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c‘SI S

A Kkolozsvéri helyi valasztasokon indul jel6ltekhez intéztett
7. FELHIVAS!
Az élheté varosrol

2020.08.21

A kozelgd helyhatosagi valasztasok kiiszobén tobb part (PNL, USR és Pro Romania) vezetd
politikusainak nyilatkozataira reagalva beszéltink az utébbi harom felhivasunkban a lakhatési
stratégiardl,? a fiatalok esélyérdl, hogy Kolozsvaron lakashoz jussanak® és a szocidlis
lakasallomany novelésének lehetséges modjairdl.* A nyilatkozatok kozott lapozgatva talaltunk ra
a helyi nyilvanossag napirendjén szerepld kovetkez6 témaéra is:

“Vagy élhetobb lesz Kolozsvar, vagy bele fogunk fulladni a nagy fejlédésbe. Kolozsvar 2004 ota
oriasit fejlodott gazdasagilag, ami azt kovetoen indult be, hogy Gheorghe Funar eltiint a
politikai szintérrél. Sajnos azonban ehhez a gazdasagi fejlédéshez — ami egy populacios
novekedest is eldidézett — infrastruktira szempontjabol nem tudtunk felzarkozni.. Nagyon sokan
jonnek ide munkat vallalni — még Bukarestbdl is — és van 70 000 diak. Olyan dolgokrél fogok

12020 janius 5-én inditottuk el a kolozsvari lakhatésaggal foglalkoz6 felhivasainkat az ez évi helyi
valasztasok jel6ltjei felé. Ezek roman nyelven itt olvashatdk: https://casisocialeacum.ro/constientizare/.
Jelen felhivast magyarul is kdzzétesszik, 1évén hogy ennek a témaja az RMDSZ polgarmesterjeldltjének
nyilatkozatdhoz kapcsolodik. Reméljiik azonban, hogy Kolozsvar magyar k6zossége érdeklédéssel fogja
olvasni a tobbi, csak roman nyelven elérhetd felhivasunkat is.

2 https://casisocialeacum.ro/archives/5184/apelul-4-catre-candidatii-si-candidatele-la-primaria-si-
consiliul-local-cluj-napoca-privind-strateqgia-de-locuire/

8 https://casisocialeacum.ro/archives/5190/apelul-5-catre-candidatii-si-candidatele-la-alegerile-locale-din-
2020-in-cluj-napoca-privind-sansele-de-locuire-ale-persoanelor-tinere/

4 https://casisocialeacum.ro/archives/5203/apelul-6-catre-candidatii-si-candidatele-la-primaria-si-
consiliul-local-cluj-napoca-privind-modalitatile-de-crestere-a-fondului-de-locuinte-sociale-publice/
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beszélni, amelyek kozelebb vihetik egymashoz a roman és magyar kézosséget.” (Csoma Botond,
kolozsvari polgarmesterjeldlt az RMDSZ részérél, Nyilatkozat, 2020.03.10).°

Egyetértiink a célkittizéssel és feladattal, mindannyiunknak sziikséglink van egy élhet6bb
vérosra. Ugyanakkor Gdvozoljik az emlitett nyilatkozatban kifejezésre juttatott politikai akaratot
is, mely értelmében megfelelé megoldast kell talalni a pataréti szeméttelep szomszédsagaban
kialakult lakhatasi helyzetre. Patarét egy zarvanyterilet, amely a polgarmesteri hivatal
intézkedései kovetkezében (is) alakult ki, az ott é16 lakossag életét sulyos anyagi nehézségek és
kulturalis megbélyegzés jellemzik. Tagadhatatlan, hogy olyan varosrendezesi politikakra van
sziikség, amelyek csokkentik a teriileti egyenlStlenségeket és felszamoljak a terlleti alapu
igazsagtalansagokat, meltanytalansagokat, jogtalansagokat. Patarét egy sz¢ls6séges példaja
ennek a jelenségnek. De Kolozsvar tobb varosrészében is igény van merében 1j varosrendezési
politikéra és gyakorlatra, amit a helyi 6nkorméanyzatnak fel kellen véllalnia és amely a teruleti és
tarsadalmi méltanyossag/igazsagossag elveit is tiszteletben tartja, nem csak az épitkezésekkel
kapcsolatos technikai el6irasokat. A polgarmesteri hivatal tobbféleképpen érheti el az altalunk
fontosnak tartott kittizend6 célt. Példaul, a lakéaspiac aktiv szerepléjeként nagyszamu 0j szocialis
lakast épithet, es célzott targyalasokat folytathat a helyi ingatlanfejlesztékkel az Gnkormanyzat
tulajdonaban levd lakasalloméany ndvelése érdekében.

Javasoljuk, hogy az Uj helyi vezet6k vallaljak fel a varosban kialakult kritikus lakashelyzet
megoldasat, szamoljak fel a teriileti egyenlétlenségeket és tartsdk tiszteletben a méltanyossag
elvét, és igy tegyék Kolozsvart élhetébbé. Kolozsvart lakhatébba kell tennitk Ggy a lakasarak,
mind pedig a lakaskoriilmények vonatkozasaban U - ennek mindegyik varosnegyedben meg
kellene torténnie. Mindezen célok tekintetében az egyik legjobb eszkéz ami a varsohéaza
rendelkezésére all, a szocialis lakés-alap megfelel6 fejlesztése. A helyhatdsagi valasztasok soran
kibontakoz6 vita keretében a jelOlteknek a kdvetkez6 kérdésre is valaszolniuk kellene: hogyan
teszik élhetébbé a varost a lakhatas tekintetében? Mit jelent az élhetdbb Kolozsvar a lakhatobb
Kolozsvar szempontjabol?

Ideje felismerni Kolozsvéron is, hogy a lakhatosag szempontjabol egy varos akkor élhetd, ha
lakhatd is, illetve ha:

Egyetlen lakos sem kényszeril tulzsufolt laké&sba vagy zsufolt kdrnyezetbe.

Egyetlen lakos sem kolti lakasfenntartasra jovedelmének tobb mint 30 %-at (Bécsben a
jovedelem 20-25% koltik erre a célra).

- Egyetlen lakos sem kényszeril elfogadhatatlan lakaskorilmények kozott elni.

- Egyetlen lakost sem itélnek arra, hogy informalis lakasban éljen.

- Egyetlen lakost sem lakoltatnak ki, amig megfeleld alternativ lak4st nem biztositanak
szaméra.

5 https://rmdsz.ro/aktualis/mediaban/Csoma-Botond-vagy-elhetobb-lesz-Kolozsvar-vagy-bele-fogunk-
fulladni-a-nagy-fejlodesbe
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Eqgy ilyen varosban kdzelebb kertil egymashoz a roman és magyar k6zosseg, de a tébbi etnikumd
varoslako is. Mert a szocidlis lakaspolitika tulmutat az etnikai hatarokon és az etno-kulturalis
identitaspolitikak tétjein, mivel mindenki szamara kedvez6 élet-feltételeket teremt, etnikumtol
fuggetlendl.

*

Hadd ismételjik itt &t a kolozsvari lakésallomany 1990 uténi alakuldsanak folyamatat, amely
ellehetetlenitette a fenti célok beteljestilését. Kolozsvaron a lakésépités (de ltalaban az
épitkezés) a 2000-es évek elején indult lendiiletesebb fejlodésnek. Kétezerdtben koriilbellil ezer
Uj lakassal boviilt a lakaspiac (ami az el6z6 évhez képest 400 %-0s ndvekedést jelentett). Az
épitkezési engedélyek szama folyamatosan ndovekedett, a lakasallomany is boviilt évrdl évre,
viszont az 6nkormanyzati forrasbol épitett lakasok és a régi allami tulajdonban levé lakasok
szdma egyre csokkent (lasd az 1-es, 2-es és 3-as abréat a Statisztikai mellékletben). Az
ingatlanfejlesztok a kétezres évek elején jelentek meg a varosban. A ingatlanpiac alakulasa
viszonylag kis, 20-30 lak6egysegnyi beruhazasokkal indult, majd 2008-ban megjelentek a
tObbezres apartmant feldlel6 projektek, végiil a 2016-2019 kozotti idészakban tobb vegyes
rendeltetésii 10-15, s6t helyenként 25 emeletes épitkezési projekt is megvalosult vagy legaldabis
elkezd6dott. Az orszagos és helyi lakaspolitikak lehetdvé tették egy olyan lakésépitési
monopdlium kialakulasat, amelyben az ingatlanfejleszt6k uraljak a piacot és ebbdl az elényos
helyzetbdl gyakoroljak az arképzés feletti kizardlagos befolyasukat is.

A lentiekben az 1990 utani varosfejlesztési trendeket szemléltetjik néhany ingatlanfejlesztési
projekt példajan keresztiil. A felsorolt példakat a Helyi Tanacs tobb évtized alatt hozott
hatarozatainak tanulmanyozésa, valamint lakasokat hirdetd internetes honlapok bongészese
kozben talaltuk. Vajon mennyire lett élhetdbb a varos az utobbi 30 évben az
ingatlanfejlesztoknek koszonhetéen? Ami biztos, az az, hogy az ingatlanpiaci vallalkozok
(fejleszték, kozvetitd irodak, bankok, befektetdk) szamara nyereséges volt és tovabbra is az.® De
mennyire lett élhetdbb és lakhatobb a varos a kis-emberek szamara?

Elemzéseink soran 6t rezidencialis ingatlanfejlesztési, 1990 utn kialakult, trendet azonositottunk
be:

®Néhany, nagy nyilvanossagnak 6rvendd példa a kolozsvari ingatlanfejlesztések mogott allo
véallalkozdkrél. https://www.clujust.ro/radiografie-marii-dezvoltatori-imobiliari-din-cluj-cifre-de-afaceri-
profituri-pierderi-si-dosare-in-instanta-pe-2017/
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. Az egyik irany a varos tulajdonaban levo kiiltertiletek k6zigazgatasi Giton torténd
atalakitéasa belterlletté, majd ezen telkek koncesszioja lakotelepek (csaladi hazak, tarsas
hazak, panellakasok) épitése céljabol. A varos beépithetd teriilete az 1977-ben jegyzett
3978 hektarrol 6470 hektarra nétt 2000-re, majd 2016-ban elérte a 10472 hektarnyit.
(Léasd az 1-es Cimke alatt szerepl6 példakat a Mellékletben).

. Csaladi hazak épitése a régi munkasnegyedek épuletei kozé (pl. a Bulgaria telepen, az
Iriszen és a varos északi részen talalhaté ipari terlileten), valamint az 1960-1989
id6északban épiilt lakonegyedek (Donath, Gyorgyfalvi, Nyarfasor, Monostor, Marasti,
Hajnal és Tordai at) z6ld-teruleteinek beépitése. (Lasd az 2-es Cimke példait).

. A véros kdzponti részeinek Ujraszervezése lako- avagy vegyes rendeltetésii (lakas, iroda,
révén. Eme dzsentrifikacios folyamat egyik velejaroja a régi épiletek lebontésa és Ujak
létesitése. De a mogotte allo regeneralasi eszmék nagymeértékben meghatarozték a
kozpont és kozvetlen szomszédsagaban elhelyezkedd varosrészek felértékelodésével jarod
lakossagcserét is. (Lasd a 3-as Cimkében megnevezett példakat a Mellékletben).

. Az 1990 utén privatizalt, majd csédbe vitt vagy ma részlegesen miikodo régi
gyarépuletek lebontésa, és eme ingatlanok lakas-fejlesztési tizletté vald atalakitasa. (Lasd
a 4-es cimke példait).

. A metropolisz dvezet kdzségei belterileteinek kiterjesztése. Kolozsvar szomszédos
falvaihoz (Szaszfenes, Kisbacs, Apahida, Gyalu) tartoz6 mez6gazdasagi teriiletek egy
részét belteruletté alakitottak at uj lakasnegyedek épitése céljabol. A befektetok az uj
laké&sokat a varosi ingatlanok éra alatt kindltak azok szamara, akiket ide vonzott a térség
gazdasagi fejlodése. A kertvarosok robbanasszerti fejlodésének egyik kovetkezménye a
kdzuti forgalom megndvekedése, ami nap-mint-nap torlédasokat okoz, megnehezitve
mind a varosbeli mind pedig a metropolisz dvezet helységei kdzotti kozlekedést.

A kolozsvari lakasallomany fentebb leirt alakulasat a posztszocialista lasse faire tipusud
varosrendezés tamogatta. Ezzel egyid6ben, a profitorientalt ingatlanfejlesztés szamara az
onkormanyzat tulajdaban levo lakasallomany drasztikus csokkenése is kedvezo feltételeket
kinalt. Végiil is ez a fejlodéstorténet egy olyan atalakulast jelol, amely szandéka szerint az

ingatlanpiaci vallalkozasok szamara kivanta “vonzé varossa” tenni Kolozsvart. A Forbes Best

Cities 2019-es rangsora szerint, Kolozsvar a harmadik helyen &ll a befektetéknek kedvezd

romaniai varosok soraban. A rangsort olyan ismérvek alapjan allitottdk dssze, mint példaul brutté
hazai termék, kozvetlen kilfoldi befektetések, atlag nettd nyereség, de a helyi lakasallomany is.”

Ugyanaz a Forbes azt is megjegyzi, hogy az erdélyi varosban problémat jelent, hogy a

7 https://www.forbes.ro/articles/forbes-best-cities-2019-cele-mai-bune-orase-pentru-afaceri-lista-
completa-140464
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lakasoknak a fizetéshez viszonyitott bérleti dija igen magas. Kolozsvaron a legnagyobbak a
bérleti dijak Romaniaban, korulbelul 3%-kal meghaladjak a bukarestieket. Mi tobb, a lakasok ara
is nagyobb itt. Példaul, a varos szélén talalhat6 lakasok vételara 20%-kal magasabb mint mas
romaniai nagyvarosokban.®

A forradalomtol eltelt harom évtizedben nem csak uj lakotelepek épiiltek. Ebben az idészakban
rajzolta meg a dominans politikai és média-diskurzus az (j ember képét is. Helyi viszonylatban
ez az eszmeényi kolozsvarit mintazza, akit buszkeséggel tolt el, hogy modjaban all kifizetni a
400-500 euros havi lakbért, vagy torleszteni tudja a banktol felvett hitelt vagy lakast tud
vasarolni 1800 eurd/négyzetméter aron. Tovabba, ezzel parhuzamosan épult ki az un.
nemkivanatos kolozsvari polgar portréja is, akinek nem all médjaban mindezeket kifizetni, igy
hat feltételezhetéen nem is érdemli meg, hogy varosi lakoskent tartsak szamon. Nem mellékes az
sem, hogy ebben az idében terjedt el az elképzelés miszerint természetes és normalis, hogy az
ingatlanpiaci vallalkozok 25000 eurds befektetéstik utan 100000 eurds nyereségre tesznek szert,
vagy talan ennél is tobbre, és ezen fellil egyéb urbanisztikai, illetve pénzigyi kedvezményeket
kapnak orsz&gos és helyi szinten egyarant.

Szerencsére, ma mar sokan és egyre tobben kételkediink abban, hogy ez a lakas-politika
Kolozsvar tobbségének érdekeit szolgalna. Koztudott, hogy a jovedelmi egyenlétlenségek itt (is)
oriasiak, ahogy az is kdzismert, hogy a minimum-jévedelemmel fizetett alkalmazottak munkaja
is hasznos a varos szamara. De nem nehéz rajonni arra sem, hogy az atlagjovedelem is kevés
ahhoz, hogy valaki Kolozsvaron lakést vasaroljon/béreljen és elfogadhatéan éljen a
lakasfenntartasra forditott koltségek kifizetése utan. Itt az idd, hogy hatarozottan mondjuk ki
mindezt. Olyan lakas-politikat kovetellink a varoshazatol, amely szdmaéra prioritas az
onkormanyzati tulajdonu lakésallomany novelése. Helyi képviselink igy tehetik élhetdbbé és
lakhatObba a varost az élet minGségének és a lakasfenntartasi koltségeknek a szempontjabol
egyarant.

8 https://www.forbes.ro/articles/forbes-best-cities-2019-locul-3-cluj-napoca-dezvoltare-permanenta-
140455
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MELLEKLETEK

I. Cimkeék — Kolozsvari rezidencidlis ingatlanfejlesztési projektek
1-es szamua Cimke

A teriiletfejlesztés eme paradigmaja valosult meg a Buna Ziua, Campului, Soporului, Faget, Intre
Lacuri rezidencidlis projektekben; de ugyanakkor azokban a tervekben is, amelyeket a kolozsvari
onkorméanyzat és néhany maganvallalat tarsulasabdl alakult kereskedelmi tarsasagok
szorgalmaztak, nevezetesen: a Borhanci, Lombului és Tineretului negyedek tervei. Utébbi tervek
szerint a fejlesztok altal épitett lakas-allomanynak egy része az allami lakas-alapba kerilt volna,
de ezekbdl végiil semmi nem valosult meg. Az emlitett teriileteket illetéen észrevehetjiik, hogy
itt ma is folytatddik az ingatlanfejlesztés az 6koldgusok, fliggetlen miépitészek és urbanistak,
vagy helyi lakosok &ltal megfogalmazott kifogésok ellenére. Borhanci-ban példaul Iétrehozték a
Borhanci Rezidencia Komplexumot, az Erih Berghel Rezidenciat és a Mina Rezidenciat, a
Lombon pedig az Ego Residence nevii telepet. A Buna Ziua-ban 2019-ben t6bb Gj lakopark is
elkeésziilt, példaul a Sophia Residence, a Clar Residence Park vagy a LOFT Cluj e-Novation.
Jelenleg a Sopor negyedben zajlik a Mon Jardin Residence egyuttes épitése, a Borhanci-on pedig
a Gardenia Residence van késziilében.

2-es szamU Cimke

Eme térbeli fejlesztési iranyvonal mentén épult példaul a Monostoron a Tower Park projekt, a
Donath negyedben az American Village Condominiums, a Tordai Uton a Belle Ville, az Andrei
Muresanu kornyéken az Errigal Residence, a Plopilor/ Nyarfasor negyedben a Central Park
Residence, az Iriszen a River Tower és a Junior Residence, és a Gyorgyfalvi negyedben, a lulius
Mall kdzelében, a Grand Park Residence; valamint a Marasti negyedben, Gjabban, az Avella
komplexum, a Beauciel Residence és a Marina Properties tombhaz-csoport a Vasutasok Parkja
és a Vagohid tér kdzelében. Jelenleg szamos mas lakopark van projekt-fazisban vagy épitkezés
alatt, példaul a Monostoron: Columna Residence és West City Tower; a Hajnal negyedben: Alfa
Residence Zorilor és Wings; a Marasti negyed kiilonboz6 részein: Record Park, Anton Pann
projekt, Maurer Panoramic, Oxygene Residence, Solaris Vila és The Nest; a Dénath negyedben:
View by Donath Park és Vista Residence; a Plopilor kdrnyékén a Solaris Elite és Solaris Aréna
projekt; a Gyorgyfalvi negyedben: Seasons és Brancusi Residence; a Bulgaria telepen az Albiei
Residence; az Armatura Park kérnyékén a Solaris Prisma.

3-es szamu Cimke

Az emlitett tendencia 2004 masodik felétdl kezdett kibontakozni, els6 1€pésben az uttéré PUD-
ok és PUZ-ok (részleges urbanisztikai valamint a zonalis varostervezeési tervek) kibocsatasaval a
Dorobantilor utcaban, az 1989 December 21 utcaban, a Ploiesti és a Constanta utcak sarkén, a
Traian utcan, a Mdcok Utjan, €s a Monostori Gton. A tényleges épitkezéseket késébb, 2005 utan
kezdték el, és mindez az elmdlt négy-6t évben, a valsag utani idészakban véghezvitt



projektekben csucsosodott ki. Példaul 2011-ben a helyi tanacs jovahagyta az SC Drusal SA
részletes varosi tervét a Dorobantilor 33-on, majd 2012 oktoberében kibocsatotta a Platinia
Lounge Residence épitési engedélyét. Tovabba, 2013-ban a SC Florisal, a Vasile Puscas masik
véllalkozasa, zold fényt kapott a Helyi Tanacstol a Ploiesti és a Constanta utcak sarkara tervezett
projektje, a Platinia Elite Residence, szdméra. 2016 utan két mésik tornyot épitettek ennek
kdzelében: az egyiket az Imoinvest SA, a masikat pedig Alin Tise, a Kolozs Megyei Tanacs
elndke. Jelenleg tovabb folytatodnak a kozponti fekvésii utcakon fekvd régi hazakkal valod
Uzletelések (Decebal, Traian, Burebista, Constanta, Somesului, Ploiesti, Einstein, Parizs stb
utcakban). Az itteni Uj beruhazasokat mar most arusitjak, holott sok esetben ezek még csak
projekt stadiumban vannak, vagy alig kezdddtek el épiilni, példaul a Solaris Astoria, a Solaris
City, a Solaris 10, a Proiect Burebista és masok.

4-es szamu Cimke

Ennek a tendencianak a példai k6zott szerepel Vasile Puscas ingatlanfejlesztonek, a Drusal és
Florisal Maramaros megyei hulladék-gyiijt6 cégek igazgatdjanak a volt sorgyar teriletén
felépitett Platinia Mall-ja. O 2014-ben vette meg az Ursus Sérgyar 1 hektarnyi foldteriletét,
miutan az Ursus Breweries cég 2013-ban megkapta a varoshazatél a zonalis fejlesztési terv
engedélyét egy 10 emeletes vegyes komplexum épitésére. A sérgyar termelése mar 2010-ben
ledllt, a régi gyarepuletet pedig 2011-ben lebontottak. 2014 decemberében a Helyi Tanécs
jévahagyta a Platinia Mall Residence épitkezési engedélyét. Egy masik példa erre a paradigmara
az un. Sportcsarnok Egyuttes (Ansamblul Sala Sporturilor). A projekt fejlesztdje a SC Textila
Romat SA, amely 2007-ben a régi selyemgyar korabbi épuletét lakoépuletté alakitotta at. A cég
tulajdonosai kolozsvari tzletemberek, Dorel Goia és Gabriel Carlig, 2006-ban kaptak engedélyt
az épllet funkciondlis atalakitasara és kiterjesztésre, vagy maskapp mondva egy 10 emeletes
tdmbhéazra a Salcdmului utca 37 szam alatt. Folytatva a hasonl6 tipust ingatlanfejlesztések
sorozatéat, amelyek mind az 1990-es években privatizalt majd cs6dve vitt régi gyarak helyén
torténtek, megemlithetjiik a Ploiesti 39-45 alatti, 2018-ban késziilt tombhézakat és a Scala Center
lakkomplexumot, amelyet 2019 végén helyeztek tizembe, mindkett6 a volt Napochim gyér
ingatlanjain készilvén el; vagy a Casa Cluj nevd témbhézat a Somesului utcaban, amely az
egykori Flacara gyarhoz tartozo telek egy részén épllt; vagy a Traian utcan a Prodvinalco
Imobiliare altal készitett lakohazakat a régi szeszgyar vagyonabol; vagy a Feleacul Residence-t a
Henri Barbusse utcaban, mely a régi Feleacul gyar tulajdonabdl alakult at telek-uzletté.



I1. Statisztikai mellékletek

1-es Abra

Autorizatii de construire eliberate pentru cladiri rezidentiale
de toate tipurile, Cluj-Napoca, INS, 2002-2019

617

580
10

gm_zznnszomzoos200620072008200920102011201220132014201520152017201_3291_9'

2-es Abra

Locuinte terminate in cursul anului pe surse de finantare, Cluj-Napoca, INS
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3-as Abra

Locuinte existente in Cluj-Napoca, INS
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