, az U] fejlesztésekhez rendelkezésre all6 telkek korlatozottséga, valamint az &llami (Katalénia)
és szovetségi (Spanyolorszag) forrdsok hidanya tovabb neheziti a kinalat bovitését. Emellett a tobbszintd
korméanyzés komplexitasa, amelyben a varosnak limitalt jogalkotési eszkdze van a lakhatési szabélyozas
terén, szintén akadalyozza a vélsag kezelését. Ezt a krizist tovabb erdsitették a 2008-as pénzlgyi valsagot
kovetd megszoritd intézkedések (példaul gyakoribbak lettek a kilakoltatasok), kulonésen rosszul érintve
az alacsony jovedelmU tarsadalmi csoportokat és a bevandorldkat®2.

Kép: Barcelonai fotd lakéépuletekrol
Forrés: Jorge Salvador, Unsplash

A SZABALYOZASI KORNYEZET

Akialakuld lakhatési valsagra valaszul Barcelondban a felerésodé tarsadalmi mozgalmak®? politikai partot
alakitottak Barcelona en Comu néven. A 2015-0s valasztasi gybzelmet kdvetden ez a friss baloldali politikai erd
adta a varos polgarmesterét, a korabbi lakhatasi aktivista Ada Colau személyében. A feldllé Uj varosvezetés
atfogd stratégiat alakitott ki a megfizethetd lakdsallomany névelésére, amelyben egyarant megjelenik az eros
kozpolitikai beavatkozas illetve a magén-, a szovetkezeti és a kdzosségi szereplokkel vald egytttmuikodés.
A bevezetett intézkedések kdzé tartozik az Uj lakbingatlan-fejlesztésekre eldirt kdtelezé megfizethetéd
lakaskvéta, az 6nkormanyzati elovasarlasi jog gyakorlasaval lakasok vasarlasa a piacon, valamint
az Uresen all6 vagy turisztikai célra hasznalt lakdsok bevonasa a helyi lakossag altal lakott lakasok
korébe. Emellett a véros jelentds 6sszegeket fektet bérleti tdmogatasokba, feldjitasi programokba, ma-
ganszereplokkel egylttmukodve igyekszik boviteni a bérlakaséllomanyt valamint tdmogatast biztositanak
Uj, kisérleti lakhatédsi formak (példaul lakdsszévetkezetek) szaméra. Ugyanakkor a politika igéretes elemei
mellett szdmos korlat tapasztalhatd, amelyek a varos globalis jellegébdl, a fennéalld hatalmi viszonyokbél

81. Ebben a két bekezdésben a kiilén nem hivatkozott informacidk Javier Buron,

Barcelona korabbi lakhatdasi féigazgatéjdnak prezentacidjabdl szarmaznak

82. D’Adda, Gabriele. "Urban mobilizations and municipal policies to un-make housing precarity:
The Barcelona experiments." City 25, no. 5-6 (2021): 740-763.

83. Lasd Plataforma de Afectados por la Hipoteca (PAH) és Movimiento 15-M

84. Lasd Martinez Alonso, Laura. 2021. “Barcelona’s Housing Policy under Austerity Urbanism:
A Contribution to the Debate on Degrowth and Urban Planning.” Local Environment 27 (4): 487-50
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és a domindans, megszoritdsokat tdmogatd diskurzusbél fakadnaks*.

A barcelonai lakhatési politika egyik Uj iranyat a szovetkezeti lakhatasi kezdeményezések jelentik, amelyek
alternativat kindlnak a spekulativ ingatlanpiaccal szemben, az énkormanyzati tulajdonu lakdsok mellett.
Alegismertebb példa egy kordbbi ipari tertlet rehabilitacidjabdl kindveé La Borda projekt®s, amelyet 2018-ban
adtak at, és Uttord szerepet jatszott a varos szvetkezeteket tamogatd lakédspolitikajanak kialakitasaban.
(A Princesa49 projekt iddben hamarabb tortént, viszont a La Borda modellje - nkormanyzati telek, melyre
a szovetkezet épit - tudott aztan stabilabba valni a varossal vald egytttmUkddésben.) A szovetkezeti lakha-
tas elterjedésében fontos szerepet jatszott két olyan szervezet, melyek a projektek szervezésén dolgoznak:
jogi, pénzlgyi és szakmai tandcsadéssal, valamint k6zosségépitd programokkal tdmogatjak a szévet-
kezeti kezdeményezéseketse. Az egyik ilyen szervezet a La Dinamo, a mésik pedig a Sostre Civic (amelyhez
a Princesa49 is tartozik). Bar a lakasszovetkezetek szama tovabbra is margindlis, tarsadalmi és politikai
szereplk jelentods: a lakhatdsi igazsdgossagért folytatott kiizdelmek, a szolidaris gazdasag és az 6koldgiai
fenntarthatéség fontos eszkozei.

Barcelondban az énkormanyzat és az Un. harmadik szektoros, nonprofit lakhatési szolgéltatdk (szocia-
lis szervezetek és szovetkezetek) egylttmukodésének keretei joI ki vannak alakitva. Az 6nkormanyzat
a nonprofit lakhatési szolgaltatokat partnernek tekinti abban, hogy tdbb megfizethetd lakés j6jjon létre
avarosban.2021-ben harom ernydszervezet - a Katalan Lakdsszovetkezetek Szovetsége, a Szociélis Lakhatési
Alapitvanyok Koordinétora és a Szolidaris Gazdasag Halbzat keretmegallapodast irt ald a barcelonai 6nkor-
maényzattal arrél, hogy egytttmikadnek 1000 Uj lakas létrehozédsaban®’. Az Gnkorményzat vallalja, hogy az
ilyen célra fordithaté épulleteit és telkeit a keretmegéllapodéas keretei kozott bocsatja rendelkezésre, mig
a konkrét elosztasrdl a nonprofit lakhatasi szolgaltatok egymaés kozott dontenek. Ez a keretmegallapodas
egyrészt biztositék az dnkormanyzat szdmara, hogy Ures épuletei és elsésorban Ures telkei, sajat erodforra-
sainak korlatozottsadga miatt, harmadik szerepldk segitségével lakhatési célokra hasznosulnak. Masrészt
pedig a nonprofit lakhatési szolgaltatok részére is atlathatd és gyorsabb folyamatot biztosit, aminek sorén
kiszamithatd médon juthatnak fejlesztésre alkalmas ingatlanokhoz®8. A keretmegéllapodés szerint kotott
szerz6dések tovabba finanszirozasi eldonyodket is jelentenek a nonprofit lakhatési szolgaltatdk szdméra:

1 Az 6nkormanyzat elengedi a telek (vagy éplilet) utan fizetendd hasznalati dijat addig,
amig a bankhitel tart (vagy maximum 25 évig),

2. Hozzaférnek egy visszatéritendd 6nkormanyzati hitelhez, ami a teljes koltségvetés maximum
7%-at teheti ki, és csak a bankhitel kifutasa utani harmadik évben kell visszafizetni,

3. Onkormanyzati garanciat kapnak a bankhiteliikhéz,

4. Tamogatja 6ket az onkormanyzat mas finanszirozokkal vald targyalasaikbans®.

Alakéspiacra helyezkedd nyomas és a progressziv lakdspolitikai fordulat ellenére a nem lakdépuletek laké-
funkcidva torténd atalakitdsa nem képezi a barcelonai stratégia kdzponti elemét. A varos nem tdmogatja
kimondottan az atalakitési projekteket, arra hivatkozva, hogy ritkdn alinak rendelkezésre tresen 1évé, nem
lakéscéll épuletek, melyekre nem lenne szikség valamilyen kozintézmény szdmara. Az ipari ingatlanokat
jellemzden inkdbb lebontjak, és Uj lakdéplileteket emelnek helytkre®. A véros lakhatéasi stratégiajat dssze-
foglaléd dokumentum?® ugyan emliti, hogy - egyéb eszkzok mellett - a lakasallomany bovitése torténhetne
mas célra hasznélt éplletek atalakitdsaval is, azonban ez nem jelenik meg szisztematikusan hasznélt eszkoz-
ként. Az egyetlen nkorményzati tulajdonu, ipari épuletbdl lakova torténd atalakitds a Can Fabra projekt.

85. L4sd Cabré, Eduard, and Arnau Andrés. 2017. “La Borda: A Case Study on the Implementation
of Cooperative Housing in Catalonia.” International Journal of Housing Policy 18 (3): 412-32.

86. Lasd Larsen, Henrik Gutzon. “Barcelona: Housing crisis and urban activism.”

In Contemporary co-housing in Europe, pp. 74-94. Routledge, 2019.

87.Lasd barcelonai dnkorméanyzat szovetkezetekkel és fejlesztokkel egylttmikodo lakhatdsi stratégiajat itt és itt.
88-89. Lasd keretmegiéllapodas részleteit Barcelona szociélis lakhatési stratégidjaban.

90. Interji 2
91. Ldsd PLA PEL DRET A 'HABITATGE PLA PEL DRET A UHABITATGE 2016-2025
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https://housingireland.ie/wp-content/uploads/2023/03/Javier_Buron_2023_small_3.pdf
https://www.tandfonline.com/doi/full/10.1080/13604813.2021.1981696
https://www.tandfonline.com/doi/full/10.1080/13604813.2021.1981696
https://en.wikipedia.org/wiki/Plataforma_de_Afectados_por_la_Hipoteca
https://en.wikipedia.org/wiki/Anti-austerity_movement_in_Spain
https://doi.org/10.1080/13549839.2021.1931075
https://doi.org/10.1080/13549839.2021.1931075
https://doi.org/10.1080/19491247.2017.1331591
https://doi.org/10.1080/19491247.2017.1331591
https://library.oapen.org/bitstream/handle/20.500.12657/76001/1/9780429832895.pdf#page=83
https://www.habitatge.barcelona/en/access-to-housing/public-housing-stock/accessible-housing-social-developers-and-cooperatives
https://habitatge.social/barcelona/
https://habitatge.social/barcelona/conveni/sobre-el-conveni/
https://ajuntament.barcelona.cat/dretssocials/sites/default/files/arxius-documents/pla_pel_dret_a_lhabitatge_part_1_analisi_i_diagnosi_fi.pdf

Habar a nem lakéfunkcidju ingatlanok lakassé torténd atalakitdsdhoz sem kulon jogi szabdlyozés, sem
pénzlgyi 6sztonzd nem térsul, az ilyen atalakitasok altalaban megvaldsithatok. Az dtalakitasok szabélyozési
kereteit egy kulon Gtmutaté foglalja ssze, melyet az 6nkorményzat adott ki®2. Az Gtmutaté kiemeli, hogy
az 4talakitdshoz a vérosrendezési besorolasnak lehetové kell tennie a lakdfunkcidt, és az atalakitdsnak
atébb szintl (barcelonai, katalan és spanyol) szabalyozdsnak meg kell felelnie. A lakdssd mindsitési mini-
mumkaévetelmények szigordak: példaul legaldbb 40 m2 alapterilet, megfeleld természetes fény és szell6zés,
tlzvédelmi eldirdsok betartdsa szUkséges, mig a tdl kicsi, sotét vagy komfort nélkuli lakdsok kialakitasat
kifejezetten kizarjak. Kulon figyelmet kap a foldszinti ingatlanok kérdése: a varosvezetés 6vatos az Uzletek

és koz0sségi terek lakdsokké alakitdsaval, mivel ezek eltinése negativan befolydsolhatna az utcai életet
és a kozosségi térhasznalatot.

Osszességében elmondhaté, hogy Barcelona lakéspolitikdjaban az atalakitdsok inkdbb
kiegészito lehetdséget jelentenek, semmint kézponti stratégiat. A varos elsédlegesen sajat
tulajdond Gj megfizethetd bérlakas-épitkezésekkel, szabalyozasi beavatkozasokkal és szo-
vetkezeti kezdeményezések tamogatasaval igyekszik enyhiteni a lakhatasi valsagot.

SZEREPLOK ES A DONTESI FOLYAMAT

A Can Fabra projektet a “Plan 100x1.000” keretében valdsitottak meg?®3, amit 2015-ben inditott a Barcelonai
Onkormanyzat azzal a céllal, hogy a piacrél vaséarolt lakdsokkal bévitsék az nkorméanyzati lakésallomanyt®4.
A Plan 100x1.000 keretében a varosi parkoldkat, mélygardzsokat Gzemeltetd cég (BAMSA) fektetett be az
dnkormanyzati bérlakdsszektor bovitésébe. Ebben egy rendhagyd projekt volt a volt textilipari Gzem atala-
kitdsa. A volt ipari épulet felljitdsat elsdsorban az motivélta, hogy az épitett ipari 6rokségnek ezt az elemét
megmentsék, a textilipari tevékenység megszlinése ellenére. A gyar tertletén 1évd éplletek miemlék-
védelem alatt is allnak (részben mar koradbban is, részben pedig az 6nkormanyzat a tulajdonszerzés utan
sorolta ket védett épuletté)®s. A volt textilipari Uzem épuleteinek tobbsége a felljitas dta kulturélis célokat

szolgél a Fagriques de creacio®® (Alkotds gyarai) dnkorméanyzati program keretében; az egyik épuletben van
az itt bemutatott lakhatési projekt.

A Princesa49 projektet a lakdsszovetkezeti szervezetek hosszabb tavi mozgdsitédsa eldzte meg. A Sostre
Civic mar 2004 éta létezik?, és folyamatosan dolgozott a szOvetkezeti lakhatas elényeinek bemutatasan,
széles koru tagsagot szervezve. 2004-t6l kezdddden egyesuleti formaban dolgozott a Sostre Civic a hasz-
nalati jogon alapuld lakdsszovetkezetek Katalonidban valé megismertetése és elterjesztése érdekében.

2010-ben hoztak létre a szOvetkezetet, ami az egyes projekteket fejleszti®s. 2014-ben a Princesa49 volt
az elsé megvalodsult projektjuk.

92. Lasd BASIC GENERAL INFORMATION FOR ENQUIRIES ABOUT CHANGING

THE USE OF PREMISES TO HOUSING OR DIVIDING EXISTING DWELLINGS

93.Interji 2

94. Lasd a Barcelonai Onkormanyzat 2015 februér 13-ai sajtokozleményét:

LAjuntament de Barcelona compra 270 pisos aquest mandat perincorporar al parc public de lloguer Assequible
95.Interjl 2 sorén kuldott épitészeti projekteldkészitd dokumentum.

96. Lasd a Faqgriques de creacid projektoldalat

97.Tevékenységuk elismeréseként 2025 juniuséban az Eurdpai Szocidlis Lakhatési Fesztivalon

elnyerték az Eurdpai Felelds Lakhatési Dijat

98. Lasd a Sostre Civic bemutatkozdoldalat.
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Kép: Fabra & Coats: Industrial Heritage Transformation, Jordi Surroca + Gael del Rio
Forras: urbannext.net /fabra-

Kép: Maite Caramés ( Can Fabra, Barcelona )
Forras: barcelona.cat
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https://ajuntament.barcelona.cat/ecologiaurbana/sites/default/files/InforUrb_Canvi-us-habitatge.pdf
https://ajuntament.barcelona.cat/ecologiaurbana/sites/default/files/InforUrb_Canvi-us-habitatge.pdf
https://ajuntament.barcelona.cat/premsa/wp-content/uploads/2015/02/150213DPComprapisos-DEF.pdf
https://ajuntament.barcelona.cat/fabriquescreacio/en/fabriques/que-es
https://epiteszforum.hu/a-katalan-sostre-civic-lakhatasi-szovetkezet-nyerte-az-europai-felelos-lakhatasi-dijat
https://sostrecivic.coop/en/qui-som/
https://urbannext.net/fabra-coats/
https://www.barcelona.cat/surveyfotografic/en/project/habitatges_joves_can_fabra.html

Megvalositas és menedzsment

A FINANSZIROZAS PARAMETEREI

A Can Fabra felljitasa és &talakitasa a Plan 100x1.000 keretében, valamint a Faqriques de creaci6®® (Alkotés
gyarai) onkorményzati program keretében valésult meg, nagyrészt valdszintleg 6nkormanyzati forrasokbdl
(pontos adatokat nem kozéltek nyilvdnosan). Szdmitésaink szerint az 5392 m2-es ingatlan felljitdsdnak
6sszkoltsége kb. 5,5 millié eurdba kertlhetett'©0, ezen felll pedig az ingatlan vételdra is beleszamit a projekt
teljes bekerulési koltségébe.

A Princesa49 teljes felljitdsa 354 ezer eurdba kerult, melyhez tovabbi kdltség (pl. vételar) nem tarsult, mivel
az épulet végig 6nkorméanyzati tulajdonban maradt. Ezt a kovetkezd forrdsokbdl finanszirozték: 280 ezer
eurd hitel a Coop57 nevl pénzlgyi szovetkezettol, 54 ezer eurd sajat toke a szovetkezeti tagok részjegyeibdl,
illetve kezdeti befizetéseibdl érkezett, 20 ezer eurd pedig egy egyéni befektetd barati kélcsone volt. Az dn-
kormanyzat ebben az esetben nem jarult hozzé pénzigyileg a projekt megvaldsitdsdhoz, csak a hasznélati
jogot biztositotta a szévetkezetnek, amiért cserébe egy szimbolikus évi 600 eurds dijat fizet a szdvetkezet
az 6nkormanyzatnak.

Mindemellett érdemes megemiliteni, hogy bér a korébbi projektek esetében nem ez volt a helyzet, de a jelen-
legi, Uj lakhatéasi projektek esetében mind a barcelonai dnkorményzat, mind a Sostre Civic elsésorban EU-s
hitelekre tdmaszkodik. A Sostre Civic a Council of Europe Development Banktdél (CEB) kapott egy 31 millié
eurds hitelt a kdvetkezd 6 projektjének fejlesztésére (6sszesen 307 lakds)'®', ami lehetdséget ad a szovetkezeti
modell felskalazadsara Barcelondban. A CEB hitel mellett ezekbe a jelenleg fejlesztés alatt all6 projektekbe
maés EU-s finanszirozési mechanizmuson keresztul, dllami pénzintézetektdl és az dnkormanyzattdl, valamint
a szovetkezeti tagoktdl is bevonnak forrdsokat'©2 Az nkormanyzat pedig az Eurdpai Befektetési Bank (EIB)
hiteleit kombindlja sajat forrdsaival az dnkormanyzati tulajdonu bérlakasok fejlesztésére's.

A barcelonai példa tehat jol mutatja, hogy a kézvetlen EU-s forrasok kéztil nem csak a tdmoga-
tasok, hanem a hitelek is jol hasznalhatéak a megfizethet lakhatasi lehetéségek bovitésére.

99. Lasd a Faqgriques de creacié projektoldalat
100. Lésd a Can Fabrat bemutaté oldalt
101. Lasd a hir kozlését a Sostre Civic oldalan

102. Interjd 3
103. Lasd az Eurdpai Fejlesztési Bank projektoldalait itt és itt
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UZEMELTETES
A Can Fabra-ban kialakitott lakdsok az 6nkorményzati bérlakdsalloméany részét képezik, és igy az dnkor-
manyzati lakhatasi Ugynokség'o4 kezeli dket, és a bérlok kivalasztasérdl is 6k gondoskodnak.

A Princesa49 esetében az Uzemeltetés nagy részét a lakdk kozossége végzi, de szamos dologban (példaul
karbantartas vagy nagyobb adminisztrativ Ugyek intézése) a Sostre Civic mint ernydszervezet véllal felelds-
séget. Az egyes Sostre Civic projektek esetében véltozd, hogy a mukddtetési, tzemeltetési feladatok mekkora
részét vallaljak a lakdk, és mennyit véllal 4t az ernydszervezet. Utdbbi feladatokért a Sostre Civic dijat szamit
fel. Bar atlagosan a piaci bérleti dijakndl 25-40%-kal alacsonyabbak a Sostre Civic projektekben a bérleti
dijak (ami 3,5-8 eurd/m2 kozétti sdvban mozog)'°%, a Princesa49 bérleti dijai kb 9,5 euré/m2 szinten vannak.
Minden olyan projekt esetében, ami 6nkorményzati tulajdonu épuletet vagy telket haszndl, kritérium, hogy
a lakék mind megfeleljenek az 6nkorményzat szocidlis bérld kritériumainak. Emellett a bérleti dij lehetséges
mértéke is szabalyozva van, hogy a megfizethetdség biztositott legyen. A mUkodési bevételeket elsésorban
a lakék hozzdjarulasai teszik ki, de eseti jelleggel elérhetdek bizonyos palyazati forrdsok is (példaul energeti-
kai fejlesztésekre). Emellett bizonyos adékedvezményekben is részesllnek a projektek (példaul mentesség
a tulajdonszerzési illeték aldl, ingatlanadd 50%-0s kedvezmény 5 évre).

Ertékelés és tanulsagok

SZUBJEKTIV ERTEKELES

Mindkét bemutatott barcelonai projekt az elmult bd 10 év progressziv barcelonai lakédspolitikai hulldmanak
része. A Can Fabra projekt értékelése elsdsorban épitészeti szempontbdl kiemelkedd; hiszen a volt gyarépulet
funkcidvéltasa nagy kihivast jelentett és mind kérnyezeti, mind épitészeti szempontbdl kiemelkedé meg-
oldas szlletett'°®. Ezzel szemben a Princesa49 nem funkciévalté feldjitds, pozitiv értékelése tehat inkdbb
tarsadalmi és modellépitési szempontbdl jelentds. A Princesa49 o jelentésége, hogy megalapozta egy Uj
modell elterjedését a barcelonai dnkormanyzat és lakésszovetkezeti szereplok egyluttmukodésében. A Sostre
Civic modellépitd munkéjat ismerte el tobbek kdzott a 2025-ben megkapott Eurdpai Felelos Lakhatési Dij'”.
A Can Fabra projekt esetinek tekintheto, hiszen nem kovették mas hasonld projektek. Annyiban azonban ez
is stratégiai jellegli beavatkozas volt, hogy a varosrész fejlesztésérdl szol6 stratégia része volt, és a gyart-
erllet tobbi épuletének megujitdsaval szerves 6sszhangban valdosult meg a lakdcéld épllet kialakitasa.

Mindkét projekt épitészeti és energetikai szempontbdl nagyon progressziv; innovativ megoldasokat hasznal-
nak és alacsony az energiafogyasztasuk. A Princesa49 megvalésitdsdban a tarsadalmi, k6zosségi szempont
volt domindnsabb, a Sostre Civic kezdeményezése miatt tudott a projekt megvaldsulni. Emellett olcsébb
és urbanisztikailag elényosebb volt megtartani ezt a régi belvarosi lakdhazat, mint lebontani és Ujat épiteni.
A Can Fabra esetében elsdsorban az 6rokségvédelmi szempont miatt tartottdk meg és alakitottdk at az
épuletet. Az, hogy lakéfunkceid is kerUlt a kordbbi gyar egyik éplletébe, a szlkebb vérosrészre vonatkozd
vérosfejlesztési koncepcid eredménye volt.

104. Lasd a barcelonai 6nkormaényzati lakdsallomanyt bemutaté oldalt
105. Lasd a European Responsible Housing Initiative sajtékozleményét
106. Az épitészeti innovécidkrol lasd példdul az urbannext szévegét

107. Ldsd a European Responsible Housing Initiative sajtokdzleményét
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https://affordablehousingactivation.org/exemplary-cases/fabra-coats-social-housing/
https://sostrecivic.coop/en/sostre-civic-obtenim-31-milions-de-fons-europeus-per-a-la-construccio-de-mes-de-350-habitatges-socials/
https://www.eib.org/en/projects/all/20160508
https://www.eib.org/en/projects/all/20200747
https://www.habitatge.barcelona/en/access-to-housing/public-housing-stock
https://www.responsiblehousing.eu/press-release-2025
https://urbannext.net/fabra-coats/
https://www.responsiblehousing.eu/press-release-2025

Can Fabra

DIMENZIO
Esztétika

Kornyezeti
fenntarthatésag

Befogadas

Részvételiség

Tébbszintliség

Szakmai
egylittmiikédés

Princesa49

DIMENZIO

Esztétika

Kornyezeti
fenntarthatésag

Befogadéas

Részvételiség

Tobbszintlség

Szakmai
egylittmiikédés
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NEB COMPASS DIMENZIOIBAN ERTEKELES

BESOROLAS

3-Integracid

3-Regeneracid

1- Befogadas

1- Konzultécid
1-Helyi szintt

1- Multidiszciplinaris

BESOROLAS

1- Esztétikai élmény

3-Regeneracié

1- Befogadas

3-Kozosségi iranyitas

1-Helyi szintl

2 - Interdiszciplinaris

ROVID MAGYARAZAT

Régi strukturat nagyon szerves madon egyutt kezelték
az Ujjal; tobb épitészeti dijat nyert.

Korabbi éplilet elemeit megtartottak, az Uj elemek
a kérnyezettudatos épitészet elveit kovetik.

Alakok kozott nincs keveredés, és viszonylag
homogén csoportot alkotnak.

Onkorményzat-vezérelt projekt.

Varosrész-szintu és Barcelonan bellili jelentdségli projekt.

Kulénb6zo szakmak adtak inputot, de nincs koztik
szerves egylttmukodés.

ROVID MAGYARAZAT

Afelujitas soran figyelmet forditottak a régi épulet
minél tobb elemének megdrzésére és feltarasara.

Korszerli gépészeti megoldasok, megujuld energiaforrasok
hasznélata, régi épulet legtobb elemének megorzése.
Fenntarthat6sagi dijat is kapott a projekt.

Kicsi, viszonylag zart lakéi csoport.

Kozosségvezérelt projekt, az lzemeltetés is alulrdl
szervezodo.

A regiondlis jelentségli Sostre Civic
(katalan lakasszovetkezet) tagjai, emellett a varosrész
és Barcelona szintjén volt jelentésége a projektnek.

Els6 ilyen tipusu projekt volt Barcelondban, épitészeti -
k6zosségi - finanszirozasi [épések nagy részét Gjonnan
kellett kitalaIni,amihez szakmak kozotti szerves
egyuttmukodés kellett.

2.4. Parizs, Franciaorszag

Keletkezés és kontextus

Az ebben a fejezetben bemutatott két eset’®® az RIVP'®® és a Paris Habitat''® nevl, 6nkorményzati tulajdonu
lakdstarsasagok portfdlidjaba tartoznak. Mindketté nagyléptéku projekt, melyek tiikrozik, hogy a Parizsra
jellemzo, a lakascéld funkciévalto feldjitasokat tdmogaté politikai akarat, és a megfelel6 intézményi,
finanszirozasi kérnyezet hogyan képes jelentés eredményeket elérni.

Périzsra altaldban jellemz6 az erésen voluntarista kdzpolitika a lakhatés terén, és ebben a kozpolitikédban
az Ures, nem lakdcélu épuletek lakhatdsi célu atalakitasa egyre nagyobb sulyt kap, aminek leképezédése
ez a két projekt is. A Mouzaia projekt (RIVP) esetében az erésen szociélis jellegl lakéfunkceié tdmogatésa,
valamint a muemlékvédelmi megfontolasok is szerepet jatszottak, és a kezdeti beruhazasi koltségekhez
tdmogatést is adott a parizsi dnkorméanyzat. A Garage Jaures (Paris Habitat) projekt esetében pedig a parizsi
o6nkormanyzat kérnyezeti politikja tukrozodik: a kordbbi parkoléhédz egyik felének lebontaséval, masik
felének megtartésaval kozvetlentl 6sszehasonlithatéva valtak a bontds-Ujépités és az atalakitas koltségei
és kornyezeti mérlege, ami az nkormanyzat szamara egyfajta kisérleti projekt volt ezen a téren.

T T i oy s B

= -

= .

Kép: A rue Mouzaia 66 (1) éptletében mikodik az Udvhadsereg krizisszélléja, a rue Mouzaia 58-ban (2) pedig a didkoknak, fiatal
munkasoknak és muvészeknek sz616 lakasok.
Forras: Apple Térkép / Sajat szerkesztés

108. A parizsi fejezet jelentés részében az Alienor Heil-Selimanovskival folytatott interjura, illetve az altala megosztott anyagokra
tdmaszkodunk. Az Institut Paris Region munkatérsa sajat kutatast folytatott az Gresen &ll6, nem lakocélu éplletek lakéssa vald
atalakitasardl, az errél sz616 tanulmanyuk itt érhetd el. Emellett 2026 elsé felében fognak egy itmutatét publikalni, ami francia 6n-
korményzatok szdméra nyljt majd irdnymutatast a lakascélu funkciovalto feldjitdsok megvaldsitasaval kapcsolatban.

109. L&sd az RIVP honlapjat
110. L4sd a Paris Habitat honlapjat
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https://www.institutparisregion.fr/nos-travaux/publications/reconvertir-les-bureaux-et-batiments-dactivites-en-logements-un-potentiel-encore-sous-exploite/
https://www.rivp.fr/
https://www.parishabitat.fr/

Brutalista irodahazbdl szocialis lakékomplexum: Mouzaia

A périzsi 19. kerUleti, 58-66 rue de Mouzaia alatti projekt az RIVP nevU szocidlis lakdstarsasdghoz tartozik.
Rendkivul nagy méretl és latvanyos projektrél van szé, mely egy korabbi, brutalista stilust irodahaz és

a hozza csatlakozo, eredetileg varrogép-készité tzem, késébb pedig szintén iroda funkcidju épllet atalakita-
séval jott 1étre'. Az épUleteket 1974 és 2010 kdzbtt az llle-de-France régié egészségligyi és szocidlis igazgato-
séga hasznélta, és 2010-ben pedig meglresedtek. 2012-ben az épllet egyik részét elkezdte az Udvhadsereg
(Fondation Armée du Salut) egy 120 féréhelyes krizisszalloként hasznélni, az éplletegylttes egy masik
részét pedig egy Le Bloc nevy, kb 150 fés mUlvészeti csoport foglalta el. Az épuleteket 2014-ben vette meg az
RIVP kedvezményes aron, és hosszu tervezési folyamat utén a feldjitas-atalakitds 2024-re fejezddott be''.
Az Uj funkcidk szerves mddon épitenek a kordbbi, &tmeneti hasznositéasra: a krizisszall6 tovdbb mukadik
az épuletben (ugyanaz a szervezet Gzemelteti tovabb), 126 férohellyel 106 lakasban, megljult kdrnyezetben;
a korabbi foglalthdz nyoman pedig 14 muvészlakas (stidib és lakas egyben) kapott helyet az épuletben,
és didkoknak (127 férohely 103 lakdsban), valamint fiatal munkasoknak (65 féréhely 65 egyszemélyes
lakasban) sz6l6 lakéasokat is kialakitottak. Emellett 90 coworking féréhely és egyéb irodak is helyet kaptak
az éplletben. Az épulet brutalista homlokzata helyi védettség alatt all"'3. A teljes épllet 8186 m2 alaptertletti'
és a funkcidk alaprajzi megoszlasat pedig jol szemlélteti az RIVP eléadasaban szerepld sematikus abra''s.

Kép: A Mouzaia 58 alatti szociélis lakés utcaképe
Forras: Pierre UExcellent, canal-architecture.com

111. A projektrél részletes (elsésorban épitészeti) bemutaté anyag az épitész iroda honlapjan, illetve Id. még Infociments cikk.
112. Az RIVP eléaddsa az AFFIL “Rencontres in situ” oktdber 14-ei muhelybeszélgetésén. Az elbadasok anyagai itt érhetdek el.
113. A funkciok kialakitédsérdl és az épitészeti programrél bévebben az épitész iroda anyagaban.

114. Lasd az_épitész iroda anyagaban, 68. old..

115. Az RIVP el6addsa az AFFIL “Rencontres in situ” oktéber 14-ei mihelybeszélgetésén. Az eldaddsok anyagai itt érhetdek el - a hivat-

kozott abra az RIVP elbadas 7. oldalan, a teljes pdf 13. oldalén talalhaté.
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Kép: A 58-66 rue de Mouzaia alatti projektek épuleteinek elhelyezkedése
Forrés: Apple Térkép / Sajat szerkesztés

Parkoléhazbdl bérlakasok: Garage Jaures

Ez a projekt egy parkolohaz atalakitasaval''® és részbeni lebontasaval” hozott |étre lakdsokat szintén Parizs
19. kerUletében. A parkoléhéaz eredetileg allami tulajdon volt, amit az 6nkormanyzati tulajdonu Paris Habitat
kedvezményes aron tudott megvenni, a szociélis bérlakasok fejlesztését tdmogatd allami szabalyozasoknak
koszdnhetden. A két utcat (85 rue Petit és 186 av. Jean Jaurés) 6sszekotd hosszikas telek egyik végében
megtartottadk a parkolohazat, mig a masik végében lebontottdk. A megtartott-dtalakitott részt a CDC In
vestissement Immobilier, a francia fejlesztési bank ingatlanbefektetésekkel foglalkozo lednyvallalata vette
meg, és piaci bérlakdsokat alakitottak ki benne; az Gjépitésti részben pedig a Paris Habitat sajat kezelésében
lévé szocidlis bérlakdsok vannak. Kornyezeti és épitészeti szempontbdl is izgalmas projekt, ami lehetévé
teszi, hogy kozvetlen mddon 6ssze lehessen hasonlitani egy telken belll egy épulet felének bontaséat és
megtartasat. A teljes projekt 10,276 m2, ami nagyjabol egyenlden oszlik meg a két rész kozott!'s. Finanszi-
rozasi szempontbdl kiemelendd, hogy a piaci szereplének atadott épuletrész részben keresztfinanszirozta

a szocialis bérlakasok épitését.

116. Lasd a funkciévalté projektet bemutaté oldalt és az épitész iroda anyagat.
117-118. Lasd a projektet bemutatoé oldalt
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https://canal-architecture.com/mouzaia-58-66/
http://www.affil.fr/les-rencontres-in-situ.html
https://www.infociments.fr/logements-collectifs/transformation-de-bureaux-en-288-logements
http://www.affil.fr/les-rencontres-in-situ.html
http://www.affil.fr/uploads/4/2/0/7/42072013/ris141025_support_global_vf.pdf
https://canal-architecture.com/wp-content/uploads/2021/06/CANAL_INT.pdf
https://canal-architecture.com/wp-content/uploads/2021/06/CANAL_INT.pdf
http://www.affil.fr/les-rencontres-in-situ.html
http://www.affil.fr/uploads/4/2/0/7/42072013/ris141025_support_global_vf.pdf
https://encoreheureux.org/fr/projets/85-rue-petit
https://encoreheureux.org/media/pages/projets/85-rue-petit/b19eac7456-1727959510/eh-petit-communique-presse-documents-graphiques-brochurea4.pdf
https://archi5.fr/en/portfolio/jaures-paris/

Kép: A parkol6héz lebontott helyén Gjépitésu szocidlis bérlakasok Kép: Az atalakitott parkol6haz és az Ujépitésu szocidlis bérlakasok épuleteinek elhelyezkedése
Forrés: Sergio Grazia, www.archi5.fr Forras: Apple Térkép / Sajat szerkesztés

Kép: Az atalakitott parkoldhazban piaci bérlakasok
Forrds: Cyrus Cornut, encoreheureux.org

Kép: A projektek elhelyezkedése Parizsban
Forrds: Apple Térkép / Sajat szerkesztés
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https://encoreheureux.org/fr
https://www.archi5.fr/en/portfolio/jaures-paris/

Szabalyozasi és politikai kdrnyezet

A jelen tanulméanyban vizsgdlt esetek kozul Parizsban van a legszisztematikusabb megkézelités az Gresen
all6, nem lakéfunkeidju épuletek atalakitdsédhoz. Szamszeruen is sok atalakitas valdsult itt meg:

A 2013 és 2021 k6z6tti idészakban a parizsi régiéban évente atlagosan 1900 lakast
hoztak létre iroda vagy kereskedelmi, szolgaltatéi éplilet atalakitasaval. Ezek 53%-a
volt korabban iroda, a tébbi pedig valtozatos korabbi funkcidju éplilet'®.

A francia fovaros és kornyéke évek 6ta sulyos lakhatasi valsaggal kiizd. A megfizethetd otthonok irdntiigény
messze meghaladja a rendelkezésre 4116 kinélatot, mikozben a parizsi tdgabb varostérségben egy 2022-es
felmérés szerint 4,4 millié négyzetméternyi iroda allt Gresen'°. Ez a helyzet magatdl értetddé maddon felveti
annak lehetoségét, hogy a kihasznélatlan épuletek lakéfunkcidt kapjanak, amit a parizsi 6nkorményzat
aktivan igyekszik eléremozditani. Emellett 2025-ben olyan térvényi szintu véltozasok is torténtek (Id. lent),
melyek nagyobb mozgésteret adnak az énkormanyzatnak, hogy kedvezzen az ilyen tipusu funkciévalté
projekteknek'?. Mindezek miatt a parizsi esetben fontosnak tartjuk kiemelni, hogy ez az eredmény
egy osszetett kdzpolitikai, szabalyozasi kérnyezet eredményeként jéhetett 1étre, amellett, hogy az
6rékségvédelmi szempontok, a surl beépitettség és a lakaspiaci nyomas miatt is elénydsebb a tobbi
vizsgalt projekthez képest az atalakitasi projektek megitélése minden szerepl6 altal.

A SZABALYOZASI KORNYEZET

Egy 2015-0s felmérés szerint Parizsban 217 olyan irodaépulet allt Uresen, amely meghaladta az ezer négy-
zetmétert, 6sszesen mintegy 800 ezer m2 alapterUlettel'?2 A véros ekkor célként tuzte ki, hogy 2020-ig 250
ezer m2 elavult irodateruletet alakit 4t lakdépuletekké. A kezdeményezés nem vezetett attoréshez, mivel az
atalakitdsokat szdmos szabdlyozasi és pénzlgyi akaddly nehezitette. Az 6nkormanyzat 2021-ben, jelentds
részben a Covid nyoman feler6sodé iroda-atalakitasi kbzbeszéd hatésara, Uj probalkozast tett az Gresen
all6 irodak lakascélu atalakitasénak felgyorsitdsara: elinditotta az Innovativ Varosi Projektek Palyazatat'2e.
A péalydzé ingatlantulajdonosok fenntarthaté és helyspecifikus tervekkel jelentkezhettek, amelyeknek il-
leszkednilUk kellett a périzsi épitési szabalyzathoz és a bioklimatikus varosrendezési terv irdnyelveihez és
szabélyrendszeréhez. Az dnkormanyzat ebben a programban facilitatorként Iépett fel: gyorsitott engedé-
lyezési eljarassal és szoros egylttmukodéssel segitette a kivalasztott projekteket. Fontos azonban, hogy
ezek a kisérleti programok inkdbb példaértékliek, mint rendszerszintl megoldasok; a pilot projektek még
nincsenek lezarva, és a lakhatési valsdg megolddsdhoz 6nmagukban nem elegenddek. Emellett a parizsi
6nkormanyzat ilyen irdnyu céljainak fontos megvaldsitdi az 6nkormanyzati szociélis lakdstarsasagok,
elsdsorban a Paris Habitat, valamint az RIVP is.

A szociélis bérlakdsokat létrehozé funkcidvaltd projektek finanszirozdsaban jelentds szerepet jatszott
az Etablissement public foncier d'lle-de-France, a regiondlis kézhasznu telekhasznosité tgyndkség (land bank),
amely a telkek megszerzéséhez nydjt tdmogatést, valamint a parizsi varosvezetés, amely hosszu tavu te-
lekhaszndlati konstrukcidkkal és tdmogatasokkal jarul hozza'?“.

119. Lasd a L'Institut Paris gyorsjelentését irodahdzak és nem lakés célu éplletek &talakitasardl

120. Lasd a LInstitut Paris gyorsjelentését irodahazak és nem lakds céld épuletek talakitdsarol
121.Interjd 5, és az AFFIL “Rencontres in situ” oktéber 14-ei muhelybeszélgetésének felvezetd eldadasa.
Az elbaddsok anyagai itt érhetdek el.

122. L4sd a batiweb.com 2016-0s cikkét

123. Lasd a pélyézat kiirdsat

124.L4sd a La Fabrique de la Cité 2019-es elemzését
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Egy francia elemz8kdzpont (Fabrique de la Cité) altal idézett szakértd szerint'?s az ilyen atalakitasok
altaldban fajlagosan dragabb lakasokat eredményeznek, ezért az 6nkormanyzatnak valamilyen for-
maban tdmogatnia kell az atalakitasi projekteket annak érdekében, hogy megfizethet6 bérlakasok
is l1étrej6jjenek. Ugyanakkor a létezé éplletek Ujrahasznositasa lehetéséget teremt arra, hogy kéz-
ponti elhelyezkedéssel, slirli varosszévetben lehessen Uj lakasokat Iétrehozni - ez Parizs esetében,
ahol korlatozottak a beépitési lehetdségek, kiilondsen fontos szempont. Emellett pedig a kdrnyezeti
szempontok szerint is elényosebb 1étezd éplletet dtalakitani, mint Ujat épiteni. Mindezek miatt az énkor-
ményzat szempontjabdl szdmos konkrét projekt esetében megéri az atalakitdsi, funkciovaltd projektek
megvaldsitdsat tdmogatni.

Interjdalanyunk értékelése szerint'?® az 6nkorményzat mar szabélyozési eszkozokkel is sokat tud tenni
annak érdekében, hogy az atalakitasi projektek legaldbb részben megfizethetd bérlakdsokat hozzanak
létre. Erre szdmos lehetdséget nydjt a helyi épitési szabalyzat, valamint az orszagos szintl szabalyok. Utéb-
biak kozul kiemelendd, hogy Franciaorszagban minden nagyobb varosnak teljesitenie kell egy minimalis
szociélis bérlakés “kvotat”, ez jelenleg Parizsban 25%. A véros ezt a minimum ardnyt jelenleg is tulteljesiti,
és az 6nkormanyzat célja, hogy 2035-re elérje a 40%-ot. A helyi épitési szabalyzat rogziti példaul, hogy Pa-
rizson beltl 1 m? iroddra 3 m? lakdsnak kell jutnia, illetve az iroddkra magasabb helyi addkat is vet ki az
dnkormanyzat, mint a lakdsokra.

Az elmult években a francia allam is igyekezett szabdlyozdsi és pénzlgyi eszkdzokkel segiteni a nem laké-
funkcidju épuletek lakdssé alakitasat. 2025-ben addémentességet adtak az Ures irodakra, kereskedelmi
és raktéarhelyiségekre, ha azokat lakdsokka alakitjdk'?”. A mentesség azonban szigoru feltételekhez kotott:
az 4talakitdsra vonatkozd engedélykérelmet iddben be kell nydjtani, és az atalakitadst négy éven belll végre
kell hajtani. Ezzel parhuzamosan, szintén 2025-ben bevezették a reverzibilis épitési engedélyt'?®, amely le-
hetdvé teszi, hogy egy épuletnek tobbféle funkcidt (pl. iroda és lakas) elére engedélyezzen az nkormanyzat.
Ennek koszénhetben funkcidvaltds esetén a tulajdonosnak mar csak egy egyszerU, gyors adminisztrativ
Iépést kell megtennie. A 2025-0s torvényi valtozdsok altaldban lehetdvé teszik, hogy egy 6nkorményzat
a helyi épitési szabalyzataban konnyitéseket adjon azoknal a projekteknél, ahol lakdscéll 4talakitast hajta-
nak végre. A megfizethetd lakhatds finanszirozésa terén kiemelt szereplo a Caisse des Dépdts et Consignations
(CDC), amely a francia allam tulajdonaban Iévé befektetési bank. A CDC lednyvallalata, a CDC Habitat'2® mar
rendelkezik irodadtalakitdsi mintaprojektekkel, példaul Metz varoséban'3°. A CDC Banque des Territoires nevU
igazgatdsaga (ami kifejezetten helyi 6nkormanyzatok és szocidlis lakdstarsasagok projektjeit finanszi-
rozza, a CDC és lednyvéllalatainak termékeit egy csatornaba terelve) pedig kialakitott egy Transfo+'2' nevu
finanszirozasi terméket kifejezetten arra, hogy Ures épuleteket funkcidvéltassal lakascélra &talakitsanak.
Ebben a finanszirozasi programban 6sszesen 130 millid eurd érhetd el 2025-2029 kozott, és kialakitandd
lakdsonként 5-10.000 eurd kozotti 0sszeget (a lakdsok energetikai besoroldsa szerint) lehet kedvezményes
hitelként igényelni's2,

A SZOCIALIS LAKASTARSASAGOK, MINT MEGHATAROZO SZEREPLOK

Mivel az itt bemutatott mindkét périzsi projektet egy-egy dnkorméanyzati szociélis lakdstarsasag valdsitotta
meg, kulon kitériink ezeknek a szervezeteknek a jelentdségére a funkci6valto atalakitdsokban. Parizsban és
a Parizs-kornyéki régidban a funkciévalté atalakitasi projektek (iroda vagy szolgaltatd, kereskedelmi
épliletbol lakéfunkeié kialakitasa) jelentds részét - Parizson belil az ilyen projektek kézel 50%-at,

125. Ldsd Emmanuel Trouillard megszdlalasét a Fabrique de la Cité elemzésében
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132. A Banque des Territoires eldadasa az AFFIL “Rencontres in situ” oktdber 14-ei muhelybeszélgetésén.
Az elbaddsok anyagai itt érhetoek el.



https://www.institutparisregion.fr/fileadmin/NewEtudes/000pack3/Etude_2857/NR_963_web.pdf
https://www.institutparisregion.fr/fileadmin/NewEtudes/000pack3/Etude_2857/NR_963_web.pdf
http://www.affil.fr/les-rencontres-in-situ.html
http://www.affil.fr/uploads/4/2/0/7/42072013/ris141025_support_global_vf.pdf
https://web.archive.org/web/20241119112111/https://www.batiweb.com/actualites/legislation/paris-deux-mesures-pour-transformer-des-bureaux-en-logements-27833#expand
https://www.paris.fr/pages/transformer-les-bureaux-vacants-en-logements-22850
https://www.lafabriquedelacite.com/en/publications/paris-can-densification-rescue-affordable-housing?utm_source=chatgpt.com
https://www.lafabriquedelacite.com/en/publications/paris-can-densification-rescue-affordable-housing?utm_source=chatgpt.com
https://group-gac.com/en/tax-news-finance-law-for-2025-the-main-measures-concerning-local-taxation-and-real-estate-taxation/
https://www.gide.com/en/news-insights/vers-une-facilitation-de-la-transformation-des-bureaux-et-autres-batiments-en-logements/
https://www.caissedesdepots.fr/actualites/cdc-habitat-nouveau-plan-investissement-production-de-logements
https://www.caissedesdepots.fr/actualites/cdc-habitat-transforme-des-bureaux-en-logements-metz
https://www.banquedesterritoires.fr/produits-services/prets-long-terme/transformation-locaux-vacants
http://www.affil.fr/uploads/4/2/0/7/42072013/ris141025_support_global_vf.pdf
http://www.affil.fr/uploads/4/2/0/7/42072013/ris141025_support_global_vf.pdf

mig az agglomeracids térségben kozel 30%-at - a szocidlis lakastarsasagok (bailleurs sociaux) valé-
sitjdk meg'33, és altalaban jellemzé a kézszféra kezdeményezése'4, ami tobb okra vezethetd vissza'ss.
Egyrészt, Franciaorszagban orszagos szintl szabdlyozds van arra vonatkozdan, hogy mennyi szocialis bér-
lakdsnak kell minden teleptlésen lennie. Az ennek vald megfelelés érdekében az 6nkormanyzatok bizonyos
terlleteken és telkeken kotelezévé teszik szocidlis bérlakdsok létesitését, amit ezek a tarsasdgok tudnak
megvaldsitani. Egyéb szempontbdl is a szocidlis lakastarsasédgok a lakaspolitikai akarat megvaldsitdi,
és mivel a létezd éplletek lakascélu atalakitdsa az utdébbi években Parizsban politikai prioritas lett, a lakés-
tarsasdgok is hangsulyosabban foglalkoznak ilyen projektekkel. Masrészt, a szociélis lakdstarsasdgok
hozzaférnek olyan tdmogatédsokhoz és kedvezményes finanszirozasi eszk6zokhoz, hitelekhez, melyekhez
a piaci fejlesztok nem, igy adott esetben jobban tudnak egy atalakitasi projektet is finanszirozni. Harmad-
részt, a francia kozszféra szereploi eldl jarnak a lakdspiacon a koérnyezeti szempontok érvényesitésében
(alapvetden politikai meggydz6dés miatt), ezért a koztulajdonu tarsasdgok nagyobb eséllyel valdsitanak
meg atalakitasi projekteket azok kornyezeti elényei miatt. Végul, gyakori, hogy az atalakitasi projektekben
az alaprajzi elosztds miatt jobban megvaldsithaté valamilyen intézményi lakhatds (példaul didkszallas
vagy fiatal egyedulallé munkasoknak lakhatds, stb), mint az 6néallé lakdsok. Az ilyen tipusu intézményi
lakhatési projekteket is elsdsorban a szocialis lakastarsasagok valdsitjak meg.

Aszocidlis lakéstarsasagok a francia lakaspolitika kozponti szerepléi és fé6 megvaldsitéi. Nonprofit véllalko-
zasok, melyek k6zott vannak kozvetlen dnkormanyzati tulajdond, és fuggetlen, de a szociélis lakdsszektor
szabdlyozasi keretein belll mikodd cégek is. A parizsi dnkormanyzat lakaspolitikai céljainak megvaldsi-
tadsan elsdsorban harom ilyen nonprofit tarsasdg dolgozik: a mar emlitett Paris Habitat és RIVP, valamint
az Elogie-Siemp. A legnagyobb szerepl6 a Paris Habitat, de a koztulajdonu cégeken kivil szdmos nem-
6nkormanyzati (de szabélyozott) szocialis lakdstarsasag is mukodik a francia fovarosban.

DONTESI FOLYAMAT

A Mouzaia projekt esetében az épulet felljitdsardl és funkcidvaltdsardl vald dontés bizonyos mértékben
alulrél jové kezdeményezésre reagélt. Az éplletet 2012 6ta hasznéld Udvhadsereg szerette volna helyzetét
javitani és stabilizaIni. A parizsi 6nkormanyzat elkotelezett a szocidlis, intézményi lakhatési formak kiala-
kitdsa mellett, melyek a hajléktalansagbdl és krizishelyzetekbdl valé kilépést segitik. Ezért tdmogatd volt
a krizisszalld megljitdsanak terveivel kapcsolatban. Emellett - a foglalthaz “hagyatékaként” - mlvészeti
tevékenységek szamaéra is helyet akartak biztositani. A dontésben az 6rokségvédelmi szempontok is fon-
tosak voltak: a helyi védettség alatt all6 brutalista éplletrész miatt nem is merUlt fel az épulet bontésa.
Fontos tényezd volt ezen felll, hogy a 2013-as lakhatési torvényben'®® a szocidlis bérlakdsok kialakitédsara
kijelolt helyszinek kozott volt ez az épulet (ahogy a Garage Jaurés helyszine is), emiatt az RIVP nagyon
kedvezményes, 20%-0s aron vehette meg az allamtél 2014-ben.

A Garage Jaures projekt megvaldsitdséra a Paris Habitat fo motivacidja az volt, hogy névelje a lakésalloma-
nyat, Uj szocidlis bérlakadsokat hozzon létre. Mivel Parizson belll nagyon kevés a rendelkezésre allé telek,
a lakastarsasag stratégidjaban nagyon hangsulyos szerepet kap a 1étez6 éplletek megvasarlasa és atala-
kitdsa; ami a karbon ldbnyomuk csokkentése szempontjabdl is eldonyds'®”. Az épulet felét azért bontottak
el, mert mUszakilag ezen a részén mUszakilag nem lett volna ésszerl a lakdsokka alakitas, mivel ott volt
a parkoléhaz szintjeit 6sszekotd rdmpa. Emellett pedig olyan épitészeti palyazatot valasztott ki a Paris Ha-
bitat, ami a teljes bontas helyett a részleges atalakitést javasolta az atalakitds kornyezeti elényei miatt'se.
Ebben meghatérozd lehetett az az dnkormanyzati szempont, hogy a projekt sordn kozvetlen médon 6ssze
tudjak hasonlitani a bontds-Ujépités és az atalakitds koltségeit és hozadékait. Mivel a Paris Habitat a parizsi
lakéspolitika f6 megvaldsitdja, ezt a fajta “kisérleti szempontot” az 6 projektjukon keresztul érvényesitheti
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az dnkormanyzat'®®. A beruhazasrél valé dontés tehat a lakastarsasdg tdgabb dontéshozatali protokolljaba
illeszkedett, viszont a megvaldsitds mddjardl valé dontésben Gigydontd volt az épitésziroda kezdeményezése.

Altaldnosabb szinten, interjdalanyunk értékelése szerint a tdmogaté kdzpolitikai kdrnyezet ellenére
a szlikebb anyagi szempontok miatt még mindig joval tébb ingatlantulajdonos dént a bon-
tas-ujépités, mint az atalakitds mellett. Ugyanakkor bizonyos feltételek teljesiilése esetén
mar egyre gyakrabban redlis és vonzé opcié a funkciévalté feldjitas. Ez azonban mindig az
adott konkrét épulet esetében tud csak elddlIni, arra altalanos szabalyokat vagy protokollt feléllitani
interjdalanyunk szerint nem lehet.

Megvaldsitas és menedzsment

FINANSZIROZAS PARAMETEREI

Mindkét projekt esetében fontos kezdeti finanszirozasi l6ketet adott, hogy az épuleteket kedvezményes
aron tudték a szocidlis lakdstarsasdgok megvenni az llamtdl. Ennek alapjat a 2013-as lakhatasi torvény'+°
képezte, ami kijelolte, hogy melyik koztulajdond telkek és épuletek szolgalhatnak potencidlisan szociélis
bérlakdsok fejlesztésére. Ez alapjan a Mouzaia projekt éplletét az RIVP 20%-0s &ron vehette meg a piaci
arhoz képest. A Garage Jaures projektnél is hasonld okokbdl jelentds kedvezményt kapott a Paris Habitat
a vételarbol, mely a piaci ar kb 30%-a volt.

A Mouzaia projekt teljes koltsége 42 millid eurd volt, melybdl 28 millié eurd volt az épulet vételara
és 14 millié eurd a felujités koltsége.

Ennek fedezete a kévetkezd mddon 4llt dssze'*2:

6,2 millié eurd az RIVP sajat forrasaibdl, 3 millid eurd altaldnos bankhitel, 16,5 millié eurd szocidlis bérlakdsok
fejlesztésére dedikalt hitel, 0,9 millié eurd lakhatési céld hitel munkaaddktol, 9,4 millié eurd tdmogatés a
parizsi nkormanyzattdl (ebbol 3,2 millié eurd a krizisszéllasra), 2,1 millié eurd tdmogatéas az allamtdl (ebbol
1,15 millié eurd a krizisszallasra, 0,7 milli6 eurd pedig a fiatal munkésok lakhatéséra), 1,9 millié euré tdmo-
gatés a régiétdl (ebbol 1 millid eurd a didkszéllasra és 0,7 millié eurd a fiatal munkésok lakhatésara), egyéb
tdmogatasok 1,7 millié eurd (elsdsorban a krizisszallasra és a fiatal munkdasok lakhatéséra).

V. Abra: A Mouzaia projekt finanszirozasi forrésai 3 i
RIVP sajat forras
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Osszességében tehat 174 millié eurd kedvezményes hitel (plusz 3 millié eurd piaci hitel), és 15,1 millié eurd
tdmogatés finanszirozta a projektet. A bankhitel egy része a Banque des Territoires atalakitasi projektekre
szant hitelkeretébdl szarmazott (ami a kordbban emlitett Transfo+ hitelprogram elé6zménye volt). Ez a projekt
tehat jol illusztralja, hogy egy nagyon sérulékeny célcsoportokat (a krizisszall6 lakdinak jellemzéen
rendkivil kevés vagy nincs jovedelme és jelentds részben rendezetlen a bevandorlasi statusza'?)
kiszolgal6 atalakitasi projekt akkor tud megvaldsulni, amennyiben a kézszféra azt anyagilag is tamogatja.

A Garage Jaurés projekt fejlesztési koltsége a vételar nélkul 6sszesen 30,2 millié eurd volt. Ebbol a telekren-
dezés és a kartalanitds 2,5 millid eurd, a bontés 1,6 millid eurd (ezeket az eldokészitd munkékat a Paris Habitat
finanszirozta), 11,6 millié eurd az Ujépitésu éplletrész épitése (kb 5000 m2) és 14,5 millié eurd az megmara-
dé épuletrész atalakitdsa (szintén kb 5000 m2). A Paris Habitat altal fizetett teljes 6sszeg 23,6 milli6 eurd
volt, ebben a fenti fejlesztési koltségeken feltl a 7,9 millid eurds eredeti kedvezményes vételaris szerepel'*.
A 23,6 millié eurd eredményeként 74 szociélis bérlakas jott Iétre.

Ennek a projektnek a finanszirozasa konvenciondlisabb, mint a Mouzaiaé és kevésbé épitett tdmogatasokra.
Ugyanakkor a célcsoport is mas: itt “normél” szociélis bérlakdsokat alakitottak ki, nem pedig intézményi
lakhatdst. A szocidlis bérlakdsok fejlesztésére a Banque des Territoires-on keresztil elérheté kedvezmé-
nyes hiteleket - mint a szociélis lakastarassagok minden projektje esetében - itt is igénybe lehetett venni.
A pontos finanszirozasi mixrél nem rendelkezlnk informacidkkal, de a Paris Habitat Ujépitésl projektjeinek
finanszirozdsa altaldban igy all 6ssze: 60% CDC hitel, 30-35% tdmogatds, elsdsorban a parizsi 6nkormany-
zattdl, és 5-10% sajat toke'®.

Emellett pedig a projekt finanszirozasi tanulsagai elsésorban abbdl fakadnak, hogy a kettéosztott telken
eltérd beruhézési projektet hajtottak végre. Az épitészeti iroda szamitésa szerint az atalakitas fajlagosan
10%-kal drégabb volt, mint a bontds-Ujépités'*e. A teljes beruhazasi koltség szintjén az atalakitds 14,5 millié
eurdba kerdlt, mig a bontas-Ujépités 6sszesen 13,2 millié eurdéba. Ez a 10% arkilénbség a kornyezeti eldnydket
figyelembe véve (elsbsorban a nem elbontott és megépitett beton) nem jelentds, interjualanyunk szerint
ez a kllonbség mas projektek esetében akédr25% is lehet'*”. Emellett mas &talakitési projektek esetében a
koérnyezeti célok megvaldsitdsa miatt a parizsi dnkormanyzattdl kapott tdmogatésokkal tudja a Paris Habitat
a plusz koéltségeket fedezni.

A hiteleken (és a Paris Habitat sajat tokéjén) kivil a projekt finanszirozdsdhoz jelentdsen hozzajarult, hogy a
parkoléhéaz atalakitandé témbjét a Paris Habitat a fejlesztés elején, de az épitési engedély megszerzése utén,
eladta egy piaci fejlesztdnek (Emerige), és az igy befolyd 12,5 millié eurdval is indirekt médon keresztfinan-
szirozta a szociélis bérlakdsok megépitését. (Azért indirekt médon, mert ezt az 6sszeget arra hasznaltak,
hogy az allam felé a privat lakdsok alatti telekrész utdn kompenzécidt fizessenek - a Paris Habitat egész telek
rendezésében vald szerepvéllaldsa nélkul nem valdsulhatott volna meg a projekt, viszont a piaci bérlakasos
részre nem vonatkozott a kedvezményes vételar'“®) Az atalakitds megvaldsitdsa utdn az Emerige az egész
éplletet eladta a CDC Investissement Immobilier-nek, ami azdta piaci bérlakdsokként tzemelteti.

Finanszirozasi szempontbél tehat mindkét projekt esetében fontos volt (és az ismételhetéséget
is meghatarozza), hogy a 2013-as lakhatasi térvény alapjan nagyon kedvezményesen tudtak
megvenni az ingatlanokat. Emellett pedig kulcsfontossagu az is, hogy Franciaorszagban
a szocidlis lakastarsasagok hozzaférnek kedvezményes (alacsony kamatu, nagyon hosszu
futamidejl) allami hitelekhez. A kedvezményes hitelek mellett jelentds finanszirozasi forrast
jelentettek (kiilbnésen a Mouzaia esetében) a kdzszféra kiilonb6z6 tamogatasai.

142. Az RIVP eldadésa az AFFIL “Rencontres in situ” oktéber 14-ei mihelybeszélgetésén. Az eldaddsok anyagai itt érhetdek el.
143. Az Armée du Salut eléadésa az AFFIL “Rencontres in situ” oktéber 14-ei mUhelybeszélgetésén.

Az elbaddsok anyagai itt érhetédek el.
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UZEMELTETES

A Mouzaia projekt esetében a folyamat végigvitelében kulcsfontossdgu volt az RIVP nevU, dnkorményzati
tulajdonu szocidlis lakdstarsasag szerepvallaldsa. Az Gzemeltetést viszont nagyrészt két kiilsos szervezet:
a Fondation Armée du Salut (Udvhadsereg) és a CROUS végzi; elébbi a krizisszall6 részt (ahol egyéni és péros
elhelyezés van), utébbi pedig a didkoknak és fiatal munkasoknak szélé lakdsokat. Az RIVP csak a mUvészek
studiélakasait és a coworking részt Uizemelteti™®. Az Gzemeltetésben a kulonbozd intézményi lakhatési
formak mind folyamatos &llami vagy 6nkormanyzati tdmogatést is kapnak (a folyé bevételek Gnmagukban
nem fedezik a mUkodési kdltségeket).

A funkciovalto projektekben gyakran valdsitanak meg kilonbozd intézményes lakhatasi formakat (példéul
kollégiumot vagy fiatal munkésok lakhatdsat), mivel ezek jobban tudnak igazodni az épulet adottsagaihoz,
és szabalyozasi szinten sem kell annyi mindennek megfelelni, mint az 6néllé lakdsok kialakitdsanal'se.
A Mougzaia j6 példdja annak, hogy tébbféle intézményes lakhatést is jol el lehet helyezni egy éplleten beldl.

A périzsi funkciovalté projektekben gyakran kialakitanak a lakéfunkeion tdl mas funkcidkat is. Ennek egy-
részt finanszirozési elényei vannak (adott esetben tébb bevételt tud jelenteni egy méasik funkcid), mésrészt
pedig a varosrészek szolgéltatasi mixe szempontjabdl is tdmogatja az dnkorményzat. Ebben a projektben
ez els@sorban a coworking és irodai tereket jelenti.

A Garage Jaures projekt esetében a szocidlis bérlakdsokat a Paris Habitat Gzemelteti, ami 6nfenntarto -
a bérleti dijakbdl fedezik a hitel torlesztését és az épllet Uzemeltetését (plusz folyamatos tdmogatésok
nélkul). Osszesen 74 szocidlis bérlakés van, ebbdl 44 a bérleti dij szempontjabdl kézépsd sévban van, 30
pedig a legalacsonyabb bérleti diju sdvban. Az dtalakitott részben 75 piaci bérlakds van, ezek lizemeltetését
a CDC Habitat végzi. A szUken vett anyagi szemponton tul azért a megtartandd-feldjitandé éplletrészt érté-
kesitette a Paris Habitat, mert eredetileg az volt az elképzelés, hogy itt ki lehet alakitani olyan érdekesebb,
nem-konvenciondlis alaprajzu lakdsokat (példaul belso két- és hadromszintes), melyek a szocidlis bérlakdsok
Uzemeltetési logikdjaba nem illeszkednének. Végul ez nem valdsult meg, mert a piaci fejleszté is a “kocka-
zatmentesebb”, konvenciondlis alaprajzi kialakitast preferalta.

149. Az RIVP eldaddsa az AFFIL “Rencontres in situ” oktéber 14-ei mihelybeszélgetésén. Az eldaddsok anyagai itt érhetdek el.
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Ertékelés és tanulsagok

SZUBJEKTI{V ERTEKELES

A périzsi és parizs-kornyéki atalakitasi projekteket (is) alapvetden meghatéarozzék a varos ingatlanpiaci
adottsagai. Ebben az egyik fontos tényezd, hogy a périzsi adminisztrativ hatadrokon belll sok tertleten
az irodék eladasi és bérbeadési dra még mindig magasabb, ezért pusztan piaci anyagi megfontoldsbdél nem
éri meg azokat lakdssé alakitani. Viszont egyre tébb helyszinen (ez egy jelenleg is dinamikusan alakuld
folyamat) “kerekedik feltl” a lakaspiac - vagyis részben a tdvmunka terjedésével, részben a lakaspiaci drak
emelkedésével mar piaci alapon is jobban megéri Ures épuleteket lakdssé alakitani. Emellett fontos ingat-
lanpiaci adottség, hogy rendkivil strlin beépitett a varos, ezért kevés Uresen 4ll6 telek all rendelkezésre.
Emiatt hosszabb hagyomanya van a létezd éplletadllomany megujitdsardl vald gondolkodéasnak.

Az ingatlanpiaci folyamatokon kivil a masik fontos tényez6 a szabdlyozési kornyezet. Az egyébként is jellem-
z6en nagyon voluntarista francia varosfejlesztési hozzaallas a funkcidvaltd atalakitdsokra is hatédssal van.
A kUlonboz6 szintl tervek és épitési szabalyok viszonylag pontosan meghatarozzak, hogy adott tertileten mi-
lyen funkcidt akar a varosvezetés erésiteni, és ebben a keretben jelenleg a lakdscélu atalakitdsok szabélyozasi
tdmogatést élveznek. Ennek a projektek finanszirozéséra, pénzigyi tervére is hatdsa van. Osszességében
Parizsban és a parizs-kornyéki régidban latszik annak eredménye, hogy a [étez6, Gresen &l16 épuletallomany
laké&scélu atalakitasa politikai prioritds lett az elmult években. Méra a szocidlis bérlakdsok Iétrehozdsanak
egyik f6 médja Parizsban az Ures épuletek atalakitédsa’™'.

Az elmult években bevezetett eszkdzok - példaul a reverzibilis engedélyek, az adémentességi lehetdségek
és az dnkormanyzati pilot programok - arra utalnak, hogy a kozszféra felismerte az atalakitdsokban rejlé
potencidlt, és igyekszik megteremteni a feltételeit egy rugalmasabb, hosszu tdvon fenntarthatdbb lakéas-
politikdnak. Ha ezek az intézkedések 6sszehangoltabb, nagyobb Iéptékt programokka fejlddnek, a nem
lakéfunkeidju épuletek atalakitdsa valddi szerepet kaphat a périzsi lakhatéasi kinalat bovitésében.

A két bemutatott projekt értékelése kornyezeti és épitészeti szempontbdl kiemelten pozitiv. Emellett
a Mouzaia projekt szocidlis szempontbdl is jelentds, hiszen kilonbo6zd sérilékeny célcsoportoknak biztosit
lakhatast. A Garage Jaurées projekt esetében pedig a tarsadalmi mix megvalésitédsa és a sok szereplovel
koordindlt médon létrehozott fejlesztés értékelendo pozitivan. Mindenképp pozitiv az is, hogy a parizsi
lakaspiacon jelentds szerepet jatszo Paris Habitat a sajat projektjein belll elkezdett szisztematikus mdédon
foglalkozni a funkciévaltd &talakitdsokkal, melyben politikai és anyagi tdmogatast kap az dnkormanyzattol.
Ez kllonbdsen amiatt jelentds eredmény, hogy a lakdstarsasag projektjei a cég alapvetd mukodési logikaja
miatt mind megfizethetd bérlakésokat hoznak létre.

151. Interju 8
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Mouzaia

DIMENZIO

Esztétika

Koérnyezeti
fenntarthatésig

Befogadas

Részvételiség

Tobbszintiség

Szakmai
egylittmUik6dés

Garage Jaures

DIMENZIO

Esztétika

Kérnyezeti
fenntarthatosag

Befogadas

Részvételiség
Tébbszintliség

Szakmai
egylittmlik6dés

BESOROLAS

3 - Integracid

1- Ujrahasznositas

2 - Megerosités

2 - Kozosségfejlesztés

2 - Szintek kézott ativeld

2 - Interdiszciplinaris

BESOROLAS

3 - Integracio

1- Ujrahasznosités

1- Befogadas

1- Helyi szintu

1- Multidiszciplinaris

ROVID MAGYARAZAT

A projektben fontos az épitett 6rokség megbdrzése,
emellett a kordbbi atmeneti hasznositas
hagyatékabdl is beépit elemeket.

Az épulet nagyon jelentés részben Ujra lett

hasznositva.

A projekt kiilonb6z6 marginalizalt tarsadalmi
csoportoknak kinal lakhatést, és emellett pedig
didkszallas és coworking terek is vannak benne.

Az talakitasi projekt a korabbi hasznalok
igényeibdl indult ki, viszont a folyamatot felulrol
vezérelten valdsitottdk meg,

Helyi és regionélis, valamint orszagos szerepl6k
egylttmukodése.

Az 6sszetett projekt kiilonb6z6 részei kilonb6zo
szakterUletekhez tartoztak, a szocidlis és
muvészeti funkcidkat 6ssze kellett hangolni.

ROVID MAGYARAZAT

Kapcsolatteremtés a régi és Uj épuletrészek
kozott. Az éplletegylttes atjarast nyit két
parhuzamos utca kozott is.

Beton struktira Ujrahasznositasa,
kornyezetileg fenntarthatd Gj épitdelemek.

A projekt egyik felében piaci lakasok,
masik felében pedig szocialis bérlakédsok

vannak, de nincs érdemi interakcid.
Nem tudunk részvételi folyamatrol.

Alapvetéen a parizsi lakhatasi helyzetre
reagal a projekt.

A szakmak kozti konzulticids
férumok bevett formai.
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3. Esettanulmanyok
osszehasonlitasa

Az el6z6 fejezetben hat lakéingatlan-projektet mutattunk be négy eurdpai varosbdél, amelyek fobb jellemzdi
az alabbi tdblazatban taldlhatdk. Ebben a fejezetben a tabldzat szempontjai alapjan réviden 6sszehasonlit-
juk a bemutatott projekteket, kiemelve a fébb tanulsdgokat, kilonds tekintettel a pénzigyi aspektusokra.

Bal oldali kép: Maite Caramés ( Can Fabra, Barcelona ), barcelona.cat
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https://www.barcelona.cat/surveyfotografic/en/project/habitatges_joves_can_fabra.html

Tablazat 1. Az esettanulmanyok 6sszehasonlitasa kiemelt szempontok alapjan

ORSZAG
VAROS

PROJEKT
VAROS LAKOSSAGSZAMA
EREDETI FUNKCIO

ATALAKITAS EVE
LAKASOK SZAMA

LAKASOK MEGFIZETHETOSEGE

TULAJDONJOG

UZEMELTETO

MILYEN SZEREPET JATSZOTT
AZ ONKORMANYZAT A PROJEKT
MEGVALOSITASABAN?

0SSz BERUHAZASI KOLTSEG

LAKASOK KIALAKITASANAK
FAJLAGOS KOLTSEGE

BERUHAZAS
FINANSZIROZASANAK HATTERE

ONFENNTARTO AZ UZEMELTETES?

MILYEN LOGIKA SZERINT?

KONNYEN ISMETELHETO

A PROJEKT FINANSZIROZASI
SZEMPONTBOL?
LAKASPIACI NYOMAS

LETEZIK-E TAMOGATO POLICY
KORNYEZET?

MILYEN LOGIKA MENTEN
DONTOTTEK A PROJEKT
MEGVALOSITASA MELLETT?

TAMOGATTA A PROJEKT
VALAMILYEN RENDSZER
KIALAKULASAT?

ESZTETIKA

KORNYEZETI
FENNTARTHATOSAG

BEFOGADAS
RESZVETELISEG
TOBBSZINTUSEG

SZAKMAI
EGYUTTMUKODES

NEB SZUMMA

4

NEB ERTEKELES

2

2

Csehorszag
Kolin

Onkorményzati bérlakdsok
autogyéri dolgozéknak

31,950
nem lakéépulet (laktanya)

2005-2007
35

piaci arnal jelentdsen
alacsonyabb
Eredetileg mas tulajdonos,

fejlesztés utdn Gnkorméanyzati
tulajdon

6nkormanyzat vagy
6nkormanyzati tulajdonud cég

ingatlantulajdonos, Gzemelteto,

projekt kezdeményezo,
tdmogaté - anyagilag, tdmogato
- politikailag és intézményesen,
tdmogaté - jogilag

3,8 millié eurd

109 ezereurd / lakas

bankhitel, 5Gnkormanyzati
cég befektetése, kozszféra
tdmogatas

tdmogatéas /
keresztfinanszirozas
az 6nkormanyzattol

igen, amennyiben egy
6nkormanyzat nyitott ra, hogy
hosszu tavd hitelt vegyen fel

alacsony
Létezik orszagos (laktanyak
és barnamezok atalakitasardl)

helyi és nemzetgazdasagi érdek

eseti

Németorszag

Chemnitz
Kompott
243,105
lak6épulet

2010-2015
30

piaci arnal alacsonyabb
Eredetileg dnkormanyzati

tulajdon, fejlesztés utan mas
tulajdonos

lakok szervezete

ingatlantulajdonos, tdmogatd

- politikailag és intézményesen,

tdmogatd - anyagilag

1,3 millié eurd
43 ezereurd / lakés

bankhitel, kézszféra
tdmogatas, 6nkormanyzati
cég befektetése, adomanyok,
maganszemély kélcsonok

finanszirozasi mix és lakdk
eréforrasai miatt dnfenntartd

részben, egyedi volt, hogy
a vételar ilyen kedvezo volt;
ugyanakkor a feldjitasi hitel
ismételhetd

alacsony

Létezik helyi és orszagos is
(lakhatasi)

telepulésbrand,
népességvonzas

tdmogatta valamilyen
rendszer létrejottét

2

14

Spanyolorszag

Barcelona
Can Fabra

1,636,193

nem lakéépulet (textilipari
tzem)

2019
46

piaci arnal alacsonyabb

Eredetileg méas
tulajdonos, fejlesztés utan
6nkormanyzati tulajdon

6nkormanyzat vagy

6nkormanyzati tulajdonu
cég

ingatlantulajdonos,

Uzemelteto, projekt
kezdeményezé, tAmogatd

- anyagilag, tdmogatd -
politikailag
és intézményesen

5,5 millié eurd

120 ezer eurd / lakés

6nkormanyzati cég
befektetése, kdzszféra
tdmogatas
tdmogatéas /
keresztfinanszirozas az
6nkormanyzattol
nem, mivel egy azdta
beszlintetett program
keretében finansziroztak
magas

Létezik helyi (lakhatési)

varosfejlesztési logika

eseti

Spanyolorszag

Barcelona
Princesa49
1,636,193
lakéépulet

2014
S

piaci arnal alacsonyabb

Onkorményzati tulajdon a teljes
idészakban

kulso szervezet

ingatlantulajdonos, tAmogato -
politikailag és intézményesen

0,4 millid eurd
80 ezer eurd / lakés

bankhitel, lakéi tokehozzajarulas,
maganszemély kélcsonok

finanszirozasi mix és lakdk erdforrdsai
miatt 6nfenntartd

igen, a lakdi hozzajarulasok és kiilsd
hitel kombinacidja jellemzé mas
szdvetkezeti projektekre is
magas
Létezik helyi (lakhatési)
megfizetheto bérlakdsok szamanak
novelése szovetkezetekkel

egyuttmukaédésben

tdmogatta valamilyen
rendszer létrejottét

1

n

Franciaorszag

Périzs

Mouzaia

Garage Jaures's?

2,113,705

iroda (és ipari Gizem)

2024
288

piaci arnél jelentdsen alacsonyabb

Eredetileg mas tulajdonos, fejlesztés utan
6nkormanyzati tulajdon

kllso szervezet

ingatlantulajdonos, tdmogaté - anyagilag,
tamogatd - politikailag és intézményesen,

tdmogatd - jogilag, projekt kezdeményezo

42 millié eurd

146 ezereurd / lakas

bankhitel, kozszféra tAmogatas,
6nkormanyzati cég befektetése

tdmogatés / keresztfinanszirozas az
énkormanyzattol

igen, amennyiben elérhetdek hasonld
mértékben tAmogatasok

nem lakéépulet (parkolohaz)

2021
75

piaci arhoz kozeli

El6tte és utdna is mas tulajdon, viszont
a fejlesztés alatt onkormanyzati

kllso szervezet

ingatlantulajdonos, projekt kezdeményezé,
tamogatd - politikailag és intézményesen,
tdmogatd - jogilag
14,5 milli6 eurd
193 ezer eurd / lakas

bankhitel, 5Snkormanyzati
cég befektetése, piaci befektetd

tagabb szocbérlakas rendszerbe
illeszkedve 6nfenntartd

igen, a francia lakasfinanszirozasi
rendszer keretében

magas

Létezik helyi és orszagos is
(Ures nem-lako épliletek atalakitasardl)

6rokségvédelem, krizisszalld funkcid

rendszerbe illeszkedik

12

koérnyezeti szempontok + megfizethetd
bérlakasok szamanak novelése

rendszerbe illeszkedik

152. Az 6sszefoglald téblazatban a Garage Jaurés projektnek csak az atalakitott fele szerepel.
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3.1. A projektek helyszinei és tipusai

A projektek két nyugat-eurépai varosban, Barcelondban és Parizsban, valamint két kelet-eurépai vérosban,
Chemnitzben és Kolinban valdsultak meg. Ezek kozott nagyvérosok (Périzs, Barcelona), kdzépvéros (Chemnitz)
és kisvaros (Kolin) is szerepel. A projektek egy része korabban tresen all6 lakéépulet feltjitdsaval jott étre,
de a tobbség esetében nem lakdéfunkcidju éplletet alakitottak &t lakdingatlannd; ilyen volt a parkoléhéz,
a textilipari lzem, az irodaépulet és a katonai laktanya atalakitasa. Minden esetben befejezett projektrdl van
sz0, igy nemcsak a tervek, hanem a kozéptavu tapasztalatok is értékelhetok.

A projektek mindegyikében tobblakédsos lakdépuleteket hoztak Iétre, a legkisebb a Princesa49, ahol 6t lakas
jott létre, a legnagyobb a Mouzaia projekt, amelyben 288 stidié apartmant alakitottak ki. A megfizethetéség
szempontja a projektek tdbbségében kiemelt volt, igy a bérleti dijak jellemzoben a piaci ar alatt maradtak.
Kivételt képez a Garage Jaures, ahol az atalakitott épuletrészben piaci bérlakdsokat hoztak létre.

3.2. A varosok pénziigyi mozgastere

Annak érdekében, hogy a bemutatott projektek kontextusat, az adott véros anyagi mozgasterét jobban lat-
hassuk, a példa projektek varosainak koltségvetését is elemeztik, és 6sszevetettik a Févarosi Onkormanyzat
mozgasterével®® A rendelkezésre 4ll6 adatok alapjan minden telepUlésnél rogzitettik a legutdbbi elérhetd
év bevételi és kiaddsi adatait, majd ezeket eurdra valtva's* és a lakossdgszamhoz ardnyositva kiszamitot-
tuk az egy fére jutd koltségvetési bevételt. A torzitasok elkertlése érdekében a vasarlderd-paritason (PPP)
korrigdlt mutatdkat'®® is figyelembe vettik, igy 6sszehasonlithatéva valt, hogy a kilénbdzd arszinvonald
vérosok lakosaira vetitve mennyi tényleges kozpénzforrdssal gazdélkodhatnak az adott 6nkormanyzatok.
Az elemzés kiegészult a varosi GDP-adatokkal is, amelyek segitségével megallapithatd, hogy az adott tele-
pUlés gazdasagi teljesitményéhez képest mennyi forrés felett rendelkezik a helyi 6nkormanyzat. Az adatok's®
kilonboz6 évekhez tartoznak (Péarizs, Chemnitz és Budapest: 2022; Barcelona: 2023; Kolin: 2021), de az elem-
zés szempontjabdl ezeket most egyutt kezeljuk.

153. Hasonld médszertannal dolgozott az alabbi cikk:

Bucsky Péter (2019): Nem sok mindenrdl donthet mar a fépolgarmester-valasztas gydztese. G7.hu
154. Az eurdpai kézponti bank éves kozéparfolyaman

155. Ezek forrdsa: Eurostat (2025). Egy fore jutd GDP, vasarlderd-paritdson (PPS).
156. Adatforrasok:

Périzs: Koltségvetés, Lakossagszam, GDP

Chemnitz: Koltségvetés, Lakossagszam, GDP

Budapest: Kéltségvetés, | akossagszam, GDP.

Barcelona: Koltségvetés, Lakossdgszam, GDP_

Kolin: Koltségvetés, Lakossdgszam, GDP*
*Adathidny miatt a Kolinra vonatkoz6 GDP-adatai becslésen alapul, amelyet Stfedocesky kraj (Kdzé
GDP-adatai alapjan készitettink.
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VI. Abra: Vizsgalt varosok bevételei és kiadasai
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Kolin Chemnitz Barcelona Périzs Budapest

A varosok koltségvetési nagysagrendje kozott hatalmas eltérések vannak: mig a legnagyobb vérosok évi
tobb millidrd eurdbdl gazdalkodnak (Parizs példaul kozel 9 milliardbdl), addig kisebb teleplléseknél ez alig
néhany tizmillié eurdt jelent. Szembetund, hogy Barcelona, amely méretében és lakossagszdméban Buda-
pesthez hasonld, tébb mint hdromszor akkora éves koltségvetéssel gazdélkodik, mint Budapest 1,1 milliard
eurds budzséje.

VII. Abra: Vizsgélt varosok egy lakosra jutd bevételei euréban,
folyd arfolyamon és vasarldero-paritdson szdmolva
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Kolin Chemnitz Barcelona Périzs Budapest

Lakossagszédmra vetitve és vasarlderd-paritassal korriglva a kilénbségek még szembetlindbbek: Parizsban
toébb mint 5000 eurd jut egy fore, Chemnitzben 3000 korul, Barcelondban kicsivel 2000 felett, mig Budapes-
ten alig 865. Ez azt mutatja, hogy a magyar févaroshoz ardnyaiban sokkal kevesebb pénzbdl gazdalkodhat,
mint az 6sszehasonlitdsban szereplé tobbi varosban.

Szintén nagy kulonbségek figyelhetdek meg, amikor azt vizsgaljuk, hogy a megtermelt hozzdadott érték
(GDP) mekkora részének felel meg az adott varos koltségvetése, vagyis a helyi GDP mekkora részérol dén-
tenek helyben. Mig Chemnitzben a vérosi blidzsé a helyben megtermelt GDP tébb mint 8 szazalékat fedi le,
és a kdzépvaros Kolinban is kozel 5 szazalékot, addig Budapesten ez az arany nem éri el a 2 szézalékot. Ez
a kulonbség jél érzékelteti, mennyire szUk a magyar fovaros koltségvetési mozgéstere; ebbdl kdvetkezden
pedig rovidtdvon érdemes inkabb a jelentds dnkorményzati forrdsokat nem igényld gyakorlatok atvételét
megfontolni.
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https://telex.hu/g7/2019/08/27/nem-sok-mindenrol-donthet-mar-a-fopolgarmester-valasztas-gyoztese
https://www.ecb.europa.eu/stats/policy_and_exchange_rates/euro_reference_exchange_rates/html/index.en.html
https://ec.europa.eu/eurostat/databrowser/view/tec00114/default/table?lang=en
https://cdn.paris.fr/paris/2022/07/18/91c13670573d55e6296cf13db8b5eb43.pdf
https://ec.europa.eu/eurostat/databrowser/view/demo_r_pjangrp3/default/table?lang=en&category=reg.reg_dem.reg_dempoar
https://ec.europa.eu/eurostat/databrowser/view/nama_10r_3gdp/default/table
https://d2vw8mc5mcb3gm.cloudfront.net/fileadmin/chemnitz/media/rathaus/haushalt/hhplan_2021_2022_teil_1.pdf
https://ec.europa.eu/eurostat/databrowser/view/demo_r_pjangrp3/default/table?lang=en&category=reg.reg_dem.reg_dempoar
https://ec.europa.eu/eurostat/databrowser/view/nama_10r_3gdp/default/table
https://koltsegvetes.budapest.hu/?tab=%C3%81ttekint%C3%A9s
https://ec.europa.eu/eurostat/databrowser/view/demo_r_pjangrp3/default/table?lang=en&category=reg.reg_dem.reg_dempoar
https://ec.europa.eu/eurostat/databrowser/view/nama_10r_3gdp/default/table
https://ajuntament.barcelona.cat/pressupostos2023/en/
https://ajuntament.barcelona.cat/turisme/sites/default/files/barcelona_en_xifres-en-web2.pdf
https://ajuntament.barcelona.cat/premsa/wp-content/uploads/2024/05/PIB_BCN_2023_Maig_2024.pdf
https://www.mukolin.cz/rozpocet-mesta/ds-1278
https://vdb.czso.cz/vdbvo2/faces/en/index.jsf?page=profil-uzemi&uzemiprofil=34055&u=__VUZEMI__43__533165
https://csu.gov.cz/regional-accounts?pocet=10&start=0&podskupiny=054&razeni=-datumVydani#regional-accounts-regions-nuts-3___gross-domestic-product-per-cap
https://csu.gov.cz/regional-accounts?pocet=10&start=0&podskupiny=054&razeni=-datumVydani#regional-accounts-regions-nuts-3___gross-domestic-product-per-cap

VIII. Abra: Vizsgélt varosok kiadésai az eldéllitott GDP ardnyaban
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Kolin Chemnitz Barcelona Parizs Budapest

3.3.Tulajdonviszonyok és finanszirozas

Az 6nkorményzatok minden bemutatott projektben fontos szerepet jatszottak, a tulajdonviszonyok azonban
véltozatosak voltak. Volt, ahol a fejlesztés soran kerdlt az 6nkormanyzathoz az épulet tulajdona (Can Fabra,
Garage Jaurés, Mouzaia, Kolini bérlakdsok), és volt, ahol az eredeti tulajdonos volt az 6nkorményzat, de a
projekt sorén a tulajdonjog (Kompott) vagy a hasznélati jog (Princesa49) a lakdk szervezetéhez kerUlt. Az
Uzemeltetést kulonbozd szerepldk atjak el: leggyakrabban dnkormanyzat vagy 6nkormanyzati tulajdond cég
(Can Fabra, Garage Jaures, Kolini bérlakésok), emellett a Kompottot a lakdk szervezete, a Princesa49-et pedig
a lakokkal egyuttmukodve egy kilsd nonprofit szervezet, a Sostre Civic Gzemelteti, és a Mouzaia projekt
nagyobb részét is két klilsbs szervezet Uzemelteti. Az onkormanyzatok tehat tulajdonviszonyban mindendtt,
Uzemeltetésben pedig gyakran jelen vannak. Ezek mellett az 6nkormanyzatok projekt megvaldsitaséban
maés szerepekben is megjelentek, példaul kezdeményezdként, vagy a tdmogatas biztositdjaként politikai,
anyagi vagy jogi eszkdzokkel.

A beruhézésok koltsége millid eurds nagysagrendu, a legkisebb, a Princesa49 esetében 0,4 millié eurd, mig a
legnagyobb, a Mouzaia beruhazésnal 42 millié eurd. Fontos azonban hangsulyozni, hogy a megadott 6sszegek
a vasarlasi arat csak a Kompott és a Mouzaia esetében tartalmazzak. Emellett a vasarlasi drak kalonleges
korulmények kozott alakultak: a Kompott esetében az eseti politikai helyzet miatt rendkivil kedvezményes
volt az &r, mig a Mouzaia esetében allami szintl szabélyozds eredményeként, melynek célja, hogy szociélis
bérlakdsokat lehessen Iétrehozni.

Az Gsszkoltséget lakdsokra leosztva jobban dsszehasonlithatdk, habar fontos kiemelni, hogy a projektek-
ben |étrejott lakdsok mérete és mindsége eltérd. Mindazonaltal egyértelmuen latszik, hogy a két alulrél
szervez6dd projekt, a Kompott és a Princesa49, valdsult meg fajlagosan a legalacsonyabb koltséggel. Enhez
hozzéjarulhatott a kdzosség koltségtudatos hozz4aallasa, a személyes elhivatottsag, valamint a projektbe
fektetett dnkéntes munka is.
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IX. Abra: Lakasok kialakitdsanak fajlagos kéltsége
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Minden beruhézés vegyes finanszirozasu volt, ami rdmutat a “finanszirozasi mixek” fontossagéra az inno-
vativ varos- és ingatlanfejlesztési projektek esetében'”. A beruhdzasok finanszirozadsa minden esetben tébb
helyrél szarmazott. Ezek kozott gyakran eldfordult bankhitel, dllami tdmogatés, 6nkormanyzati cég befek-
tetése. Esetenként megjelentek piaci befektetdk (Garage Jaures), maganszemélyek kélcsondnei (Kompott,
Princesa49), a lakdk hozzéjérulasai (Princesa49) és az eseti adomanyok (Kompott).

A projektek Gzemeltetése valtozd mértékben onfenntartdk, és valtozé logika mentén. Harom esetben (Can
Fabra, Mouzaia, Kolini bérlakdsok) a projektek magukban nem dnfenntartdk, az izemeltetéshez folyamatos
tdmogatést biztosit az dnkorményzat vagy méas kozszereplod. A Garage Jaures projekt a tdgabb szociélis bér-
lakés rendszerbe illeszkedve 6nfenntartd, azaz itt kialakult egy olyan tamogatasi, szabalyoz6 rendszer, ami
mentén a projektek képesek magukat fenntartani, tehat a kozszféra szerepe csak kozvetett. A két alulrdl
épitkezd projekt esetében (Kompott, Princesa49) az Uzemeltetés az eredeti finanszirozési mix és a lakdk
eréforrasai miatt onfenntartdk: ezekben az esetekben a nonprofit projektek szellemében kedvezé hiteleket,
kozszférabdl tdmogatdsokat kaptak, emiatt csak alacsonyabb 6sszeget, jellemzben alacsonyabb kamattal
kell torleszteni. Tovabba a fejlesztés és az Uzemeltetésbe fektetett sok 6nkéntes munkanak kdszonhetden
mind az eredeti fejlesztés, mind az Uzemeltetés koltsége alacsonyabb a fellilrél kezdeményezett projektekénél.

A projektek finanszirozasi modelljeinek fele ismételhetd, mig a mésik fele egyedi, egyszeri jellegli volt. Ismé-
telhetdk a Princesa49, a Garage Jaurées és a Mouzaia, amelyek finanszirozdsa nem egyszeri, hanem rendsze-
resen lehivhatd forrdsokbdl allt 6ssze. Ezzel szemben a mésik hdrom projekt finanszirozdsa mind egyedi
kordlményekhez kotodott. A Kompott projekt a kulonleges politikai helyzet révén valdsulhatott meg olcson,
ami azonban elinditotta a varosban a tdmogatdi intézményrendszer kialakulasét, és azéta szdmos Uj projekt
jott létre, bar ezek mar mas finanszirozasi modellel mikodnek. A Kolini bérlakasok Iétrejottét egy autdgyar
vérosba telepUlése tette lehetdvé, amihez a véros hitelt vett fel, és allami tdmogatésban reménykedett. Mivel
atdmogatas nem érkezett meg, a projekt a varos szdmara jelentds veszteséget okozott. A Can Fabra projekt
pedig egy olyan tdmogatéasi rendszer keretében valdsult meg, amelyet azéta az 6nkormanyzat megszintetett.

157. Pésfai, Zs., and Cs. Jelinek. A megfizethetd lakhatés finanszirozasi modelljei

- nemzetkozi példak és budapesti lehetéségek. Budapest: Burst, 2025.
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3.4. Kontextus

A bemutatott projektek Iétrejottében fontos szerepe volt a gazdaségi, a szabalyozbi és politikai kdrnyezetnek is.
A projektek kilonbozd gazdasagi, ezen belll lakdspiaci kontextusban valdsultak meg. Osszességében
elmondhaté, hogy a két kisebb varosban (Chemnitz, Kolin) alapvetden alacsony volt a lakdspiaci nyomas,
mig a két nagyvarosban (Parizs, Barcelona) nagy lakdspiaci nyomés volt jellemzé. Ez a kilonbség azért
fontos, mert a nagy lakaspiaci nyomas alatt dolgozd varosvezetéseknek elsédlegesen célja a nem hasznalt
/ Ures épuletek lakdssé alakitasa, ezek gazdasédgi megtérilése is valészinUsithetdbb. Ezzel szemben a kis
lakdspiaci nyomasu vérosokban a varoson is kisebb a nyomas, csak olyan projektekbe kezdenek bele ami
egyéb szempontok (kornyezeti, 6rokségvédelmi) mentén is fontosak, illetve ezeken a helyeken az ingat-
lanok értéke is alacsonyabb, kevésbé financializalt az ingatlanpiac, igy kisebb koltségekkel, konnyebben
kisérleteznek lakdscéll projektekkel.

A projekteknél eltéro volt, hogy mennyire vette dket korul egy tdmogatd szabalyozdi rendszer. Parizs
azegyetlen, ahol tébbszintd (helyi és orszagos) kdzpolitikai eszkdzrendszer is talalhatd, kifejezetten az Ures,
nem-lako éplletek talakitadsat 6sztondzve. Chemnitz esetén szintén tébbszintl (varosi, llami, szévetségi)
lakéspolitika tdmogatja a megfizethetd lakhatést, azonban ez nem kezeli a nem lakéfunkcidju ingatlanok
dtalakitasat kulonos hangsullyal. Barcelondban szintén van a megfizethet6 lakhatési projekteket tdmo-
gatd szabalyozdi kdrnyezet, azonban ez csak varosi szinten van jelen, hidnyzik az ezt kiegészité orszdgos
tdmogatdi rendszer. Végsd soron Kolin esetében leginkdbb a barnamezds terliletek fejlesztésére alakult
orszagos léptékl stratégia, illetve a helyi vezetés is foglalkozott a megfizethetd lakhatds tdmogataséaval
a 2010-es években, azonban ez a helyi tAmogatdi kdrnyezet a laktanya projekt idején még nem létezett.

Az 6nkormanyzatok kilénbozd megfontolasbdl dontéttek a projektek tdmogatdsa mellett. Kolinban az auté-
gyar varosba koltozése szolgalt apropdul a kaszarnydk bérlakassa alakitasédhoz, igy a projekt egyszerre
szolgélta a nemzetgazdasagi és a helyi munkahelyteremtési érdekeket. A Kompottnal, valamint a késobb
Chemnitzben megvaldsuld szdmos kozosségi lakhatasi projektek esetében az dnkormanyzat szdmé-
ra kiemelt szempont volt a telepllés brandépitése és a lakossag vonzasa a versengd német varosok
kontextusdban. Barcelondban a projektek tdmogatésa a véaros kordbban meghatarozott varosfejlesztési
logikajaba illeszkedett. A Can Fabra projekt az Uresen &ll6 gyarépuletek Ujrahasznositdsanak vérosfejlesz-
tési céljat szolgélta, mig a Princesa49 projekt a megfizethetd bérlakdsok szamanak novelését tdmogatta.
Parizsban kiemelt szerepet jatszottak a kornyezeti szempontok és a vérosi stratégiai célok. A Garage Jaures
projekt tAmogatta a szocidlis bérlakdsok szdmanak novelését, illetve fontos volt az dtalakitds kovetkez-
tében megspdrolt negativ kdrnyezeti hatds. A Mouzaia projekt esetében a kordbbi hasznéldk igényeire és
az 6rokségvédelmi szempontokra reagdlt elsdsorban a felljitds. Mindkét parizsi projekt esetében a périzsi
6nkorményzat lakéspolitikai céljainak megvaldsitasan dolgozott a két szocidlis lakastarsasag.
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3.5. Kdzvetett hatas

A projekteknek egyes esetekben volt 6nmagukon tilmutaté hatdsa is. Mig a Can Fabra és a Kolini bérlakdsok
eseti jelleglek voltak, a parizsi projektek a méar kordbban kialakult tdmogatéi rendszer eredményei voltak.

Ezekkel ellentétben a chemnitzi Kompott és a barcelonai Princesa49 projektek 6nmagukon
tdlmutatva katalizaltak egy-egy Uj, a k6zosségi lakhatasi formakat tdmogatd rendszer létrejot-
tét. Ezeknek készonhetéen ebben a két utdbbi esetben helyben kialakultak Gj 6nkormanyzati,
vagy civil intézmények, amelyek a koz6sségi, illetve szovetkezeti lakdprojekteket pénziigyileg,
épitészetileg, jogilag tamogatjak. Ennek eredményeképpen a két Uttéré projektet kdvetéen
szamos Uj kozosségi lakhatasi projekt alakult ezekben a varosokban.

il
(11

Kép: Pierre LExcellent ( 58 - 66 rue Mouzaia, Paris )
Forrds: canal-architecture.com

Kép: Fabra & Coats: Industrial Heritage Transformation, Jordi Surroca + Gael del Rio
Forrés: urbannext.net /fabra-coats
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4. Kbvetkeztetesek
és ajanlasok

4.1. Stratégiai szempontok

A) HOL JELENIK MEG FUNKCIOVALTO IGENY?

Avizsgalt esetek azt mutatjék, hogy a legtdbb varosban hidnyzik egy atgondolt, protokollokra és hosszu tavu
stratégiara épuld rendszer az Ures, nem lakéfunkcidju épuletek lakdfunkciova alakitdsara. A legtobb példa
eseti jellegl dontésekbdl és ad hoc megoldasokbdl szlletett, amelyeket ritkan kdvettek tovabbi projektek.

Az eseti projekteket hdrom tényezé teszi lehet6vé, amelyek gyakran egyltttesen mukdédnek. Az elso a politikai
vagy tarsadalmi nyomas, vagyis elkotelezett politikusok, szervezetek vagy kdzosségek jelenléte. A masodik
tényezd a muemlékvédelmi, 6rokségvédelmi és varosképi szempontok figyelembevétele, amelyek indokot
és keretet adnak az 4talakitdsoknak. A harmadik pedig a helyi lakdspiacon mutatkozd megnovekedett ke-
reslet, amely gazdasagi 6sztonzéként jarul hozza a funkcidvaltashoz.

Az esetek kozul kivételt képez Parizs olyan szempontbdl, hogy a funkciévaltds rendszerszintl folyamatként
mukadik. Az Gres épuletek lakofunkcidva alakitasat egylttesen tdmogatja a nagy ingatlantulajdonosok
gazdasagi érdeke, a lakdspiaci nyomas és a kedvez6 szabalyozdi kornyezet, valamint az azt Iétrehozé politikai
akarat. A véros szdmara elérhetd nagyobb koltségvetési mozgéstér és a kiterjedt orszagos finanszirozési
lehetdségek a szocidlis lakastarsasdgok szamara tovabbi eldnyt jelentenek.

B) MILYEN TENYEZOK MEGLETE ESETEN ERI MEG (VAGY NEM ERI MEG) A FUNKCIOVALTAS?

A funkcidvaltds megtérilése nagymértékben fligg a helyi lakaspiaci nyomastdl. Magas nyomas alatt &ll6
lakdspiacokon, mint Périzs, a piaci érdek is motivald tényezd lehet. Ezzel szemben alacsony lakéspiaci
nyomas esetén, mint példadul Chemnitzben, a funkciévaltast inkdbb kdérnyezeti, épitészeti, vérosrehabilita-
ci6s vagy térsadalmi célok indokoljak. Kilondsen a zsugorodd varosok esetében a lakascéld hasznositas
része lehet a népességvonzd és -megtarté stratégidknak.

A gazdasagi megtérilés mellett az 6rokségvédelmi és a kornyezetvédelmi szempontokat is fontos figyelembe
venni a funkcidvaltds mérlegének megitélésénél. Egyrészt az épliletek épitészeti, torténeti, varosszerkezeti
értékének megbrzése 6nmagéban is jelentds indokot szolgéltathat a funkciévéltasra. Masrészt a surli varosi
szovetben a meglévo struktdrak hasznositasa csokkentheti a lakdkdrnyezeti terhelést, a kdrnyezeti “nyereség”
igy jelentds tényezdvé vélhat. Ugyanez igaz azokra az épuletekre, melyek jelentds részét meg lehet 6rizni.

A szabalyozasi eszkdzok, példaul addkedvezmények, engedélyezési konnyitések vagy tdmogatasok, tovabb
csokkenthetik a funkciévaltads anyagi terheit az ingatlantulajdonosok szamaéra, kiléndsen az Ujépitéshez
képest. A mérleg szempontjabdl mindenképp elényds, ha a kornyezeti szempontok (példdul egy fejlesztés
karbon labnyomanak) mddszeres figyelembevétele, esetleg szdmszerlsitése mar beépulnek az ingatlan-
fejlesztési dontéshozatalba.

Mindazonéltal fontos hangsulyozni, hogy nem minden Ures épllet esetében a lakéfunkeid kialakitésa
alegmegfeleldbb opcid. Szdmos esetben egyéb funkcidk, példaul kozosségi terek, sportlétesitmények vagy
kulturélis helyszinek eldnyben részesitése indokolt lehet. Erdemes mindig mérlegelni, hogy a lakéfunkcié

Bal oldali kép: Pierre LExcellent ( 58 - 66 rue Mouzaia, Paris ), canal-architecture.com
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a helyi igényekhez képest valdban a legindokoltabb Uj rendeltetés-e, mivel épitészetileg gyakran komplexebb
feladatot jelent, mint mas tipusu funkcidk kialakitédsa'ee.

C) A FUNKCIOVALTAS MINT ESZKOZ, NEM CEL

A funkcidvaltds nem 6nmagdaban vett cél, hanem egy lehetséges eszkdz kildnbozo tarsadalmi, épitészeti
és kornyezeti célok elérésére. Onmagéban nem tekinthetd stratégidnak; csak tadgabb véarosfejlesztési és
lakdspolitikai eszkdzrendszer részeként nyer értelmet. A funkciévaltdsok révén megvaldsithatd célok sok-
rétUek: hozzéjarulhatnak a megfizetheto lakdsok kialakitdsdhoz, a kérnyezeti terhelés csokkentéséhez,
valamint az épitett 6rokség és a varoskép megborzéséhez. Emellett urbanisztikai szempontbdl is jelentdsek
lehetnek, hiszen eldsegitik egyes varosnegyedek funkciondlis gazdagodésat és a lakaséllomany bovilését.

A kozvetlenl 6nkormanyzati vagy allami tulajdonu épuletek funkciovaltdsa mellett fontos olyan eszkdzok és
6sztonzdk kidolgozdsa, amelyek més szerepldket is segit és motivél hasonld dtalakitdsok megvaldsitsara.
Erre j6 példa a Chemnitzben megfigyelhetd gyakorlat, ahol a lakdscéld funkcidvaltdsok jelentds részét privat
szereplok hajtjdk végre a kozszféra szakmai és szabélyozdi tdmogatésaval. Az ilyen tipusd, tébb szereplét
bevoné megkozelités a funkcidvaltds fenntarthatdbb és rendszerszintl alkalmazéasat teszi lehetové.

D) INTEGRALT MEGKOZELITES

Az Ures épuletek lakofunkciova alakitasa terén ritkdn taldlunk egységes, minden helyzetre alkalmazhaté
~protokollt”. A déntés, hogy egy ingatlant érdemes-e feldjitani, mindig a helyi adottsdgok, az épulet allapota,
azingatlanpiaci kornyezet és a tarsadalmi szikségletek egyedi kombinécidjatédl fugg. Ugyanakkor a tapaszta-
latok azt mutatjék, hogy a funkcidvalto projektek akkor bizonyulnak valéban hatékonynak és fenntarthaténak,
ha nem elszigetelten, hanem egy atfogdbb lakaspolitikai és urbanisztikai stratégia részeként valdsulnak meg.

Az ilyen integralt megkozelités lehetdvé teszi, hogy a beavatkozésok illeszkedjenek més, megfizethetd
lakhatast célzé programokhoz, és szinergidkat hozzanak |étre a varosfejlesztés, a szocidlpolitika és a kor-
nyezetpolitika terlletei koz6tt. A tanulményban bemutatott varosok esetében (Kolin kivételével) azért is
tudtak az atalakitési projektek sikeresen megvaldsulni, mert szerves médon illeszkedtek egy tdgabb helyi
kozpolitikdba és 6koszisztémaba.

4.2. Finanszirozasi
es tamogatasi kornyezet

A) ALLAMI ES ONKORMANY ZATI TAMOGATASOK SZEREPE

A vérosok lakasfejlesztési mozgasterét jelentdbsen meghatarozza az énkormanyzat pénzugyi helyzete.
A mozgéstér meghatérozasdban megfeleld mutatdnak bizonyult a varosi kéltségvetés ardnyosséga a varos
altal megtermelt GDP-hez viszonyitva.

Fontos tanulsag, hogy az dnkorményzati forrasok ritkan képesek a lakhatési projektek teljes kort finan-
szirozdsra, szereplk inkabb a kezdeti szakaszok 6sztonzésében, a projektek elinditdsdban meghatérozoé.
Ugyanakkor, a kozszféra tdmogatasanak megléte vagy hidnya kézvetlenll befolydsolja a lakésprojektek
megfizethetoségét, kilonosen az Ures éplletek lakofunkeidva alakitasénal.

158. Lasd Jelinek, C., Czirfusz, M., & Posfai, Z. (2025). Social housing and empty spaces landscapes in Hungary.
Habitat for Humanity International, Europe and the Middle East.
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A pénzlgyi tdmogatasok mellett a kdzszféra dltal meghatdarozott szabalyozasi és addzési kérnyezet is kulcsz-
szerepet jatszik. A kedvezmények, példaul az engedélyezési folyamatok egyszerUsitése, adékedvezmények
vagy illetékmentesség, érdemben javithatjdk a projektek életképességét, mig a versengd megoldasokkal
szembeni szigoritdsok indirekt médon terelhetik a fejlesztéseket a funkciovaltd feldjitdsok felé.

Kiemelend6 szempont a kedvezményes hitelek elérhetdsége is, amelyek tobb eurdpai példdban meghata-
rozénak bizonyultak. Eurépai uniés kedvezményes hiteleket hasznalnak példaul a barcelonai Sostre Civic
projektjei (a Council of Europe Development Banktdl), vagy a barcelonai 6nkormanyzat sajat tulajdond bér-
lakés-fejlesztései (az Eurdpai Befektetési Banktol). Az dllami fejlesztési bankok és az etikus bankok hitelei is
megfizethetd forrdsokat jelentenek lakhatési célokra, melyek altaldban az adott orszagon belll elérhetdek.
llyen bankok példaul Franciaorszagban a Caisse des Dépdts és lednyvéllalatai, Németorszagban pedig a GLS
Bank vagy a Kreditanstalt fur Wiederaufbau. A megfeleld, hosszu tavu finanszirozasi forrdsok nélkul sokkal
nehezebb megfizethetd bérlakds vagy szovetkezeti programokat megvaldsitani.

B) PIACI ES LAKOI FORRASOK BEVONASA

A sikeres funkcidvalto lakdsprojekteknek jellemzden tobb forrdsbdl érkezik a finanszirozédsa. Pusztén piaci
alapon jellemzden azok a projektek valdsulnak meg, amelyekben magas kategorids lakdsokat alakitanak ki.
Ezzel szemben a megfizethetd lakhatés elsdsorban akkor tarthaté fenn, ha a finanszirozdsban kézpénzek,
kedvezményes forrasok vagy lakéi hozzajaruladsok is megjelennek.

Avizsgalt projektek alapjén a kdzpénzek és a piaci forrdsok kombinécidja bizonyul a legéletképesebb modell-
nek. A piaci toke, ideértve a banki hiteleket és a nonprofit fejleszték sajat forrasait, nélkllozhetetlen eleme
a finanszirozasi mixnek. Ez a piaci toke jelenthet bankhitelt (melyek viszont a vizsgalt projektek esetében
mindig hosszu tavu hitelek, és Kolin kivételével valamilyen allami vagy etikus banktdl szarmaznak) vagy
piaci befektetd altal biztositott forrdst is (mint a bemutatott példak kozul a Garage Jaurés esetében).

A szovetkezeti és alulrdl szervezddd kezdeményezések (példaul a Kompott vagy a Princesa49) kilénosen
hatékonyak a kéltségek alacsonyan tartdsaban. Ennek egyik oka, hogy ezek a modellek a lakdk sajat mun-
kajat, egyéni és kozosségi forrasait is felhaszndljak, igy csdkkentik az anyag- és munkaerékoltségeket,
mikozben az épllet Ujrahasznositdsa is alaposabb és fenntarthatébb mddon valdsul meg. A szévetkezeti
modellek egyik fé6 pénzlgyi eldnye, hogy ezeket a lakdi eréforrdsokat is be tudjak vonni, emellett pedig
egy szolidaris, tdmogatd kozeget is maguk koré épitenek, melynek szintén gyakran van pénzligyi vonzata
a baréti befektetéseken keresztul.

C) PIACI KORNYEZET HATASA

A helyi ingatlanpiac éllapota alapvetéen meghatéarozza, hogy a funkciévalté lakdsprojektek mennyire élet-
képesek. Parizsban példaul a slrl beépitettség és a magas kereslet miatt mar piaci alapon is megéri az
Ures épuletek lakéfunkcidva alakitdsa, mig Chemnitzben a gyengébb piaci kereslet és az alacsony bérleti
dijak miatt sokszor dragabbak lehetnek a felljitasi projektekben Iétrehozott bérlakdsok, mint az atlagos
piaci lakasok.

A kdrnyezeti szempontok piaci logikdba vald integréldsa azonban Uj lehetoséget teremt a funkciévaltd lakés-
projekteknek. Amennyiben a kérnyezeti teljesitményt mérhetové és gazdasagi értékké teszik, a funkcidvalto
feldjitdsok vonzereje névekedhet a piaci logikan belll is. Ezek a projektek ugyanis a kérnyezeti értékuk, tar-
sadalmi érzékenységlk és épitészeti innovacidjuk révén emelkednek ki a hagyomanyos fejlesztések kozul.
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4.3. Intézményi struktura és szereplok

A) ONKORMANYZATI SZEREP KORLATAI

Az Ures éplletek lakdssd alakitdsanak egyik kulcstényezdje az intézményi struktira és a kilénbozod szerep-
l6k egylttmukodése. Az Gnkormanyzatok szerepe ebben a folyamatban meghatéarozd, ugyanakkor jelentés
korladtokba Utkozik. Ritka, hogy egy dnkormanyzat teljes egészében, sajat forrasbdl djitson fel egy Ures
épuUletet. Tovdbbd mUkodési és finanszirozasi logikdjuk altalaban azt sem teszi lehetévé, hogy kézvetlen
kivitelezdként Iépjenek fel. Ehelyett gyakran 6nkormanyzati tulajdond cégek valdsitjak meg a projekteket,
vagy az 6nkorményzat inkdbb tdmogatd, szabalyozd szerepet tolt be.

Ez a tdmogatd szerep azonban kulcsfontossagu. Az nkorményzatok hatékonyan tudjék elémozditani a lakés-
célu atalakitasokat azzal, ha olyan szabdlyozési és intézményi kdrnyezetet teremtenek, amely 6szténzi az
ilyen tipusu kezdeményezéseket. Emellett a kdzszféra fontos kockazatkezeld funkcidt is betdlthet, kilons-
sen a megfizethetd lakhatési projektek esetében. Jé példa erre Barcelona gyakorlata, ahol az 6nkormanyzat
hitelgarancidkkal és pénzugyi biztositékokkal csokkenti a piaci kockédzatokat, ezaltal kdzvetett mddon kulsd
forrdsokat is mozgositani tud a projektek szamara.

B) ,,HARMADIK SZEREPLOK” FONTOSSAGA

A projektek sikeréhez ugyanakkor gyakran elengedhetetlenek a ,,harmadik szereplék”, példaul szovetkezetek,
lakastarsasdgok vagy civil kezdeményezések. Sok esetben ezek a szervezetek viszik a hatukon a lakasfej-
lesztések konkrét megvaldsitasat. A szervezetek minél inkdbb épitenek részvételi eszkdzokre, annél inkdbb
képesek bevonni a lakdkat és més tdmogatdkat a folyamatba, ami nemcsak a kdzésségi bedgyazottsagot
erésiti, hanem a mukodési koltségeket is csokkentheti (ilyen példak a Kompott vagy a Princesa49 projektek,
vagy a kozszféra tdmogatdsainak bevonésara a Mouzaia projekt). A kiilsd szereplok altaldban nagyobb ru-
galmasséggal és elkotelezettséggel rendelkeznek, ami kiléndsen fontos a hosszabb, komplex folyamatok
esetében. Ezek az egylttmukodések jé gyakorlatok az dnkorményzati és “kulsds” szereplok erdforrdsainak
és tudasanak 6sszehangolésara.

C) POLITIKAI ELKOTELEZODES

A sikeres projektek mogott rendszerint stabil politikai akarat all. A politikai elkdtelezodés, eldfordulhat
eseti jelleggel, mikor a helyi politikai kiallds szérvanyosan kulcsszerepet jatszik ktlénbozd projektek (pél-
daul a Kompott vagy a kolini projekt esetében) felkaroldsaban. A funkciévaltd lakasprojektek fenntarthato,
folyamatos megvaldsitdsdhoz ugyanakkor rendszerszintl politikai tdmogatés szlkséges, amely biztositja
az intézményi és szabalyozasi kereteket a projektek teljes életciklusa soran. llyen rendszerszintu politikai
elkotelezddés jellemzo a tanulmany példai kozul Parizsra.

4.4. Ajanlasok a Fovarosi
Onkormanyzat szamara

« Egy ,lres épliletekbdl megfizethetd bérhazak” stratégia és protokoll kidolgozasa eléremutatd, eurd-
pai szinten is kiemelkedd 1épés lenne, amely jelentds nemzetkodzi érdeklddést tudna generdlni, hiszen ilyen
szabalyozdi és dontéshozatali rendszerek jelenleg nem terjedtek el.

« Egy ilyen déntéshozatali folyamatban a gazdasagi szempontok mellett kiemelt figyelmet kell forditani
a kornyezet- és 6rokségvédelmi tényezokre is. Egyrészt, az Ures épulletek atalakitédsa lényegesen kisebb
okoldgiai terheléssel jar, mint a bontason és Uj épitésen alapuld projektek, csokkentve a globalis kornyezeti
hatdsokat, valamint - kiiléndsen a sUrl varosszovetben - a helyi zajterhelést és a kozvetlen lakdkdrnyezeti
kérokat. Masrészt kiemelkedé épitészeti vagy varosszerkezeti értékkel rendelkezo Ures épullet esetén az
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6rokségvédelmi szempontok dnmagukban is elegendd indokot adhatnak az 4talakitads tdmogatésara. To-
vabbi konnyités lehet, ha az egész épulletnek egy tulajdonosa van, kiléndsen, ha ez a tulajdonos valamilyen
kozszférahoz tartozé szerepld, hiszen ebben az esetben az atalakitas koordinédlasa és végrehajtasa konnyebb.

Az lres éplletek atalakitasardl sz616 stratégia kidolgozasa csak egy tagabb, a megfizethetd lak-
hatassal foglalkozé kézpolitikak részeként ajanlott, hiszen a nemzetkdzi példék alapjan a tobb eszkéz
hasznélatéra épitd, véaltozatos szereplokbal &1l helyi 6koszisztéma tudja garantalni az ilyen jellegl projektek
fenntarthatdsagat. Ebben fontos az 6nkormanyzat sajat kapcsoldd intézményeinek (mint példaul a szocidlis
lakastarsasagok) megerésitése is.

A valtozatos helyi 6koszisztéma kialakitasara és megerdsitésére érdemes dnkormanyzati eréforrasokat
szanni (Barcelondhoz és Chemnitzhez hasonldan). Az 6koszisztéma szervezése és egyes szereplok kapaci-
tasbovitése egyfajta befektetésként Ujfajta, kllsd erdforrasokat tud mobilizélni a megfizethetd lakhatés és
a funkciovalté épuletek terliletén. Ezen a téren fontos az is, hogy az dnkormanyzat atlathatd egylttmukodési
kereteket alakitson ki (mint példaul a harmadik szektoros lakhatasi szerepldkkel valé barcelonai egylttmu-
kodési megéllapodas, vagy a partnerségek épitésén dolgozd chemnitzi dnkormanyzati Ggynokség).

A sajat tulajdond épiiletek funkcidvaltasan tul fontos olyan stratégiak, gyakorlatok kialakitasa, amelyek
mas szerepléket tdmogatnak és késztetnek a funkcidvaltd feldjitdsok megvaldsitasara (Id. pl. Chem-
nitzben sok a privat szerepld altal végzett lakascéld funkcidvaltas). Ezek a stratégidk azt is lehetdvé teszik,
hogy az dnkormanyzat a sajat kdzpolitikai céljai mentén alakitson egy olyan helyzetet, melyben nincs sajat
eroforrésa egy projekt megvaldsitasara. Ennek egy hasznos jogi formaja lehet a hasznalati jog létesitése (Id.
példaul a barcelonai szovetkezetek példajat). A parizsi eseteknek is fontos tanulsaga, hogy az dnkormanyzat
mar szabélyozési eszkdzokkel (példaul Ujépitések és feldjitasok kozotti beépithetdségi ardnyainak differen-
cidladséval) is sokat tehet mas szerepldk projektjeinek irdnyitasaban.

A vizsgalt projektek kozll a legtobb valtozatos finanszirozasi mixekkel dolgozott, amely kombinélta a
lakok Gnerejét, az dllami tdmogatasokat, a kedvezményes piaci hiteleket, valamint a helyi dnkormanyzatok
tdmogatasait és kdlcsdneit. A sajatos magyarorszagi helyzet miatt a Févarosi Onkorményzat pénzigyi moz-
gastere a vizsgalt varosokénal jelentdsen kisebb, valamint a pénzUgyi szerepldk nem kindlnak hosszu tavd,
alacsony kamatozésu hiteltermékeket, tovabbé a Fovaros hitelekhez vald hozzaférése a kzponti korményzat
engedélyéhez kotott. Ezeket figyelembe véve a budapesti projektek esetében rovid- és kozéptdvon az EU-s
tdmogatdsok és EU-s (pl. CEB, EIB) hitelek kiemelten fontos szerepet kaphatnak a finanszirozasi mixben.
Ezen kivul érdemes olyan tovabbi finanszirozasi eszkézokben is gondolkodni, mint példéul a mas profild
dnkormanyzati tulajdontd cégek befektetései (Id. Can Fabra), piaci befektetéssel vald keresztfinanszirozas
(Id. Garage Jaures), vagy adott esetben hosszu tavu piaci hitelfelvétel (Id. Kolin).

A vizsgalt projektek esetében a funkcidvalté épiletek Gizemeltetése azokon a helyeken tint fenn-
tarthatébbnak, ahol nem énkormanyzati, hanem kiilsés, nonprofit szereplok végezték azt. Ennek nagy
valészinuséggel eldfeltétele, hogy a bérleti dijak garantéltan megfizethetdek legyenek a hasonlé mindségu
piaci bérleti dijakhoz képest.

T6bb vizsgalt esetben a varosi 5nkormanyzatok magantulajdonban 1évé lres éplletek funkcidvaltasat
is katalizaltak - mivel a Févarosi Onkormanyzat ingatlanvagyona nemzetkdzi 6sszehasonlitdsban nagyon
kevés, ezért mindenképpen érdemes megvizsgalni a nem sajat tulajdond ingatlanok atalakitasédnak lehet-
séges tdmogatasat és 0sztonzését - szabalyozdi, intézményi és promdcids eszkozokkel.

A fenti eszk6z6k alkalmazasaval hosszu tavon érdemes gondolkodni, hiszen az 4talakitési projektek
csak tobb évnyi kdvetkezetes munka utén kezdenek latvanyosabb, nagyobb léptékd eredményeket hozni.
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