MUEMLEKI EPULETEK HASZNOSITASA ES
FENNTARTHATOSAGA KOSZEG VAROS PELDAJAN!1

MESZAROS BERNADETT

UTILISATION AND SUSTAINABILITY OF MONUMENT BUILDINGS BY THE EXAMPLE OF
THE TOWN OF KOSZEG

This paper was preceded by a primary research including experimental fieldwork. In
2016, in the framework of the KRAFT project (integrated urban development based on
heritage) the renovation of seven monument buildings was started in Kdszeg, and the
survey focused on the functional analysis and the way the buildings were used in urban
development. The author, who is an economist, with eight years of practice in heritage
management in the city of Pécs and almost two decades of experience as a professional,
was assisted in her research by Eszter Sarkadi art historian, one of the founders of the
European AVEC (Alliance de Villes Européennes de Culture/ Alliance of Euro-
Mediterranean Cultural Cities). We hope that the findings will also serve as utilisable
methodology and an adaptable pattern for how the development of monument buildings
can be integrated in urban development programmes, the definition of the aspects used
during the functional examination and also for the formulation of the tasks or heritage
management at city level, specified as a recommendation. The study argues that urban
development is not a project but a programme in whose focus we find planning
concentrated on the carriers of values. A monument is not only a house but a structure, an
urban fabric, a cultural landscape, a historical document, a common story. Space and
landscape make one organic unit, if this is broken, we do not understand the function of
the space. Built environment serves the future — we invent future together, based on our
traditions -, a prerequisite for which is to use it, make it sustainable from social,
economic, environmental and of course also technical aspect. And finally: to re-use
heritage also means to give a meaning to buildings, so that people think the same and use
the same functions - they understand space..

BEVEZETES

2015 év végén, 2016 év elején kilonleges feladatot kaptunk Sarkadi Eszter
kollégdmmal. A felkérés a Pannon Egyetemtdl érkezett, K6szeg varos hét
miiemléki éptletének funkcidvizsgalatara, valamint egy fenntarthat6, varosi
szintll 6rokség menedzsment rendszer kidolgozasara, a miiemléki épiiletek
fenntarthat6, a varosfejlesztés szempontjabél is atgondolt mikddtetési
javaslatok kidolgozadsara. A megbizonak ,kapora jott” a szerzéparos szakmai
Osszetétele (mivészettorténész, kozgazdasz) és szakmai tapasztalata, hiszen
mindketten a pécsi 6rokség menedzsment varosi modell kidolgozdi, 1étrehozdi,

1 EFOP-3.6.2-16-2017-00017 Fenntarthato, intelligens és befogadé regionalis és varosi
modellek projekt tAmogatdsaval
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a vilagorokségi helyszin menedzsmentjében a diploma atadastol, a kozponti
attrakcié - Cella Septichora turisztikai piaci bevezetéséig, majd alapitéi a helyi
turisztikai desztinacié menedzsment szervezetnek.

Jelen cikket tehat egy az egyes kisérlet, terepi munkat jelent§ primer
kutatas el6zte meg, ezért, adaptdlhatdé mintaként is szolgdlhat, a miiemléki
épiiletek  fejlesztésének varosfejlesztési programba illesztéséhez, a
funkcidvizsgalat szempontrendszeréhez, valamint a javaslatként
megfogalmazott varosi szintli 6rokségkezelés feladatainak kialakitdsahoz. Az
O0rokség haz - modszertani kdzpont miikodésére, kompetenciara vonatkozo
javaslatot nem tartalmazza, hiszen az 6nall6 tanulmany terjedelmet igényelne.

Az  Orékségmenedzsment  Osszekapcsolja a  megdrzés/konzervalas
folyamatat, a helyredllitast, a bemutatidst/megismertetést és a fenntarthatd
fejlesztést. Magaban rejti az Orokséggel valé torédést, és annak
fenntarthat6sagahoz gazdasagi hasznok realizalasat is, szintugy az oOrokség
élvezetéhez vezetd utakat és modokat. Masként fogalmazva, az aldbbi négy
pillérre épiil:

- megbrzés, tudomanyos feldolgozas,

- helyreallitas, rehabilitacié

- hasznositas, iizemeltetés

- bemutatas, megismertetés (MESZAROS 2002, 2016).

Mivelése kiilonb6z6 szakmateriiletek egylittmiikodését is feltételezi, az
orokségmenedzsment rendszerszerli megkozelitése mellett kiillonboz6
intézmények, cégek, civil szervezetek kozotti munkamegosztasban valosul meg.

A termékfejlesztés foldrajzi vonatkozasai els6sorban turisztikai termék,
desztinacidfejlesztés oldalar6l és nem oOndllban a varosmarketing
megkozelitésbdl jelentések. Az drokségturisztikai ,termék” a varos egy szelete,
geologiai, kornyezeti, torténeti, tarsadalmi és kulturalis értelemben egyarant.
Ez azt is jelenti, ha fejleszt6ként beavatkozunk, akkor ezekben a rendszerekben
is valtozasok sorat idézziik el6. Amig a varosfejlesztési terv adja a tartalmat,
addig a rendezési terv hatarozza meg az egyes teriiletek, és értelemszeriien az
azokon all6 épiiletek funkcioit. Az, hogy egy-egy régi épiilet milyen, a kzosség
szamdra 0j funkciot taldl magdnak alapvet6en meghatdrozza a miéemlék
életkilatasat, ugyanakkor hatassal van a helyi kozosségre is.
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1. OROKSEGRE ALAPOZOTT VAROSFEJLESZTES, KOZEPPONTJABAN A
MUEMLEKI EPULETEK HASZNOSITASA

1.1. KOSZEG

A nyugati hatar melletti kisvaros orszdgszerte ismert természeti és kulturalis
értékeirdl. Sokszinii gazdasagi-foldrajzi, etnikai adottsagok jellemzik. Lakossaga
évszazadokon Kkeresztiil kiilonb6z6 népcsoportokbol tevdédott oOssze, a
magyarok, horvatok, németek egyiittélése soran a vidék kultiraja is
gazdagabba valt. A torténelmi és polgari hagyomanyok ma kulturalis
programok kimerithetetlen forrdsai. A hatdr menti fekvés intenziv, tobb
hataron atnyulé és nemzetkozi kapcsolatok sokasagat segiti eld.

K&szeg kis mérete ellenére jelentds, miiemlékekben az 6todik leggazdagabb
varos az orszagban. Kézépkori torténelmi varosmagjaban egymast érik a védett
épiiletek, a Jurisics var eredete a 13. szazadba nyulik vissza (NEMETH 2003).
Mintegy 170 miiemlékileg védett és ugyanennyi helyi védettség alatt all6
épiilete van, koziiliik sok ma is az eredetivel azonos funkciét tolt be (varoshaza,
szalloda stb.). A varos legrégibb kozépkori magja és kozvetlen térsége,
jellemzéen a belvaros és kapcsoldodd déli térsége, Miilemléki Jelentdségii
Teriilet. K6szeg varos az utobbi id6szakban céltudatos épitkezésbe kezdett a
kulturalis és épitett 6rokség hasznositasara, nyitotta valt minden olyan projekt
befogadasara, mely a varos 6rokségi értékeire alapoz, el6segiti nemcsak az ipar,
hanem a kulturalis ipar, az oktatas fejlesztését is. Folyamatban van a jelent6s
miiemléki értékek dokumentdlasa, késziil a tobb kotetes Koszegi Miiemléki
Topografia és a Varostorténeti Atlasz. Az 6nkormanyzat megalkotta rendeletét
a helyi épitészeti értékek védelmérdl, kidolgozta egy varosrehabilitacios
kolcson elméletét, elindult a Jurisics Miklos 6rokségmentd program.

Megvan tehat a megfelel6 szemléleti hattér és az alapok, azonban a
megfeleld fejlesztési program és folyamatosan biztositott anyagi forrasok
hidnyaban a varos mutatéi fokozatosan romlanak. Gyengiil a k6zponti szerepe
ugy gazdasagi, mint kereskedelmi szempontbdl, hagyomanyos ipara (textilipar)
felszamolddott, nincs iit6képes gazdasagi tényezd a varosban, visszaesett a
turizmusa, a tradiciondlis turisztikai fogyasztéi eloregedtek, ugyanakkor a
kérnyékben mas centrumok meger6sodtek (pl. Biik - turizmus, Szombathely -
ipar és fels6oktatds, Sopron - fels6oktatds). Lakossaga szintén eloregedd,
csokken a sziiletések szama, jelent6s a fiatalok elvandorlasa, az alacsony
munkanélkiiliség mellett is novekszik a dolgozni a hataron tulra ingdzok szama,
nehézséget okoz a helyi értelmiségi, illetve magasabban kvalifikalt réteg
megtartasa (LENNER 2008).
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1.2. OROKSEGRE ALAPOZOTT, INTEGRALT HELYI FEJLESZTES

K&8szeg szamara a jelentOs valtozas lehetdségét a helyi szerepldk, a kiilénbz6
szakmai és politikai szerepl6k 0Osszefogasat egy Uj szemléletli varos-és
térségfejlesztés alapjainak lerakdsat a KRAFT projekt hozta meg kreativ és
fenntarthat6 varosfejlesztés koncepcidjanak kidolgozasaval.

A KRAFT projekt célja, hogy értelmiségi, egyetemi és orokségi kdzpontta
alakitsa a varost. Ennek érdekében roévid,- kozép- és hosszu tava
kulcsprojektekkel 0j oktatasi, kulturalis és gazdasagi szervezetek létrehozasat,
értelmiségiek, didkok és kutatok, oktatok Kd@szegre telepitését szorgalmazza,
tdmogatja a helyi értékek valorizaciéjat, koztiilk kiemelten a miiemlékek
szerepének el6térbe helyezését. A leromlott allapoti miemléki épiiletek
megujitasaval tervezi az épiiletek djra haszndlatba vételét, funkcidkkal vald
felruhdzasat, az elnéptelenedd torténelmi varosmag ujra élettel vald
megtoltését.

1. dbra: A hét miiemléki épiilet térképen
Figure 1. The seven monument buildings in a map
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Ennek a torekvésnek az egyik akkor futé TAMOP finanszirozasu alprojektje
az a 7 miiemléki épiilet felujitdsat tAmogaté program, melynek része a jelen
tanulmany megvaldsitdsa is a kivalasztott épiiletek funkcidinak és
tizemeltetésének vizsgalataval. Az érintett épiiletek: Eurdépa haz, Miivészetek
haza, Festetics haz, Bencés rendhaz, Balhaz, Zwinger, Zsinagoga (1. dbra).

1.2. A MUEMLEKEK HASZNOSITHATOSAGI ELEMZESENEK KERETEI

A). Az el6zetesen kivalasztott miiemléki épiiletben miikodtethet6 funkciok
vizsgdlata, melynek a {6 kérdéskorei az aldbbiak voltak:

- Hogyan alakulhatnak a funkciok a varos aktualis, pdrhuzamosan futé
fejlesztései mellett és azok nélkiil?

- Hogyan alakulnak a funkcidk, amennyiben a teljes felajitasi programra
nem all rendelkezésre forras?

- Milyen alternativ bevételszerzést (is) biztosité funkciék miikodtetheték
még az épliletekben?

- Milyen bevételekkel lehet szamolni a javasolt funkciok esetében?

B). A funkcidkeresés helyi sajatossagainak a feltérképezése, stratégiai és
programkornyezetének a megismerése, igy kiillonodsen:

- helyi miemlék hasznositasi program,
- helyi varosfejlesztési stratégia, legéget6bb problémdk és fejlédési
lehet6ségek,
- konkrét igények, feladatok, amelyeknek helyet kell biztositani.
C). A funkcidkeresés korlatainak és hatékorének a meghatarozasa.

Szorosan véve nem része sem épitészeti felmérés, sem teljes korii feasibility
study készitése. Nem része a kutatds hatterének, a térségnek a gazdasagi,
szocidlis, turisztikai, demografiai, infrastrukturalis és kérnyezeti elemzése sem.
De feltétlentil tdmaszkodik ezekre az adatokra, elemzésekre, informaciokra,
hiszen azokra épiil egy torténeti varos miiemlékeinek feldjitasa, az idealis
funkcié megtalalasa.

D). Epiiletek kezelésére, iizemeltetésére vonatkozé kérdések, majd javaslatok
megfogalmazasa. A baziskérdések az aldbbiak voltak:

- Melyek a vagyonkezelés lehetdségei és kik a lehetséges vagyonkezel6k?

- Kik a lehetséges iizemeltet6k és melyek az ilizemeltetés lehetséges,
gazdasagossag tekintetében legjobb megoldasai?

- Melyek az lizemeltetés f6 tevékenységei?

- Milyen hazai j6 példakkal lehet alatdmasztani allami, 6nkormanyzati
ingatlanok esetén az lizemeltetés, 1étesitménygazdalkodas alkalmazott
modozatait?
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E). Miemléki épiiletek fenntarthaté menedzsmentjére ajanlasok kidolgozasa.
Az 6rokségmenedzsmentre vonatkoz6 altalanos moédszertan, utmutato

megfogalmazasa.

Legfébb szempont egy-egy funkcidvizsgalatnal, egy-egy miiemléki
felujitasndl a varost, a tervezett fejlesztéseket él6 szervezetként, 0sszefiiggd
rendszerként szemlélni. Ezért mig a végrehajtds tekintetében alkalmas a
projektszemlélet, a tervezés szintjén programokban sziikséges gondolkodni,
hiszen példaul egy-egy jelents beruhdzasi egység meghitsuldsa alapvet6en
renditi meg a tobbi funkcié miikodését.

1.3. VIZSGALATI MODSZERTAN A MUEMLEKI EPULETEK FUNKCIOINAK
MEGHATAROZASARA

Az orokségi értékekkel rendelkezé épiiletek funkcidinak megvalasztasahoz és
azok fenntarthaté mikodtetéséhez segitséget nyujtd altalanos vizsgalati
szempontrendszeriink kiindulasi pontja az a miiemlék, amelynek meg6rzését
mar elhataroztak, felajitasi szandéka pedig bekeriilt a dontéshozék latékorébe,

de a végsd dontés még nem sziiletett meg.

2. dbra: Milemléki épliletek fejlesztési lehetdségeinek vizsgdlata
Figure 2. A survey of the development possibilities of monument buildings
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Médszertani javaslatunkban nem foglalkozunk részletesen az épiiletmegérzés,
a védelem és a felujitds mlemléki és épitész szakmai kérdéseivel.
Kiindulépontunk az épiilet feltjitdsdnak eldontott ténye, vagy a mar feldjitas
alatt allo, illetve feltjitott miiemlék. A fejlesztési lehet6ségek meghatarozasanal
figyelemre érdemes elemzési szempontokat, jellemzdket a 2. dbra szemlélteti.

2. A MUEMLEKI EPULETEK FUNKCIOINAK VIZSGALATA
2.1. FUNKCIOK LELTARA ES CSOPORTOSITASA

A vizsgalt belvarosi épiiletek funkcidelemzése sordn az épiiletek Osszes
lehetséges funkcidjat ot tevékenységi csoportba (szerepkorbe) soroltuk (ide
nem értve az ipari, és bizonyos kereskedelmi funkciokat):

- lakas,

- irodai,

- rendezvényi, kulturalis,

- szallashelyi,

- vallasi.

Ezek a tevékenységi funkciok tovabb bontva elsédleges, f6 funkcioként,
és/vagy masodlagos, alternativ funkcidként johetnek szamitasba az egyes
miiemlékek hasznalata soran.

Az egyes funkcidk vizsgalata soran els6 1épésként attekintettiik az épiiletek
adottsagait, az aldbbiakban ismertetett Gjrahasznositasi vizsgalati matrix és az
életkilatasi BCG-matrix alapjan. Az épiiletek besoroldsa utdn a vizsgalatbol
levont kovetkeztetésekre alapozva hataroztuk meg a tovabbi funkciévizsgalat
f6 szempontjait. Ezek a funkcionalitds, a gazdasdgossag, az Onkormanyzati
érdekek, a projektérdekek és a lakossagi elvarasok voltak:

Funkcionalitas:

- Alkalmas-e az épiilet a tervezett funkciora?
- Sziikséges-e a tervezett funkciot abban az épiiletben megoldani?
- Nem indokolt-e mas funkci6 prioritasa az adott épiiletben?

Gazdasagossag:

- Megéri-e a funkciot ahhoz az épiilethez kotni?

- Onkormanyzati/beruhzdi érdekek.

- Beleillik-e az épiiletben miikodtetett funkcid az
onkormanyzati/beruhazéi fejlesztési elképzelésekbe?

- Erdekében all-e az o6nkormanyzatnak/beruhdzénak vagyonkezeldi,
lizemeltetdi szerepet vallalnia valamelyik ingatlan esetében?

Projektérdekek:
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- Lehet-e az épiiletet a projekt finanszirozasaval mas funkciéra

hasznalni?

- Lakossagi elvarasok:

- Kielégiti-e az épiilet hasznositasa a lakossagi igényeket?

Ahhoz, hogy megvalaszolhassuk ezeket a kérdéseket és levonhassuk a
megfelel6 kovetkeztetéseket, 6ssze kellett gylijteniink mindazokat a funkciékat,
amelyek miikodtetéséhez akar az onkormanyzatnak, akar a varosfejlesztési
projektnek épiiletre van vagy lesz sziliksége a kozeljovében.

Esettanulmany, példa, a készegi munkak soran az alabbi igények
jelentek meg:
K8szeg varosfejlesztési koncepcidjat, gazdasdgi programjat, integralt

sres

jelentds tevékenységekhez kotdédGen az alabbi lehetséges funkcidkat, mar
jelentkez6 vagy késébbi helyigényeket gyijtottiik 6ssze ebbe a csoportba:

- lakas funkciok
o professzori lakasok
o kiadhat6 lakasok, apartmanok
- irodai funkciék
o vallalkozasokat segit6 iroda, inkubator haz
o térségi kompetencia kozpont - interaktiv képzési kézpont
o térségi befektetési iroda
- rendezvényi, kulturalis funkciék
o helyi termékek haza
o Dborbolt, borok haza
o mesterségek haza
o

kreativ alkot6- és bemutatohaz (amatéroknek és profi
miivészeknek alkoté és bemutato, szereplési hely)

o civilek haza
- szallashelyi funkciék
o kollégium

o kereskedelmi szallashely (hostel, apartman haz, panzio,
boutique hotel)

o iddsek gondoz6 haza

A kovetkezé csoportban szerepeltetjik azokat a KRAFT projekt
megvalosithatdsagi tanulmanyaban meghatarozott tevékenységeket,
szervezeti egységeket (centrumok és hattérintézetek), amelyek a tervek
szerint az egykori MAV gyermekotthonban keriilnek majd elhelyezésre.
Abban az esetben azonban, ha a MAV épiilet feltjitdsanak finanszirozasa
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késlekedne, vagy meghitsulna, akkor e funkcidk egy részének miikodtetése
véleménylink szerint egy kisebb, belvarosi ingatlanban is lehetséges.

- irodai és rendezvényi, kulturalis funkcidk

O 0O O0OO0OO0OO0OO0OO0OO0OO0OOo

o)

Jovokutatasokra épiil6 Interdiszciplinaris Kutatomiihely
Természettudomanyi és Miiszaki Informatikai Kutatékoézpont
Nemzetkozi Fenntarthatdsagi Elemezé Kézpont

Pannon Irodalom Haza

Big Data Kozpont

Technolégiai és Transzfer Kézpont

Hatartalan Hangok - Kreativ Zenei K6zpont és M{ivészetterapia
Eur6pa Haz

KRAFT Intézet

UNESCO tanszék

Nemzetkozi Kutatokonyvtar

Publikacids Iroda

A harmadik csoportban soroljuk fel mindazokat a funkcidkat, amelyek még
egyéb lehetséges funkciokként szamitasba johetnek Kdszeg varos miiemléki
ingatlan hasznositasi programjaban:

- irodai funkciok

@)
o

menekiiltigyi iroda
egészséghaz szakorvosi maganrendel6kkel

- rendezvényi, kulturalis funkcié

@)

e}

(o]
(o]
O

ifjasagi kézpont, diak kucko
jatékok haza

csaladi napkozi

sportok haza
vendéglatéhely

- szallashelyi funkciék

O

egyéb szallashely: albérl6k haza, varosi vendéglakasok haza,
nyugdijasok haza

2.2. EPULETEK JELLEMZO0I, LEIRASUK

ElGszor az épiilet f6bb jellemzdbit hatdrozzuk meg, és készitiink egy 0sszefoglalo,
az épiilettel kapcsolatos legfontosabb informacidkat tartalmazé dokumentacidt,
mely mintegy az épiilet személyigazolvanyaként szolgal. Ebben pontositjuk az

épiilet:

- tulajdonosat és lizemeltetdjét,
- az éptlet fébb jellemzdit (alapteriilet, épités ideje, stilus, befogadd
kapacitas, miiemléki védettség),
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- ajelenlegi (kordbbi) funkcidkat,

- atervezett funkcidkat,

- ajavasolt fejlesztést,

- akapcsolédast mas projekthez,

- afejlesztés becsiilt koltségét, és az alapjan a varhatd bekeriilési értéket,
- avégrehajtas tervezett litemezését, hataridejét.

1-2. kép: Egy példa a milemléki hdz adatlapjdra, mely mdr a hasznositds
javaslatot is tartalmazza

Photo 1-2. An example for the data sheet of a monument house that already

involves a recommendation of utilisation
g WAy =~

Forras: sajat szerkesztés, 2016-2018
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A Balhaz Ko6szeg Schneller Istvan u. 2-4, hrsz: 1808, 1809. 18. szdzad végi
barokk épiilet, melyben kordbban mozi és kisvendégld volt, teriilete 1000 m2
(1-2. kép). Tervezett funkcidja: el6adoterem, art mozi, kiallitoterek, kisérleti
szinhaz, étterem, kerthelyiség. Javaslat: Agora szerep kialakitasa, a helyi
kozosségi élet szintereként. Alternativa: lehetne ide textiles funkcidkat is
telepiteni, 1étrehozni miivészi alkoté helyeket kizarolag kézmiives és nem
iparszerii formakkal. Tulajdonosa a magyar allam, a tervezés folyamatban van.

2.3. EPULETEK ELETKILATASA

A rendelkezésre all6 adatokkal a birtokunkban el kell végezni az épiilet
besoroldsat egy Egerben mar sikeresen alkalmazott BCG-matrix-vizsgalat
segitségével. Ennek eredménye ramutat arra, hogy az adott éptiletnek milyenek
az ,életkilatasai”, milyen mértékdi lehet az élettartalma. Ez az élettartalom
értelmezhetd funkcionalisan (a hasznalhatésag szempontjabol), miiszakilag (a
kovetelmények kielégitése szempontjabdl) és gazdasagilag (a raforditas-
megtériilés szempontjabol) (Sz4ajkovics 2003).

2013-ban a Forster kozpont vezetésével, Eger varosanak és tobb kiilfoldi
partnernek az egyiittmiikodésével a holland Mounumentenwacht mintajara
Mliemlékdér projekt valésult meg. E projekt javaslatot fogalmazott meg a
torténeti épiiletek megel6z6 karbantartdsara, vizsgalatdra, és kapcsolodd
felmérésére. A felméréshez egyszer(i, a BCG-matrixra emlékeztet§ matrixot
hasznal (3. dbra).

A miemlékek ,életkilatasai” szempontjabol a besorolas egyfeldl figyelembe
veszi az emlék aktudlis allapotat (statikus A-B kategéria) ill. a varhato
valtozasokat (dinamikus a-b kategoria). Ezek alapjan az emlékek (Sods 2013):

e ,Aa” kategoéria: |6 allapotil emlék, az elmult két évtizedben sor kertilt a
helyreallitadsara, hasznalatban van. Tulajdonosa képes az épiilet
fenntartasara.

e ,Ab” kategoria: ]Jo, kozepesen jo allapotd emlék, hasznalatban van, de
tulajdonosa az épiilet fenntartasara korlatozottan kolt.

e ,Ba” kategoria: Elhanyagolt épiilet, amelyet a tulajdonos nem kivan,
vagy forrasok hianyaban nem tud fenntartani, de funkci6valtassal, vagy
tulajdonosvaltassal meglévd funkcidval jelentds feljitas mellett az
épiilet gazdasagosan miikodtethet6vé tehetd.

e ,Bb” kategéria: Haszndlaton kiviil all6, elhagyott emlék, amelynek
fenntartasara nincs redlis gazdasagi lehet4ség.
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3. dbra: Epiiletek életkildtdsi mdtrixa
Figure 3. Life expectancy matrix of buildings

jovokep
A B
J6 allapot Rossz allapot
Igéretes jovokep Igéretes jovokeép
allapot == e
Jo &llapot Rossz &llapot
Nyugtalanito jovokep | Nyugtalanito jovokep

Forras: So6s wikibooks.org, 2013.

4. dbra: A kdszegi épiileteket az életkildtdsi mdtrix adatait figyelembe véve az
aldbbi szerint soroltuk be

Figure 4. The buildings of K6szeg were categorised as follows, taking into
consideration the data of the life expectancy matrix

. Bencés rendhaiz
Zwinger . .
Festetics haz

Eurdpa Haz

Zsinagoga

Balhdiz
Miivészetekhiza

Forras: sajat szerkesztés, 2016
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Az értékelési matrix természetesen nem ad vdlaszt arra, hogy milyen
beavatkozasok sziikségesek, sem arra, hogy milyen lesz az emlék allapota a
fejlesztést kovetéen. Egy egyszer( el6zetes szilird funkciot tud betolteni, a
vizsgdalati szempontokat gazdagitja (4. dbra).

2.4. UJRAHASZNOSITOTT MUEMLEKI EPULETEK VIZSGALATI MATRIXA

Az életkilatasi BCG-matrixszal is megerdsitett, djrahasznositadsra alkalmas
épiileteket ezutan ismét egy matrixvizsgalatnak vetjik ala, hogy a lehet6
legrészletesebb informaciés adatbazist allithassuk 6ssze az épiiletrdl. Ennek a
vizsgalatnak a meghatdrozasanal is egy meglévs, de kevésbé kidolgozott
vizsgalati modszer (LEPEL 2009) tovabbfejlesztett valtozatat alkalmaztuk. Az
épiiletek egyes funkciéknak val6 alkalmassigat kilenc 6 vizsgalati
szempontnak vetettiik alg, igy az épiilet pozicidja, 6rokségi értékei, épitészeti
terei, atépithet6sége, fényviszonyai, tulajdonosi kore, az épiilett6]l elvart
kozosségi funkcidk, az el6készitd projekt megkoté ereje és a javasolt Uj
funkcidra valé alkalmassag tekintetében (1. tdbldzat).

Jelen tablazat az eredeti szlikitése, csak azokat a szempontokat tartalmazza,
amelyek a vizsgalt éptiletek tekintetében relevansak voltak.
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3. VAGYONKEZELES, HASZNOSITAS ES UZEMELTETES
3.1. UZLETI TERV

A harom vizsgalat adatai mar kell§ segitséget nyudjtanak egy részletes tuzleti
terv 0Osszeallitasahoz, mely kiindulasi alapja lesz a miiemléki ingatlannal
kapcsolatos minden tovabbi dontésnek és eljarasnak. Az iizleti tervben tobbek
kozott meghatarozasra keriil a tervezett épililetfunkcié biztositdsanak
finanszirozasi hattere, az épiilet helyreallitdsanak bekertlési koltségei, az
épiilet energetikai szamitdsok, a facility management koltségei (az épiilet
miikodtetési, fenntartdsi koltségei, valamint a funkciot ellaté tevékenységet
tdmogaté koltségek). Foglalkozni kell az {izleti tervben az Uzemeltetd
kérdésével, a lehetséges finanszirozasi forrasok meghatarozasaval is.

3.2. A VAGYONKEZELES JOGI, SZERVEZETI FELTETELRENDSZERE

Miiemléki, védett ingatlanok esetében a torvényi szabalyozas elvarasai szerint
szét kell valasztani a tulajdonosi - vagyonkezel6i - hasznositoi jogokat és
feladatokat.

Az lizemeltetéssel kapcsolatban felmertild kérdések:

e Ahol allami tulajdon van, azokban az esetekben az MNV ZRt.
maradjon-e lizemeltet6? Ha nem, akkor a vagyonkezel6i
jogositvanyokat csak korlatozottan adhatja at. Kézfeladat ellatasara
lehet ingyenes vagyonkezelési jogot alapitani.

e Az onkormanyzat vagy mas szerepld (példaul egyhaz) at akarja-e
adni a vagyonkezel6i jogositvanyokat? Ha igen, akkor ezt milyen
szervezetre ruhazhatja at?

3.2.1. A VAGYONKEZELESRE VONATKOZO SZABALYOZASOK ES A MEGHATAROZO
FOGALMAK.

A vagyonkezelés: tulajdonosi joggyakorléval, allami vagyon hasznalatara
létrejott specidlis jogviszony. Célja altalaban allami vagy helyi 6nkormanyzati
feladat ellatasa. Vagyonkezeldvé csak torvényben (nemzeti vagyonrol szold
2011. évi CXCVL. Tv - tovabbiakban: Nvtv.) meghatarozott alanyi korbe tartozo
szervezet valhat.

A vagyonkezel6i jog vagyonkezelési szerzddéssel vagy térvényi kijeldléssel
johet létre (vagyonkezelési szerz6dés kotése ez utdbbi esetben is sziikséges,
kivéve specidlis, egyedi esetekben, kiilén térvény alapjan, példaul a 2012. évi
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CXC. torvény alapjan budai és pesti alsé rakparton 1évé ingatlanok), és az
ingatlan nyilvantartasba torténé bejegyzéssel keletkezik.

Vagyonkezel6i jog gyakorldja lehet barmely természetes és jogi személy,
jogi személyiséggel nem rendelkezd szervezet, amellyel a vagyonkezelésre
vonatkozban az MNV szerzédésben megallapodik, ingyenesen keletkeztetni
azonban csak korlatozottan lehet, az alabbiak szerint:

Vagyonkezel§ lehet (Nvtv. értelmében) 3.§19-es bekezdés, koltségvetési
szerv, Onkormanyzati intézmény, Kkoztestllet, vagy az 4allam, vagy
onkormanyzat, vagy koztestilet 100%-os tulajdondban all6 gazdalkodo
szervezet.

A vagyonkezelés tartalmi kereteit az Nvtv. 11.§ (8) bekezdése hatarozza
meg, a tényleges jogok és Kkotelezettségek a vagyonkezelési szerzédésbdl
allapithatéak meg.

A vagyonkezelés f6 szabalyai szerint a vagyonkezel6t megilletik a
tulajdonos jogai, terhelik a tulajdonos kotelezettségei. Kivétel, ha jogszabaly
vagy vagyonkezelési szerz6dés a fOszabdlytol eltéréen rendelkezik.
Vagyonkezel§ a vagyont nem idegenitheti el, nem terhelheti meg, biztositékul
nem adhatja, a vagyonkezel6i jogot harmadik személyre nem ruhazhatja at,
polgari jogi igényt megalapito, valamint azt eldontd tulajdonosi hozzajarulast a
vagyonra hat6sagi és bir6sagi eljarasban sem adhat.

Vagyonhasznositasnak mindstl ,a tulajdonosi joggyakorl6é vagy a nemzeti
vagyon haszndl6ja altal a nemzeti vagyon birtoklasanak, hasznalatanak,
hasznok szedése joganak barmely - a tulajdonjog Aatruhazasat nem
eredményezd - jogcimen torténd atengedése, ide nem értve a vagyonkezelésbe
adast, valamint a haszonélvezeti jog alapitasat”. Nemzeti vagyon hasznositasa
csak atlathaté szervezetnek adhaté at. Atlathaté szervezet lehet koltségvetési
szerv, maganszemély, vagy jogi személy is.

Esettanulmany, példa a miikédtetés lehetséges szervezeteihez:

- Meglévs, miiemléket miikodtetd helyi szereplé belép, mint altalanos
vagyonkezel§. Ez esetben a mar altala haszndlt ingatlanoknak is a
vagyonkezel6jévé valik, és a tovabbi, a projektben részben vagy
egészében feldjitott mliemléki épiiletek vagyonkezelési feladatait is
atveszi. Ezt megteheti, amennyiben 100%-ban allami, intézményi
tulajdonosa van, és amennyiben az alapité okirataba ez az j kozfeladat
bevezetésre keriil.

- Ez ellen a megoldas ellen sz6l, ha a meglévd piaci szerepld profiljatol
teljes egészében idegen az ingatlanok ilizemeltetése, vagyonkezelése,
nincs meg hozza a szakmai, targyi feltételrendszere.

- A jelenlegi 6nkormanyzati szereplék valamelyike tovabbi ingatlanok
hasznositasaval és kezelésével kapcsolatos jogokat kap, tevékenységei
kib6vitésre keriilnek. Ilyenek lehetnek példaul helyi énkormanyzat
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fejlesztési és/vagy lizemeltetési osztdlya, Onkormdanyzat vagyon-
gazdalkodasra és/vagy telepiilésiizemeltetésre létrehozott cége, esetleg
helyi mizeum.

- Ez esetben nem csak a feladat dedikalasa sziikséges, hanem a
kivalasztott, megbizott szervezet felkészitése, alkalmassa tétele (targyi,
jogi, gazdalkodas, szakmai), a miemlékek lizemeltetésére.

- Egy 06nall6 miiemléki vagyonkezel6 létrehozasa, mely minden helyi
miiemléki ingatlan esetében ellatja a vagyonkezel6i jogokat és teljesiti a
torvényi kotelezettséget.

- A vagyonkezel6 nem szlkségszerlien koltségvetési szerv, lehet 100%-
ban allami és vagy onkormanyzati tulajdont, kifejezetten e feladatra
létrehozott non-profit gazdasagi tarsasag is.

- A vagyonkezel6 ,személye” nem valtozik, viszont az lizemeltetésre,
hasznositdsra a felek kidolgoznak a kozos értékek mentén egy
javaslatot, a megvalodsitas tehat a meglévd vagyonkezel6k altal, de
koordindltan torténik.

- Létrehozhaté egy ,konzorciumi megallapodas”, lazabb szakmai
egylittmiikodés, melyben a felek rogzitik a feladatokat, az ingatlanok
feljitasanak és hasznositdsdnak iranyelveit, az azokhoz vald
hozzajarulasukat.

- Fentiek valamely kombinacidja, azaz létrejon egy helyi vagyonkezeld
szervezet, mely azonban csak azokat a miiemléki ingatlanokat veszi at
vagyonkezelésbe, melyekkel/melyekben az dnkormanyzatnak konkrét
varosfejlesztési szandékat kivanja megvaldsitani.

A vagyonkezelés a vagyonkezel6re kilonds felel6sséget ro, igy az ingatlan
miiszaki allagdnak meg6rzését, folyamatos gondozasat, a kutathatosag
biztositasat, a miiemlékhez méltdé hasznositasr6l valé gondoskodast.
Miiemlékek esetében az allami feladatellatas atvallalasaval a vagyonkezel6nek
egyensulyban kell tartani a haszonjellegli és a kozkincsjellegii (eszmei értéket
védo) vagyonkezelési feladatok egylittes megvaldsitasat. Victor Hugo szavaival
élve: ,Egy épliletet két dolog hatdroz meg: a haszndlata és a szépsége. A
haszndlat a tulajdonosé, a szépség mindenkié.”

2015 marciusdban az Orokségvédelmi jogszabalyvaltozasokkal fontos
modositasok léptek hatdlyba az épitdipari kivitelezési tevékenységrol szold
191/2009. (IX. 15.) Korm. rendeletben is (Kivitelezési kdédex). Féként a

szervizkonyv és a jokarban-tartasi kotelezettség 4j el6irasait kell megismerniiik
a mliemlék épitmények tulajdonosainak.2

2 Az Epitési torvény valtozasaval a 2016. jiniusaban hatalyba lépett tin. ,Salatarendelet”
(156/2016 (VI.13. Kormanyrendelet) mdédositasokat hozott az eljarasi kodexben, ezek
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Az épitmény tulajdonosa jékarban-tartasi kotelezettsége teljesitésének
keretében koteles az épitmény jo miiszaki dllapotahoz sziikséges munkalatokat
elvégeztetni, és rendeltetésszerti és biztonsagos hasznalhatdsagat folyamatosan
biztositani.

Az 1. birsadgkategoéridba sorolt mliemlék épitmény esetén a milemlék
tulajdonosa jokarban-tartasi kotelezettségének teljesitése a védettséget
megalapoz6 miiemléki érték sértetlen fennmaradasanak és érvényesiilésének
biztositasara is kiterjed.

A vagyonkezelésbe vétel akkor ,éri meg” az Onkormanyzatnak, ha és
amennyiben a hasznalatba adasbo6l a kiadasait fedezni tudja, és/vagy akkor, ha
a helyi kozosség szamara olyan kiilonleges kot6déssel bir az épiilet, melynek
hasznositdsa, miikodése a helyi tarsadalom szamara kiemelkedd, még akkor is,
ha a miikodtetése pénziigyi kockazatokat hordoz.

Azokban a torténeti varosokban, ahol igen jelent6és a miiemléki
ingatlanallomany, azok meghatarozéak mind varosképi, mind varosfejlesztési
szempontbol, ott célszerii lehet 6nallo, 100%-ban 6nkormanyzati tulajdonban
all6é vagyonkezel6 szervezetet 1étrehozni. Ezzel egyiitt nem tartjuk célszeriinek
azonnal és feltételek nélkil valamennyi, a projektben érintett miiemléki
ingatlan 6nkormanyzati vagyonkezelésbe vonasat.

Javasolt ingatlanonként kiilon vizsgalattal megallapitani, hogy az atvétel
milyen terheket és milyen hasznokat eredményezhet a varosnak, és
természetesen sziikséges a vagyonkezelési értékbecslés is, mint a folyamat
nulladik 1épése.

Hosszd tavon, integralt varosfejlesztésben gondolkodva érdemes akar a
meglévd intézmények, vagy O6nkormadanyzati tulajdond gazdalkoddé szervezet
valamelyikét atalakitani, akar o6nall6 miemléki vagyonkezel6 szervezetet
létrehozni és varosi szinten a ,miiemlékekkel valé foglalatoskodast”
intézményesiteni. A mlemlék fejlesztést, de egyszerlien az allagmego6vast és
hasznositast is egy egységes koncepcid alapjan volna sziikséges a varosoknak
végeznilk. Ez azonban nem jelenti automatikusan minden mtiemléki ingatlan
onkormanyzati vagyonkezelésbe vonasat!

3.3. HASZNOSITAS, BERLET, UZEMELTETES
Akar a tulajdonos, akar a vagyonkezel6 a mliemléki épiiletet hasznositasra

tovabbadhatja harmadik fél részére, szerzédéses keretek kozott, a vonatkozo
jogszabadlyi el6irasok betartasaval.

azonban nem érintik a fent hivatkozottakat. A kulturdlis orokség védelmével
kapcsolatos szabalyokrol a 496/2016 (XI1.28.) Kormanyrendelet rendelkezik.
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Miemlékek esetében figyelni kell arra, hogy egyes, mas épiiletek esetében
épitési vagy mas hatdsagi engedélyhez nem kotott tevékenységeket is csak a
miiemlékvédelmi hivatal3 engedélyével lehet végezni. A hasznositasnak,
miikodtetésnek tiszteletben kell tartania a mliemléki épiilet jellegét, az eredeti
eszmei jelentéstartalmat, valamint az épitészeti, bels6épitészeti, képzb- és
iparmiveészeti kialakitas meg6rzését is.

Toébb kotelezettsége is van a mliemléki épiilet hasznal6janak. Koziliik kett6t
emellink ki, a tlirési kotelezettséget a miiemlékvédelmi hatésdg munkaja,
beavatkozasai tekintetében, masrészt a miiemlék egészében vagy részben
lathatosaganak, hozzaférhet6ségének biztositasat a nagykozonség szamara.

3.4. GAZDASAGI, PENZUGYI FELTETELRENDSZER

Meg kell allapitani a kezelésbe vont vagyontargy értékét. Ennek soran
alkalmazni lehet mind a vagyonértéki jogok értékének megallapitasara
vonatkoz6 értékelési szabalyokat (az illetékekrdl sz616 1990. évi XCIIL. térvény
72.§ (4) bekezdése)4, mind a bérleti jog értékelése soran alkalmazott értékelési
elveket és 0Osszehasonlitd piaci adatokat. A konkrét vagyonkezel6i jog

> 1992 Az OMF 4talakuldsa Orszagos Miiemlékvédelmi Hivatalld (OMvH).
2001 Orokségvédelmi Hivatal (KOH) létrehozasa, egyesitve az OMvH-t és a régészettel
és ing6 targyakkal foglalkozé Kulturalis Orokség Igazgatésagat. A KOH egyszerre latott
el szakmai, tudomanyos feladatokat és hatésagi jogkoroket.

2012 szeptembere az Orokségvédelmi Hivatal megsziinése, az orokségvédelem
onallésaganak vége (266/2012. (IX. 18.) kormanyrendelet). A KOH jogutddja a Forster
Gyula Orokséggazdalkodasi és Szolgéltatdsi Kozpont, mint, 6nalléan miikods és
gazdalkodé kozponti koltségvetési szerv lett, azzal, hogy a hivatal hataskérének egy
részét a beliigyi tarca (épitésigy felligyelete, régészeti és miiemléki hatdsagi tigyek
feltigyelete és szakmai irdnyitdsa), a Kozigazgatasi-és Igazsagiigyi Minisztérium
(6rokségvédelem feliigyelete), valamint a teriileti (f6varosi és megyei)
kormanyhivatalok vették at.

2016 decembere, a Forster Kézpont megsziinése (378/2016. (XII.2.) kormanyrendelet).
2017.januar 1-jétdl feladatait a Miniszterelnokség (szakmai tanacsado testiiletek, pl.:
Asatasi Bizottsag, miikodtetése, nyilvantartasok tulajdonosi jog gyakorléja), a Magyar
Miivészeti Akadémia (Magyar Epitészeti Miizeum fenntartéi feladatai), illetve a
Budavéri Ingatlanfejleszt6 és Uzemelteté Nonprofit Kft.(palyazatok, nagyberuhazasok,
régészeti és épitésiigyek) latja el. A Miniszterelnokséggel kotott megallapodasokban a
Millenaris Tudomanyos Kulturalis Ké6zhasznu Nonprofit Korlatolt Felel6sségii Tarsasag
a Forster Kézpont jogutédja. Ma mar a Nemzeti Kulturalis Orékség Minisztériuma sem
létezik, feladatait a Miniszterelnokség és az Emberi Er6forrasok Minisztériuma latja el.

4 2016. jinius 16-t6 a torvény egyes pontjai médosultak a 2016. évi LXVI. térvény
alapjan.

-130-



MUEMLEKI EPULETEK HASZNOSITASA ES FENNTARTHATOSAGA KOSZEG VAROS PELDAJAN

értékének megallapitasakor a vagyonkezel6i jog konkrét tartalmanak
szambavétele és stlyozasa elengedhetetlen.

Az idedlis értékelés az ingatlan jellegének és az értékbecslés felhasznalasi
céljanak megfelel6 modszerek alkalmazasaval késziil el, tiikrozi a felhasznal6
igényeit és deklaralja az értékbecsld fliggetlenségét.

Az értékmeghatarozas sordn az egyik legfontosabb feladat az ingatlan
jellegének és az értékbecslés felhasznaldsanak (céljanak) leginkabb megfeleld
modszer kivalasztdsa és helyes alkalmazasa. Torekedni kell arra, hogy
minimdlisan két moddszer egyiittes alkalmazasaval végezzik el az
értékmeghatarozast.

Ertékelési médszerek (DiPPONG 2009):

e piaci 6sszehasonlitas,

e hozamelvi értékelés,

o Lkoltségalapu értékelés,

e nettd pdtlasi koltségalapy,

e Ujraeldallitasi koltségalapu.

A vagyonértékii jog értékének megallapitdsa abban az esetben is sziikséges,
amikor nem visszterhes, hanem ingyenes vagyonkezelésbe adasrdl van szé. A
hasznositas szempontjabdl is ez jelenthet kiindulasi alapot, hiszen minimalisan

ennek a napi miikodtetését, karbantartasat és a visszapotlasat (amortizacidjat)
is fedeznie kell.

Meg kell hatarozni miiszaki oldalrél az épiilet fenntartasanak, kezelésének
koltségeit, a mliemléki védettség miatti kotelezd feladatokbol fakadd terheket.
El kell késziteni az ingatlanok esetében a legoptimalisabb, vagy legrealisabban
megvalosithatd funkciora a megvaldsithatosagi tanulmanyt, vagy tlizleti tervet.
Meg kell hatarozni, hogy az egyes ingatlanok esetében gazdasagi és tarsadalmi
hasznokat is mérlegelve milyen hasznositasi megoldast alkalmazunk.

OSSZEGZES

Az eredeti funkciéelemzési tanulmany elkészitésétdl eltelt két évben a feltjitasi
munkak elindultak egyes épiiletek, mint példaul a Zwinger, az Eurépa Haz és a
Mivészetek Haza rekonstrukciéi be is fejez6dtek. Mig a nagyobb fejlesztési
igényti, a nehezebb életkilatassal biré épiiletek feltjitdsa napjainkban is
folyamatban van, ide tartozik példaul a Festetics hdz, a Bencés rendhaz és a
Zsinagoéga. Es van olyan épiilet (Balhaz), amely a fejlesztések elétt is j6 karban
volt, &m kordbbi koézosségi - kulturalis funkcidjat elveszitette és még mindig
keresi betdltend6 feladatat. Id6kozben elkésziilt K&szeg varos Telepiilési
Arculati Kézikonyve (TAK), melyben szintén visszakoszonnek ,kraftos”
fejlesztések és a mliemléki belvaros kiemelt védelme.
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A varosfejlesztés nem projekt, hanem program, melynek kézéppontjaban az
értékhordozora koncentradlé tervezés all. A mliemlék nem csupan egy haz,
hanem struktira, varosi szovet, kultirtaj, kordokumentum, k6zos torténet. Tér
és taj szerves egység, ha ez megtorik nem értjiik a tér funkcidjat. Az épitett
kornyezet ezzel egyiitt a jovOt szolgilja - a hagyomanyokra tamaszkodva
taldljuk ki egyiitt a jovét - ennek feltétele az, hogy keriiljon hasznalatba,
fenntarthaté legyen, tarsadalmi, gazdasagi, kornyezeti és természetesen
miiszaki értelemben egyarant. Es végezetiil, Gjra hasznositani az 6rokséget, azt
is jelenti, hogy értelmet adunk az éptileteknek, azaz az emberek ugyanazokat
gondoljak, ugyanazokat a funkcidkat hasznaljak, értik a teret.
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