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Nehéz fogalom, de elég konkrét ahhoz, hogy azonnal megértsitk a lényegét: a valasztott telepiilésink,

a lakéhelyiink sohasem lehet kiranduléknak fenntartott mozeum, csak egy lakéi igényeket kielégits, azokat
szolgdld, él8, impulziv, véltozé és alkalmazkods terep. Ahogyan mi véltoztatiuk a vérost, Ggy véltoztat

a véros is benniinket - ez egy egymdsra utalt, aktivitést feltételez, reflektalé és pulzdlé kapesolat, aminek
a természetes és épitett kdrnyezet elsd alaptérvénye, az ,dllandétlansdg” az alapja.

A vdltozés se nem rossz, se nem j6 - a vdltozds van. A véltozdsokhoz valé alkalmazkodds gyorsasdga

és min&sége donti el azt, hogy az dtmeneteket hogyan éljiik meg. A lakosoknak és a vérosvezetéknek nem
lehet mds céliuk: az alkalmazkodés legyen hatékony és sikeres; hozzunk létre olyan kérnyezetet, ami az
addig megszokottndl szerethet8bb, élhetbb, kedvesebb. Ha ez igy térténik, az eréfeszitések eredményeit
innovdciénak hiviuk majd, ha nem, akkor a kiiiresedés elsé mozzanatainak.

Nincs kivétel - a vildg barmely nagyvérosdnak térténelme a folyamatos véltozdsok és alkalmazkodésok
tdrténete, amit a varos és a lakéja egyitt tervez és egyitt valdsit meg. New York-ban, Frankfurtban és
Budapesten is. Legyiink akdrhol, a vérosfejlesztéi munka kézéppontijaban mindig a kérnyezetiink iranti
érzékenységbdl adéds elkdtelezettség dll. Hogy jél lathaté nyomot, hogy 6l kévethetd nyomokat hagyjunk
magunk utdn.

A Régtén jévok! program szintén ezt a célt szolgdlja. A programban résztvevd varospolitikusok, tervezsk,
kreativok mind-mind abban érdekeltek, hogy korszerd, innovativ és kreativ megolddsokkal valami rendha-
gyd és Ujszer( hasznositasi forma szilessen. A projekt azt is igazolja, hogy a ,vdrosi tér” megujitésa télmu-
tat a kdzterek rendbetételén és a kdzdsségi szinterek bévitésén és szinesitésén. Az igazi, tartalommal meg-
13ttt varosépité projekteknek ugyanis nem feltétlenil a munkagépekrél, sokkal inkabb a jél artikulalhaté
torténetekrél kell szélniuk. Olyan térténetekrél, amelyekben a varoslaké nem statisztikai bejegyzés, hanem

szerepl8, amelyekben van idé és lehetéség eljutni valahonnan valahové.

Azt gondolom, hogy a Régtén j6vék! program révén Budapest igazan mélté az adaptiv jelzére, és erre
minden, a programba bekapcsolédé munkatérs biszke lehet. Es biszkék lesziink minden hasonlé kezdemé-

s n

nyezésre, hiszen a magyar févdros kell8en véltozatos és nagy ahhoz, hogy mindig legyen ,tér” mutatni és

bemutatni.



VALTOZO
VAROSOK

Ma a F8ld népességének t8bb mint a fele véarosokban él, 2050-re pedig kézel

a kétharmada, elsésorban az dzsiai és az afrikai orszédgokban zajlé, robba-
ndsszer( urbanizaciénak kdszénhetéen. Ezzel szemben Budapest az eurépai,
méginkdbb a kézép-eurépai véarosokhoz hasonléan nem névekedik ilyen
temben. A demogrdfiai eléreszamitasok szerint 2030-ig, a varos lakosségdnak
névekedése 2-5% koriil varhatd, elsésorban a szuburbanizécié megfordulé-
sanak kdszénhetéen. Ezért a véros eldtt nem az ugrésszer(ien megnévekedd
lakossagszambdl kévetkez8, mennyiségi varosfejlesztési feladatok dlinak, sokkal
inkdbb a meglévé épitett kérnyezet, a régéta miksds infrastruktirak és a varosi

szolgdltatésok, innovativ szemléletd, mindségi megujitésai.

A 2008 éta tarté globdlis vélsadg gazdasdagi és tarsadalmi folyamatainak

egyik kényszer( hozadéka a kézép-kelet eurdpai nagyvérosokban iresen allg,
kihaszndlatlan ingatlanok névekvé széma. Az elmdlt idészakban, ebben a meg-
véltozott piaci kdrnyezetben, ezeket az ingatlanokat az &nkormanyzatok és

a magdntulajdonosok lathatéan kevés eredménnyel tudtdk hasznositani. Ugyan-
akkor jelent8s a tarsadalmi igény ezek hasznélatdra, amit I mutatnak a pop-up
izletek, a Lakatlan program vagy éppen a kézdsségi kert mozgalmak sikerei.
Ha a vérosi civil tdrsadalom kezdeményezd képessége, 6nszervez8ds ereje

és gyakorlati tapasztalatai taldlkoznak nyitott szemléleti Snkorményzatokkal és
magdntulajdonosokkal, akkor van lehetéség, hogy a véltozésokra dinamikusan

reagdld, G tipust ingatlanhasznositési gyakorlatot fejlessziink ki kézds erdvel.

A haszndlaton kiviili ingatlanok sszetett problémait, ezekre vélaszként kialaki-
tott hazai illetve nemzetkdzi gyakorlatokat &sszegzi az Adaptiv Varos kidllitds,
és ennek a megoldésdan dolgozunk a Régtén Jévsk! programsorozat keretében,

mert meg kell érteniink, hogy Budapest jgvsije ilyen kis dolgokon is molik.

L L
Finta Sandor
a Régten jovekl program vezetéie,
Budapest féépitésze



A KOZVETITO GALERIA

AKEK ,Lakatlan” programja egy eléadds-sorozatként indult. Az eléaddsokra olyan hazai
és nemzetkdzi szakembereket hivtunk meg, akik kilénb6z8 szakmai hattérrel, kilénbsz8
fsldrajzi helyeken dolgoznak vérosaik rehabilitaciéjan az ires ingatlanok vjraélesztésén
keresztil. Az el8adds-sorozat kézénsége hamar megnétt, és rdébredtiink, hogy ebben

a folyamatban tovébb kell [épnink a sikeres nemzetkdzi példdk bemutatdsdn. Felismertik,
hogy mozgésitanunk kell a vérosban jelenlévé energidkat, amelyek helyet keresnek
kibontakozésukhoz: az igéretes kezdeményezések dsszegydijtésére irtuk ki

a Lakatlan_Tsltsd Gjra! pélydzatot.

Legfontosabb feladatunk a forditds: megvizsgdlni azt, hogy az Eurépa-szerte megvalésulé sikeres

kezdeményezések mely elemei iltethetéek at a magyarorszdgi, és xk a lakatlan épiletek és teriletek
jragondoldsdhoz, a helyi kdz&sségek, civil csoportok és kreativ kezdeményezések pedig sajat
torekvéseiknek taldlhatnak helyet az ires ingatlanokban. E szerepl8ket 8ssze kell hozni egymdssal: ebben
segit a Févarosi Onkormanyzattal egyitt izemeltetett Régton jovek! Projekt Galéria.

A galéria kisérlet egy olyan tér létrehozdsdra, ahol a politikai déntéshozék, az
Snkormanyzati tisztvisel8k, az épitészek, varostervezsk, kézgazddszok és nemzetkdzi
szakérték, valamint a kezd$ vallalkozdsok, kulturdlis projektek és tarsadalmi
kezdeményezések képviselsi kapcsolatba léphetnek egymdssal, tlléphetnek elsitéleteiken,
kéz8s nyelvet sajétithatnak el, és felismerhetik az ket &sszekstd kdzds érdekeket. Mindezt
egy olyan helyen, amely maga is az innovécié és a parbeszéd katalizdlé erejét teszi
prébdra: azt, hogy mit tesz lehetévé egy néhany hénapra kinyitott iizlethelyiség.

L
Polyak Levente
a KEK - Kortars Epitészeti Kézpont kurdtora,
a Lakatlan program munkatérsa



EGY NEM MINDENNAPI EGYUTT-
MUKODES MINDENNAPI TERE

A Kossuth Lajos utca 14-16. szdm alatti iizlethelyiség hatalmas ivegkirakatdn &t egy jellegzetes varosi
szintér mikadését figyelhetiik meg: a forgalommal télterhelt dton szinte csak a mellékutcékat nem ismerd
turisték kdzlekednek, a parkoldsi lehet8ségek hidnya megneheziti a még mikéds izletek renovédlésat

és a beszdlliték napi munkdjat. Uzletek dlinak évek 6ta iresen, klasszikus budapesti helyek élik tol

a recessziét, Uj helyek nyilnak meg és ideiglenes kulturdlis terek bukkannak fel pér nap, hét erejére.

A vdros fejl8désének logikdjat alapjaiban és kisérleti, pionir médon Gjragondolé
programként a Régtén jévék! nem is taldlhatna jobb helyszint miksdésének: kilépve

a tervezdi asztal mégil és megnyilva a Budapest épileteinek kihaszndlatlansagat
legszemélyesebben megélé lakosok felé. Egy ilyen urbdnus hely egyediilallé lehet8séget
jelent egy vdrosi dtalakuldsokra reagdlé kezdeményezésnek. A galéridban a nyités éta
rengetegen megfordultak: kutaték és kreativok Eurépa legkilénbdzébb orszagaibdl,
Snkormdnyzati szakemberek, elszant helykeressk, magdntulajdonosok, idés, elismert
alkoték és fiatal, térrel kisérletez8 képz&mivészek.

A kdztes hasznositds nemzetkdzi stratégidit figyelve a legerésebb kezdeményezések azok, ahol a kézszféra
egy alulrél j5v8 érdekképviselettel kardltve dolgozik a szerepl8k kézti hatékony kdzvetitésen és az dtmeneti
ingatlanhasznositds szdmdra kedvezs feltételek kialakitésan. A galéria szamomra egy ilyen példaértékd
3sszefonédds manifesztacidja: egy hely, ahol a lakatlansagrél legkilénbézébb médon gondolkozék
taldlkozhatnak és beszélhetnek egymdssal.

L
Oravecz Julia
a Ragten jovek! Projekt Galéria
program koordingtora









BEVEZETO

Budapesten az elmdlt hénapokban egyre t8bb sz6 esik a lakatlan in-
gatlanokrél: mikézben az iires iizletek erds lathatésagukkal jelentds
hatést gyakorolnak a vérosképre, szdmos mas, rendeltetését vesztett
épiilet Uj funkcidjdt keresi. A gazdasdgi vélsag utani idészak varosfej-
lesztésének egyik legnagyobb kihivasa a rendelkezésre all6 eréfor-
rasok hatékony kihaszndlésa: ezek részét képezik mind a meglévé
épiiletek, mind a gazdasdgi, tarsadalmi és kulturdlis kezdeményezé-
sek is. A kdztes haszndlat gyakorlata szémos eurépai nagyvarosban
nyUjt megoldast a megiiriilt épiiletek, iizletek vj funkcidjanak megta-
lélésdra, a kihaszndlatlan ingatlan feldjitasdara és dllamegdrzésére,
egy-egy vdrosnegyed rehabilitaciéjdra, illetve a rendelkezésre éllé
helyek és a helyet keresé projektek 6sszekstésére. Az Adaptiv véros
cim{ kidllitas bevezetdt nyujt a kéztes haszndlat logikéjaba, bemutat-
va az ires ingatlanok ideiglenes hasznositédsanak alapvets kérdéseit,
szervezeti, gazdasdgi, jogi és épitészeti feltételeit, példakkal és eset-
tanulmdnyokkal illuszirélva mind az alulrél indulé kezdeményezések
dilemmadit, mind az dnkormdnyzati és tulajdonosi szerepvdllalés
lehet8ségeit.






ELHAGYOTT TEREK

Budapesten jdarva lépten-nyomon elhagyott terekbe botlunk. A belvarosi keriiletekben régéta kiadatlan
zletek, eldrvult iskoldk és bedeszkazott lakéépiletek, a killvarosokban elhagyatott kérhédzak, iires
szdlloddk és félbehagyott épitkezések sorakoznak egymas utan olyan mennyiségben, hogy hasznos
teriiletilket 8sszeadva egy egész budapesti keriiletet megtéltenének.

A jelenség nem Budapest-specifikus: killéndsen az elmilt évek kedvezétlen befektetési
klimajaban szamos eurépai nagyvdros hasonlé problémdkkal kiiszkadik, ha nem is ilyen
|éptékben. Rotterdam kiadatlan irodaépiiletei, Lipcse elhagyott lakéhdzai, Réma ires
filmszinhdzai vagy a spanyol tengerpart ledllt épitkezései mind komoly feladat elé &llitjak

a vérosfejlesztéket.




Minden ingatlanrendszer fontos elemei az res ingatlanok, kiilénben
lehetetlen volna kiadé lakésokat, iizleteket, iroddkat taldlni. Egy bizonyos
ardny felett azonban ez a pazarlds mindenki szamdra kdros. A tulajdonos
kiadatlan izlete, lakdsa, iroddja utdn is fizet kdltségeket, a hasznélatian
ingatlan dllapota romlik, ami csékkenti az ingatlan értékét. Egy negyed
kereskedelmét lassan épitik le a hosszd tévon ires ingatlanok, amelyek
nem generdlnak forgalmat, igy a szomszédos iizleteket is megfosztigk

a potencidlis vésarlék csoportjaitél. Egy kérnyék kdzbiztonsagat rontjak

a bedeszkdzott lakéhazak és lehizott reddnyd boltok, ahol senki sem ldtja
azt, ami az utcdn torténik.

Ahhoz, hogy megolddsokat taldljunk az iresedés problémdijara, el8szér annak méretét,
jellegzetességeit, okait és kdzvetlen kdvetkezményeit kell feltarnunk.






MIERT VAN ANNYI
URES INGATLAN
VAROSAINKBAN?

Nem mikoédo épiletek
Egyes épiiletek szerkezetiik, alaprajzuk, beosztasuk, épitéanyagaik miatt
t6bbé nem képesek ellatni azokat a funkcidkat, amelyek betéltésére

épitették Sket. Egy elavult elrendezés( irodahdz, egy egészségre veszélyes
anyagokkal teli lakéhdz, egy korszerdtlen kialakitést kérhdzépilet nem
felelnek meg a mai kor kdvetelményeinek. A hasznélatba helyezésik ezért
vagy jelent8s szerkezeti dtalakitasokkal jaré feltjitassal, vagy 6j funkcick
befogadésaval oldhaté meg.
14 L4 o0

Megbélyegzett épiletek
Az épitett kdrnyezethez nem csak praktikus, de gyakran intenziv érzelmi
viszony fGz minket: a kiilénbdz8 varosnegyedek épiiletei a kdzdsségi
emlékezet fontos sarokpontjai. Egyes épiletekhez pozitiv jelentéseket
kapcsolunk, mésok egy kollektiv trauma emlékének hordozéi. Ez utébbiak
megbélyegzett épiletek és gyakran nem taldlnak Gj haszndléra: senki sem
akar azonosulni az adott épiilethez tdrsitott jelentésekkel.

Elveszett funkciok
A kilsnféle tarsadalmi, gazdasdgi és politikai dtalakulésok sordan
egyes vdrosi funkciék elvesztik létiogosultsdgukat, egész épileteket
illetve épilettipusokat hagyva iresen maguk mégétt. Az elmilt
évtizedekben vdrosszerte bezdré mozik épiletei, a kozdnségiket vesztett
kulturdlis szinhelyek, druhdzak és hotelek, valamint az ipari termelés

atszervez8désével megrendeléseiket elvesztett gydrépiletek tucatjai dllnak
iresen a vdrosban.

Gazdasagi atalakulasok
A vérosi (és vidéki) ingatlanok kihaszndltséga fiiggvénye a makrogazdasdgi
dtalakuldsoknak. A kereskedelem, az ipar és a mez8gazdasdg
dtszervezSdése, valamint a recesszié szdmos ingatlant megfosztanak
létiogosultsaguktdl: az Uj kihivasokra nem minden szervezeti- és ingatlantipus
képes hatékony valaszokat adni. A Nagykérit Gresen all6 izletei, a
kivonulé véllalatok magétt felszabadulé irodahdzak, az elhagyott falvak és
terméféldek mind ezen dtalakuldsok tandi.

Zsugorodo varosok
A nyugati orszdgok iparénak tavolkeletre véndorldsa valamint a Berlini Fal
leomlésa szdmos varosban massziv demogréfiai folyamatokat inditott be.
Az iparukat és munkahelyeiket elvesztd varosokbél az elmilt évtizedekben
tdmegek vandoroltak el a jobb életfeltételek reményében. Amit maguk
m&gdtt hagytak, gyakran katasztréfa-stjtotta teriiletre hasonlit: kihalt
vérosnegyedek, befalazott hdzak, bedeszkdazott ablakok.

Nem mikodoé kornyékek
A vdrosi szerkezet Gtalakulésa, a f8 kdzlekedési dtvonalak dthelyezddése,
a kérnyezet mingségének csékkenése, vagy egy elhibdzott rehabilitacios
stratégia egy adott vérosnegyed jelent8ségének, gazdasagi potencidlignak
csdkkenését eredményezheti. Ennek az atalakuldsnak a leglatvényosabb
jelei a megiiresedd izletek, kereskedelmi és lakséingatlanok.






MI LESZ A SORSA AZ URES
INGATLANOKNAK?

Lancreakcid

A gazdasdgi silyvesztés kdvetkeztében egy kdrnyéken megiireseds izletek
és kildnbdz8 maés ingatlanok nem vonzzdk a jardkeldket, igy kdzvetetten
hozzdjdrulnak a mellettik taldlhaté izletek forgalmanak csékkenéséhez.
Az iresedés lancreakcidként jelenhet meg egy varosnegyedben, magdéval
vonva a kérnyék ingatlanjainak értékzuhandsdt, a kapcsolédé kdzterek
degradalédasdt, illetve a biztonsagérzet csokkenését.

Leépilés

A hosszi ideje iresen &ll6 ingatlanok - a tulajdonosuk dltal fizetett
jelent8s fenntartdsi kdltségek ellenére - gyorsan hanyatldsnak indulnak.
A fGtés vagy az idénkénti feldjitasok tartés hianya az elhagyott ingatlanok
dllagromldsahoz vezet, emelett a haszndlat és feligyelet nélkil maradd
épiletek épitéanyagai, gépészeti berendezései is hamar kidrusitésra
keriilnek.

Varosi felfedezés

Mikézben a lakatlan épiiletek riaszté hatdssal vannak a befektetdi

kedvre, ugyanezek az ires ingatlanok stimuldljgk a varoslakék felfedez&i
Sszténeit. Az elmdlt években kibontakozé varosi felfedezés, az ,urbex”
mifajénak lényege az elhagyott, a véros vérkeringésébdl kiesd, normdlis
esetben hozzaférhetetlen épiletek bejardsa. A lakatlan ingatlanok a
felfedezdk mellett a kortdrs kultira képvisel8inek fantazidjara is hatnak: ezt
demonstrdlja a szdmtalan, ires épiletben rendezett kulturdlis esemény.



Régi épitési hazak Lipcsében

Zsugorodo varosok vilagszerte 2001 Pt Offc hipp Ol
- A Shrinking Cities kutatasi program

Ev: 2002-2006
Varos, Orszag: nemzetkdzi (kdzpont: Lipcse, Németorszag)
Kuratorok: Philipp Oswalt, Nikolaus Kuhnert, Kyong Park, Walter Prigge, Barbara Steiner

1950 és 2000 kdzétt tébb mint 350, déntden a fejlett orszagokban taldlhaté varos szenve-
dett nagy arényd lakossagvesztést. 1990-ig ezen vérosok 80%-a az Egyesilt Allamokbal,
Angliabél, Németorszagbdl, Olaszorszagbél, Franciaorszagbél és Japanbdl keriilt ki, de

a Szovijetunié bukdsat kévetéen a posztszocialista vérosok is felsorakoztak az tgynevezett
+Zsugorodé varosok” élvonalba.

A lipcsei Galerie fir Zeitgen&ssische Kunst, a dessau-i Bauhaus Stiftung és az Archplus
folysirat dltal 2002-ben kezdeményezett Shrinking Cities (Zsugorodé vérosok) programban
négy interdiszciplindris, helyi kutatécsoport vett rész, azzal a céllal, hogy dokumentdljak és
elemezzék négy varos, illetve gazdasdgilag szorosan &sszefiiggé terilet - Detroit (USA),
Manchester/Liverpool (Anglia), Ivanovo (Oroszorszag) és Halle/Lipcse (Németorszag) -
negativ demogréfiai tendencidit.

Ezek k&zil talén legismertebb Detroit ,Motor-véros” esete, ami jéval 8sszetettebb anndl,
semhogy pusztan a véros legendds autdipardnak hanyatldsaval magyarézhassuk. Detroit
dtvenes évek elejétsl maig tartd, 50% feletti lakossagvesztéssel jaré zsugorodésasdhoz je-
lentésen hozzdjdrult a szuburbanizdciés folyamat. A kiilvarosokba térténd kivandorlds okait
a detroiti kutatécsoport elsésorban az autézésra épiil tarsadalom nagyfokd mobilitasaban,
illetve a fehérek és afro-amerikaiak kdzti a tarsadalmi fesziltségekben talélta meg. A 19.
szézadi ipari forradalmat jelképezé északnyugat angliai, textil iparra épiilé Manchester

és a logisztikai kézpontként mikads kikétévdaros, Liverpool szintén az Stvenes években
megkezd&détt zsugoroddsa els8sorban a dezinduszirializacidhoz, a véros gazdasdgdban
kulcsszerepet jétszé ipardg hanyatldséhoz kéthetd.

A Shrinking Cities tdbbéves kutatdsat egy nagyszabdsi nemzetkdzi utazé kidllitds, 6
kutatdsi teriiletek bevondsa és 2004-ben pedig nemzetkézi stletpdlydzat kdvette. A kutatds
anyagai elérheték a www.shrinkingcities.com weboldalén.

A zsugorodé vérosok vilagtérképe 1950-2000: 100.000 feletti lakossagszamu,
legaldbb 10%-0s lakossagvesztést elszenvedd varosok
2000. © Project Office Philipp Oswalt



Budapest, Nagykérit
2013.

Nagykoruot
- A kereskedelem helyeinek atalakulasa

Ures kirakatok, ,Eladé-kiads” feliratok jellemzik ma Pest egyik legforgalma-
sabb és a kiskereskedelem egyik legfontosabb dtjét, a Nagykérutat. A Kérit

- létvényosan 8sszegzi azokat a problémdkat, melyek a fsldszinti izlethelyi-

"
/\/\/ ségek szisztematikus megiresedését eredményezik. A Kéroit kihaldsaban az

utdbbi évek gazdasdgi recesszidja, a kiskereskedelem dltalanos vélsaga,
illetve vasarlési szokdsaink megvéltozésa jatsszak a legfébb szerepet.

A kéroti kiskereskedelem valsédga miatt leggyakrabban ,megvéadolt” nyugati
tipust bevasarlékézpontok mara maguk is szembe kell hogy nézzenek a

csdkkens forgalommal és hosszabb idére megireseds helyiségekkel. A bér-

2000 2002 2003 200¢ 2005 2006 2007 2008 2009 2010

[ Andréssy it —vaciu ——Teréz it — Erzsebet ket

|8k és vasarldk becsdbitdsa, a konkurencia nyomdsa, az épitészeti elavultsag
vagy a periférikus, kis forgalmi kérnyéken valé elhelyezkedés megujuldst és

2011 2012

© Ecorys Magyarorszég,
forrés: portfolio.hu

innovéciét kdvetel a plazatulajdonosoktdl is.

Am a bevasarlskézpontoknak igy is kétségteleniil kénnyebb dolguk van,
mint a rendezetlen tulajdonviszonyokkal kiizdg, nyolc keriiletet atszeld kérit-
nak. A gyakran elengedhetetlen feldjitdsi kéltségek egy magasabb bérleti dij
esetén mdr nehezen kitermelhet8k. Egy villamos- vagy metrémegdllé kézel-
sége a plazdékhoz hasonléan kulesfontosségd: minél jobban tavolodunk a f8
forgalmi csomépontoktsl, anndl siribben taldlkozunk tres kirakatokkal.

Egy egységes menedzsment, klaszter kialakitésara vagy egy vérosrészi profil, tematika tuda-
tos kdvetésére Budapesten is tsbb helyen térténtek, térténnek kisérletek - lehetséges, hogy
a kereskedelem ilyen tipust tdmogatasa a Kéritnak is megoldast jelenthet. Mindenesetre az
resedés és pusztulds folyamatai mellett megfigyelheték olyan tendencidk is, amik a kdvet-
kezd években meghatarozék lehetnek a Kérit jsvje szempontjgbdl: a bérlék kdzt egyre
gyakoribb a napi fogyasztési cikkeket arusité izlet és izletldnc. Az olyan lakossdgi akcidk,
mint a kirakatok megversenyeztetése vagy a kézésségi falfirka-takaritds pedig azt mutatjék,
hogy a K&rot sorsa egyre jobban foglalkoztatia a kdzvéleményt.
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A budapesti Petsfi Sandor
Az elha atott helyek Ood o (G)erlé'czy
bszichologigia T

James Q. Wilson és George L. Kelling tarsadalomtudésok 1982-ben
megjelent ,Broken windows” (Térétt ablakok) cimG kriminolégiai cikkében
az ellendrizetlenség latszata és egy vdrosrész leromlésa, kriminalizaléddasa
kozti 8sszefiggést vizsgdljgk. A tanulmdny egy az 1970-es években,

New Jersey dllamban bevezetett program tapasztalataibdl indul ki,

mely huszonnyolc varosban tdmogatta a jarérszolgdlat elterjesztését

a kézbiztonsdg javitdsa érdekében. Egy 6t évvel késébbi értékelés
bebizonyitotta a szkeptikusok igazdt: a jarérszolgdlat megerdsitése nem
javitotta a bin&zési statisztikakat.

Wilson és Kelling egyik lényegi megldtasa, hogy egy kérnyék hasznaléi,
kézdssége dltal gondolt, érzett kézbiztonsdag - vagyis a kérnyék rendezett-
ségének vagy épp rendezettlenségének pszichologiai hatésa - hatdssal
lehet a valés, mérhetd kézbiztonsdgra. A szocidlpszicholégia kordbbi
kisérleti eredményeit megerdsits (I. Zimbardo 1969) elmélet szerint egy
torott ablakot, egy falfirkét a t6rédés és ellendrzés hidnydnak, a kéz- vagy
magantulajdon gazdatlansagdnak jeleként fogjuk fel, ami még tobb

t6rétt ablakhoz és falfirkdhoz vezet majd, hiszen latszélag nincs, aki
szankciondlnd a desktruktiv viselkedést.

Ez a jelenség megfigyelhetd a kereskedd utcdk forgalma esetében is. Egy
leromlott, ires kirakatokkal teli utca kevésbé vonzza a sétalékat, mint egy
élénk kereskedelmd, dinamikus sétény, és a bezdrt boltokkal kérilvett, de
miksds izletekhez is a recesszié kellemetlen asszocidcidi kdtédnek. Egy-
egy bevésarlésvezet, mint példaul a Petéfi Sandor utcabdl nyils, Gerléczy
Gedeon dltal 1941-42-ben kialakitott passzézs hanyatldsa ol illusztrélia,
hogy a gyalogosforgalom csékkenése a vésarlok fokozatos eltinéséhez
vezet. Az ires ingatlanok ldncreakciét inditanak el: egy bezért izlet djabb
iUzletek megszinését idézi eld.



A 2012. decemberében,
a KEK dltal inditott Lakatlan térkép
alapja az Ushahidi platform.

A Hamburgbél indult Leerstands-
A lakatlansag lathatova tétele v, évaoon b oan
_ Kazasségi térkéPeZés gy(iti az tres ingatlanokat.

A nagy vihart kavaré 2007-es kenyai vélasztasok hatasdra alapitotta meg négy helyi
fejlesztd az Ushahidi (magyarul ,szemtani”) platformot. A tarsadalmi véllalkozas alapelve
az volt, hogy az er8szakos cselekmények szemtanii bejelenthették azokat sms-ben vagy
emailben, ami aztdn felkeriilt egy Google térképre. A platform legnagyobb dijitésa, hogy
egy térkép létrehozdsahoz nincs szikség sajdt szerverre, sem kiiléndsebb programozéi
ismeretekre. Az eredetileg krizishelyzetekre kitaldlt és a 2010-es haiti féldrengés sorén

is nagy sikerrel alkalmazott szoftver haszndléi kére mdra jelentésen kib8viilt. Az ires
ingatlanokat gyiijts New York-i Vacant NYC vagy a budapesti Lakatlan térkép is az
Ushahidi szoftverét alkalmazza, ezzel a hivatalos ingatlan-nyilvéntartési adatbazisok mellett
egy egészen Ujfajta leltért hozva létre.

A hivatalos ingatlanleltarok dltal fehér foltot jelentd ires ingatlanok kdzdsségi felderitésébe
olyan, egymdstél igazgatasukban rendkiviili médon eltérd varosok szervezetei vagtak bele,
mint New York, Hamburg, Périzs, Réma vagy Zégréb. New Yorkban el8szér Brian Lehrer,
a WNYC rddiés misorvezetdje kérte fel hallgatéit arra, hogy jelsligk be egy megosztott
térképen az dltaluk észlelt ledllt épitkezéseket. A ,Halted Development” elnevezési
kéz8sségi térkép revelativ erejével és fontos érvekkel segitette azt a kezdeményezést,
amelynek sordn szdmos befejezetlen épiiletben a tervezett luxuslakésok helyett végil
szocidlis lakdsok keriiltek kialakitésra. Parizsban a Jeudi Noir lakdsjogi szervezet kezdett
bele a vérosban taldlhaté, régéta iresen 4llé épiletek leltarba vételébe, Olaszorszagban
a milénéi (im)possible living és a rémai Roma Abbandonata, német nyelvteriileten a Leer-
standsmelder halézat, Zagrébban az Invisible Zagreb végzi ezt a munkat.

Felmeril a kérdés, hogy van-e lehetéség olyan adatbdzisokat létrehozni, amelyek mind

a kézpontositott adminisztrativ tuddsra, mind a vdrosban szétszért szakértsi és dllampolgdri
tuddsokra épitenek? A kézdsségi, nyilt hozzaférési adatbdzisok hatranya, hogy dltaldban
nincs forrds a beérkez8 adatok hitelességének teljes kori ellendrzésére. Masfeldl azonban
a hivatali nyilvantartasi rendszerekkel szemben - sokszor gyorsabban képesek reagdlni az
egyes ingatlanok dllapotanak véltozdsaira. A kdzdsségi térképezés egyottal a tarsadalmi
részvételnek, a vérosi lakossag szélesebb rétegei érdekelité tételének is hatékony eszkéze.
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KOZTES
HASZNALATOK

Az iires ingatlanok problémdijdra adott va-

laszok a vérosfejlesztés kildnbdz8 szintjein
jelennek meg. A ,lagy vérostervezés” gon-
dolata a kilénbdz8 megoldasok, Uj térhasz-
nélatok jelentds kockézat nélkilli tesztelését
tdmogatia a kivélasztott akcidterileteken,

a kisérleti fazisok sikerére vagy kudarcdra
alapozva a késébbi fejlesztéseket. Ez a nyitott
tervezési rendszer fontos szerepet ad a fejlé-
dés id8beli dimenziéjanak, valamint a ,kéztes
haszndlat” eszkdzeinek.

A kdztes haszndlat egy ingatlan bérleti ids-
szakai kdzdtt képz8d8 id8 aktiv felhasznéls-
sa: a piaci vagy intézményi bérlét nem taldlé
ingatlan kedvezményes dtengedése olyan kre-
ativ és tarsadalmi érdekd tevékenységeknek,
amelyek szamdra jelentds segitséget jelent
egy meghatdrozott id8szakra biztositott olcsd
munkatér. Az inkubdtorszerep az iires ingatla-
nok egyik legfontosabb igérete, gazdasdagi és
civil kapacitds-fejleszté dimenziéja, amely mi-
att Eurépdban ma szdmos 8nkormdnyzati és
dllami vérosfejlesztési stratégia fordul az ires
épiletek vagy izlethelyiségek kéztes hasz-
ndlata felé. Ez a gyakorlat megnévekedett
lathatésagot és vonzerdt ad a piaci bérlékre
véré ingatlanoknak is.
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Az iires ingatlanok kéztes haszndlata ebben
az értelemben mind a tulajdonosok (épiletek
dllagmegdrzése, felvjitdsa), mind a hasznélék
(olcsd, hozzdaférhetd munka- és lakéterek),
mind a vdroslakék (felélénkild varosnegye-
dek) és a keresked8k (0jraindulé kiskereske-
delmi forgalom), illetve a tervezé szakmék (Gj
munkalehetéségek, kiterjesztett perspektivak)
szdméra elénysket kindlnak.
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MILYEN HELYZETEKBEN
JOHET LETRE KOZTES
HASZNALAT?

Idébeli lehataroltsag
Természetes, hogy egy ingatlan iresen 4ll két haszndlat, két bérleti id8szak
kozétt, vagy egy épilet lebontdsa eldtt. Ha ez a kéztes id8szak kiilénbszd
okok miatt hosszdra nydlik, az hatrényos helyzetbe hozza mind a tulajdo-
nost, mind a kérnyéket. A kdztes haszndlat lehetdsége ebben az idészakban
teremtheté meg, a kihaszndlatlan térre mint eréforrdsra alapozva. A kéztes
haszndlat [ényege, hogy az iresen 4llé ingatlan kévetkezé haszndlatba vé-
teléig tart, igy a tér ideiglenes haszndlatéra rendezkedik be.

LK 4 Ld rd

Funkciovaltas
A véros dtalakuldsa sordn a benne jelentkez8 igények, szilkségletek és az
ezeknek megfelel$ kindlatok is atalakulnak. Ebben a folyamatban szédmos
épilet elveszti funkcidjat, és épitészeti kialakitasa, elhelyezkedése miatt
nehezen taldl 0j haszndlékra. Ebben a funkcidkeresésben nagy segitséget
jelenthet a kéztes ingatlanhaszndlat lehetdvé tétele, az 6j haszndlati mé-
dokkal valé kisérletezés, amely ravildgit az épiiletre vonatkozé kilénbsz8
tervek és jsv8képek realitdsdra, megelézve és megalapozva a jelentdsebb
atalakitésokat.

Szervezeti atmenet
Egy ingatlan kéztes, kiadatlan helyzete tskéletes kisérleti terepet nydijthat
olyan szervezetek, véllalkozésok szdmdra, amelyek még nem elég erések
ahhoz, hogy egy hosszitévi bérleti szerz8désben kételezddjenek el. E kez-
deményezéseknek egy ingatlanhoz valé kedvezményes hozzaférés sokat
segithet a talpra dllésban, piaci helyzetik megerdsitésében, vagy a kézénsé-
gépitésben. A sikeres kdztes haszndlat igy a hosszitdvd haszndlatba vételt is
megalapozhatja.

Ll L1d ’

Jogi koztesség
A gazdasdgi vdlsag kévetkeztében szamos ingatlanberuhdazas maradt
befejezetlenil. Ezek a struktirak - bar gyakran haszndlhaté éllapotban van-
nak - mind épitészetileg, mind jogilag sajétos, kdztes helyzetben vannak.
A kdztes haszndlatot legitim vdrosfejlesztési eszkézként tekinté szabdlyozas
megteremtheti a lehetéséget ezen ingatlanok ideiglenes haszndlatbavételé-
re, hogy a befejezés el8tti Gtmeneti id8szak is értékteremtd lehessen.
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MIK A KOZTES
HASZNALAT
FELTETELEI?

Program
A kéztes haszndlat kulcsa a program: az iresen 4llé ingatlanok kihaszndélat-
lan tereit ideiglenesen hasznélatba vevé tevékenységek olyan szolgdltata-
sokat, funkcidkat hoznak létre, amelyek befogaddsara a rendelkezésre 4ll6
ingatlanok vagy a piaci feltételek nem alkalmasak. A kéztes haszndlatok
programija rendszerint &sszetett, killdnb5z8 tevékenységek egymdst segité
kombindcidjara épil, és érzékenyen reagdl az épilet lehetéségeire, valamint
a kdrnyék és a célkdzdnség igényeire, visszajelzéseire.

L

Tulajdonos
Az iires ingatlanok kéztes haszndlatdnak megteremtésében kulcsszerepet
jatszik a tulajdonos. Az ingatlanéval felel8sen, de rugalmasan gazdélkodé
tulajdonos nem csak a kihaszndlatlansagban, illetve alulhasznositottsagban
rejlé hatranyokat és kaltségeket ismeri fel, de a kéztes haszndlatban reijls ér-
tékteremts, illetve befektetési és kommunikdciés lehetéségeket is. A pozicisjat
megfelel8 garancidkkal biztosité tulajdonos képes ingatlandnak kiadatlan
id8szakait is vallalkozdsa fejlesztésére forditani.

Ingatlan
Nem minden iresen 4ll6 épilet alkalmas arra, hogy kihasznélatlan idé-
szakaiban ideiglenes haszndlatnak adjon otthont. Egy adott ingatlanban
megvalésithaté kdztes haszndlatok lehetéségeit jelentdsen lehatdroljgk az
ingatlan lehet8ségei: infrastrukturdlis felszereltsége, dllapota, elhelyezkedé-
se, a kdrnyéken taldlhaté szolgdltatdsok és igények. Ugyanakkor a kéztes
haszndlat lehetdvé tétele jelentds mértékben segithet az épilet jovéjének
kérvonalazasdban.

.

Jogi keretek
Egy ires ingatlan kdztes haszndlata csak akkor el8nyds mind tulajdonosa,
mind hasznéléja szdmdra, ha mindkét fél garancidkat élvez. A tulajdonos
szdmara fontos, hogy a szerz8dés leteltével, ha piaci érdeklédés mutatkozik
az ingatlan irdnt, ki tudja adni ingatlanjat. A hasznélé szamdra elengedhe-
tetlen, hogy az ingatlan feljitdsdba, hasznélatba vételébe fektetett energid-
ja megtériljon. Mindkettsjilk szémara lényeges a megegyezés kdlcsondssé-
ge, a feltételek atlathatésaga.
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Az ideiglenes jdtszotér
koz8sségi funkcisit részben

a Pléza épitésének befejezése
utdn is megtartottdk.

Képek forrésa:
www.templace.com,
www.wien.gov.at

Bauspielplatz Leberberg (Bécs, Ausztria)
- Jatszani marpedig szabad!

Epités éve: -

Uresedés kezdete / vége: -

K&ztes hasznositas kezdete / vége: 1997

Epiilet eredeti funkcidja: Foghijtelek

Epilet 0j funkcidja: Kozssségi / Kereskedelmi
Tulajdonos: Bécs véros

Projektgazda: Bécs véros (Einfach-Mehrfach)

Az ideiglenesen kialakitott jatszétér a varos dltal miksdtetett Einfach-Mehr-
fach (Egyszerien Tébbféleképp) c. program keretein belil valésult meg egy
kilvarosi foghijtelken, ahol korédbban egy bevésarlékézpont épitését kezdték
meg. Mikor az épitkezés egy idére financidlis okokbdl ledllt, a terilet révid
idén beliil problémaforréssa vélt az Gjonnan kiépiilé kérnyék és az ottlaksk
szamdra. llletéktelenek foglaltdk el a megépiilt szerkezeteket, és ezzel par-
huzamosan nem kivénatos tevékenységek folytak a telken.

A program koordindtorai segitségével egy kildnleges “épité-jatszotér” j6-
hetett létre, ahol a kérnyékbeli szilsk gyermekeikkel egyitt hatdrozték meg
a jatszotér kialakitasat és maguk épithették meg annak egyes elemeit. Ami-
kor a bevasarlékézpont végil megépiilt helyet kapott benne néhany funkcié
a kordbbi jatszétér életébdl. A telken @ll8, bontasra itélt két csalddi hdzat
végil megtartotték és helyi ifjisagi kdzpont kapott helyet benne.
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Boxion:

Grafikai tervezéstidié
iroddja és kigllitshelyisége.
Forrés: www.uv2.de

Boxion:

Az akcidterilet.
Forrés:
templace.com

Boxion (Berlin, Németorszag)
- Inkubator-utca

Epités éve: -

Koztes hasznositas kezdete: 2001-2003

Eredeti funkcié: Kereskedelmi

Uj funkcié: Kulturdlis, kereskedelmi

Tulajdonos: Magantulajdonosok

Projektgazda: Friedrichshain QM (megbizé), Spielfeld Kulturkonsultation (kivitelezé

A berlini Boxhagener Platz k&rili, iresen all6 izlethelységek hasznositdsara kiirt étletpdlydzat a friedri-
chshaini Quartiersmanagement (QM) kezdeményezésére, Snkormdnyzati tdmogatdssal szilletett. (A QM

a kilénbdz8 keriletek egyittmiksdéseken, projekteken és kezdeményezéseken keresztiil a varosrészben
él8k szocidlis helyzetének javitdsaért felel8s, sajat tdémogatdsi rendszerrel mikdd8 dnkormdnyzati szer-
vezet.) A pdlydzatot egy kulturdlis projektekkel foglalkozé, azéta megszint privét igyndkség, a Spielfeld
Kulturkonsultation nyerte el Boxion c. projektétletével. Az igyndkség az iizletek egy éves idétartamra szél6,
alacsony dron t5rténd bérbeaddsdt (3€/m?) javasolta kulturdlis startupok szdmdra, azzal a feltétellel, hogy
a bérlsk egy év eltelte utdn automatikusan tovabb bérelhetik a helyiségeket piaci dron. Az iires iizleteket
minden évben az Gigyndkség dltal kivalasztott mivészek, tervezdk és fiatal kreativok vehették igénybe, és
ezzel lehet8séget kaptak véllalkozdsaik elinditdsdhoz.

Az izlethelyiségek és kirakataik t6bbféle funkciét toltsttek be. A helyiségek egyszerre voltak kidllitéterek,
boltok és iroddk. A tulajdonosok nagy része a kérnyékbeli lakék kézil kerilt ki. A tulajok egymassal és

a kdrnyék mas civil szervezetivel &sszedllva kilénféle kulturdlis eseményeket és a boltokat bemutaté veze-
téseket szerveztek.

Az elsé 12 bérlé kézil mar 2001-ben négy vdllalkozds telies dron bérbe vette az izlethelyiséget, négy
pedig a kérnyéken keresett magdnak vjat a tovébbi mikédéshez. A 2003-ig mikads projekt nem csak

a kérnyék kereskedelmének fellenditését eredményezte, hanem nagyban hozzéjérult a kdrnyék kulturdlis

és kdzdsségi életének fejl6déséhez is. A Boxion mintdjara tovabbi projekteket hoztak létre a teriileten (Do-
mino, Griinderbox) és a kérnyezé keriiletekben (Wrangler-Kreuzberg). 2005-ben a teriileten tapasztalhaté
pozitiv valtozdsoknak készénhetéen a Boxhagener Platz kikerilt a QM akcidteriiletei kéziil.
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Programok a Jurényi
Inkubdtorhdz udvarén

és elsaddtermében. Juré nYi InkU bé"orhéz

Az egykori szdmitdstechnikai

szakkézépiskola épiilete - Egy hely a fﬁgg&“G“Ekél‘"

5 év utdn Gjra megtelt élettel.

Foto © Justyna Jankowska L. .
Epités éve: 1911-12

Ké&ztes hasznositas kezdete: 2012

Eredeti funkcié: Oktatdsi (1912-2007)

Uj funkcié: Kulturdlis (szinhdz)

Tulajdonos: BFVK (Budapest Févaros Vagyonkezelé Kézpont Zrt.)
Projektgazda: FUGE (Figgetlenil Egymdssal Kézhasznt Egyesilet)

Az utébbi években megiiresedd iskoldk és a sorra ténkremens, fiiggetlen al-
kotétdrsulatok szempontjabdl is kiemelkedd sikernek tekinthetd a Jurdnyi Pro-
dukciés K6z&sségi Inkubdtorhdz megnyitdsa. Az Inkubdtorhazat megdlmods
Kulesar Viktéria, a FUGE Egyesilet vezetéje 2012-ben irta alé a Févérossal
az 5+5 évre sz6l6 szerz8dést és a 3 évre sz6l6 kdzszolgdlati megdllapo-
ddst. Az épiiletet az 0j bérlsk kérilbelil 40 millié forintbél hoztak rendbe

a beksltdzd kdzel 40 térsulat és az 6j haszndlatok - szinhdzterek, iroddk,
prébatermek, kigllitéterek - szamdra. A FUGE a Févarostdl a bérleti dij
80%-at kapja vissza éves tdmogatasként, igy csak a rezsit és kdzds ksltséget
kell hénaprél hénapra kitermelniiik. Az épiilet most teljes kihaszndltsaggal
mikadik, legfébb bevételteremts funkcidja a féldszinti bifé.

Az Inkubdtorhdz nem csak hatalmas anyagi segitséget jelent a beksltéz
térsulatoknak, de lehetéséget teremt a kapesolatépitésre, kézds munkdra.

A FUGE produkcié eredeti céljainak megfeleléen segiti a figgetleneket a bi-

rokrdcia Gtveszt8jében és menedzsmentben, ami a kdz&s helyszinnel még
hatékonyabba valt. A kérnyékbeli kulturdlis helyszinekkel, mint példaul a Mil-
lendris Parkkal vagy az Atrium Film-Szinhazzal valé egyittmikadés pedig
azt mutatja, hogy a Jurdnyi a varosszévetben is megtaldlta helyét.



Parcellék kiosztasa
a Leonardo kertben

Leonardo kert (Budapest, Jézsefvaros) plerivig

kozossegikertek.hu

- Talpalatnyi zéld

Epités éve: -

Kdztes hasznositas kezdete / vége: 2012 / (2015-16)
Eredeti funkcié: Bontdsi teriilet

Uj funkcié: Kézsségi

Tulajdonos: Futureal

Projektgazda: Kortdrs Epitészeti Kézpont

A Kortdrs Epitészeti Kdzpont 2012 méjusdban nyitotta meg
mésodik kéz8sségi kertjét. A Millendris parkban néhany
hénappal kordbban megnyilé Lecsés kerttel szemben a
Leonardo kert egy ideiglenesen megdllt épitkezési teriileten
kapott helyet. A mintegy 1400 négyzetméteres telket, amely
a Corvin sétdny egy késdbbi fejlesztési itemének teriiletét
képezi, a szervezet 3-5 évre kapta haszndlatba a tulajdo-
nostdl, és oft egy kdzdsségi kertet alakitott ki. A kert el8nye,
hogy kis befektetéssel, egyszer( talajcserével enyhiteni tudja
a belsd pesti keriletek zéldhianyat és emellett jelentds kdzds-
ségalkoté erével bir. A teriileten ma 88 megmdivelt, mintegy
7 négyzetméteres parcella taldlhaté, amelyek haszndlsi
el8zetes jelentkezés és sorsolds dltal keriilnek kivélasztdsra.
A haszndléi jogok évente keriilnek meggiitésra.
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A Schieblock bejérata




A KOZTES HASZNALAT
ELOSEGITESE

Bdr az ingatlant, a kdrnyéket és a haszndlé szervezetet
egyardnt kedvezd helyzetbe hozé kdztes hasznélatok sikere
minden esetben a kezdeményezések eredetiségén és relevan-
cigjan milik, ezek egymdstd| elszigetelt, hatalmas energia
befektetéssel jaré kisérletek maradnak a megfeleld kommuni-
kdciés, vérosfejlesztési és szabdlyozdsi keretek nélkil.

Az ires épiletek, Uzlethelyiségek tulajdonosai és a poten-
cidlis hasznalék kazstt kapesolat megteremtésére, az Sket
kélcsdndsen biztosité garanciarendszer kidolgozdsdra, illetve
az ingatlanok lehetd leggyorsabb és leghatékonyabb hasz-
ndlatba vételének biztositésara Eurdpa-szerte szdmos “kdztes
haszndlatmenedzsment” szervezet jstt létre az elmdlt évtized-
ben - rendszerint az 8nkormdnyzatok, az izleti szféra és a
civil tarsadalom egyittmikédésében.

Ezek a szervezetek mind vdllalt killdetésik (egy-egy véros-
rész rehabilitacidja, a miemléki épiletek megévésa, vérosi
inkubdtorterek létrehozdsa, a civil szféra megerésitése), mind
szemléletmédjuk terén sokban kilénbéznek egymdstsl. Azon-
ban mindenképpen kéz&s bennik az, hogy a kéztes hasz-
ndlatot nem spontdn, egyéni megolddasként kezelik, hanem
olyan eszkdzként, amellyel hosszitavon és szisztematikus mé-
don is kezelhet8vé vdlik a vérosok iresedésének folyamata.

E folyamatok kibontakozésaban kulesfontossagd az dnkor-
mdnyzatok és a kilénbdz8 szabdlyozé testiiletek hozzéjé-
ruldsa: a hatésdgi ingatlangazdalkodds étlathatésaganak
megteremtése, egy rugalmas, gyors igymenetet biztosité sza-
bdlyozdsi rendszer kialakitésa, 8szténzdk létrehozasa, illetve
a sajat ingatlanok haszndlatba bocsdtasa és a pénziigyi
asszisztencia mind hatékony eszkdzék az ires ingatlanok
kéztes haszndlatanak el8segitésében.
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MILYEN EREDMENYEKET
HOZ A KOZTES HASZNALAT?

Inkubacio
Egy resen d4ll6 épiilet vagy helyiség id8szakos haszndlata jelentds tdmoga-
tést jelenthet olyan, kezd$ vallalkozasok, tarsadalmi és kulturdlis projektek
szdmara, amelyeknek sziksége van egy megfeleld munkahelyre, illetve az
adott helyiséghez kapcsol6dé lathatésdgra. Az ingatlanhoz valé hozzéférés
akkor feijt ki valédi katalizalé erdt, ha egyitt jér szervezeti tandcsaddssal,
izleti modell fejlesztéssel, halézatépitéssel, jogi segitségnyujtéssal.

Varosrehabilitacio
Az ires ingatlanok kdztes haszndlatba vétele hozzdjarul egy adott véros-
negyed gazdasdgi és tdrsadalmi stabilitséhoz. Egyrészt ndveli a kérnyék
vonzerejét és a lakék biztonsdgérzetét, mésrészt kdzdnséget és forgalmat
generdl, ezzel segitve a helyi véllalkozasoknak, szervezeteknek a vasarlok
és kdzdnség elérésében. Mindemellett a kisérleti jelleggel megvaldsuld
kdztes haszndlatok rugalmassagukndl fogva jobban képesek alkalmazkodni
egy kéryék igényeihez, ezzel is ndvelve a kérnyék életmindségét.

&,
Ingatlanvédelem
Szinte semmi sem tesz akkora kart egy épiletben, mint a lakatlanség. Az
ires ingatlant haszndlék érdekeltek a j6 munkaksrilmények fenntartdsdban
a helyiség kdvetkez8 piaci bérbe addsdig vagy jogi helyzetének tisztézdss-
ig, igy rendszerint kisebb feldjitasi munkdkat is végeznek, megelézve ezzel
a komolyabb kérok kialakuldsdt, illetve az épiilet vagy helyiség kifosztasat.
Az ingatlant hasznélé kezdeményezés az ingatlan rezsijéhez is hozzdjarul,
ezzel is csdkkentve a tulajdonos dllagmegérzési kdltségeit.
L L
Kooperaciok
Egy ingatlan kéztes haszndlata olyan kapesolatot hozhat létre az ingatlan-
tulajdonosok és a potencidlis hasznalék, illetve a kéz-, a magan- és a civil
szféra kdzot, amelynek eredményeképpen tisztazédnak az egymast kiegé-
szit6 kompetencidk. A kéztes haszndlat modelljének lényege, hogy meglévs,
de kihaszndlatlan kapacitésokat mozgésit a célok 8sszehangoldsaval: a
magdntulajdonosok érdeke ingatlanuk kihaszndltséga, a kézszféra érdeke
a varos fejl6dése és a tarsadalmi feszilltségek mérséklése, az izleti és civil
kezdeményezések érdeke a megfeleld lathatésag megteremtése.
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HOGYAN KEPES A VAROS
MEGTEREMTENI A KOZTES
HASZNALAT KERETEIT?

LI &’

Ingatlanok felajanlasa
Az 8nkormdnyzatok és kiilénbsz8 dllami szervek gyakran jelent8s ingatlantulajdonosok,
akik ingatlanjaikat nem csak bevétel generdlésara, de egy-egy vdrosrész fejlesztésére is
tudjdk haszndlni. Egy-egy ingatlan vagy ingatlan-egyittes célzott, kedvezményes bérbe-
addsa a fenntartdsi kdltségek csdkkenése, a rezsikdltségek fedezése és a hasznaldk dltal
létrehozott, értékndveld beruhdzasok mellett mds el8nydket is teremthet: Gj energiat képes
egy vdrosrészbe hozni, ndvelve annak vonzerejét, ismertségét, latogatottsagdt és gazdasdgi
potencidlidt.

. L4

Transzparencia megteremtese
Szdmos dnkormdnyzat tdmogatia a kedvezményes bérlés gyakorlatat. E gyakorlat jelent8sé-
gét azonban meglehetésen csdkkenti a kilénbdz8 helyi szabdlyzatokhoz illetve a kedvez-
ményesen bérbe vehetd ingatlanok listdjdhoz valé nehézkes vagy korlétozott hozzdaférés,
illetve az Uigyintézés lassisdga. Mivel a kdztes haszndlat egyik legfontosabb elénye a helyi
igényekre és lehetéségekhez valé alkalmazkodds képessége, ezért hatékonysdgdnak meg-
teremtése érdekében a kdzszféra rugalmasabb és atlathatébb ingatlangazddalkoddsra van
szilkség.

&’ o 4 Ld

Jogszabalyok finomitasa
Az iiresen dll$ ingatlanok jelentds része magdntulajdonban van. Ezek sorséra a kézszféra
kézvetleniil nem tud hatni, de kdzvetetten képes azok jobb kihaszndltsagét el8segiteni.
A megfeleld jogszabalyi és rendeleti kdryezet biztositasaval megnyilik a lehetéség arra,
hogy az &nkormdnyzatok az iires ingatlanok tulajdonosai és a tevékenységiikhéz ideigle-
nesen bérbe vehetd helyet keresdk kdzétti szabdlyozé szerepet téltsenek be. Szdmos példa
bizonyitja, hogy kiilénbsz8 &szténzsk (vagy adék) segitségével a kéztes hasznalat minden
szerepl8 szdmdra vonzé lehetéséggé alakithatd.

L] . Ll &’

Asszisztencia nyujtasa
Sok ires ingatlant leromlott dllapota tesz kiadhatatlannd. Ezek feltjitdsa a leendd hasznélék
segitségével gyakran jelentds megtakaritdsokat tehet lehetévé. A bérlgjitket keresd helyisé-
gek feldjitdsa mellett az nkormdnyzatok tdmogatdsa a munka- vagy kidllitéhelyiket keresd
projekteknek a vdrosrészbe valé vonzésara is irdnyulhat. Itt nem elsésorban pénzigyi segit-
ségrél van szé, hanem a bekéltézés és a hétkéznapi miksdéssel kapesolatos procedirdk
egyszerUsitett kezelésérdl, illetve az adott kdrnyék irant érdekléd8 kezdeményezések kezds
kéltségeinek enyhitésérdl.
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A Schieblock féldszintje

prheins De Schieblock (Rotterdam, Hollandia)

- A belvaros inkubacioja

Epités éve: 1960-as évek

K&éztes hasznositas kezdete / vége: 2009-2014
Eredeti funkcié: Irodahdz

Uj funkcié: Kulturdlis és kreativ iparédgak iroddi, mohelyei
Tulajdonos: Magan

Projektgazda: Zones Urbaines Sensibles

A Rotterdam belvdrosdt alkotéd 1960-as évekbeli irodahdzak méra elvesztették
vonzerejiket, nem tudjék kielégiteni a holland és nemzetkdzi nagyvdllalatok
ingatlanigényeit. Epitészeti strukturgjuk, valamint a kérnyezé infrastruktira el-
avultsdga miatt az 1990-es években ezek az épiiletek megiriltek és rehabili-
tacidjukra azdta sem tértént kisérlet, tervbe vett lebontasuk pedig nem valdsult
meg. A Schieblock-nak helyet adé épilet két évtizede iresen dllt, amikor a
Zones Urbaines Sensible (ZUS) épitésziroda kapcsolatba Iépett a tulajdonos-
sal és bérbevette annak egyes tereit. A ZUS 8 évig bérelte az épiilet egy ré-
szét szimbolikus 100 euréért, amikor az épilet lebontdsanak terve megjelent
a nyilvanossdgban. A ZUS kampdényba kezdett az épilet lebontésa ellen, és
egy innovativ programmal, a Schieblock koncepcisjaval dllt el8.

A Schieblock kisérlet a Rotterdam belvérosdt jellemzd kiiiresedett irodahd-
zak 6j funkcidkkal valé megtéltésére: inkubdtorhdz, amely a benne helyet
kapé szervezetek, vdllalkozdsok segitségével regeneralé motorja lehet a
rotterdami belvarosnak. A beavatkozdés kulcsa az épilet visszakapesoldsa

a vérosi kontextusba egy gyaloghid és vonzé féldszinti funkcidk dltal. A
Schieblock programjénak lényege a kiilénb&z8 funkcidk egymdst megtermé-
kenyité parositasa és Ssszekapcsoldsa, és ezen keresztil a gazdasdgi csere
élénkitése, a kiilénbsz8 tarsadalmi csoportok kézéti kapcsolatok létrehozé-
sa: a projektben egy-egy funkcié tesztelésre, kiprobdlésra keril és a mikads
haszndlatok régzilnek a modellben, a sikertelenek pedig kikerilnek beléle.
Az épiiletben és hozzd kapesolédva egyardnt taldlunk kéz8sségi tereket,
vendéglétsd és oktatdsi funkcidkat, illetve iroddkat és mihelyeket.
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A Soho in Ottakring

a kulturdlis sokszinség

Soho in Ottakring (Bécs, Ausziria)  iioemsse

jegyében kezdte el hasznositani

- Kaztes hﬂSZI‘IOSi‘l‘éS a kU "'U rélis a kérnyék ires izlethelyiségeit.

Képek forrasa: elkekrasny.at,

SOkSZin ﬁSég iegyében sohoinottakring.at

Epités éve: -

Kéztes hasznositas kezdete / vége: 1999-
Eredeti funkcié: Kereskedelmi

Uj funkcié: Kulturdlis (t8bbségében)
Tulajdonos: Magdntulajdonosok

A Soho in Ottakring projekt a bécsi Brunnenviertel varosrészben él8 mivészek kezdemé-
nyezésére jott létre 1999-ben. A kordbban évenként, 2003-6ta pedig bienndle-elleggel
megrendezett, kéthetes mivészeti fesztivalhoz az &tletet a f8ként emigransok lakta Yppen-
platz kérnyékén taldlhaté ires izlethelységek adtdk. A projekt célja tobbek kdzt a strin
beépitett, 18. szazad végén épiilt, szI6mds6dé varosrész kulturdlis, gazdasagi helyzetének
és dltaldnos megitélésének javitdsa volt. A projekt mégétt allé mivészesoport szerette volna
kézelebbrél megismertetni a vérosrészt az ideldtogatékkal, ezért a killénbdz48 kigllitasok,
mivészeti akcidk mellett a projekt szerves részét képezik a szervezett vdrosi sétak. Tapaszta-
latikat a kérnyékrél, a lezajlott valtozésokrél pedig évrél-évre kiilénbsz8 tanulmdanykstetek-
ben jelentetik meg a szervezék.

A Soho in Ottakring egy teliesen alulrél j5vé kezdeményezés, azonban a projekt alakulasat
tekintve {6l lathatd, hogy a véros dltal nydjtott tdmogatds nagyban megkdnnyitette a szerve-
zést és a finanszirozdst. Ma kérilbelil 200 mivész és 48 izlethelyiség vesz részt az ese-
ményen. A rendezvény megszervezésére idékdzben kiilon egyesiiletet hoztak létre, melyet
a vdrosvezetés egy fix keretdsszeggel tdmogat. A varos dltal preferdlt kilénbdz48 interaktiv
és participéciés projektek tovébbi tamogatasokra palydzhatnak. Az egyéb kéltségeket a
mivészek felajanlasokbdl, illetve sajét hozzajarulasbél fedezik.

Az etnikai sokszinGség dltal meghatdrozott kdrnyék megitélése a szocidlis vérosrehabilitécié-
nak és a fesztivalnak kdszénhetéen sokat javult az elmilt években. A projekt inditdsa 6ta 35
iresen 4ll6 izlethelyiséget adtak ki Gjra. Nagyrészikbe kisebb mivészeti galériak ksltsztek,
ami erdteljesen meghatdrozza a kérnyék fejl6désének irdnydt. Fél8, hogy a varosrész dtala-
kulasa nem feltétleniil a jelenlegi lakossagnak, hanem f8ként a tulajdonosi rétegnek kedvez.
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Az egykori vamhivatal egyik
épilete, melyet az AAA / 777
ideiglenesen hasznositott.

A ZZ7 egyik megvalésult projektie
° ° a killvérosi Glasbox. Az ide k&ltéz8
ZWISChenzeltzentrale (Zzz) design véllalkozds olyan sikeressé
2 4 o0 Lrpied vélt, hogy egy évvel késébb Bréma
- A fenntarthaté varos kozvetitoi 1029w

Ev: 2009
Véros, Orszag: Bréma, Németorszag
Alapiték: Oliver Hasemann, Sarah OBwald, Daniel Schnier, Michael Ziehl

Bréma varosa a 2000-es években, tdbb més eurépai véroshoz hasonléan
szintén elkezdett foglalkozni a k&ztes haszndlatok vérosfejlesztési szintG
tamogatdsdanak kérdésével. A nagyszéamu, heterogén tipust tres ingatlan
problémdjanak megolddsat egy megbizott menedzsment szervezet létreho-
zdsdban létta. Egy kordbbi, 2007-es kisérlet utdn 2009-ben irt ki palydzatot
a feladatra, amit a ZwischenZeitZentrale (ZZZ) projekt nyert el. A ZZZ 3 évre
kotott szerz8dést a vdrossal, amit aztdn Gjabb négy évre meghosszabbitottak.
A Z77 félig vérosi, félig dllami tdmogatdsbél egy komplex kommunikéciés és
déntéshozdi rendszer részeként miksdik és a kézteshaszndlat menedzsment
szervezetek dltaldnos céljai mellett kiemelt killdetéseként fogalmazta meg o
vdros egyes Uigyosztdlyai kdzti egyeztetési és déntési folyamatok javitdsét,
illetve a kdzszféra és magdanbefektetsk kdzti kooperdciok erésitését.

A 2009-es pdlydzat elbirdlasakor a vérosvezetés déntése tdbb szempontbdl
is szerencsésnek bizonyult. Bréma a kitGzstt cél mdgé egy olyan hiteles csapa-
tot dllitott, akiknek komoly tapasztalata volt a kéztes haszndlatok terén. A ZZZ
tagjai az alapitéi a Leerstandsmelder kezdeményezésnek, amelynek mara
19db, német nyelvteriileten elhelyezkedd varos tagja, Sarah OBwald a berlini
Tentstation, Michael Ziehl a hamburgi Komm in die Génge, Daniel Schnier

és Oliver Hasemann, az Autonomes Architectur Atelier Bremen (AAA) tagjai
pedig tébb brémai kéztes haszndlat (pl. Abfertingung) kezdeményezgie.

A ZZZ elsé hdrom évében &sszesen 22 kdztes kulturdlis, szocidlis és start up
haszndlatot kezdeményezett, Second Hand Spaces cimmel szervezett konfe-
rencidi, azok dokumentécidja és azonos cimet visel8 kiadvanyuk az utébbi
évek legjelentésebb szakmai eseményei és publikécisi kézé tartoznak.



Vital’ Quartier
- A helyi kereskedelem felviragoztatasa

Ev: 2004
Varos, Orszdag: Parizs, Franciaorszdg
Projektgazda: SEMAEST

A périzsi véroshdza 2004-ben bizta meg a keleti varosrészek rehabilitacisjat
lebonyolité SEMAEST tdrsasdgot a helyi kereskedelem revitalizaciéjanak
feladatdval. A véroshdza kutatéintézete, az Atelier Parisien de I'Urbanisme
(APUR) dltal szolgdltatott adatok alapjan vilagosan kirajzolédnak a kereske-
delmi nehézségekkel kiiszksdé kérnyékek, illetve ingatlanok. A folyamatban
a SEMAEST a vérostd| kapott kdlcsénbsl megvasdrolia a hosszi ideje tresen
4ll6 ingatlanokat, ezeket feldjitia, és haszndlatukra palydzatot ir ki. A nyertes
palydzék helyi konzultéciék sorén és a vdrosi fejlesztési koncepcié szerint
megdllapitott igények szerint kerilnek kivalasztdsra, és zletik fenntarthatésd-
ga érdekében inkubdcidban, kilénb&z8 tréningekben és fejlesztési segitség-
ben, valamint bérleti kedvezményekben részesiilnek. A feldjitott és haszndlat-
ba vett izlethelyiségeket néhany év milva a SEMAEST megvételre kindlja fel,
ebben elsébbséget élveznek a bérlk. Az eladott izlethelyiségekbd| befolysd

bevételekbsl a SEMAEST a vérostdl kapott kdlcsdnt 18 éven beliil fizeti vissza.
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ADAPTABLE CITY:

THE PROBLEMS

AND OPPORTUNITIES
OF VACANT
PROPERTIES

I.eve[ne Polyék, Curator
of KEK - Hungarian Contemporary
Architecture Centre

Budapest has suffered more from the economic crises than many other
European cities. The recession, combined with many building types becoming
obsolete and no longer able to respond to contemporary needs, as well as
with demographic trends and the mismanagement of real estate properties,
has emptied a significant proportion of the city from its previous functions and
use: countless empty storefronts, abandoned residential buildings, schools,
hotels and hospitals, and even commercial complexes are waiting to be
reused or demolished.

This situation is not Budapest-specific: in the past years, as a consequence

of the real estate bubble’s explosion and the resulting financial meltdown,

a significant surplus in available square meters emerged even in the most
dynamic city economies. If the urban landscape of Amsterdam and Rotterdam
is dominated by unrentable office towers, Leipzig's empty residential
buildings, Rome's disaffected movie theaters, or Spain’s deserted hotels join
the list of vacant properties in Europe.

Vacant real estate is an important element of all property systems; otherwise
it would be impossible to find flats, shops, offices to rent. However, above

a certain rate, vacancy is harmful to everyone. Owners pay charges after
their unrented shops, apartments, offices as well, unused properties are
deteriorating, losing their value throughout the process. The commercial
activity of a neighborhood is gradually degraded with the presence of vacant
properties that don’t generate any traffic and deprive neighboring shops
from entire groups of potential customers. Boarded-up houses and shops with
lowered shutters worsen the public safety of an area, where nobody sees
what happens on the street. The longtime underused properties are revelatory
about the economic crises, but not only about that: they tell about the rigid
management concepts of the pre-crisis era, unable to keep up with the
changing economic and social circumstances.

In the past years, the public, professionals and municipal officers have
become increasingly conscious of the problem of mass vacancy: they
recognized that the present period’s most important challenge in urban
development is to use available resources in the most efficient ways, relying
upon existing buildings and community initiatives. To consider the “in-between
time” opening between the moment a property goes vacant and its new use



as an opportunity, architects, planners and urban activists invented the notion
of temporary use and elaborated its frameworks, tools and methodologies.
This converged with a lack of financial resources that forced governments and
municipalities fo re-interpret their existing infrastructure and to re-activate it by
involving new functions and new actors. This approach gives preference to
small-scale, often temporary, community-oriented interventions over extensive
construction projects, responding to the needs of local communities instead of
to the requirements of speculation-driven investments.

The initiative Lakatlan Budapest (Vacant Budapest) by the KEK - Hungarian
Contemporary Architecture Centre joined forces with the Budapest
Municipality’s Coming Soon! program to promote and implement
temporary use as a way to create a more inclusive, more dynamic city,

with a more efficient use of its available resources. KEK's crowdmap
collecting vacant buildings and sites and international workshops, and the
Municipality’s competition to rethink vacant storefronts both addressed the
problems of vacancy, bringing together a variety of actors, from residents
through community organisations, experts, professionals and municipal
representatives.

The exhibition Adaptable City is the spatial manifestation of this cooperation:
by offering a space where workshops, lectures and various events can take
place, it also gives an introduction to the logic of temporary use, discussing
its fundamental questions as well as the organisational, economic, legal and
architectural conditions of the reuse of vacant buildings and sites.
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