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Bevezetés 
 
Az akcióterületi terv célja, funkciója 

Az akcióterületi terv (ATT) a településrendezési tervekben, valamint az integrált város-
fejlesztési stratégiában meghatározott önkormányzati városfejlesztési elképzelés ösz-
szehangolt, egy-egy akcióterület (AT) megvalósítási terve.  

 
Az akcióterületi terv a városi önkormányzat irányításával és ellen őrzésével  végre-
hajtásra kerülő városfejlesztési terv, komplex forgatókönyvként szolgál.  

Az ATT  meghatározott id ő alatt, általában középtávra szólóan  műszaki, gazdasági, 
társadalmi és városépítészeti eredményekkel, pénzügyi  jellemzőkkel valósul meg az 
önkormányzat képvisel ő testület jóváhagyása alapján.  

Az akcióterületi terv végrehajtásáról a megvalósító szervezet évente beszámol az 
önkormányzatnak.  Ennek során az éves beszámoló az évenkénti aktualizálás, a kö-
vetkező évre vonatkozó terv is testületi megvitatással jóváhagyásra kerül.  

Fontos, hogy a városfejlesztési akció eredménye ne csak városépítészeti, hanem 
pénzügyi szempontból is a lehet ő legkedvez őbb eredménnyel járjon  az önkor-
mányzat és a helyi lakosság számára.   

Ugyanilyen fontos tény, hogy a városfejlesztési akció terve bizonyos értelemben 
mindig indikatív és el őzetes jelleg ű, különösen a nagyobb léptékű, komplexebb és 
bonyolultabb városfejlesztési akciók esetében.  

Tartalmi szempontból egy városfejlesztési akcióterület összehangolt fejlesztésére irá-
nyuló városfejlesztési program végrehajtása során a városi térszerkezet egy új, 
vagy megújult darabjának el őállítása történik.   

A városfejlesztés beavatkozásainak általános érvényű fő célja az esztétikus és egész-
séges városi környezet az élhető város megteremtése a helyi közösség számára.  

A városi térszerkezet egy megújult darabjának létrehozását nevezzük városi rehabilitá-
ciónak.  

A helyi önkormányzat a helyi lakóközösségekkel együ ttműködve döntheti el, 
hogy egy adott városfejlesztési akcióterületet mily en funkcionális tartalommal , és 
azon belül milyen részletes funkcionális és műszaki-fizikai jellemzőkkel meghatározható 
célállapotot, vagyis mit kíván elérni,  és ezt hogyan tervezi, valósítja meg. Ez utóbbit 
határozza meg az akcióterületi terv.  

A városfejlesztési akció megtervezésének, az akcióterületi terv készítésének , mint 
összefüggő rendszerben történő műszaki és pénzügyi tervezésnek a legfontosabb 
feladata,  a terv végrehajtásával az önkormányzat úgy érje el a komplex célállapotot, 
hogy az önkormányzat a helyi lakosság szempontjából  az elért eredmény mind 
városépítészeti, mind pénzügyi szempontból a lehet ő legkedvez őbb legyen.  

A városfejlesztési akció keretében a város akcióterületként lehatárolt darabjának meg-
újítása vagy előállítása történik. A város átalakításának konkrét célállapotát az akcióte-
rületre vonatkozó városrendezési terv és az akcióterületi terv programja  határozza 
meg, amely konzisztens a rendezési tervvel.  
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Egy adott városfejlesztési akció végrehajtása tehát mindig egy komplex célrendszer 
valóra váltását jelenti, amelyhez sokféle beavatkozás összehangolt megvalósítása 
szükséges többféle operatív városfejlesztési eszköz összehangolt alkalmazásával.  

Az életképes városfejlesztési akció megtervezésének előfeltétele a „városfejlesztés” és 
az „ingatlanfejlesztés” fogalmának és összefüggéseinek meghatározása.  

A városfejlesztés  általában egy nagyobb összefügg ő területre terjed ki , a megfele-
lő indokok alapján. Általában operatív városfejlesztés történik mindig, amikor a város 
területén történő fejlesztési beavatkozás, egy viszonylag nagy, számos ingatlant lefedő 
összefüggő területen vagy annak egy részét változtatja meg.   

Az ingatlanfejlesztésen  egy olyan projekt értend ő, amely mindig az ingatlanfejlesz-
tési projektet magában foglaló városfejlesztési akcióterületnél kisebb területen v a-
lósul meg.  Az ingatlanfejlesztés általában térben jól körülhatárolt projekt, amely egy 
vagy néhány ingatlanon valósul meg. Ezt tudják finanszírozni azok az építési vállal-
kozások, akik a piaci szereplők többségét alkotják az építőiparban.  

Az akcióterületi terv , az akcióterületen megvalósításra kerülő városfejlesztési akció 
terve, egy tervezési eszköz a városfejlesztési akciók megv alósításához , eszköz 
arra, hogy az önkormányzat előre meg tudja tervezni a rendezési terv megvalósításá-
nak műszaki és pénzügyi paramétereit a végrehajtás ütemezésével összhangban.  
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Vezetői összefoglaló 
 

Szigetszentmiklós Város  a Budapest körül kiépült agglomerációs övezet városai 
közül a népesség- és gazdasági növekedést tekintve az egyik  dinamikusan fej-
lődő település.  Szigetszentmiklós 1986-ban lett város, azóta népesség számát meg-
duplázta, a jelenlegi lakosság száma megközelíti a 38 ezer főt. 

A Város az M0-ás fővárost elkerülő közúti körgyűrűnek köszönhetően kitűnő logiszti-
kai kapcsolatokkal rendelkezik. A város határában futó M0-ás autóútról közvetlenül 
elérhető az M1, M5, M7 autópálya. Szigetszentmiklós város belterülete 17.153.000 
m2. A településen két ipari park működik és további jelentős méretű fejlesztési terüle-
tek állnak rendelkezésre.  

Szigetszentmiklós a jelenleg is érvényes  városfejlesztési kézikönyv előírásai sze-
rint készült Integrált Városfejlesztési Stratégiával rendelkezik. A város stratégiai 
célkit űzése, hogy fejlett gazdasággal rendelkez ő identitását pozicionáló , agg-
lomerációs társközpont a kistérség igazgatási központja legyen. Utóbbi státusa a 
2013-ban bevezetett járási rendszerrel, mint térségi járásközpont megvalósult.  

Az Integrált Városfejlesztési Stratégia (IVS) fontos célként jelöli meg a Város Központ 
negyeden belül a Szent Miklós úti Lakótelep fejlesztését . A városközpont-negyed 
a stratégiai dokumentumban önálló akcióterületeket alkotnak. A városrészi fejlesztési 
célok első ütemben a 2012-2015-ös időszakot ölelik fel.  

A Szent Miklós lakótelep Szigetszentmiklós kb. 570 ha területméretű városközpont 
negyedében helyezkedik el. Az akcióterület szomszédos a város, óvárosi központja 
mellett, a másik központi jelentőséggel bíró, a lakóteleptől dél-keletre fekvő Szent 
Erzsébet térrel és környékével, ahol a Városi Könyvtár, az új katolikus templom és a 
Sziget-fitnesz épülete együttesen alkot városi centrumot.  

A lakótelep nagyobbik része az 1970-1980 közötti években épült, a városba töme-
gessé vált lakossági betelepülés, a növekvő gazdaság, munkaerő helyzetének bizto-
sítására. A lakótelep homogén városképi arculatot mutat a jelzett években épült 16 
db, 5 lakószintes házgyári építésű panellakásoknak köszönhetően.  

A városvezetés célja a Városnegyed városképi arculatának, az épületek lakhatási 
feltételeinek ütemes fejlesztése, különös tekintettel az energia hatékonyság javításá-
ra. A Szent Miklós Lakótelep épületeinek fűtési energia ellátásáról a Városi Távfűtő-
mű gondoskodik.  

Az akcióterületen a panel épületek között zöldkörnyezetben elhelyezkedő 3-4 szintes 
társasházak, valamint a Batthyány Kázmér gimnázium és kollégium található.  

A Szent Miklós úti Lakótelep meghatározó akcióterületi beavatkozás javaslatai ÖKO 
közösségi kialakításának és a fenntarthatósági, az innovatív zöldépítés jegyében ke-
rültek kialakításra. Ennek főbb elemei:  

– a lakóépületek, különböző normatív, minősített referenciákkal rendelkező 
zöld megoldások energia hatékony felújításai, 

– megfelelő lehetőség esetén új zöld bérlakás építés megvalósítása, 



Szigetszentmiklós Város 
Szent Miklós úti Lakótelep 
  AKCIÓTERÜLETI TERV – koncepció 

 

Szigetszentmiklósi Városfejleszt ő Kft.   All Green Energy Kft.   
 
 
  8 

 
– a lakótelep energiaellátásának, fűtés szolgáltatásának megújuló energia 

hordozókra való építése két változat bemutatásával:  

• a Városi Távfűtőmű geotermikus energia forrásra építésével és a la-
kossági energia igény részben vagy egészben napelemes rendsze-
rekkel történő biztosítása, 

• lokális hűtő és fűtő rendszerek kiépítése és az előző változathoz ha-
sonló napelemes rendszerek megvalósítása, 

–  a zöld környezet minőségi alapú fejlesztése.  

A fejlesztések során prioritást kap:  

– az érdekelt közösségek érdekalapú, aktív, szervezett részvételt feltételező, 
szervezett bekapcsolása a fejlesztések, a működtetés folyamatába, 

– a teljes fejlesztési folyamat kidolgozott minőségellenőrzési, minősítési pro-
tokollokra történő építése, 

– a beavatkozások energiahatékonyság, szigorú garanciák vállalása a fej-
lesztést megvalósító, a lakóközösség részéről egyaránt elsődleges.  

 

Az Akcióterületi Terv megvalósításával, intézményei feltételeinél hangsúlyosan került 
figyelembe vételre az Önkormányzat Irányító funkcióját  professzionálisan erősítő 
tényezőként a Szigetszentmiklós Városfejleszt ő Társaság menedzsment szere-
pe. A Városfejlesztő Társaság megfelelő szervezeti, személyi fejlesztéssel az Akció-
területi Terv előkészítésétől, annak végrehajtásáig, a fejlesztések megvalósításáig a 
teljes folyamatban fontos lebonyolító feladatkört lát el.  

A Szent Miklós úti lakótelep Akcióterv koncepciójának megvalósításában meghatá-
rozó szerepet, funkciót tölt be a partnerség . Az Önkormányzat kezdeményezően 
közreműködik a legcélszerűbb partnerségi szervezeti keretek kialakításában és an-
nak érdemi, folyamatos működésében. Ez képezi ugyanis az Akcióterületi Terv meg-
valósításának egyik legfontosabb sikertényez őjét.   

Fontos érdekintegrátor szerepet tölt be a komplex zöldházas részek fejlesztésében:  

– a Városi Önkormányzat és szervezetei, 

– a szervezett ÖKO közösség, 

– a szakmai, pénzügyi, ellenőrzési folyamatot átfogó közösségi projekt 
ESCO társaság.  

A Szent Miklós Lakótelep tervezett fejlesztéseinek összefoglaló, becsült forrásigénye: 

– az innovatív, zöld felújítás tekintetében 1,8 – 2,5 milliárd Ft 

– a megújuló energiaforrások esetében: 
• lokális változat (hőszivattyú+napelem) 1.050-1.250 millió Ft 
• a Távhőmű, geotermikus fejlesztése+napelem 1,9-2,7milliárd Ft 
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A tervezett mintaprojekt forrásszerkezetét átlagolva: 

– a lakossági rész 20-10%-ban 

– az Önkormányzati rész 10-20%-ban 

– az EU-s támogatású energia 50-60%-ban 

– a hiteligény 20-10%-ban 

becsülhető.  

Az akcióterületi tervezett fejlesztések kockázati tényezőinek számításba vétele  ki-
emelkedő, magas kockázati faktort nem eredményezett.   

Építészeti, műszaki kockázatok nem jelentkeztek . A pénzügyi, gazdasági kockáza-
tok körében elsődlegesen a tervezett támogatási EU források bevonhatósága muta-
tott alacsony mértéket.  

A Szent Miklós úti Lakótelep Akcióterületi Tervének  eredményes megvalósítása 
rövid és hosszú távon pozitív hatásokat eredményez  a város életében. Erős és 
kedvező irányú közösségi városi identitás kiépülésével számolhatunk  a városrész 
zöldépítésű megújulásával, a zöld, az ÖKO felfogás jegyében történő átalakulásával. 
A Szent Miklós lakótelep fejlesztése az IVS-ben szerepl ő és már megkezd ődött 
fejlesztésekkel együtt felgyorsítja azt a városi in tegrációs folyamatot , amely a 
jelenlegi Városnegyed Központ harmonikus összeépüléséhez és egy tágabb, a zöld 
értékeket előtérbe helyező városi centrum kiépüléséhez vezet el.  
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1. Az akcióterület fejlesztésének és az Integrált V árosfejlesztési 

Stratégia összefüggései 
 

1.1. Szigetszentmiklós Város f őbb jellemz ői 

Szigetszentmiklós Pest megye délnyugati részén, a főváros szomszédsá-
gában, a Csepel szigeten elhelyezkedő több mint 700 éves település. Észa-
kon Budapest XXI. kerülete (Csepel), keleten a Ráckevei-Dunaág, észak-
nyugat felől Halásztelek, dél-nyugaton Tököl, délen pedig Szigethalom hatá-
rolja.  
 
Szigetszentmiklós 1970-ben lett nagyközség, s elsősorban Budapest közel-
ségének, valamint az idetelepült ipari létesítményeknek köszönhetően 1986-
ban nyilvánították várossá . A település szerkezet jellemzően három részre 
tagozódik: az új típusú lakótelepi részre, a társasházi övezet re, és a fa-
lusias  jellegű magánházakra . A település lakosságának gyarapodása az 
iparosítás idejétől gyorsult fel, így míg 1949-ben 6.400, 1990-ben 19.409, 
2005-ben 26.000 lakost számlált. A város népessége 2011-ben elérte a 
35.000 főt. A lakosság korösszetétele  az ország településein általában ta-
pasztalható jellemzőkhöz képest lényegesen kedvezőbb, nagyobb a fiatal- 
és az aktív középkorúak aránya.  
 
Az 1989 évi rendszerváltást megel őzően a munkaképes lakosság több 
mint fele Budapest-Csepelen  talált munkát. A korábbi nagy gyárak (Csepel-
autógyár, a Pestvidéki Gépgyár, a Szerszámipari Fejlesztő Művek) számos 
szakmunkást foglalkoztattak. A gyárak nagy része a gazdasági átalakulás 
során átszervezésre került vagy megszűnt. Mára már megváltozott a migrá-
ció iránya. Mindez egyrészt annak köszönhető, hogy igen aktív vállalkozói, 
kereskedelmi és ipari tevékenység jellemzi a térséget. A felszabaduló mun-
kaerő többségét a városban kialakuló nagyszámú kis- és középvállalk o-
zás foglalkoztatja.  A városban több mint 5000 vállalkozás  zömmel a szol-
gáltató – kereskedelmi szférában működik, ez kedvezően hat a környezet 
terhelésre. A vállalkozások számának növekedése tekintetében, a fővárosi 
agglomerációban csak Budaörs tudott gyorsabb növekedést elérni.   

A város, az agglomeráció és a kistérség hasonló településeit meghaladó, 
gyorsan fejl ődő oktatási, nevelési intézmény hálózattal rendelkezi k.  

A városban három általános iskola és egy zeneiskola található, amelyek ösz-
szesen 90 osztályába több mint 2400 gyermek tanul.  

A városi középiskolák száma három, amelyben összesen kb. 1300 fő diák 
oktatása, képzése történik.  

A közelmúltban valósult meg az Ádám Jenő Többcélú intézmény fejlesztése, 
amelyben 24 tantermes általános iskola, 8 tantermes zeneiskola, 1500 fős – 
az iskolai testnevelés mellett sport és rendezvény funkciókat is ellátó –  
sportcsarnok került kialakításra.  
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Az oktatási közszolgáltatáson belül a városban öt óvoda és két magánóvoda 
található, ahol a gyógypedagógiai ellátással együtt több mint 1000 gyermek 
kap elhelyezést. A városban működő 4 bölcsődében kb. 300 gyermek ellátá-
sa oldható meg.  

Szigetszentmiklós város belterülete 17.153.000 m2, lakosság száma 2012 
elején kb. 36 ezer fő volt.  

 

1.2. Az Integrált Városfejlesztési Stratégia alapve tő megállapításai 

Szigetszentmiklós Város Integrált Városfejlesztési Stratégiájának (IVS) jelen-
leg érvényes változatát a város önkormányzati képviselő testülete 2010. de-
cemberi ülésén fogadta el. Az IVS a 2009. január 28-án elfogadott Gazda-
sági Minisztériumi kézikönyv előírásai szerint készült. A kézikönyv szerinti 
fejlesztési dokumentumok az IVS alapján a következő rendszerbe tagolha-
tók.  

 
 

Az Integrált Városfejlesztési Stratégia fejlesztés politikai tekintetben kettős 
tartalmi céllal: 

– szociális város rehabilitációval,  

– funkcióbővítő városközponti fejlesztési célokkal 

kapcsolódik az érvényes EU-s operatív programokban rögzített pályázatok 
előírt követelményeihez.  

Az IVS-ben rögzített helyzetelemzés Szigetszentmiklós térségi szerepkör-
ének, funkcióinak bemutatása az agglomeráció hasonló lélekszámú telepü-
léseinek összehasonlító elemzése révén került ismertetésre. (Ezek: Duna-
keszi, Gödöllő, Gyál, Dunaharaszti, Százhalombatta, Érd, Budaörs, Szent-
endre). 

A vizsgált városok, települések körében Szigetszent miklóson a leg-
gyorsabb a népesség növekedése , ez megfelelő fejlesztéspolitika hiányá-
ban ellátási, közlekedési, infrastrukturális, környezeti feszültségekhez vezet-
het. Fontos fejlesztéspolitikai alapot jelent Szigetszentmiklós számára, hogy 
a város gazdasági fejl ődési dinamikája a leggyorsabb a vizsgált telepü-
lések közül.   
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A város er ősségei közé tartozik: 

– a kitűnő gazdaságföldrajzi, további fejlesztési lehetőségeket nyújtó 
területi, közlekedési, logisztikai adottság, 

– a népesség korösszetételében a fiatalok, aktív korúak kedvezően 
magas aránya, 

– a versenyképes, a környezetet nem, vagy csak kevéssé terhelő 
gazdasági profilú vállalkozások kedvező súlya, 

– a kiépült közigazgatási intézményi hálózat.    

 

A város f őbb fejlesztési gyengeségei, veszélyei: 

– a korszerű városközpont hiánya, 

– az alváros jelleg fennmaradása, 

– a vízparti területek közcélú kihasználatlansága, 

– a városfejlesztési funkciók részbeni kialakítatlansága, 

– a gyorsan növekvő lakosság szolgáltatási igényeinek kielégíthető-
sége.  

 
Az Integrált Városfejlesztési stratégia Szigetszentmiklós Város hosszú tá-
vú jöv őképét  a következőkben rögzíti:  

„Szigetszentmiklós fejlett gazdasági, identitását pozicionáló, élhető la-
kókörnyezetű multifunkcionális, a fővárostól elkülönülő agglomerációs 
társközpont, Csepel-sziget vezető városa, kistérségi és igazgatási köz-
pontja”   

legyen.  
 
A város átfogó fejlesztésének stratégiai célját  az IVS a következők sze-
rint határozza meg:  

Központi funkciójú, tartalmi elemekkel rendelkező fejlett humán-
infrastruktúrára támaszkodó, magas színvonalú oktatási, kulturális és 
szociális, igazgatási szolgáltatások nyújtása a város és térségének la-
kói számára. Szolgáltató intézmények koncentrált jelenléte a közösségi 
élet, a helyi identitás erősítésére. A város lakosságának jelentős része 
helyben vagy a szűkebb agglomerációs zónában dolgozzon, a szolgál-
tatásokat helyben legyen képes igénybe venni.  

 

1.3. Szent Miklós úti Lakótelep fejlesztése és az I VS főbb összefüggései 

Az Integrált Városfejlesztési Stratégia, fejlesztési célként jelöli meg több vá-
rosrész, ezen belül a Szent Miklós úti Lakótelep fejlesztését is. A városrészi 
fejlesztési célok 2-3 éves időszakot felölelően kerültek meghatározásra, 
2012 és 2015 közötti megvalósulást figyelembe véve.   
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Az IVS és a Szent Miklós lakótelep akcióterület fejlesztési összefüggéseit 
több dimenzióban mutatjuk be. Ezek: 

– várospolitikai, 

– városközösségi, 

– építészeti, 

– környezeti 

kapcsolódások, összefüggések.  

Várospolitikai kapcsolódások:  Szigetszentmiklós Integrált Városfejlesztési 
Stratégiája a Városközpont negyed fejlesztését illetően:  

– a városi  közigazgatási, szolgáltatási, kulturális funkciók b ővítését , 
színvonalának javítását , 

– a város kertvárosi jellegének megőrzését, ugyanakkor az urbánus 
építési arculat fejlesztését, 

– a város zöld térségeinek  megőrzését és fejlesztését, 

– a városi közösségek, identitásának harmonikus fejle sztését , 

tűzte ki alapvető célul, határozott meg erre irányuló feladatokat.  

A felsorolt alapvető várospolitikai célok közül a Szent Miklós lakótelepet el-
sősorban a városépítési arculat  fejlesztése, az akcióterületi zöldfelületek  
fejlesztése, a telepi lakosság városközösségi integrációjának er ősítése  
igényel kiemelést. Alapvető várospolitikai célként a Szent Miklós lakóteleppel 
összefüggésben tehát a kertvárosias, a város identitással rendelkező, ahhoz 
ragaszkodó közösségi fejlesztést és az ezt el ősegítő lakótelepi városar-
culatú, komfort fokozatú építés  és az ÖKO szempontokat tükröző zöldfe-
lület fejlesztést emelhetjük ki.  

Városközösségi kapcsolódások:  A Szent Miklós lakótelep lakóközössége, 
többségében a városban jellemző átlagos iskolázottságú. A városban meg-
levő alacsony a munkanélküliségi ráta, a munkavállalás szempontjából aktív 
korosztály körében is az átlag körül mozog.  

A város és közösségének egyik fontos törekvése a lakótelep fejlesztésével 
együtt a lakossági iskolázottság javítása, a szociális kohézió előkészítése.   

Városépítési kapcsolódások:  Az akcióterület, a Szent Miklós lakótelep 
Szigetszentmiklós városközpont negyedének egyik fontos városi, kertvárosi 
arculatú , a város szempontjából központi részhez kapcsolódik. Az akcióte-
rület környezeti városépítési szempontból viszonylag tág határok között 
mozgó színvonal mellett, meghatározó az ipari technológiával épített, ház-
gyári épületek aránya.   

Környezeti, zöldterületi kapcsolódás:  Az akcióterület a Szent Miklós lakó-
telep építési arculatához hasonlóan a zöldfelületi terek állapota is elmarad a 
városi átlagtól. Ez vonatkozik a gyalogos forgalmat bonyolító útfelületek ki-
alakítására és állapotára is.  
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Jelen akcióterületi tanulmány terv összeállításakor  az érvényben lév ő 
Városfejlesztési Kézikönyv 5. pont akcióterületi te rv fejezeti el őírásait 
vettük alapul. (1. sz. melléklet) 
 

A Városközpont negyed fejlesztésének keretében font os tematikus cél 
az élhető lakókörnyezet megteremtése, fejlesztése  a korszerű kis- és kö-
zepes városi arculat kialakítása. Mindez a Városnegyed esetében az utca-
kép, arculat fejlesztését, a közlekedési feltételek fejlesztését, a közösségi 
célú zöldfelületek fejlesztését, a városképet javító épület rehabilitációt jelenti.  
 

A város közlekedése és infrastruktúrája  nagy részben a dinamikus fejlő-
désnek köszönhetően további korszer űsítéseket, b ővítéseket igényel . 
Ennek jegyében történt a HÉV-vonal folyamatos kiépítése és fejlesztése, va-
lamint az 1930-ban épült csepeli műút megépítése. Legutóbb az M0-ás kör-
gyűrű kiépítése szoros kapcsolatot teremtett Budapesttel . A körgyűrű 
Szigetszentmiklóst is érinti. 3+1 sávra bővítése a közeljövőben fejeződik be, 
tovább javítva a város eddig is kedvező megközelíthetőségét.  

A város, felismerve a kedvező földrajzi és gazdasági környezetben rejlő le-
hetőségeket arra törekszik, hogy az ide települő vállalkozók fogadásához, 
szükséges feltételeket alakítson ki.  
 

A várost a beruházók körében az M0-ás autóút rendkí vül vonzóvá tette.  
A terület jó megközelíthetősége, szabad fejlesztési területei további beruhá-
zások telepítését teszi lehetővé. Az előnyös földrajzi adottságok mellett a 
közművesített két ipari park , valamint a városi önkormányzat által kidolgo-
zott kedvező feltételek egyre több nagyvállalkozást vonzanak a területre.  
 

A rendszerváltást követő események kezdetben kedvezőtlenül érintették a 
település iparát is. A városi munkaerő nagy része a jelzett nagyüzemekben, 
azon belül is a Csepel Autógyárban dolgozott. E vállalatok felbomlása, priva-
tizációja jelentős átmeneti munkaerő felesleget teremtett. E téren 2003-ben 
pozitív fordulat történt azzal, hogy a Csepel Autógyár megmaradt részét 
megvásárolta az ÁTI-Sziget Kft., és a helyén ipari parkot hozott lé tre.  Az 
ipari parkban számos kis- és közepes vállalat üzemel, többek között az ÁTI-
Csepel Autó Kft. Ez a Kft. folytatja az autóipari gyártási hagyományokat. A 
fejlesztés során nagy szerepet kapott a logisztikai, raktározási tevékenység 
is. Ma már nagy számban fordulnak elő a kereskedelemhez és a gazdasági 
működést segítő szolgáltatásokhoz kapcsolódó tevékenységet folytató cé-
gek.  
 

A város gazdasági életében rendkívül nagy jelentősége volt az M0-ás főköz-
lekedési autóút melletti területeknek. Az 1996-ban megalakult Leshegy Kft. 
mint vállalkozó-fejlesztő gazdasági társaság 1997-98-ban végezte el a terü-
let közművesítését. Az 53 hektáros területet 2000. december 29-én hiva-
talosan is ipari parkká nyilvánították Szigetszentm iklós Leshegyi Inno-
vációs Centrum és Ipari Park néven.  Itt épült fel Magyarország legna-
gyobb virágpiaca , a Flóra Hungária nagybani virágpiac, a dél-koreai 
Samsung Elektro-Mechanics Co. Ltd. (SEMCO), több üzemanyagtöltő-
állomás. A park területén számos kereskedelmi cég is működik.  
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Ilyenek a Rozmár Hűtőház, a Metra Kft., a Toro kertigép-nagykereskedelem, 
a TTC M0 és a Delta Truck, a Buderus Fűtőtechnika.  

Az ipari parkok területére betelepülő cégek pozitív hatást gyakorolnak a 
város gazdasági életére . Egyrészt a helyi munkaerő foglalkoztatásával lét-
biztonságot teremtenek, másrészt jelent ős adóbevételeket eredményez-
nek a város számára . 
 

Gazdasági téren a lakó- és ingatlanterületek – korábban is jellemző – térbeli 
elkülönülési folyamatának felerősödésével lehet számolni. Ezt részben a tér-
ség ipartelepítési hagyományai, részben a kistérség útszerkezetének fejlő-
dése alapozza meg. E területen valószínűsíthetően kiemelt fontossággal bír 
a nagy barnamez ős ipari, ipari parki területek részleges vagy telje s kö-
rű rekonstrukciója.  

A másik gazdaságfejlesztési súlypontot, a térség ma  még lakóterületen 
működő kis- és közepes, els ősorban ipari, ipari-szolgáltatási tevékeny-
séget folytató kisvállalkozásainak a számára megnyí ló korszer ű ipari, 
üzleti parki elhelyezésének követelménye és lehet ősége jelenti. Ez már 
zajlik, de ennek térségfejlesztési, vagy más eszközökkel történő gyorsítása 
továbbra is fontos település fejlesztési cél.   

A gazdaság agrár ágazatát illetően a térségben a korszer ű kertészeti és 
gyümölcstermelési kultúrák  fejlesztése képezheti a fejlesztés fontos ösz-
szetevőjű területét.  

Szigetszentmiklós fejlesztési feladatai  sajátosan és több tekintetben mar-
kánsan, hangsúlyosan jelennek meg a kistérség térségfejlesztési feladat-
együttesében. E jellegzetességeket elsődlegesen a város szerkezeti elhe-
lyezkedése, a kistérségi településekhez viszonyított nagyobb lélekszáma, a 
megépült M0-ás és az épülő új csepeli gerinc út jelölik ki.  
 

Szigetszentmiklós gazdasági arculatának fejlesztésében 
– egyfelől az un. nagygazdaság, 
– másfelől a kis- és közepes vállalkozások 

körében jelentkező feladatokat indokolt egymással is harmonizálva körülha-
tárolni.  

A lakóterületektől kedvezően elkülönülő un. nagygazdaság körében  az M0-
ás egyik oldalán kiépült ipari park és a körgyűrű másik oldalán kiépülő üzleti 
parki funkciókat ellátó szerveződések fejlesztése jelenti az egyik fő gazda-
ságfejlesztési keresleti igényt.  
 

Hasonló súlyúnak tekinthető a volt Csepeli Autó Gyár területén működő bar-
namezős ipari park fejlesztésének feladata. Ez esetben a terület hosszabb 
távon teljes körű környezeti kármentesítése, terület és az épületek rekonst-
rukciója, a terület új – a város települések fejlesztésébe szervesen illeszthe-
tő a járások kialakításával felmerülő járási közigazgatási – funkciók kialakí-
tása jelentheti a fejlesztés fő feladatait.  

Az 1. fejezet részletes követelményeit az érvényes Városfejlesztési Kézi-
könyv vonatkozó fejezete alapján a 2. sz. melléklet tartalmazza.  



Szigetszentmiklós Város 
Szent Miklós úti Lakótelep 
  AKCIÓTERÜLETI TERV – koncepció 

 

Szigetszentmiklósi Városfejleszt ő Kft.   All Green Energy Kft.   
 
 
  16 

 
2. A városfejlesztési akcióterület körülhatárolása 

2.1. Az akcióterület elhelyezkedése a városon belül  

A Szent Miklós lakótelep Szigetszentmiklós kb. 570 ha területméretű város-
központ negyedében helyezkedik el. Az akcióterület szomszédos a város, 
óvárosi központja mellett, a másik központi jelentőséggel bíró, a lakóteleptől 
dél-keletre fekvő Szent Erzsébet térrel és környékével, ahol a Városi Könyv-
tár, az új katolikus templom és a Sziget-fitnesz épülete együttesen alkot vá-
rosi centrumot.  

Az akcióterületet jelentő Szent Miklós lakótelep a városközpont negyedén 
belül, Határ utca – Csokonai utca – Szent Miklós utca – Bajcsy-Zsilinszky ut-
ca – Gyári út által határolt területen, a 36510 hrsz-on található.   

 

 

 
 

1. ábra 
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Az akcióterület városon belüli elhelyezkedését az 1. sz. ábra, az Akcióterület 
körülhatárolását a 2. sz. ábra mutatja be az IVS alapján.   

 

 
 

2. ábra 

Az akcióterület átnézeti térképét, a rendezési terv egyes kivonatait az 4. sz. 
melléklet, illetve az 5. sz. melléklet mutatja be.  

A Szent Miklós lakótelep IVS-ben történő önálló akcióterületi körülhatárolá-
sának egyik ihletője, valószínűleg a házgyári épületek kedvezőtlen energeti-
kai jellemzője és ezeknek, azokban az években működő Zöld Beruházási 
Rendszer keretében pályázati források bevonásával történő, legalább rész-
beni felhasználása lehetett.  

 

2.2. Az akcióterület területi bemutatása 

2.2.1. Az IVS-ben szerepl ő akcióterület – a Szent Miklós lakótelep fej-
lesztése 

A Szent Miklós lakótelep nagyobbik része az 1970-1990-es években, 
a Szigetszentmiklós városába tömegesen megindult betelepülésű la-
kosság, a gyorsan növekvő gazdaság munkaerő elhelyezésének biz-
tosítására épült.  

A lakótelep házgyári épületei viszonylag homogén korszerűségi képet 
mutatnak. Az akcióterületen található 16 db, az 1970-1980-as évek-
ben épült 5 lakószintes, 16-64 lakásos gyári technológiájú, előre gyár-
tott vasbeton épület. A telepen ezen kívül 3-4 szintes zöldkörnyezet-
ben elhelyezett társasházak is találhatók.  
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3. ábra 

  

Az IVS-beli beavatkozási cél az akció területen található házgyári 
épületek felújítása, alternatív energia ellátás kialakítása. (Az épületek 
jelenleg a Városi Távfűtőmű hálózatára kapcsolva működnek.) 

Ehhez kapcsolódik a gyalogos közlekedési utak, és a zöld felület vá-
rosrész fejlesztés keretében történő felújítása.  

Az akcióterületen található a Batthyány Kázmér gimnázium, kollégi-
um.  

Az IVS-ben szereplő akcióterületi beavatkozás elsődlegesen a gyári 
technológiájú épület felújítására, valamint a Mocorgó óvoda, alternatív 
fűtési, meleg vízszolgáltatás kialakítására az így elérhető pályázati 
források elérésére irányul. Ehhez alapvető fontosságú, hogy a ma el 
nem érhető pályázati kiírások a jövőben megnyíljanak, ennek reális, a 
2014-2020-as EU-s pénzügyi ciklusban megvalósuló esélyei vannak.   
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2.2.2. A bővített beavatkozási tartalmú akcióterület  

Jelen akcióterületi terv koncepcióban a későbbiekben javaslatot te-
szünk a Szent Miklós lakótelep akcióterületi és fejlesztési céljainak 
bővítésére.  

A Szent Miklós lakótelep akcióterületi tervének keretében összefüggő 
ÖKO közösségi, szervezési és zöldépítési mintaprojekt megvalósítá-
sát javasoljuk a hazánkban első Zöldépítési Akkreditált Innovációs 
Klaszter keretében.  

Ezért lényeges, hogy az Önkormányzat, az érintett lakóközösség pá-
lyázati források bevonásával komplex: 

– a zöld környezet kiépítésére, fejlesztésére, 

– a megújuló energia ellátásra, 

– a különböző zöld felújítási megoldásra, 

– új zöld bérlakások kialakítására 

kiterjedő mintaprojekt rendszer valósuljon meg.  
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3. Az akcióterület meglev ő jellemz őinek bemutatása 
 

3.1. Az akcióterület f őbb társadalmi, szociális jellemz ői 
 

3.1.1. Az akcióterület f őbb társadalmi, szociális jellemz ői 

A Szent Miklós lakótelep az előzőekben említetteknek megfelelően 
döntően az 1970-1980-as években épült ki az akkori gyors ütemben 
bővülő városi gazdaság munkavállalóinak és családjainak elhelyezé-
sére.  

A lakótelep lakosságának egésze változatos jellemzőket mutat. A vá-
ros egészéhez képest itt találhatók az átlaghoz képest nagyobb 
arányban és koncentrált eloszlásban:   

– fővárosból és más területekről betelepült korosztályok,  
– jellemző a középfokú, szakképesítésű iskolázottság, alacsony 

a szakma nélküliek aránya.  

Az eredeti akcióterületen, a terület kertvárosi jellegű arculatának meg-
felelően, az itt élők szociális-társadalmi, iskolázottsági, foglalkozta-
tottsági jellemzői a város egészének átlaga körül helyezkedik el. 
 

3.1.2. A bővített beavatkozási célú akcióterület f őbb társadalmi, szociá-
lis jellemz ői 

A Szent Miklós lakótelep akcióterületi fejlesztése elsősorban az építé-
si beavatkozásokkal változik, a szociális jellemzők a fejlesztés idő-
szakában és azt követően nem változnak jelentősen. Az ismertetésre 
kerülő ÖKO alapú, szemléletű fejlesztés már kihatással lehet:  

– a lakosság szociális összetételére, 
– a lakosság szociális aktivitására.  

Az előbbit az ÖKO megoldások magasabb költségszintje eredmé-
nyezheti, a magasabb jövedelműek arányának növekedésében.  

Az utóbbit az ÖKO közösségi alapú megvalósítás válthatja ki a kö-
zösségi együttműködés nagyobb aktivitásával.  

 
3.1.3. Az akcióterület lakossági aktivitását növel ő közösségi program 

kezdeményezése 

A Bástya Alapítvány a szigetszentmiklósi lakótelep közösségét össze-
fogva 1996 óta intenzíven szervezi a helyi közösségi együttműködést 
támogató helyi összefogás erősítését. Az alapítvány munkatársai 
szervezett akcióprogramok keretében végeznek közösségszervező, 
partnerség építő tevékenységet, információterjesztésen, információ 
cserén alapuló lakóközösségi fórumok, programok szervezésével és 
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menedzselésével összefogják az azonos problémákkal küszködő la-
kótelepi embereket, családokat, megkeresik, nyomon követik és segí-
tik azokat a lakótelepi embereket, akik társas kapcsolatok (család, ba-
rátok, szomszédok) hiányában veszélyeztetett élethelyzetbe kerültek, 
vagy kerülhetnek. Jelen pályázat célja, hogy a támogatással biztosí-
tott források segítségével hatékony szervezeti és intézményi keretek 
kerüljenek kialakításra a helyi közösségi összefogás erősítésére, a 
partnerség építés, a tervezett közösségi szolgáltatások, közösségi 
programok megvalósítására a program ideje alatt, hosszú távú cél 
emellett a programozási időszakon túlnyúló működés szervezeti és 
személyi feltételeinek széleskörű szakmai tapasztalatokra épülő 
megalapozása. Az alapítvány társadalmi együttműködési közösségi 
hátterét biztosító Újvárosi Református Gyülekezet sok szállal kapcso-
lódik a lakótelephez (a lakótelep kellős közepén helyezkedik el). A 
gyülekezet eddig is részt vállalt közösségi feladatok ellátásában, így a 
pályázat segítségével hatékonyabb, szélesebb célközönséget célzó, 
differenciáltabb, a pályázat alapvető célkitűzéseivel összhangban levő 
feladatokat lesz képes felvállalni. Közvetlen cél a társadalmi integrá-
ció és kohézió erősítése. Ennek keretében a lakóközösségi alulról 
szerveződő közösség, a pályázó alapítvány által összefogott reformá-
tus gyülekezet, mint szociális, és humán szolgáltató szakmai szerve-
zet, valamint a helyi intézmények, Önkormányzat között történő 
együttműködés javítása közösségfejlesztési és a közösség számára 
fontos programok és szolgáltatások megvalósításával.  

A Szent Miklós Lakótelep, mint akcióterület része Szigetszentmiklós 
Város Integrált Városfejlesztési Stratégiájának. A város önkormányza-
ta 2011-ben kidolgoztatta az akcióterület „Akcióterületi Tanulmány 
Terv”-ét. Ebben nagy hangsúlyt kaptak a lakótelep paneles épületei-
nek 

– ÖKO közösségi alapjai, 

– energia hatékony (A; A+ energia hatékonyságú felújítása). 

A lakótelep lakóközösségi aktivitási területei között kiemelt szerepet 
tervez: 

– a zöld otthonteremtés, 
– a zöld környezet teremtés  

és felújítási és fenntartási projekt csoportjainak. Ennek jegyében a 
közösség intézményes kapcsolatokat kíván kiépíteni a „Zöldépítési 
Akkreditált Innovációs Klaszter” szervezettel.  

A kapcsolat keretében elsősorban:  
– az ÖKO közösség építés, 
– a lakóházak és lakóterek 

komplex mintaprojektek keretében történő felújításának 
o előkészítése, 
o megvalósítása, 
o működése és fenntartása 

kap meghatározó közösségi szerepvállalást.  
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A lakóközösség törekszik arra, hogy a teljes folyamatban új társadal-
mi, közösségi innovációk sorozata valósuljon meg.  
 

3.2. Az akcióterület f őbb gazdasági, szolgáltatási jellemz ői 
 

3.2.1. Az eredeti fejlesztési beavatkozású akcióter ület f őbb gazdasági, 
szolgáltatási jellemz ői 

A Szent Miklós telep egészére a kertvárosi, közterekkel tagolt város-
arculathoz illeszkedően nem, vagy alig található lakók számára 

– helybeni munkahelyet  biztosító vállalkozások , 

– a napi ellátási igényekhez kapcsolódó, szolgáltató helyek, 
üzletek.  

A telepen található a Batthyány Kázmér gimnázium, a hozzá tartozó 
kollégiummal, amely fontos oktatási igényeket elégít ki.  

A Szent Miklós lakótelep e gazdasági-szolgáltatási jellemzői hasonló-
ak a Fővárosi agglomeráció városaiban kialakult jellemzőkhöz, azzal 
a pozitív különbséggel, hogy a lakótelep kulturális és oktatási szolgál-
tatási igényeinek jelentős része helyben vagy kis távolságon belül el-
érhető.  

 

3.2.2. A bővített beavatkozási célú akcióterület f őbb gazdasági jellem-
zői 

Az elfogadott IVS-ben szereplő Szent Miklós lakótelep ÖKO bázisú 
fejlesztése több ponton módosíthatja a javasolt akcióterület gazdasá-
gi-szolgáltatási jellemzőit.  

Az akcióterület fejlesztésének ÖKO közösségi alapú megvalósítása, 
új közösségi szolgáltatási tevékenységek megjelenését eredményez-
heti a területen, amely egyben javíthatja az akcióterületi beavatko-
zások egy részében a vállalkozási motivációkat, a h elyi gazdaság 
fejlődésének intenzitását.   
 

3.3. Az akcióterület városképi jellemz ői 
 
3.3.1. Az akcióterület f őbb, városképi, építészeti jellemz ői 

A Szent Miklós lakótelep akcióterületi lehatárolását érzékelhetően a 
közismerten kedvezőtlen energetikai jellemzőjű házgyári épületek 
korszerűsítésének, felújításának fontos, érthető célja alakította. Meg-
jegyezzük, ezzel az egy elérendő céllal azonban a terület további le-
hetséges beavatkozási céljai nem kerülhettek felszínre.  
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Az eredeti akcióterület városképi arculatát 

– a kertvárosi jellegnek  megfelelő tagolt zöldfelületek, magán- 
és közterek, 

– építészetileg a többségükben 70-es és 80-as években  
épült ipari technológiájú, 16 db, 5 lakószintes 16- 64 laká-
sos, összesen 464 lakással rendelkez ő épületek,   

– továbbá a területen található családi és kisebb méret ű ker-
tes társasházak 

határozzák meg. Az épületek felújítottsága tág határok között változik. 
A házgyári épületek többsége nem, vagy csak kis részben (nyílászáró 
csere) felújított. Műszaki állapotuk többnyire még elfogadható, eszté-
tikai, energiahatékonysági jellemz őik azonban kedvez őtlenek.  

A lakótelepi kertvárosrész közlekedése  megfelelően illeszkedik a 
városi fő közlekedési:  

– Gyári út – Szilágyi út, 

– Illetve az Ifjúsági út – Bercsényi – Csepeli úti 

úttengelyeihez.  

A lakótelepen belüli gyalogos közlekedési utak  a kertvárosi elren-
dezésnek megfelelően kerültek nem teljes körűen kialakításra, állapo-
tuk több helyen felújításra, korszer űsítésre szorul .  

Az akcióterület közösségi zöldfelületi részei, tervei szervezetükben 
megfelelően tagolódnak, a zöldfelületek min ősége azonban szá-
mos helyen igénnyel fejlesztést, korszer űsítést .  

  
3.4. Az akcióterület f őbb környezeti jellemz ői 

 
3.4.1. Az eredeti fejlesztési beavatkozású akcióter ület f őbb környezeti 

jellemz ői 

Szigetszentmiklós Város egészének fontos, megőrzendő értéke  a 
rohamos urbanizálódás mellett is a település kertvárosias jellege , a 
gazdasági környezet terhelés csekély volta , amely a közlekedési 
környezet terhelés tekintetében – a város jelenlegi közlekedési tenge-
lye, közelsége okán – már közel sem mondható el.  
 
A Szent Miklós lakótelep IVS-ben szereplő lehatárolású akciótervi te-
rülete a város összességében kedvező környezeti jellemzőit tükrözi: 

– zöldövezeti, kertvárosi karaktere adja , 

– közvetlen területi, gazdasági környezetterhelése , – vállal-
kozások, üzemek híján – a jelentős arányú zöldfelület követ-
keztében kifejezetten kedvező, alacsony értéke jelenti ,  
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– a közlekedési környezetterhelés  a belső lakótelepülés for-
galomból következően viszonylag alacsony, ennek hatását a 
meglevő jelentős zöldfelület részben kompenzálja, mind a le-
vegőszennyezés, mind a zajterhelés tekintetében.  

A Szent Miklós lakótelep a meglevő kedvező környezeti jellemzői te-
kintetében olyan értékekkel rendelkezik, amelyeket a fejlesztési be-
avatkozások során az egyik els ődleges értéknek kell tekinteni  és 
a jövőben is a fejlesztéseket követően is meg kell őrizni.  

 

3.4.2. A bővített beavatkozási célú terület f őbb környezeti jellemz ői 

A Szent Miklós lakótelep IVS-ben rögzített akcióterületi fejlesztési ja-
vaslatához kedvező, az ÖKO alapú, bővített beavatkozású változat 
jobb környezeti állapotokat eredményez.  

Már e helyütt szükséges megemlíteni, hogy ez a javasolt akcióterületi 
ÖKO alapú fejlesztésének alapindoka. Az ÖKO bázisú, közösségi és 
építési beavatkozások a bővített területek környezeti jellemzőinek je-
lentős javulásához járulhatnak hozzá.  
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4. A városfejlesztési akcióterv végrehajtása során megvalósuló fej-

lesztések 
 
4.1. A tervezett akciótervi fejlesztések rövid össz efoglalása 

 
4.1.1. Az eredeti fejlesztési beavatkozású változat  

A Szent Miklós lakótelep fejlesztése három közvetlen és egy közvetett 
fejlesztési akcióval számolt.  

A közvetlen fejlesztések:  

– lakótelepi házak felújításai 

- 16 db, 5 lakószintes, 14-64 lakásos, a 80-as és 90-es 
években épült házgyári épületek, 

felújítása; 

– a jelzett felújításhoz kapcsolódó gyalogos közlekedési út-
vonalak részbeni felújítása, 

– a felújításhoz tartozó utca, köztéri zöldfelületek felújítása.  

Az elfogadott IVS nem tartalmaz elgondolást az épület-felújítások 
meghatározó tartalmi elemeire.  

Jelen tanulmánytervben az eredeti célokhoz illeszkedően:  

– az épület-felújítások esetében a mérsékelt többletköltségű 
energia hatékony megoldásokat javasoljuk, 

– megfontolandónak tartjuk, hogy a lakótelep közelében levő 
távhő szolgáltató, az eddigi gyakorlatnak megfelelően, bizto-
sítsa a felújított épületek fűtését, meleg víz szolgáltatását. 
Ehhez a városi távhő mű amúgy is esedékes korszerűsítését 
is szükségesnek tartjuk. A városi távf űtési rendszer primer 
oldali energiahatékonysági korszer űsítése  mellett mérle-
gelést igénylő változatként a megújuló energiaforrás haszno-
sítása is megfogalmazódott.   

 
4.1.2. A bővített fejlesztési beavatkozású változat 

A jelzett változat lényegesen eltérő szemléletű és hatású, mint az ere-
deti akciótervben lerögzített változat.  

A Szent Miklós lakótelep valamennyi szóba jöhető fejlesztését ebben 
a változatban:  

– ÖKO közösségi, 

– ÖKO zöldépítési 

bázison, Zöldépítési Innovációs Klaszter egyik fókuszterületeként va-
lósul meg.  
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A hazánkban első Zöldépítési Innovációs Klaszter egy ÖKO építési 
klaszter folytatásaként jelenleg akkreditáció előkészítő munkasza-
kaszban van. E klaszterben az említett fókuszterületen belül szerve-
ződhet:  

– egy bemutatási célú, technológiakész nem lakható ÖKO min-
taház rendszer, 

– és egy, a fővárosi agglomerációban megvalósuló két agglo-
merációt érintő – ezek egyike Szigetszentmiklós – lakóépüle-
ti, lakótelepi ÖKO mintaház projekt, ÖKO közösségi keretben.  

A projektek – az európai példák és metódusok alapján – az adott te-
lepülés partneri közösségének, ÖKO közösségének a szervezett tá-
mogatásával valósul meg.  

A főbb beavatkozási területek, pontok:  

– a lakótelepi házak energia hatékony, ÖKO szemlélet ű fel-
újítása  az eredeti változat épületeit illetően,  

– a lakótelep felújított épületeinek, megújuló energiaforrású  
fűtési, melegvíz szolgáltatási rendszereinek kiépítése , 

– ÖKO közösségek kialakítása , működtetése, 

– az akcióterületi zöldfelületek, gyalogos közlekedési utak  
részleges, ÖKO szemléletű felújítása. 

  

4.2. A közszféra és az üzleti szféra célszer ű feladatai a fejlesztési tervek 
megvalósításában 
 
4.2.1. Az eredeti fejlesztési beavatkozású változat  

A Szent Miklós lakótelep fejlesztés IVS-ben szereplő változata az 
Önkormányzat és a lakosság együttes fejlesztési rés zvételével 
számol . Figyelembe véve, hogy az érintett lakóépületi fejlesztések 
lényegében társasházi magántulajdonban vannak, az egyes fejleszté-
si projektek sikere döntően az egyes tulajdonosokon, tulajdon közös-
ségeken múlik.  

Ebben a megvalósítást előkészítő folyamatban ugyanakkor kezde-
ményező, irányító részben forrást is biztosító ösztönz ő szerepet  
szükséges betöltenie az Önkormányzatnak. Ez utóbbiban jelentős 
súlyt tölthetnek be az EU-s, a zöldberuházási pályázatok.  

Az Önkormányzatnak  az egyes fejlesztési akció el őkészítése kere-
tében  a partnerségi együttműködés keretében érdemi szerepe lehet a 
kedvező banki finanszírozási és építés vállalkozói kör  megkeresé-
sében, megszervezésében.  
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A köz- és az üzleti szféra között helyezkedik el a Városfejleszt ő Tár-
saság , amelynek eredményes működése lényeges hatékonyság javu-
lást vihet be a fejlesztési folyamatba. Ezekről a későbbiekben részle-
tesebben is szólunk.  
 

4.2.2. A bővített beavatkozási, fejlesztési célú változat 

Ebben a fejlesztési változatban elsődlegesen annak köszönhetően, 
hogy a beavatkozások jelentős részében ÖKO közösségi szerepl ő-
vel is számolhatunk  karakteresebb, egyben erőteljesebb szerveze-
ti keretben, motivációs potenciál  építhető ki az előkészítő, megva-
lósító, fenntartási folyamatban.  

A meghatározó szereplők ez esetben:  

– az Önkormányzat, 

– az ÖKO közösség, 

– a partnerségi szervezet, 

– a Városfejlesztő Társaság.  
 
Az Önkormányzat fejlesztésirányító , ellenőrző szerepe meghatáro-
zó. Munkáját, a fejlesztés előkészítésének feltételeit lényegesen elő-
mozdíthatja az egyes beavatkozási, fejlesztési célokra szervez ődő 
ÖKO közösség . Ez új típusú együttműködést igényel a közigazgatás 
és az egyszerre civil, szociális, üzleti szerepkört is betöltő ÖKO kö-
zösség között.  

Az ÖKO közösség , amely a tervezett fejlesztési folyamatban ha-
zánkban új szerepl őnek számít , felöleli,  

– a lakossági, 

– adott esetekben a vállalkozói, 

– fenntartói, működtetői funkciókat.  

Az ÖKO közösség magában is a beavatkozási, fejlesztési mintapro-
jektnek az egyik eleme , amelynek működéséhez támogatási forrá-
sok vonhatók be.  

Természetesen miután hazánkban ez a közösségi szereplési forma 
és módszer lényegében kialakulatlan, menet közbeni tanulással szá-
mos új helyzetet kell tudni kezelni és megoldani. Ugyanakkor az ÖKO 
közösségi  projekt előkészítés, szervezés, megvalósítás minőségileg 
magasabb azonosulást, motivációt hozhat a fejleszté si projekt 
egészében . Ez különösen akkor van így, ha tervezett építés felújítá-
son túlmenően jelentősebb 

– szociális, 
– ÖKO szolgáltatási 
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dimenziót is kaphatnak egyes projektek. A Szent Miklós lakótelep ak-
cióterületén ilyen lehet a szociális együttműködési folyamat végig vite-
le, vagy esetleg ÖKO szemléletű, bióélelmiszer forgalmazásában, 
annak kialakításában való ÖKO közösségi kezdeményező szerepvál-
lalás.  

A partnerségi funkció  az ÖKO alapú projektek esetében megvaló-
sulhat 

– önálló szervezeti keretek között, 

– az ÖKO közösségbe integrált működéssel. 

Önálló szervezeti partnerségi forma  akkor kerülhet előtérbe, ha az 
ÖKO közösség, több önálló, szociális, szolgáltatási funkciót is megva-
lósít. Ilyen esetekben egy, az üzleti, szociális kérdésekben kompe-
tens, de abban nem involválódott civil szereplő tisztább ellenőrző, 
kezdeményező szerepet tud betölteni a fejlesztési, beavatkozási fo-
lyamatban.  

Az ÖKO közösségi keretekbe integrált formát akkor tekinthetjük 
előnyösnek, ha a közösség lényegében csak a partnerségi funkciók-
ban járul hozzá a projektek eredményességéhez.  

A Városfejleszt ő Társaság , mint az üzleti és közigazgatási szféra 
közötti kapocs, meghatározó közreműködője a beavatkozási folya-
matnak. Erről a későbbiekben még részletesebben szólunk. 

 

4.2.2.1. Zöld épület felújítási beavatkozások 

A zöldépítési felújítások integrált célja az adott városrész, zöld város-
rész fejlesztésének komplex módon történő elindítása.  

A zöld városrészek megvalósításának keretében elsődlegesen: 

– az épületek energia hatékonyságának növelését, 

– a víz felhasználás csökkentését, 

– a hulladék termelés mérséklődését, a hulladékok újrahaszno-
sítását,  

– a zöld környezet kialakítását, a környezet terhelés mérséklé-
sét 

értjük.  

A javasolt zöldépítési eljárások során, a zöld városrész kialakításá-
ban:  

– megújuló energiaforrások lokális hasznosítására, 

– az épületek energiahatékonyságára, energia veszteségük 
mérséklésére, 

– a zöld környezet kiépítésére 

koncentrálunk.  
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A szigetszentmiklósi Szent Miklós úti Lakótelep összesen 16 db, 476 
lakásának zöld épület felújítása mintaprojekt körében összesen öt, 
legalább A+ energia hatékonyságot biztosító, legújabb fejlesztésekre 
épülő, de egyben piaci referenciákkal, kiváló minősítéssel rendelkező 
eljárás főbb műszaki, technológiai, energia hatékonyságú, költségjel-
lemzőit ismertetjük, ezek: 

– a Solanova eljárás, 

– az ISB építési rendszer, 

– RAAB SOL eljárás, 

– Masterplast technológia, 

– Rockwool eljárás. 

 

4.2.2.1.1. A SOLANOVA energetikai projekt jellemzés e 

A BME aktív közreműködője volt a 2005 évben befejezett EU támoga-
tású DONAÚJVÁROSI SOLANOVA Projektnek, amelynél passzívház 
technikákkal egy panelos lakóépületnél az azóta eltelt időszakban 
évente 75% feletti energia megtakarítást értek el.  

A BME alapítója a SOLANOVA/HU Klaszternek, amely a 
SOLANOVA-ház eredményei és tapasztalata alapján SOLANOVA tí-
pusú/szintű mintaház akció szervezésébe fogott.  

A BME K+F tevékenységére alapozva további 20-30 mintaház 60% 
EU támogatás, 40% lakossági önrész (kölcsönből) finanszírozási 
konstrukció melletti megvalósítása és monitoringja az alábbi célkitű-
zések igazolt elérése érdekében:  

– a mintaháznál a korszerűsítés 70% feletti energia-
megtakarítással járjon, 

– a mintaház energetikai osztály szerinti besorolása A+ legyen, 
ezáltal már most teljesüljenek az EU csak 2019-ben életbe 
lépő energetikai követelményei (kivéve a zéró CO2 kibocsá-
tást, amely a mostani beruházás megtérülését követően 2019 
után további megújuló energia hasznosítása révén teljesíthe-
tő),  

– a mintaházak megvalósítása, 

– teremtsen piacot a hazai fejlesztésű (pl. PÉTERIMPEX Kft. 
napkollektora) és gyártású energetikai berendezéseknek, va-
lamint rendszereknek (pl. Hajdúsági Iparművek napenergiás 
rendszere, Rosenberg, illetve SAMSUNG hővisszanyerős 
szellőzési rendszere) a hazai kis- és középvállalatok általi ki-
vitelezés során.  
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A potenciális mintaház épület-energetikai felülvizs gálatának 
eredményei 

Az épülethatároló szerkezetei jelenleg még a 2012-ben hatályba 
lépett  EU energetikai követelményeknek sem felelnek meg. Energeti-
kai osztályba sorolása szerint G kategóriába tartozik.  

A köpenybeton és a vasbeton falmag közötti tartószerkezeti állapot 
részleges vizsgálatát a kiviteli terv készítése során kell elvégezni, és 
a statikus tervező dönt a szerkezet esetleges megerősítéséről, ás-
ványgyapot hőszigetelés esetén.  

 

A potenciális mintaháznál megvalósítandó korszer űsítések 

A BME alkotó teamje több változat, többféle szerkezeti megoldás és 
hőszigetelő anyag alkalmazásának számba vétele alapján a célkitű-
zések teljesüléséhez a következő korszerűsítési beavatkozásokat 
tartja szükségesnek:  

– a meglévő fűtési rendszer helyett új lakásonkénti kétcsöves 
fűtési rendszer kialakítása termosztatikus szelepekkel ellátott 
radiátorokkal, a lépcsőházban kialakított lakásonkénti 
hőfogyasztás mérés lehetőségének megteremtésével, amely 
egyúttal a rendszerből való kizárást is biztosítja szükség ese-
tén. Ehhez társul a meglévő hőközpont korszerűsítése, illesz-
tése a lecsökkent fűtési energia fogyasztáshoz és a napkol-
lektoros HMV rendszerhez, 

– sík napkollektoros HMV rendszer kialakítása nyári időszak-
ban 90%-os egész évre vonatkoztatva 50%-os energia meg-
takarítással, 

– külső levegős lakásonkénti befúvó-elszívó szellőztető rend-
szer kialakítása, homlokzati levegő vétel és kibocsátással, 
magas hatásfokú (85%) hővisszanyerővel, elektronikus fordu-
latszám szabályozási ventillátorokkal,  

– napelemek alkalmazása, 

– homlokzati hőszigetelés ragasztott PS táblákkal 20 cm vas-
tagságban, 

– első lakószint alatti födém hőszigetelése 10 cm vastagság-
ban, 

– nyílászáró csere, északi oldalon háromrétegű UW = 0,80 
W/m2K), déli oldalon kétrétegű (UW =  1,10 W/m2K) hőszige-
telő nyílászárókra, 

– külső árnyékoló: minitokos redőny, 

– tetőfödém hőszigetelése (30 cm) egyenes rétegrend megtar-
tásával.  
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A mintaház korszer űsítés után energetikai osztály szerinti kate-
góriája 

A felmért Szent Miklós útja 14. korszerűsített épület az A+ kategóriá-
ba tartozik. Az EU 2019-ben hatályba lépő energetikai követelménye-
inek való megfelelést a következők alapján lehet igazolni.  

 

A mintaházak korszer űsítésének becsült költségei, valamint a la-
kásonkénti költségek 

A szükséges korszerűsítés költségei:  

 Összesen:  182.955.- eFt 

 Lakásonként:      3.049.- eFt 

A lakásonkénti tényleges költségeket a korszerűsítésekre bekért kivi-
telezői árajánlatok (kiviteli terve) alapján lehet meghatározni. A költ-
ségbecslésnél 290.-Ft/EUR árfolyamot vettünk figyelembe.  

 

Energetikai korszer űsítési jellemz ők 

Az épület 60 lakásos, 5 fűtött szinttel rendelkező 7-8 cm vastagságú 
szendvicspanelből készült, a csomópontoknál 8 cm PS magszigete-
léssel. Építési időszak: 1980-82. 

Az energetikai korszerűsítés során az alábbi tervezett munkák kerül-
nek elvégzésre:  

– homlokzati hőszigetelés 20 cm vastagságban, 
– első lakószint alatti födém hőszigetelése 10 cm vastagság-

ban, 
– külső nyílászárók cseréje U = 0,8 – 1,1 W/m2K, 
– lapostető hőszigetelés 20 cm + 10 cm, 
– kétcsöves fűtés kiépítése, 
– termosztatikus szelepfejek felszerelése, 
– fűtési rendszer beszabályozása, 
– HMV ellátórendszer felújítása, 
– HMV készítés napkollektor segítségével, lefedettségi arány 

40%, 
– folyamatos működésű hővisszanyerős szellőzés 85% hatás-

fokú berendezéssel, 
– háztartási kiserőmű. 

 

Megtakarítási nyilatkozat 

Korszerűsítés előtt az épület összesített energetikai jellemzője: 

Ep = 256,00 kWh/m 2a,  amivel az épület G energetikai kategóri-
ában volt 
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Korszerűsítés után az épület összesített energetikai jellemzője: 

Ep = 70,83 kWh/m 2a,  amivel az épület A+ energetikai kategóri-
ába kerül 

A számítások alapján előrelátható megtakarítás a korszerűsítés so-
rán: 72,3%. 

A költségvetésekben kimutatott költségekkel a korszerűsítés elvégez-
hető, amennyiben közbeszerzési eljárás keretében kerül kivitelezésre, 
akkor alacsonyabb ráfordítás is prognosztizálható.  

 

Tanúsítás 

Épület 
Típusa: Lakóépület 
Cím:  2310 Szigetszentmiklós, Szent Miklós útja 14. 

Megrendel ő 
 Szigetszentmiklós Város Önkormányzata 

 2310 Szigetszentmiklós, Kossuth L. u. 2. 

Tanúsító 
 Neve: dr. Kontra Jenő 

Címe: Budapesti Műszaki és Gazdaságtudományi Egyetem, Épí-
tészmérnöki Kar, Épületenergetikai és Épületgépészeti 
Tanszék 

  1111 Budapest, Műegyetem rkp. 3.  

 

 
 

Az energetikai min őség szerinti besorolása: G  (átlagost megköze-
lítő) 
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Javaslat az energetikai korszer űsítésre: 

 „SOLANOVA”  szintű energetikai racionalizálás. 

A korszer űsítéssel elérhet ő minősítés: A+  (fokozottan energiataka-
rékos) 

Megjegyzések: Jelen energetikai jellemzés a BME Épületenergetikai 
és Épületgépészeti Tanszékén készült, „Épületenergetikai felülvizsgá-
lat és javaslat az épület energiafogyasztásának csökkentésére” című 
kutatási anyag alapján készült.  

 

Lakástípusonkénti megtakarítás 

2310 Szigetszentmiklós, Szent Miklós útja 3. sz. ép ület energeti-
kai korszer űsítéséhez kapcsolódóan 

Az épület 5 fűtött szinttel, 6 lépcsőházzal, összesen 90 lakással, két 
eltérő lakástípussal rendelkezik: 

• „A”  lakástípus (62 m2), összesen 60 db  lakás, 
• „B”  lakástípus (55 m2), összesen 30 db  lakás.  

2011. évi fűtés+hmv mért energiafogyasztása költségei: 
• alapdíj: 492 Ft/lm3,év, hődíj: 3636 Ft /GJ (lakossági) 

 

„A” típusú átlaglakás: 167,4 lm 3: 

• jelenlegi felhasználás: 170,08 kWh/m2, év: 37,96 GJ/év, lakás 
• alapdíj: 492x167,4 = 82361 Ft/év, lakás, Hődíj: 37,96x3636 = 

137270 Ft/év, lakás, Összesen: 219631 Ft/év, lakás 

„B” típusú átlaglakás: 148,5 lm 3: 

• jelenlegi felhasználás: 170,08 kwh/m2, év: 33,67 GJ/év, lakás 
• alapdíj: 492x148,5 = 73062 Ft/év, lakás, Hődíj: 33,67x3636 = 

121750 Ft/év, lakás, Összesen: 194812 F6/év, lakás 

 

A számítások alapján előrelátható megtakarítás a korszerűsítés so-
rán: 72,3%, a korszerűsítés utáni költségek az alábbiak:  

„A” típusú átlag lakás 

• tervezett felhasználás 51,32 kwh/m2, év 
• alapdíj: változatlan 82361 Ft/év, lakás, Hődíj: 11,45X3616 = 

41420 Ft/év, lakás, Összesen: 123781 Ft/év, lakás, Megtakarí-
tás: 95.850 Ft/év 
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„B” típusú átlag lakás 

• tervezett felhasználás 51,32 kwh/m2, év 
• alapdíj: változatlan 73062 Ft/év, lakás, Hődíj: 10,16x3616 = 

36743 Ft/év, lakás, Összesen: 109805 Ft/év, lakás, Megtakarí-
tás:  85.007 Ft/év 

 A korszerűsítési költségek összesen: 182.955.000 Ft. Egy lakás-
négyzetméterre (62x40 + 55x20 = 3580m2) jutó díj: 51.105 Ft 

• „A”  lakástípusra (62 m2) jutó díj: 3.168.510 Ft 

• „B” lakástípusra (55 m2) jutó díj: 2.810.775 Ft 

 

4.2.2.1.2. Az ISB építési rendszer 

A magyar szabadalmakon nyugvó építési eljárás 2010 óta jogvédett, 
hazai feltalálók által kifejlesztett eljárás, amely új építésű, illetve ener-
gia hatékony felújítást igénylő épületek esetében egyaránt alkalmaz-
ható.  

A jelzett építés mind referenciákkal igazolt, az Építésügyi Minőségel-
lenőrzési és Innovációs (ÉMI) Nonprofit Kft. által is minősített eljárás.  

Az ISB Építési Rendszer keretében széles körben használnak fel szi-
gorú ellenőrzés, minősítés mellett újra hasznosított, helyben elérhető 
építési anyagokat.  

Az eljárás keretében hazai fejlesztésű, gyártású gépeket, berendezé-
seket, műszereket alkalmaznak. A felújított épületek a homlokzat és 
tetőszigeteléssel, korszerű több rétegű nyílászáró rendszerekkel, lo-
kális megújuló energiaforrás ellátással (hűtés, fűtés, villamos energia) 
rendelkeznek.  

Az ISB építési rendszer az energia hatékony felújítási piacon ver-
senyképes megoldást kínál. Az átlagosan 6 energia besorolású, ház-
gyári, panel épületek esetén:  

– a megújuló energia használat nélkül A-A+ energetikai jellem-
ző elérése 55-65 eFt/m2 áron érhető el. Így az átlagos energia 
megtakarítás 35-50%-ra tehető, 

– a megújuló energiaforrás felhasználással együtt ugyanilyen 
energetikai jellemző elérése 66-75 eFt/m2 áron valósítható 
meg. Az átlagos megtakarítás ebben a változatban 50-65%-
ra becsülhető.  

Fejlesztéseink során arra törekedtünk, hogy – négy szerkezeti válto-
zatban – a lehető legegyszerűbb építési technológiát és elemkészle-
tet dolgozzuk ki.  

Az ISB® PORO és ISB® FIBER  rendszerek egymást hasznosan ki-
egészítő, alaprendszerüket tekintve azonos építésmódot takaró elem-
készletek.  
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A szerkezet általános m űködési elve 

Az elsődleges teherhordó szerkezet az ISB® Építési Rendszer elemei 
közt a kibetonozást követően kialakuló monolit vasbeton szövetrács. 

A másodlagos hőszigetelő és légzáró épülethatároló burok pedig – 
egyéb járulékos elemek használata nélkül – maga az ISB® Építési 
Rendszer elemeiből kialakuló épületszerkezet. 

 

Az elemkészlet használatával készül ő épülethatároló szerkezetek 
a következ ő alapvet ő követelményeket magas színvonalon telje-
sítik 

Hőszigetelő képesség U érték 0,387-0,134 W/m2K között 

Hangszigetelő képesség RW érték 55,0-60,0 dB között 

Tűzállóság TH érték 120-240 perc között 

Éghetőségi besorolás  A1-A2 

Páraáteresztő képesség µ érték 3 – 9  között 

Földrengésállóság A tartószerkezet a Richter-skála szerinti 
8,0 értékig földrengésálló 

Környezetkímélő hatások A gyártás jelenleg széles körben használt 
piaci termékek újrahasznosításával törté-
nik, valamint az újrahasznosítás elve az 
elemek összeépítésekor is maradéktalanul 
érvényesül 

 

A rendszer egyedi tulajdonságai 

– Míg az eljárás szellemesen ötvözi a hagyományos szilikát bázisú 
és a szerelt könnyűszerkezetes építési rendszerek előnyös tulaj-
donságait, addig az elemkészlet egyes elemei többcélú részegy-
ségeket alkotnak a teljes tartó- és épületszerkezeti rendszerben.  

– Az ISB® Építési Rendszer építőelemeinek többsége már magá-
ban foglalja a hőszigetelő anyagot, egyúttal a kibetonozásnál bent 
maradó zsaluelemként is szolgál. Más megfogalmazásban az 
ISB® Építési Rendszer egy komplex tartó- és épületszerkezeti bu-
rok, egy önálló merevséggel bíró termikus héj készítésér e al-
kalmas elemcsalád .  

– Az ISB® Építési Rendszer zsaluelemeinek készítéséhez a követ-
kező főbb anyagokat használjuk: gipsz, gipszrost, kőzetgyapot, 
pórusbeton, a monolitikus tartóvázhoz pedig betonacél és speciá-
lis beton.  
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– Az ISB® Építési Rendszer elemeinek gyártása a kézműves előállí-
tástól kezdve a félautomata gyártóegységeken át az automata 
gyártósorig számos módon lehetséges, az elemek beépítése so-
rán viszont az élő munkaerőn és néhány hagyományos kéziszer-
számon kívül nincs szükség komolyabb gépesítésre.  

– A jelenleg (2013) érvényes szabványos épületenergetikai köve-
telmények teljesítéséhez a későbbiek során nem kell semmilyen 
utólagos hőszigetelést alkalmazni.  

Magasabb energetikai igények ugyanakkor egyszerűen teljesíthe-
tők: vagy utólag elhelyezett rokon anyagú hőszigetelő kéreggel 
vagy – és ez ismét komoly újdonság – a gyártmánycsalád emel 
hőtechnikai paraméterekkel rendelkező ISB Premium  elemeinek 
használatával.  

– Az elemcsalád használatát egyszerű, de szigorú technológiai (ter-
vezési és építési) utasítás szabályozza. Ezt Szerződő partnereink 
számára – a szerződések megkötését követően – természetesen 
hozzáférhetővé tesszük. Igény esetén mérnökeink tanfolyam kere-
tén belül betanítják a tervezőket és kivitelezőket a technológia he-
lyes felhasználására. 

A tanfolyamot sikerrel elvégzők ISB® Szaktervez ői, illetve ISB® 
Szakkivitelez ői oklevelet kapnak. A Licenc három évig érvényes, 
folyamatossága azt követően megújító tanfolyam elvégzésével 
tartható fenn. A Licencgazda ezen felül időről időre felajánlja új fej-
lesztéseit partnereinek és azokat is hasonló (zárt rendszerű) szak-
tanfolyamok keretében ismerteti meg az érdeklődőkkel.  

– Lehetőség van a szerkezet úgynevezett „finomhangolására” is, 
például a tartószerkezeti bordák alapméretének növelésére, 
és/vagy pozíciójának megváltoztatására is.  

– További fejlesztéseink során megcéloztuk az ellenőrzött minőségű 
vályog, illetve a nagy tisztaságú (sivatagi) homok bevonását is 
alapanyagaink közé.  

Az építőelemek 300-350 kg/m2 testsűrűségű pórusbetonból 
készülnek. A világon számos adalékmentes könnyűbeton 
gyártási technológia létezik, s ezek mindegyike alkalmas helyi 
alapanyagként a különböző vastagságú ISB fal- és födém-
elemek gyártásához.  

A szerkezeti elemek összeépítésénél bordamerevítő 
vasalatok kerülnek a csatornákba, melyek a földrengésálló-
ságot biztosítják. A bordákat itt viszont 1500 kg/m3 +- 50 
kg/m3 testsűrűségű öntömörödő, dermesztett mikro-betonnal 
kell kitölteni, amely amellett, hogy megtartja a hagyományos 
nagyszilárdságú kavicsbetonok kedvező erőtani tulajdonsá-
gait, kedvezően befolyásolja a szerkezet primerenergia mér-
legét.  
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Az ISB® Fiber elemcsalád. A rendszerelemek esetében az elsődle-
ges alkotóelem a pórusbeton, amely sajátos fegyverzetként biztosítja 
a kéregszerkezet belső felületeinél a monolit vasbeton szövetszerke-
zet gyors dermesztését és utóérlelését, míg a külső gipszrostlap ké-
reg a fal belső, illetve külső felületén végleges – nagy pontosságú – 
fogadófelületet alkot a befejező szakipar számára.  

A második alkotóelem a kőzetgyapot, mely a rendszer hő- és hang-
szigeteléséért felel, illetve a fal tűzállóságát biztosítja.  

A harmadik szerkezeti egység pedig a monolit vasbeton szövetrács, 
mely megadja a rendszer földrengésállóságát, s dobozszerűen fal- és 
födémszerkezetet biztosít.  

 

4.2.2.1.3. A RAAB SOL rendszer 

A bemutatásra kerülő zöld megoldások rövid műszaki-technológiai, 
költségjellemzőinek ismertetése:  

RAAB-SOL eljárás alapjai az eljárást meghatározó f ő pillérek: 

– Alulról felépített, önszervez ődő projekt portfolió , mely az ön-
kormányzat, a tulajdonosi közösségek, a helyi kis- és közép vállal-
kozások közötti proaktív együttműködés eredményeként jön létre.  

– Az urbánus szövetbe integrálódó és az infrastruktúr a-
fejlesztéssel koordinált projektek fejlesztése, amely ösztönzi a 
projektek térbeli koncentrációját.  

– Elsősorban a lakóközösségek önerején alapuló finanszíro zás, 
mely figyelembe veszik az energia-megtakarítást, mint a beruhá-
zások finanszírozási forrása, és ezzel összefüggésben:  

– A közszféra (önkormányzati, állami, illetve EU) ori entációs jel-
legű, alacsony intenzitású támogatása, 

– Az épületenergetikai beruházások magas min őségének és 
eredményességének garantálása, 

– Komplex m űszaki célok egyidej ű megvalósítása, amelynek kö-
szönhetően egy magas szintű energia-hatékonyság (B, illetve A 
energetikai besorolás) és komfort érhető el.  

– Racionális beruházási és üzemeltetési költségek kia lakítása, 
melynek alapján elviselhető megtérülési idő biztosítható.  

– Nyitottság, amely lehetővé teszi a térbelileg közeli, illetve a 
szomszédos lakóközösségek közös, vagy koordinált projektfej-
lesztését.  

– Hosszú távú horizont (5-10 év), melynek keretében a szakmai 
megalapozottság és az optimális ütemezhetőség biztosítható.  
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A felújítás megalapozása 

– Az épületek teljes műszaki és energetikai felmérése, az épületek 
energetikai értékelése.  

– Minden épületre az energia tanúsítvány elkészítése.  

– Az épületenkénti épületenergetikai beavatkozások koncepcióinak 
és terveinek elkészítése.  

 

A finanszírozási modell 

Az eljárás finanszírozása az European Investment Bank (EIB) által re-
finanszírozott és támogatott kezdeményes kombinált felújítási hitelen 
alapulhat. A hitel 60-120 hónap futamidőre vehető fel társasházak ré-
szére, lakóépületük energia-hatékonysági felújításának céljából.  

 

A beruházások m űszaki tartalma 

A bekerülési költségek alakulása az épületek jelenlegi energetikai be-
sorolási szintjétől, épülettípusától és azok műszaki állapotától függ. A 
projekt célja, hogy az épületek energetikai besorolása elérje az „A” 
kategóriát a felújítást követően, de legalább „B” szint ű legyen . A 
projekt műszaki tartalma: 

– külső határoló falszerkezetek utólagos hőszigetelése, 

– legfelső fűtött szint feletti födém hő- és vízszigetelése, 

– legalsó fűtött szint alatti födém hőszigetelése, 

– külső nyílászárók cseréje lakásokban és közös terekben, 

– az épület hőfogyasztásának lakásonkénti költségmegosztásá-
ra alkalmas, online felügyeleti rendszerének kialakítása,  

– strangszabályozás, 

– hőleadók cseréje, 

– online felügyeleti rendszer kiépítése (költségosztók, adatátvi-
tel, internetkapcsolat), 

– hőleadókon termosztatikus szelepek felszerelése, 

– meglevő hőközponti szabályozó rendszer átalakítása távfel-
ügyelettel működő rendszerré, 

– hőközpont kialakítása, illetve korszerűsítése (ha szükséges), 

– melegvíz fogyasztásmérők korszerűsítése, online leolvasás 
kialakítása, 

– használati melegvíz készítése napkollektorral, 
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– az épület szellőzési rendszerének átalakítása, amely magá-
ban foglalja a napelemes modullal működtetett szellőzési 
rendszer tűzvédelmi követelményeknek megfelelő kialakítá-
sát, 

– a füstelvezetési rendszer és a villámvédelem korszerűsítése 
az új OTSZ követelményeinek megfelelően.  

 

A projekt szervezése 

Beruházás szervezés 

A projekt megvalósítása az ESCO eredmény-garantáló modelljén 
alapszik. Az ESCO cég műszaki, minőségi és pénzügyi garanciákat 
nyújt a megrendelő lakóközösség javára meghatározott időtartamra. 
Utóbbi nem lehet kisebb, mint a hiteltörlesztés futamideje.  

Az ESCO cég fővállalkozó, illetve projekt lebonyolító  szerepet tölt 
be a megvalósítási folyamatban. Az ESCO szerződésben a felek sza-
bályozzák az energetikai korszerűsítési beruházás megvalósításának 
feltételeit, valamint az ESCO cég által nyújtott minőségi és teljesít-
mény garanciákat (perfomance contracting). Utóbbiak keretében kerül 
rögzítésre az ESCO cég által garantált energia-megtakarítás mennyi-
sége és ellenértéke.  

 

Üzemeltetés és felügyelet  – A beruházó közösségek igénye esetén 
az ESCO cég vállalja a felújított épületek primer és szekunder oldali 
energetikai üzemeltetését, valamint a fűtési és HMV rendszer felügye-
letét, továbbá az energiafogyasztás mérését és elszámolását. Az 
üzemeltetés műszaki előfeltétele a lakóközösség tulajdonában levő, 
önálló hőközpont kialakítása.  

 

A RAAB-SOL EU-mintaprojekt  – 2012-ben az Energosys Zrt. 
együttműködve 10 országból származó 17 intézménnyel és vállalko-
zással, elnyerte az EU Seventh Program támogatását egy 4 éves ku-
tatás-fejlesztési projekthez, amelyben a Raab-Sol ESCO Modell az 
EU kutatás egyik demonstrációs projektje . A következő években a 
Raab-Sol tapasztalatai hozzájárulnak az EU energia-hatékonysági 
stratégiájának megvalósításához szükséges költséghatékony szerve-
zési és finanszírozási modellek megalapozásához és fejlesztéséhez.  
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4.2.2.1.5. Masterplast technológia 

 
Az eljárást a Masterplast több éves hőszigetelő-anyag és rendszerfor-
galmazási, gyártási, tanácsadási tapasztalatai alapján állítottuk össze. 
Tartalmazza a ma járatos alkalmazási megoldásokat és tartalmazza 
azokat a kifejlesztett eljárásokat, módszereket – amiket a Masterplast 
az elmúlt években fejlesztett és alkalmazott. 
 
A zöld, energia hatékony felújítás f ő céljai 
 

– A felújítás módja, anyagai megoldásai biztonságosak legyenek , fe-
leljenek meg a jelenlegi érvényes előírásoknak és az előírások által 
nem szabályozott, de biztonságot nyújtó kritériumoknak 

– A felújítás költsége jól tervezhető legyen, egzakt módon számítható 
megtakarításokkal, minél rövidebb megtérülési idővel. Az energetikai 
mutatók feleljenek meg a jövő elvárásainak is (2020-tól kötelező EU-
s irányelveknek) 

– Az energetikai korszerűsítés a bentlakók számára párhuzamosan 
minél nagyobb szintű komfortszint növeléssel járjon (levegőminő-
ség, téli és nyári hőérzet) 

– Az üzemeltetés költsége minimális és jól tervezhető legyen – a kar-
bantartás ne igényeljen speciális szaktudást, szakcéget – a munkák, 
szemlék nagy része a lakóközösség által elvégezhető legyen. 

– A felújítás a lehető legkisebb kényelmetlenséggel járjon a lakók 
számára 

– A felújítás esztétikus és környezetbe illő legyen. 

– Tartós és előre mutató műszaki megoldások legyenek, ne kelljen 
éveken belül második korszerűsítési projektbe belevágni 

 
 

Környezetvédelmi szempontok: 

– A felújítás technológiája és a használt anyagok környezetre gyako-
rolt káros hatása minimális, vagy ne legyen, keletkező építési hulla-
dék mennyiségét minimalizálni kell, illetve biztosítani kell az újra-
hasznosíthatóságot. 

– A felújításnál használt beépített anyagok életciklusuk végén elbont-
hatóak és újrahasznosíthatóak legyenek 

– A beépített anyagok életciklusa minél hosszabb legyen 

– A felújítás után az épület üzemeltetése minél kevesebb CO2 fel-
használást igényeljen. 



Szigetszentmiklós Város 
Szent Miklós úti Lakótelep 
  AKCIÓTERÜLETI TERV – koncepció 

 

Szigetszentmiklósi Városfejleszt ő Kft.   All Green Energy Kft.   
 
 
  41 

 
Szervezési/ellen őrzési szempontok: 

– A projekt során alkalmazott műszaki megoldások lehetőleg minél ti-
pizáltabb és megtervezett megoldások legyenek – ezáltal biztosítva 
az ellenőrizhetőséget, betaníthatóságot, minőséget – nem utolsó 
sorban egységes műszaki tartalmat, átlátható árképzést biztosítva.  

– Tervezett műszaki tartalomtól, megoldástól való eltérés előzetesen 
jóváhagyott és dokumentált legyen. 

– A munkálatok ütemezése, műszaki és költség tekintetében egyaránt 
jól szakaszolható és tervezhető legyen 

 
Kivitelez ői szempontok: 

– Világos feladat, kiírás, műszaki tartalom – pót-tételek előzetes feltá-
rása és megegyezés.  

– Pontos mennyiségek és ütemezhetőség – reális határidők. 
 

Használati szokások: 

– A felújított épület energiafelhasználása minél kisebb mértékben 
függjön a lakók hagyományos, az energia felhasználásra kevéssé 
figyelő használati szokásaitól. 

– Amennyiben szükséges a lakók használati szokásainak megváltoz-
tatása, akkor az olyan mértékű változás legyen, amit várhatóan el-
fogadnak és betartanak. 

 
 

Épület felújításának fő és szükséges megoldásai: 

– Csökkentsük az épület hőveszteségét: 
� Minimalizáljuk az épület külső burkának (thermikus burok) 

téli hőveszteségét – a falakon, nyílászárókon, tetőn, pad-
lón való hőáramokat 

� Minimalizáljuk a nem szabályozott légveszteséget, lég-
cserét, a nem szabályozott filtrációs hőveszteséget 

� Szabályozzuk a szellőzés módját oly módon, hogy a leve-
gő minősége jó legyen, de feleslegesen ne szellőztessünk 

– Növeljük meg az épület szoláris nyereségét télen: 
� Olyan nyílászárókat alkalmazzunk amik jól szigeteltek, de 

ugyanakkor jó szoláris nyereséget adnak 

– Csökkentsük az épület túlmelegedését nyáron: 
� Az épület thermikus burka jó hővédelmet adjon a nyári 

felmelegedés ellen (jól szigetel és csillapít) 
� A nyáron nem kívánatos szoláris hőenergiát ne engedjük 

be az épületbe a nyílászárók üvegezésén keresztül (ár-
nyékolás) 
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– Fűtési rendszer: 
� Korszerűsítsük a fűtési rendszert – jobb hatásfokú rend-

szerek beépítésével, párhuzamosan csökkentsük a CO2 
kibocsátást 

� Tegyük fogyasztónként mérhetővé és korlátozhatóvá a 
felhasználást 

– Használati melegvíz: 
� Korszerűsítsük a jelenlegi rendszert jobb hatásfokú rend-

szerré 
� Csökkentsük a vezetékek hőveszteségét (nyáron még a 

hulladékhő káros is a lakás túlmelegedése miatt) 
� Tegyük mérhetővé és korlátozhatóvá fogyasztónként a 

felhasználást. 
 
A szükséges és optimális műszaki megoldások meghatározása komp-
lex energetikai tervezési feladat, – ahol rengeteg szempontot kell figye-
lembe venni. A különböző beavatkozások, megoldások hatása egy-
mással összefüggnek, egymásra hatással vannak. A megtérülési szem-
pontból optimális mix megtalálása csak részletes számításokon és mo-
dellezésen alapulhat, ahol a műszaki paraméterek mellett figyelembe 
vételre kerül az építési, üzemeltetési költségszint is. 
 

Az optimálisnak választott műszaki megoldás utólagos elemzése a va-
lós fogyasztási adatok tükrében mindenképpen szükséges a következ-
tetések meghatározása végett. 
 

A Masterplast a szükséges beavatkozások közül a Thermikus burokhoz 
tartozó hőszigetelési munkák (tető, fal, padló, alagsor mennyezet) meg-
valósításához, rendelkezik megfelelő szakmai tapasztalattal és kipró-
bált, bizonyított anyagokkal. 

A Masterplast a thermikus burok ezen részeihez szükséges teljes ter-
mékválasztékkal rendelkezik az alaptermékektől a szakszerű megvaló-
sításhoz szükséges összes kiegészítő termékkel együtt. 
 
A thermikus burok felújításának f ő lépései, javasolt alkalmazott 
megoldások 
 
Homlokzati h őszigetelés:  

Ár/érték arányban a ma elérhető legjobb megoldás, ami összhangban 
van a felsorolt elvárásokkal, az a Thermomaster EPS – polisztirolos 
homlokzati hőszigetelő rendszer – a tűzvédelmi előírásoknak megfelelő 
kőzetgyapot elválasztó sávokkal. 
Előkészítési munkák: 

• Tűzvédelmi tervezés – épület tűzvédelmi osztályba soro-
lásának megfelelő lángterjedési és éghetőségi kritériumok 
biztosítása – Masterplast rendszere rendelkezik a szüksé-
ges engedélyekkel – de épületenként hatósági egyeztetés 
szükséges. 
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• Állékonysági vizsgálat: minden esetben a kéregpaneles 

épületeknél a felújítandó kéregpanelek műszaki állapotát 
fel kell mérni (panelek töredezettsége, megcsúszások) 
nem-megfelelőség esetén részletes statikai ellenőrzés és 
megerősítés szükséges. 

• Dűbel kihúzási vizsgálat és tervezés: a homlokzati hőszi-
getelés biztonságát, állékonyságát nagy részben a me-
chanikai rögzítés adja. A rögzítés kiosztását, módját, kivá-
lasztott rögzítő elemet tervezni kell, előzetes dűbel kihúzó 
vizsgálat és előzetes tapasztalatok alapján (Masterplast 
végzi) 

• Meg kell tervezni (energetikai tervezés részeként) az al-
kalmazott hőszigetelés vastagságát és az alkalmazott 
anyag típusát. 

• Épületenként pontosan fel kell mérni a pontos mennyisé-
geket 

• Épületenként a standard, tipizált munkánkon kívül részle-
tesen fel kell mérni a pót-tételeket (pl. meglevő homlokzat-
ra rögzített eszközök bontása és újraépítés – pl kültéri 
klíma, TV antenna stb) 

• Panelok méretpontosságának (síkeltérés) felmérése 
• Dilatációk felmérése, méretezése 
• Tipizált csomópontok kidolgozása és megtervezése:  

o Ablak káva, szemöldök és párkány csomópont, nyí-
lászárók pozícionálása. 

o Redőnytok, redőnysín + szigetelés kapcsolata 
o Erkély homloklap, járófelület szigetelése 
o Korlátok csatlakozása, átalakítása 
o Villámvédelem levezetése 
o Lábazati indítás kialakítása 
o Attikafedés és szigetelés kapcsolata 
o Előtető szigetelése 
o Bejárati lépcső csatlakozása 
o Homlokzati gépészeti kivezetések tervezése 
o Dilatációképzés  
o Bádogos munkák 

• Színezési terve a homlokzatnak 
• Részletes technológiai, műszaki leírás 
• Organizációs terv 
• Beruházóval, lakókkal egyeztetett ütemterv 
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Tetőszigetelés:  

A tető hőszigetelése minden esetben együtt jár a csapadékvíz szigete-
lés felújításának vizsgálatával, tervezésével – nagy valószínűséggel az 
energetikai korszerűsítés együtt fog járni a csapadékvíz elleni szigete-
lés teljes felújításával is. A tető szigetelés műszaki állapotának megál-
lapítása épületenként szükséges, mert az alkalmazott anyagok, megol-
dások és műszaki állapotok nagy szórást mutathatnak. 
A meglevő állapot határozza meg az optimális műszaki megoldást 
(egyenes vagy fordított rétegrend, duó tető, hasznosított tető, ragasz-
tott, mechanikusan rögzített vagy leterhelt rétegrend stb.) A tetőszigete-
lés megtervezése az energetikai követelmények meghatározásával 
kezdődik, majd a tető teljes felmérésével és szükség szerint feltárásá-
val. Ezek után a teljes tetőrétegrendet és a szükséges részletmegoldá-
sokat meg kell tervezni – épületenként. Szerencsés esetben (egyező ál-
lapot és megoldások) a tervdokumentáció a mennyiségi eltéréseken és 
lejtésterven túl épületek között megegyező lehet. A tetőszigetelési terv-
nek figyelembe kell a gépészeti átalakításokat, kivezetéseket, a jövőbe-
ni használati szokásokat – villámvédelmet. A tetőszigetelési tervnek tar-
talmaznia kell a bádogos szerkezetek műszaki megoldásait is. 
 
Költségbecslés ársávok tapasztalati átadása alapján: 

• Homlokzati hőszigetelés készítése előkészítési és tervezési 
munkákkal együttesen, állvány használatával, bádogos szerke-
zetek cseréjével 12-15 cm vastag rendszer esetén: 8.200-11.900 
HUF/m2+ÁFA 

• Alagsor mennyezeti szigetelése 7,5-10 cm vtg szigeteléssel 
4.500-6.800 HUF/m2 

• Tetőszigetelés készítése csapadékvíz szigetelés felújításával + 
20cm szigetelési kapacitással, kiegészítő bádogos munkákkal: 
12.600-20.000.- HUF/m2 

 

4.2.2.1.5. Rockwool eljárás 

A jól megtervezett és kivitelezett hőszigetelés a nyári forróságot is oly 
mértékben ki tudja zárni, hogy szükségtelenné válik légkondicionáló be-
rendezés alkalmazása. Ez azért is nagyon fontos, mivel a helyiség hő-
mérsékletének 1oC-kal való hűtéséhez 3x annyi energiára van szükség 
mint annak 1oC-kal való felfűtéséhez.  

A Rockwool kőzetgyapot hőszigetelő termékek alkalmazásával télen-
nyáron kellemes lakóklíma érhető el, a megfelelő hőérzetet alacso-
nyabb energiaköltséggel és kevesebb szennyező anyag kibocsátásával 
valósul meg. A hőszigetelő Rockwool termékek beépítésével jelentősen 
csökkenthető a lakások energiafogyasztása.  

A minőségi Rockwool hőszigetelő termékek beépítése az épületek ér-
tékét nagymértékben növelő, rövid időn belül megtérülő beruházás.  
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A Rockwool kőzetgyapot sűrű szálszerkezetének köszönhetően igen jó 
hangelnyelő tulajdonsággal bír, mivel a hang – mint a levegő mechani-
kai rezgése – a közetgyapot szálain fellépő súrlódás következtében hő-
vé alakul át. Ennek köszönhetően a Rockwool kőzetgyapot hőszigete-
lések egyúttal hangszigetelésként is funkcionálnak.  

Nagyon fontos, hogy a szigetelőanyagok hő hatására ne fejlesszenek 
robbanásveszélyes és mérgező gázokat, füstöt, hiszen bebizonyoso-
dott, hogy a tűzesetek során sok személy gáz- és füstmérgezést szen-
vedett. Fenti szempontoknak a Rockwool kőzetgyapot magas olvadás-
pontjával és természetes alapanyagával kiválóan megfelel. A Rockwool 
kőzetgyapot olvadáspontja magasan 1000oC felett van, ezáltal képes 
meggátolni a tűz továbbterjedését, valamint megvédeni az egyes épü-
letszerkezeteket, mivel szinte egyetlen épülettűz során sem keletkezik 
ilyen magas hőmérséklet. A Rockwool kőzetgyapot termékek tűzvédel-
mi szempontból a legkedvezőbb, A1 neméghetőségi besorolásúak, tűz 
hatására füstöt, mérgező gázokat nem fejlesztenek, s égve nem cse-
pegnek.  

Páraátereszt ő 

A Rockwool kőzetgyapot kiváló páraáteresztő képességgel bír, mivel 
nyílt pórusú szerkezetéből adódóan a vízpára gyakorlatilag akadályta-
lanul vándorolhat a kőzetgyapotban, ezért nem képez a szerkezeten 
páragátat. Ezáltal biztosítani tudja az épületszerkezetek lélegzését, pá-
raáteresztését, valamint az építési és használati nedvesség eltávozá-
sát.  

A Rockwool kőzetgyapot szigeteléssel lélegzik a ház, a lakótér komfor-
tosabbá válik, a külső falak belső felületei melegebbek lesznek, mely 
elkerülhetővé teszi páralecsapódást, penészesedést.  

Víztaszító 

A Rockwool által kifejlesztett kőzetgyapot hőszigetelő anyagok teljes 
keresztmetszetükben víztaszítóak. Ez azért fontos, mert a hőszigetelő 
anyagok szigetelő képessége nedves állapotban lényegesen rosszabb, 
mint szárazon. A beépítés előtti tárolás és a beépítés folyamán előfor-
dul, hogy a kőzetgyapotot például csapadék éri, ilyenkor a Rockwool 
termékek felületéről a vízcseppek leperegnek, meggátolva az anyag át-
nedvesedését.  

Alak- és mérettartó  

A külső épületszerkezeteken alkalmazott hőszigetelő anyagok igen 
nagy hőmérsékleti szélsőségeknek vannak kitéve, nyáron pl. a 
magastető akár 60-70 Co-ra, a homlokzat 30-40 Co-ra is felmelegedhet, 
télen viszont akár -20 Co-ra is lehűlhet. A Rockwool kőzetgyapot szálas 
szerkezetének köszönhetően ezt a meglehetősen nagy hőmérsékletkü-
lönbséget alakváltozás nélkül el tudja viselni. A Rockwool kőzetgyapot 
alak- és mérettartósságának köszönhetően, a szigetelő lemezek között 
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nem keletkeznek rések, elmozdulások, melyek a hőszigetelő képessé-
get lerontanák, valamint szükségtelenné válik a termékek lépcsős szél-
kialakítással történő illesztése, ami költségmegtakarítást, illetve ol-
csóbb, gyorsabb kivitelezést eredményez.  

Öregedésálló 

A természetes bazalt kőből előállított Rockwool kőzetgyapot hőszigete-
lő tulajdonságát a sűrű, finom szálszerkezete között elhelyezkedő leve-
gő biztosítja. Mivel a kő mint alapanyag öregedésálló, napsugárzás, 
szél, vegyszerek, stb. sem károsítják, s a levegő is természetes módon 
van benne jelen, hőszigetelő képessége időben állandó. 

A Rockwool kőzetgyapot ötven év után is megőrzi eredeti mechanikai 
és hőtechnikai tulajdonságait, így élettartama az épület élettartamával 
megegyező. Gombák, rovarok, rágcsálók nem károsítják.  

Természetes anyag, a környezet védelmét el ősegítő termék 

A Rockwool, mint környezettudatos cég, nagy hangsúlyt fektet termékei 
előállítása és felhasználása során a fenntartható fejlődésre és a termé-
szet védelmére.  

Termékeink a természetben előforduló bazaltból készülnek, gyártásuk, 
fejlesztésük során kiemelt figyelmet fordítunk a környezetvédelemre. 
Már Magyarországon is „kockák” formájában, teljes egészében 
brikettáljuk, újra beolvasztjuk és felhasználjuk a gyártás során keletke-
zett vágási hulladékot. A Rockwool által gyártott termékek, az épületek 
bontása során sem képeznek veszélyes hulladékot! 

A Rockwool kőzetgyapot hőszigetelés csökkenti az energiafogyasztást, 
melynek következtében a szennyezőanyagok kibocsátása is csökken. 
Amikor a Rockwool a házon „üzemelni” kezd, három téli hét alatt meg-
takarítja azt az energiamennyiséget, amit a gyártására fordítottak! 

Alkalmazásával javíthatjuk életminőségünket, és megvédhetjük környe-
zetünket a jövő nemzedékek számára.   
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4.2.2.2. Zöld bérlakás építési fejlesztések 

A Szent Miklós úti Lakótelep akcióterülete lehetőséget nyújt új zöld-
építésű önkormányzati bérlakások építésére. Ilyenek alakíthatók ki 
például a jelenlegi csökkent értékű, komfort fokozatú házak helyén. 
Az akcióterületi terv jelen koncepciója során 2-2 db, 20-25 lakásos 
szociális, vagy fecske típusú bérlakások építés előzetes műszaki-
technológiai, költségbecslés bemutatását végezzük el.  

Olyan közhasznú bérlakás rendszer kialakítását. A jelzett bérlakások 
I.-X. minőségi kategóriába sorolhatók, energia-hatékonyak és környe-
zettudatos építésűek. A bérlakások I-IV kategóriában a szociális ala-
pú és V-X kategóriában a piaci alapú bérlakások kategóriába sorolha-
tók a bérlők szociális helyzete, illetve fizetőképessége alapján. Meg-
jegyezzük, hogy a legmagasabb kategóriák IX-X. luxus bérlakások-
ként tervezhetők, erre az üzletemberek részéről jelentős kereslet mu-
tatkozhat a szállodai kereslettel szemben. A IV-X. kategóriájú piaci 
alapú bérlakásokhoz osztrák és német példa alapján ingatlan irodai 
szolgáltatást tervez a bérlők igényei alapján. 

A zöld bérlakás mintaprojekt előkészítésének és megvalósításának az 
aktualitását Szigetszentmiklóson a hazai bérlakások rendkívül ala-
csony aránya, a közhasznú rendszer hiánya és a bérlakások jogi 
instrumentjének hiányossága adja. 

Ezt a hátrányunkat azzal tudjuk előnyünkké válna, ha kísérletet te-
szünk elsőként Európában arra, hogy a jelenlegi bérlakások energia-
takarékos és környezettudatos felújításán felül a közhasznú bérlakás 
rendszer fejlesztését az energetikai és környezetvédelmi szempontok 
figyelembe vételével tervezzük, szervezzük és kivitelezzük. 

A zöld bérlakás rendszer előkészítéseként a szociális alapú, a piaci 
alapú, illetve ezen belül a luxus bérlakásokra mintaprojektként tervez-
nénk.  

A mintaházakat a legkorszerűbb Magyarországon kifejlesztett építé-
szeti-technológiákkal közel nullás minőségben készülnének, kizárólag 
hazai fejlesztésű és gyártású gépeket, berendezéseket, illetve műsze-
rek alkalmazásával a domotika építési eljárás megvalósításával.   

A zöld bérlakások a környezeti terhelés minimalizálásával külső és te-
tőszigeteléssel, korszerű 5 rétegű nyílászáró szerkezetekkel, hőszi-
vattyú működtetésű hőközpontokkal, a világításhoz és az épület elekt-
romos energiaellátását napelemekkel biztosíthatók a külső elektro-
mos fogyasztás minimalizálása érdekében. A mintaházakban bemu-
tatnánk energiatermelő napelemeket, hőszivattyúkat, zöldgázzal (bio-
gáz), illetve biomasszával működtetett kogenerációs kazán, illetve 
mikro-erőmű megoldásokat, az okos mérőrendszerekkel biztosítható 
többlet-villamos energia eladással, virtuális felhő alapú (Cloud 
Computing) ellátva. 
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A minta bérlakásokat, a Magyar Ingatlan Tanács (MIT) által létreho-
zott Első Magyar Bérlakás Klaszter és a Zöldépítési Akkreditált Inno-
vációs Klaszter összefogásával stratégiai projektként tervezzük meg-
valósítani. A javasolt építési eljárás keretében a jelzett négy, össze-
sen 80-100 lakásos zöldépületeket az ISB – magyar szabadalommal 
védett – referenciákkal rendelkező eljárás alkalmazásával javasoljuk. 
Az építési megoldás A+-passzív ház intervallumban mozgó energia 
hatékonyságot képvisel. A gyártás során, korábban használt termé-
kek újrahasznosításával valósul meg.  

A javasolt építési rendszer főbb egyedi jellemzői:  

– az építési eljárás során alkalmazott elemek magukba foglal-
ják a hőszigetelő anyagot, azok így egy termikus, héjszerke-
zetet alkotnak, utólagos hőszigetelésre nincs szükség, 

– az építési eljárás egyszerű, gyors, környezet és költségkímé-
lő (egy 100 m2-es, egyszintes lakóépület szerkezetkész elké-
szítés 10 munkanap),  

– a rendszernek öt használatú szintű épületek alakíthatók ki, 

– a rendszer fejlesztésében a Budapesti Műszaki, Gazdasági 
Egyetem és az Építésügyi Minőségellenőrző és Innovációs 
Nonprofit Kft. (ÉMI) is részt vett, az eljárás 2010 óta szabada-
lommal védett és ÉMI minősítéssel, engedéllyel rendelkezik.  

 

4.2.2.3. A fűtőmű geotermikus fejlesztése 

Szigetszentmiklós város lakásállománya: 11 485 db lakás. Jelenleg a város 
lakásainak 10%-a kapcsolódik a városi távhőellátó rendszerre. 

A távhőellátás: 

– a hő központi, a fogyasztótól elkülönítetten történő termelése, 
– a hő eljuttatása csővezetéken keresztül a fogyasztóhoz, 
– a fogyasztó a hőt közüzemi szerződés keretében jogszabály által 

meghatározott módon, államilag szabályozott áron vásárolja az en-
gedéllyel rendelkező jogi személytől. 

A városban a távhőellátás, távhőszolgáltatás formájában valósul meg. A 
hőtermelő és fogyasztó között a szolgáltató épül be. A városban a szolgálta-
tó üzemelteti, termeli, a hőt és a hálózaton keresztül juttatja el a fogyasztói 
hőközpontokhoz. 

A távhőellátás 100%-ban az önkormányzat tulajdonában működik. 

A szolgáltató az ARIES Kft., vegyesprofilú gazdasági társaság. Fő működési 
területe: 

– hulladékgazdálkodás, 
– közterület gongozás, 
– távhőellátás, 
– intézmény, ingatlan kezelés. 
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A társaság tulajdonosa: Városi Önkormányzat Pro Urbe Alapítvány. 

A városi távhőszolgáltatás kivitelezése az 1970-80-as évek technikai szintjén 
valósult meg, és magán viseli az adott időszak gazdasági körülményeinek 
hatásait. 

A távhőszolgáltatás gazdasági és energetikai hatékonysága energetikai 
szempontból általában ott jelentkezik, ahol: 

– kapcsolt energiatermelés előnyeit kihasználó rendszer megvalósít-
ható, 

– a terület fogyasztói sűrűsége megfelelő, 
– olyan primer energiahordozóval üzemel, amivel a fogyasztói kör 

csak gazdaságtalanabbul üzemeltethető. 

A fenti tényezők közül hasznos hőigényen alapuló kapcsolt energiatermelés 
felülírhatja a másik két tényező hatását. 
A szigetszentmiklósi városi távhőrendszer sajnos a fenti feltételek közül 
egyiknek sem felel meg. 

Mind a termelői oldalon, mind a fogyasztói rendszereknél a legolcsóbb tech-
nikai színvonalat alkalmazták: 

– a szabályozatlan, mérés nélküli fogyasztói rendszerek, 
– a földgáz energiahordozó mértéktelen, 100 %-os felhasználási ará-

nya, 
– a kapcsolt hasznos hőigényen alapuló energiatermelés haszonmeg-

osztásának elmaradása, 
– túlzott fűtőművi hőtermelő kapacitás kiépítése. 

A kapcsolt energiatermelés utóbbi évtizedben történő kiépítése javította a 
rendszer hatékonyságát, bár ezeket nem illesztették a meglévő fogyasztói 
igényekhez. A kapcsolt energiatermelés kiépítése külső vállalkozásban tör-
ténő alkalmazása jelentős haszon elmaradását okozta. 
 
Hőforrás jellemz ői: 

A lakótelep déli részén, kedvező távolságra a fogyasztókhoz helyezkedik el 
a rendszer hőforrása. 

A jelenlegi hőtermelés közvetlen, kizárólag földgáz energiahordozóra alapo-
zott kazánházban történik. 

Alternatív tüzelési lehetőség sem energiahordozó, sem tüzelőberendezés 
esetében nincs kiépítve. 
A kazánházban kapcsolt energiatermelés 2001-től működött, gázmotoros 
termelés formájában. A kapcsolt energiatermelő egység a Dalkia Energia-
termelő Zrt. tulajdonában van. 

Lényeges változás volt a meglévő, eredetileg forróvíz üzemű kazánok 1997-
ben történő átalakítása melegvizes kazánokká. 
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Hőtermelő egységek: 

– 1 db Lán-Ignis LHF-7000 típusú, 8 MW névleges teljesítményű ka-
zán, TÜKI LNGX-5,5 típusú gázégővel, 1982. évi 
üzembehelyezéssel, 

– 1 db Terranova TN-4000/F típusú, 4 MW névleges teljesítményű 
PGG-280 típusú gázégővel, 1990. évi üzembehelyezéssel, 

– 1 db Jenbacher gyártmányú, JMS-320 típusú gázmotor, villamos tel-
jesítménye: 1.o48 MW, Hőteljesítménye: 1.367 MW, 2001. évi 
üzembehelyezéssel. 

A kazánok korszerűtlenek, de jó állapotban, karbantartással, szakszerű 
üzemeltetéssel még hosszabb ideig üzembiztosan működőképesek. 

A hőforrás oldal igénybevehető kapacitása: 13,3 MW. 

A fogyasztói oldalmaximális hőigénye: 8,1 MW. 

A gázellátású, 6 bar névleges nyomású elosztó vezetékről nyomásszabályo-
zón és mérőállomáson keresztül biztosított. 

Az idegen tulajdonú gázmotor fogyasztása külön almérővel megoldott. 
A földgáz felhasználás a fűtőműben több év átlagában: 2 500 egm3-2 900 
egm3 közötti érték. 

Az energiahordozó felhasználásban a szolgáltató és az idegen termelő 
Dalkia Zrt. részarányai a villamos-energiatermelés többlet felhasználása mi-
att 36%/64%. 

A kazánüzem telepi hatásfoka 88%-ra becsülhető, az értékesített hőre vo-
natkoztatva, figyelembe véve a gázmotorműködését is. 

A hőforrásból értékesített hőt, figyelembe véve a vezetékrendszer vesztesé-
gét, amely mért adatok alapján 12,1%, rendszer szinten 77,4%-os hatásfok-
kal jut a fogyasztóhoz. A belső fogyasztói rendszer „veszteségei”-t a túlfűtés 
és a szabályozatlanságok miatt nem számoltuk. 

A távhőellátás versenyképessége a fenti hatékonysági értékekkel rendre 
alulmarad a központi, méginkább az egyedi gázfűtésekkel szemben. 
 
A távvezeték rendszer 

A kazánházból induló NA 300 gerincvezeték sugaras távvezeték rendszert 
alkot, amelyről az elosztóhálózaton és az épületenkénti hőközpontokon ke-
resztül csatlakoznak az egyes épületek, illetve intézmények. 
A távvezeték nyomvonal hossza: 
  NA 300 méret: kb. 1 000 fm vb. csatornában 
  NA 100 méret: kb. 500 fm előszigetelt. 
 
A gerincvezeték meghibásodásainak feltárása alapján a vb. csatornába fek-
tetett vezetékek bizonytalan állapotú, hagyományos szigeteléssel rendel-
keznek. 
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A hőtávvezeték veszteségei nem kimagaslóan magasak, köszönhetően a vi-
szonylag alacsony primer-rendszeri üzemelési hőmérséklet szintjeinek. 
A téli időszakban a primer előremenő hőmérséklet max. 90°C a visszatér ő 
hőmérséklet: 70°C. 

A nyári időszakban a HMV készítés határolja be a 60°C-os el őremenő hő-
mérséklet. 
 
Hőközpontok 

A városi rendszerben az épületek hőközpontjainak döntő többsége a szol-
gáltató kezelésében működik. Minden épület külön hőközponton keresztül 
kapja a fűtési vizet. Egy részük korszerű elemekből került felépítésre, azon-
ban nem illeszkedik a fogyasztó által igényelt szabályozási rugalmassággal, 
azaz állandó tömegáramú rendszerben működik. 

A primer rendszer változtatható fordulatszámú keringtető szivattyúval ren-
delkezik, azaz változó tömegáramú rendszer. 
 
Költség viszonyok 

A távhőrendszer fogyasztói a vásárolt hőért két tételes költség elszámolás 
szerint fizetnek: 

– alapdíjat, 
– hődíjat. 

Az alapdíj a távhőszolgáltató hőtermelő létesítményének: 
– tüzelőanyag nélküli üzemeltetési és karbantartási költségeiből, 
– a távhőszolgáltatás eszközeinek üzemeltetési és karbantartási költ-

ségeiből, 
– egyéb igazgatási költségeiből áll. 

A hődíj összetevői: 
– az előállított távhő tüzelőanyag költsége, 
– hálózati hőveszteség, 
– az elfolyt víz hőtartalmának költségei. 

Jelenleg, 2013-ban a városi rendszerben: 
– az alapdíj. 461,4 Ft/lm3év + ÁFA 
– a hődíj: 3391 Ft/GJ + ÁFA 

Mindkét költség elemet figyelembe véve: egy átlag-lakás 
 éves alapdíja: 75 208 Ft +ÁFA/év 
          hődíja 119 702 Ft + ÁFA/év 
 összesen: 195 404 Ft +ÁFA/év költségű. 
 
Az átlag-lakás fűtött térfogata: 163 lgm3 
  hőfogyasztása: 35,3 GJ/év (fűtés+HMV). 
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Az országban a hasonló nagyságrendű távhő költségek a fenti érték körül 
mozognak. Ugyanakkor a kapcsolt energiatermelés haszna nem mutatkozik, 
hiszen az egyetemes földgázszolgáltatásban a hatásfokkal figyelembe vett  
  hődíj:  3 161 Ft/GJ 

        az alapdíj: 11 076 Ft/lakás,év. 
 
A városi távhőrendszerben a költségek összetevőiben meghatározó a hődíj, 
azaz a tüzelőanyagok költsége (61 %), a fejlesztés során elsődleges kérdés 
a felhasznált energiahordozó költsége. 

Mivel a távhőrendszer még a jelenlegi állapotában is képes fogadni alacsony 
hőmérsékletszintű – pl. geotermikus – hőt, ebben az irányba célszerű részle-
tes vizsgálatot folytatni. 

A tüzelőanyag költség csökkentésére irányuló cselekvés további fejlesztési 
lépések megtételét kényszeríti ki, elsősorban a távvezeték rendszer cseréjé-
re, új fogyasztói piac felkutatására, a távhőellátás bővítésére. 

Ezen fejlesztési lépések hatása eredményeképpen alakulhat ki, - mint végső 
cél – a fogyasztó részére az alacsony költségszintű, hatékony fűtési és HMV 
ellátás. 

 
A szigetszentmiklósi geotermális viszonyok földtani  alapja 
 

Tágabb értelemben az egész Pannon-medence egy összefüggő, nagy 
geotermális rezervoárnak tekinthető, ahol 2 km mélységben 110-120°C az 
átlagos réteghőmérséklet. Ez az európai átlagnak mintegy kétszerese. A 
geotermális hőenergia hőhordozója a termálvíz, amely a vízzel telt kőzetek-
ből kitermelhető. Ezáltal a felszínre hozható a víz hőtartalma és a kőzetváz 
hőjének egy része. Az adott területen jó hévíztartó kőzetek feltételezhetők 
(lásd a Tökölön lemélyített nagy hőmérsékletű hévizet adó kút). Elsősorban 
a felső-pannóniai rétegek homok-homokkő víztározóit lehet számításba ven-
ni. A pontosabb, várható hévízparaméterekről egy részletes hévízföldtani 
szakvélemény elkészítése adhat felvilágosítást. A felső-pannóniai rétegsor 
alsó zónájában a homokkövek, homokkő-csoportok vastagabb, nagy kiterje-
désű önálló hidrodinamikai rendszereket alkotnak. Ásványi összetételben 
leginkább a kvarc dominál, és az alföldi kutak a dunántúli termelőkutaknál 
nagyobb vízhozamúak. 
 
Hévíztermelés 

A hévízkút lemélyítése után, a próbatermeltetés által pontos víz mennyiségi 
és víz minőségi adatok állnak rendelkezésre. Fontos a hévíz kémiai só- és 
gázösszetétele, az esetleges agresszív alkotók és kísérőgáz mennyiségé-
nek megállapítása a vízkőkiválási, a korróziós hajlam megállapítása. Az 
esetleges káros hatásokra műszaki, vízkezelési megoldások állnak rendel-
kezésre. 
A hévízkút termeltetése, - akkor is, ha a kút önnyomású, - mesterséges, bú-
várszivattyús működtetésű. Ennek előnye a jó villamos szabályozhatóság, a 
hozamnövelés és a felszínre érkező hévíz hőmérsékletének növelése.  
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A hévíztermelés szabályozott, mindig a fűtési hőigények függvénye. Távfel-
ügyeleti rendszerrel gazdaságos hévízfelhasználást kell megvalósítani. 
 
A hévíz rendszer kialakítása 

Korszerű, hőfelhasználási célú hévízrendszert csakis zárt primer oldali kiala-
kítással tervezünk. A zárt, túlnyomásos primer oldalon nincs vízkőkiválás, 
nincs, vagy csak szükséges gáztalanítás működik. Ha a kísérőgázok jelen-
tős metán-tartalmat mutatnak, akkor a metángáz leválasztását meg kell va-
lósítani. 

A nagy hőérzetű metán, igen káros az üvegházhatás szempontjából, tehát 
környezetvédelmi előnyt is jelent a leválasztása. A metángáz legjobb fel-
használása a gázmotoros kiserőmű működtetése. 

A primer és szekunder rendszer határa a hőcserélőnél van, mert,ha 
távhőellátás a cél, a termálvizet az épületekhez nem vezetjük. A hévíz a leg-
rövidebb távon vezetett, azaz a termálkúttól a hévízkezelés után a hőcseré-
lőig áramlik, és onnan a lehűlt víz elhelyezés helyére kell átvezetni. Abban 
az esetben, ha a hévízfelhasználás célja a hőellátás, akkor a hőjétől meg-
fosztott, lehűlt hévizet vissza kell táplálni az eredeti vízadó réteg mélységé-
be. Ezért egy második hévízkutat is le kell mélyíteni, de legalább egy km tá-
volságra a termlőkúttól. Ennek többszörös előnye, hogy a felszínen nem ma-
rad víz, és annak só és hőszennyezése. Fontos, hogy minden felszínre ho-
zott vízmennyiséget vissza kell táplálni az eredeti vízadó rétegbe. Más ré-
tegbe tilos a visszatáplálás. Ezáltal a mélységi vízkészletet nem fogyasztjuk, 
hanem megőrizzük. A vízvisszasajtolás különleges hozzáértést igényel, a 
visszasajtoló kút speciális kialakítású. A legjobb vízvisszahelyezési lehető-
séget a repedezett, karbonátos kőzetek teszik lehetővé. 

A felszínre hozott hévizet a távfűtési fűtőműbe kell eljuttatni a termelőkúttól, 
és ott kell a hévíz hőcserélőt elhelyezni. A hőcserélő lemezes, korszerű, 
nagy felületű berendezés, amely szétszedhető, tisztítható. A hévíz hőtartal-
mával jelentős mennyiségű fosszilis energia (földgáz) váltható ki a fűtőmű-
ben. A hévízkút hozamának és hőmérsékletének függvényében lehet a téli 
fűtési csúcshőigényeket kielégíteni. 
 

 
 
A használati melegvíz (HMV) készítés adott esetben tisztán geotermális 
energiával lehetséges, egész év folyamán. 



Szigetszentmiklós Város 
Szent Miklós úti Lakótelep 
  AKCIÓTERÜLETI TERV – koncepció 

 

Szigetszentmiklósi Városfejleszt ő Kft.   All Green Energy Kft.   
 
 
  57 

 

A csúcsenergia (fosszilis energia pl. földgáz) igénybevétele három dologtól 
függ az ellátandó lakónegyedben, ezek: 

– a hévíz hőmérsékletszint és mennyisége, 
– a fűtési rendszer méretezési hőfokszint, 
– a fűtővíz visszatérő hőmérséklete. 

Ezen felül igen fontos tényező az épületek épületfizikai állapota, vagyis a faj-
lagos hőigény. 

Geotermális fűtési rendszert soha nem méretezünk a csúcsigény tisztán 
termálvizes hőellátására, ugyanis a csúcsigény rendkívül rövid ideig áll elő 
évente (néhány napig). 

Az épületek fokozott energetikai javításával a fajlagos hőigények akár 60 %-
kal is csökkenthetők. Ezen felül a fűtési szekunder hőmérsékletek lényege-
sen csökkennek, egyre nagyobb hévíz hányadot engedve a fűtésben a fosz-
szilis energia csökkentésével. 

A lakónegyed átállítása hévíz hőellátásra fokozatosan lehetséges, mert kez-
detben nem valószínű az összes épület épületenergetikai rekonstrukciója. 
Ehhez hozzátartozik a szekunder fűtési hálózatok, hőleadók teljes cseréje. 
Lényegesen kisebb radiátorteljesítményekre lesz szükség, és a hőközponti 
és helyi fűtésszabályozást is korszerűsíteni kell. 

Fontos követelmény, hogy a hévízellátást akkor lehet a hőellátásba beve-
zetni, ha egyben marad a lakónegyed hőellátása, vagyis nem válnak le a 
hőellátási rendszerről az egyes épületek. 

A hévíz bázisú hőellátás – még a földgáz kazános csúcshővel kiegészítve is 
– lényegesen alacsonyabb üzemköltség-szinten üzemeltethető, mint a tisz-
tán földgáz bázisú hőtermeléssel. 

Jó példa erre Hódmezővásárhely, Szentes távfűtési üzeme, ahol sok éve 
eredményesen használják hőellátásra a hévizeket. A kezdeti magas beruhá-
zási összegek után nagyon gazdaságos lehet a távfűtés hévízbázison. A 
hévízkutak várható élettartama a vízkészletekkel együtt sok évtizedig terje-
dő. 

 
4.2.2.4. Lokális megújuló energiaforrásokra épít ő megoldások 
 
Szigetszentmiklós város Szent Miklós úti Lakótelep energetikai felújítá-
sának koncepciója, lokális h őszivattyús változat  
 
Szigetszentmiklós város Szent Miklós úti Lakótelepe energetikai felújításá-
nak ez a változata a megújuló energetikai megoldások közül a már említett 
napelemekkel történő villamos áram termelés mellett a fűtési energia gazda-
ságos előállítására, a hőszivattyús hőnyerési megoldások közül a kutas 
rendszerű hőszivattyúzást javasolja, mint megvalósítandó alternatívát. 
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Ennek oka a város alatt húzódó porózús üledékes kavicsrétegben a Duna 
vízjárásával összejátszó nagy mennyiségű és viszonylag egyszerűen ki-
nyerhető talajvíz, melyből nagy teljesítményű gépekkel a lakótelep fűtéséhez 
szükséges hőmennyiség 90%-a biztosítható az előzetes kalkulációk alapján. 
alapján. 
A feladat megoldása feltételezi, hogy a fűtendő épületek hőszigetelése a mai 
korszerű követelményeknek megfelelően kerüljön kialakításra. Technikailag 
ez a falak és a födémek teljes hőszigetelését, továbbá a nyílászárók cseréjét 
jelenti. 
Ezzel kialakul az alacsony hőmérsékletű 55/45 C-os, 10 fokos hőlépcsőjű 
hőszivattyús fűtésnek a feltétele. Természetesen a gazdaságos fűtéshez a 
Lakótelep fűtőműve és a fűtött épületek közötti távfűtő vezetékek, és az épü-
leteken belül lévő fűtővezetékek hőszigetelésének felülvizsgálta, javítása, 
szükség szerint cseréje is elvégzendő feladat a rendszer felújítása, kiépítése 
során. 
Kérdésként merül még fel az eredetileg beépített fűtőtestek állapota, melyről 
jelenleg nem sok információ áll rendelkezésre. Szerencsés esetben a laká-
sok hőszigetelésének felújításával, a szükséges beépített teljesítmény a régi 
fűtőtestek által is kiszolgálhatok, ha egyébként az állapotuk erre alkalmas, 
egyéb esetben szükségessé válik a régi fűtőtestek cseréje is. A szabályoz-
ható fűtési rendszer megléte szükséges a feltétele a takarékos üzemvitel-
nek, és a radiátorok felülvizsgálata, esetenként nagyobb felületűre cserélve 
lehetővé teszi, az optimálishoz közelítő 50/40°C-os rendszer létrehozását. 
A rendszer üzemeltetéséhez szükséges egyéb elemek tolózárak, csapok, 
hőmennyiségmérők stb. szükség szerinti beépítése-cseréje a későbbiekben 
tisztázandók kiviteli tervbe integrálandó feladat. 

A felújítás során végrehajtandó feladatok a rendszer elemein: 

– Fűtőmű jelenlegi elemeinek felújítása cseréje, a csúcs hőigények bizton-
ságos szolgáltatásnak érdekében. 

– Víz-víz hőszivattyúk telepítése a fűtőmű területére egy cca 150 m2 alap-
területű-es 4 m belmagasságú kiszolgáló helységbe. 

– A talajvíz hőszivattyúk által termelt hőmennyiségnek a kazán blokkok 
előtt a visszatérő vezetékbe történő betáplálásának kiépítése. 

– A HMV rendszer felújítása átalakítása a hőszivattyúkról történő HMV ellá-
tás biztosítása érdekében. 

– A távfűtő és HMV vezetékek felülvizsgálata hőszigetelésének javítása, 
cseréje. 

– Fűtendő épületek belső rendszereinek felülvizsgálata javítása, felújítása, 
cseréje. 

– Az építészeti, hőszigetelési (homlokzat, födém, nyílászárók) feladatok az 
energetikai felújítással párhuzamosan végrehajtandók. 
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Bár a fentiekben taglalt feladatok végrehajtása után a várható széndioxid ki-
bocsátás a Szent Miklós úti lakótelep fűtésének és HMV ellátásának kap-
csán jelentősen csökkenni fog, (figyelembe véve azt is hogy abszolút érte-
lemben a szükséges energia felhasználás is csökken az épületek hőszige-
teltsége miatt), érdemes lehet átgondolni, hogy a széndioxid kibocsátás ab-
szolút mértékének csökkentése, mint kitűzött cél mellett, egy széndioxid 
semleges megoldásnak az esetleges beintegrálása a kialakítandó rendszer-
be milyen előnyökkel járhat. 
 
Mint minden település esetében így Szigetszentmiklóson és környezetében 
is minden évben jelentős mennyiségű szerves tüzelőanyag keletkezik, me-
lyek nyesedék formájában összegyűjtve, mint fűtőanyag rendelkezésre áll. 
Ezek gazdaságos felhasználása a mai kazántechnika mellett gond nélkül 
megoldható. Ezért javasoljuk átgondolni, hogy csúcsidőszaki, rásegítő fűtés 
esetére egy ilyen automataüzemelésű kazán kerüljön beépítésre a 
fűtőműhöz. 
Ez a megoldás a közmunkások foglalkoztatásának eredményességét a 
gázmegtakarítás által jelentősen növelheti és további értékteremtő munka-
helyeket generálhat a jövőben. Továbbá a hőn áhított energia függőségün-
ket is csökkentheti. 
 
Napelemes megújuló energia – El őzmények, helyszín leírása 
 

A rendszerhasználó egy napelemes villamos-energia termelő berendezés 
megvásárlása és telepítése mellett határozta el magát. A kijelölt ingatlan(ok), 
a Szigetszentmiklós településen található lakótelep 4 emeletes panel épüle-
tei, melyek jelenleg három fázison csatlakoznak a közcélú hálózatra.  
Tételes, minden egyes érintett lépcsőházra kiterjedő bejárásra nem volt le-
hetőség, így előzetes véleményünket a lakótelep központi helyén elhelyez-
kedő épületek tetőfelületére, illetve a környező területek helyszíni adottsága-
ira alapoztuk.  
 
Parkoló és zöld területek: 
Megvizsgáltuk annak lehetőségét, hogy elhelyezhető-e napelemes rendszer 
a környező parkolókra illetve zöld területekre. A környező, és maga az érin-
tett épületek tájolása és árnyékolása illetve költséghatékonysági szempontok 
miatt nem javasoljuk ezt a lehetőséget.  
 
Tetőfelület: 
A tájolási, árnyékolási és elhelyezhetőségi szempontokat figyelembe véve, 
lépcsőházanként 50 m2 tetőfelület használható. Az így rendelkezésre álló 
lapos tetőfelületre a jelenlegi technológiákat alapul véve hozzávetőlegesen 8 
– 8.5 kW-os fotovoltaikus rendszer telepítése reális, könnyített szerkezetű 
tartószerelvények felhasználásával. A tetőn biztosítható a szükséges villám 
és érintésvédelem, így védelmi és szakaszoló eszközök, valamint az 
inverterek elhelyezésére is ez az ideális helyszín. 
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Mérőrendszer, mér őhely kialakítása 
 
A „kiserőmű”, - mely esetünkben nem áramszolgáltatói engedély köteles - 
megvalósítását követően a hálózatra átadott, illetve a hálózatból vételezett 
villamos energiát, a csatlakozási ponton külön-külön kell megmérni, elszá-
molását pedig az elszámolási időszakokra számított szaldóképzéssel kell 
megvalósítani. Az elszámolás (szaldóképzés) a csatlakozási pontokra vo-
natkozóan, felhasználónként (lépcsőházanként) alkalmazott elszámolási 
időszak alapján fog történni. Lekötött teljesítményben változás nem történik, 
a mérőberendezés a meglévő készülék helyére kerül felszerelésre, mérő-
szekrény cserére nem kerül sor. 
 
Rendszerparaméterek: 
A rendszer (napelemek, tartószerkezet, rögzítő súlyok) tömege négyzetmé-
terenként hozzávetőlegesen 100-150 kg. A telepítés előtt a födémek statikai 
felülvizsgálata szükséges. 
Várható éves hozam megközelítőleg 10000 kWh.  
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Megtérülési kalkuláció: 
 

Támogatási intenzitás: 50% 
Önerő finanszírozás: 3,5%-os EU hitel 

 

Projekt Összeg   6 400 000 Ft EU Hitel - Önerőfinanszírozás 

EU Támogatás 50% 3 200 000 Ft Futamidő:   120  hónap 

EU 
Hitel 

  50% 3 200 000 Ft 
Kamat: 
% 

  3,5% 

        
 1. 2. 3. 4. 5. 6. 

Várható 
Éves hozam 

Bruttó 
Energia 

Ár 

10000 kWh 45, Ft/kW 
Év 

0,8%   

Várható Éves 
megtakarítás 

EU Hitel Éves Bevétel Ki-
adás egyenleg 

Halmozott eredmény 

1. 10000 kWh 45, Ft/kW 450 000 Ft -379 716 Ft 70 284 Ft 70 284 Ft 

2. 9920 kWh 45, Ft/kW 446 400 Ft -379 716 Ft 66 684 Ft 136 968 Ft 

3. 9840 kWh 45, Ft/kW 442 800 Ft -379 716 Ft 63 084 Ft 200 052 Ft 

4. 9760 kWh 45, Ft/kW 439 200 Ft -379 716 Ft 59 484 Ft 259 536 Ft 

5. 9680 kWh 45, Ft/kW 435 600 Ft -379 716 Ft 55 884 Ft 315 420 Ft 

6. 9600 kWh 45, Ft/kW 432 000 Ft -379 716 Ft 52 284 Ft 367 704 Ft 

7. 9520 kWh 45, Ft/kW 428 400 Ft -379 716 Ft 48 684 Ft 416 388 Ft 

8. 9440 kWh 45, Ft/kW 424 800 Ft -379 716 Ft 45 084 Ft 461 472 Ft 

9. 9360 kWh 45, Ft/kW 421 200 Ft -379 716 Ft 41 484 Ft 502 956 Ft 

10. 9280 kWh 45, Ft/kW 417 600 Ft -379 716 Ft 37 884 Ft 540 840 Ft 

11. 9200 kWh 45, Ft/kW 414 000 Ft 0 Ft 414 000 Ft 954 840 Ft 

12. 9120 kWh 45, Ft/kW 410 400 Ft 0 Ft 410 400 Ft 1 365 240 Ft 

13. 9040 kWh 45, Ft/kW 406 800 Ft 0 Ft 406 800 Ft 1 772 040 Ft 

14. 8960 kWh 45, Ft/kW 403 200 Ft 0 Ft 403 200 Ft 2 175 240 Ft 

15. 8880 kWh 45, Ft/kW 399 600 Ft 0 Ft 399 600 Ft 2 574 840 Ft 

16. 8800 kWh 45, Ft/kW 396 000 Ft 0 Ft 396 000 Ft 2 970 840 Ft 

17. 8720 kWh 45, Ft/kW 392 400 Ft 0 Ft 392 400 Ft 3 363 240 Ft 

18. 8640 kWh 45, Ft/kW 388 800 Ft 0 Ft 388 800 Ft 3 752 040 Ft 

19. 8560 kWh 45, Ft/kW 385 200 Ft 0 Ft 385 200 Ft 4 137 240 Ft 

20. 8480 kWh 45, Ft/kW 381 600 Ft 0 Ft 381 600 Ft 4 518 840 Ft 

Össz        

 

 

1. Várható éves hozam:  Az éves megtermelt villanyáram, folyamato-
san csökkentve a gyártói specifikációkban rögzített teljesítményvesz-
teséggel. A napelem modulokra jellemzően 10 év 90%-os 25 év 80%-
os teljesítményt garantálnak. 

2. Bruttó energia ár:  45 FT/kWh átlagos villanyárammal kalkuláltunk. 
3. Várható éves megtakarítás: Várható éves hozam * Bruttó energia 

ár. Azt feltételezve, hogy a napelemes rendszer által termelt áram tel-
jes egészében a fogyasztás kielégítésére szolgál, nincs többletterme-
lés. 

4. EU Hitel : A 120 hónapos 3,5% kamatozású hitel éves törlesztése. 
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4.2.2.4. Lokális megújuló energiaellátó megoldások 
 
Szigetszentmiklós város Szent Miklós úti Lakótelep energetikai felújítá-
sának koncepciója, lokális h őszivattyús változat  
 
Szigetszentmiklós város Szent Miklós úti Lakótelepe energetikai felújításá-
nak B változata a megújuló energetikai megoldások közül a már említett 
napelemekkel történő villamos áram termelés mellett a fűtési energia gazda-
ságos előállítására a hőszivattyús hőnyerési megoldások közül a kutas 
rendszerű hőszivattyúzást javasolja, mint megvalósítandó alternatívát. 

Ennek oka a város alatt húzódó porózús üledékes kavicsrétegben a Duna 
vízjárásával összejátszó nagy mennyiségű és viszonylag egyszerűen ki-
nyerhető talajvíz, melyből nagy teljesítményű gépekkel a lakótelep fűtéséhez 
szükséges hőmennyiség 90%-a biztosítható az előzetes kalkulációk alapján. 
A feladat megoldása feltételezi, hogy a fűtendő épületek hőszigetelése a mai 
korszerű követelményeknek megfelelően kerüljön kialakításra. Technikailag 
ez a falak és a födémek teljes hőszigetelését, továbbá a nyílászárók cseréjét 
jelenti. 
Ezzel kialakul az alacsony hőmérsékletű 55/45 C-os, 10 fokos hőlépcsőjű 
hőszivattyús fűtésnek a feltétele. Természetesen a gazdaságos fűtéshez a 
Lakótelep fűtőműve és a fűtött épületek közötti távfűtő vezetékek, és az épü-
leteken belül lévő fűtővezetékek hőszigetelésének felülvizsgálta, javítása, 
szükség szerint cseréje is elvégzendő feladat a rendszer felújítása, kiépítése 
során. 
Kérdésként merül még fel az eredetileg beépített fűtőtestek állapota, melyről 
jelenleg nem sok információ áll rendelkezésre. Szerencsés esetben a laká-
sok hőszigetelésének felújításával a szükséges beépített teljesítmény a régi 
fűtőtestek által is kiszolgálhatók, ha egyébként az állapotuk erre alkalmas, 
egyéb esetben szükségessé válik a régi fűtőtestek cseréje is. A szabályoz-
ható fűtési rendszer megléte szükséges a feltétele a takarékos üzemvitel-
nek, és a radiátorok felülvizsgálata, esetenként nagyobb felületűre cserélve 
lehetővé teszi, az optimálishoz közelítő 50/40°C-os rendszer létrehozását. 
A rendszer üzemeltetéséhez szükséges egyéb elemek tolózárak, csapok, 
hőmennyiségmérők stb. szükség szerinti beépítése-cseréje a későbbiekben 
tisztázandók kiviteli tervbe integrálandó feladat. 

A felújítás során végrehajtandó feladatok a rendszer elemein: 

– Fűtőmű jelenlegi elemeinek felújítása cseréje, a csúcs hőigények bizton-
ságos szolgáltatásnak érdekében. 

– Víz-víz hőszivattyúk telepítése a fűtőmű területére egy cca 150 m2 alap-
területű-es 4 m belmagasságú kiszolgáló helységbe. 

– A talajvíz hőszivattyúk által termelt hőmennyiségnek a kazán blokkok 
előtt a visszatérő vezetékbe történő betáplálásának kiépítése. 

– A HMV rendszer felújítása átalakítása a hőszivattyúkról történő HMV ellá-
tás biztosítása érdekében. 
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– A távfűtő és HMV vezetékek felülvizsgálata hőszigetelésének javítása, 
cseréje. 

– Fűtendő épületek belső rendszereinek felülvizsgálata javítása, felújítása, 
cseréje. 

– Az építészeti, hőszigetelési (homlokzat, födém, nyílászárók) feladatok az 
energetikai felújítással párhuzamosan végrehajtandók. 

Bár a fentiekben taglalt feladatok végrehajtása után a várható széndioxid ki-
bocsátás a Szent Miklós úti lakótelep fűtésének és HMV ellátásának kap-
csán jelentősen csökkenni fog, (figyelembe véve azt is hogy abszolút érte-
lemben a szükséges energia felhasználás is csökken az épületek hőszige-
teltsége miatt), érdemes lehet átgondolni, hogy a széndioxid kibocsátás ab-
szolút mértékének csökkentése, mint kitűzött cél mellett, egy széndioxid 
semleges megoldásnak az esetleges beintegrálása a kialakítandó rendszer-
be milyen előnyökkel járhat. 
 
Mint minden település esetében így Szigetszentmiklóson és környezetében 
is minden évben jelentős mennyiségű szerves tüzelőanyag keletkezik, me-
lyek nyesedék formájában összegyűjtve, mint fűtőanyag rendelkezésre áll. 
Ezek gazdaságos felhasználása a mai kazántechnika mellett gond nélkül 
megoldható. Ezért javasoljuk átgondolni, hogy csúcsidőszaki rásegítő fűtés 
esetére egy ilyen automataüzemelésű kazán kerüljön beépítésre a 
fűtőműhöz. 
Ez a megoldás a közmunkások foglalkoztatásának eredményességét a 
gázmegtakarítás által jelentősen növelheti és további értékteremtő munka-
helyeket generálhat a jövőben. Továbbá a hőn áhított energia függőségün-
ket is csökkentheti. 
 
Napelemes megújuló energia – El őzmények, helyszín leírása 
 

A rendszerhasználó egy napelemes villamos-energia termelő berendezés 
megvásárlása és telepítése mellett határozta el magát. A kijelölt ingatlan(ok), 
a Szigetszentmiklós településen található lakótelep 4 emeletes panel épüle-
tei, melyek jelenleg három fázison csatlakoznak a közcélú hálózatra.  
Tételes, minden egyes érintett lépcsőházra kiterjedő bejárásra nem volt le-
hetőség, így előzetes véleményünket a lakótelep központi helyén elhelyez-
kedő épületek tetőfelületére, illetve a környező területek helyszíni adottsága-
ira alapoztuk.  
 
Parkoló és zöld területek: 
Megvizsgáltuk annak lehetőségét, hogy elhelyezhető-e napelemes rendszer 
a környező parkolókra illetve zöld területekre. A környező, és maga az érin-
tett épületek tájolása és árnyékolása illetve költséghatékonysági szempontok 
miatt nem javasoljuk ezt a lehetőséget.  
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Tetőfelület: 
A tájolási, árnyékolási és elhelyezhetőségi szempontokat figyelembe véve, 
lépcsőházanként 50 m2 tetőfelület használható. Az így rendelkezésre álló 
lapos tetőfelületre a jelenlegi technológiákat alapul véve hozzávetőlegesen 8 
– 8.5 kW-os fotovoltaikus rendszer telepítése reális, könnyített szerkezetű 
tartószerelvények felhasználásával. A tetőn biztosítható a szükséges villám 
és érintésvédelem, így védelmi és szakaszoló eszközök, valamint az 
inverterek elhelyezésére is ez az ideális helyszín. 
 
Mérőrendszer, mér őhely kialakítása 
 

A „kiserőmű”, - mely esetünkben nem áramszolgáltatói engedély köteles - 
megvalósítását követően a hálózatra átadott, illetve a hálózatból vételezett 
villamos energiát a csatlakozási ponton külön-külön kell megmérni, elszámo-
lását pedig az elszámolási időszakokra számított szaldóképzéssel kell meg-
valósítani. Az elszámolás (szaldóképzés) a csatlakozási pontokra vonatko-
zóan, felhasználónként (lépcsőházanként) alkalmazott elszámolási időszak 
alapján fog történni. Lekötött teljesítményben változás nem történik, a mérő-
berendezés a meglévő készülék helyére kerül felszerelésre, mérőszekrény 
cserére nem kerül sor. 
 
Rendszerparaméterek: 
A rendszer (napelemek, tartószerkezet, rögzítő súlyok) tömege négyzetmé-
terenként hozzávetőlegesen 100-150 kg. A telepítés előtt a födémek statikai 
felülvizsgálata szükséges. 
Várható éves hozam megközelítőleg 10000 kWh.  
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Megtérülési kalkuláció: 
 

Támogatási intenzitás: 50% 
Önerő finanszírozás: 3,5%-os EU hitel 

 

Projekt Összeg   6 400 000 Ft EU Hitel - Önerőfinanszírozás 

EU Támogatás 50% 3 200 000 Ft Futamidő:   120  hónap 

EU 
Hitel 

  50% 3 200 000 Ft 
Kamat: 
% 

  3,5% 

        
 1. 2. 3. 4. 5. 6. 

Várható 
Éves hozam 

Bruttó 
Energia 

Ár 

10000 kWh 45, Ft/kW 
Év 

0,8%   

Várható Éves 
megtakarítás EU Hitel Éves Bevétel Ki-

adás egyenleg Halmozott eredmény 

1. 10000 kWh 45, Ft/kW 450 000 Ft -379 716 Ft 70 284 Ft 70 284 Ft 

2. 9920 kWh 45, Ft/kW 446 400 Ft -379 716 Ft 66 684 Ft 136 968 Ft 

3. 9840 kWh 45, Ft/kW 442 800 Ft -379 716 Ft 63 084 Ft 200 052 Ft 

4. 9760 kWh 45, Ft/kW 439 200 Ft -379 716 Ft 59 484 Ft 259 536 Ft 

5. 9680 kWh 45, Ft/kW 435 600 Ft -379 716 Ft 55 884 Ft 315 420 Ft 

6. 9600 kWh 45, Ft/kW 432 000 Ft -379 716 Ft 52 284 Ft 367 704 Ft 

7. 9520 kWh 45, Ft/kW 428 400 Ft -379 716 Ft 48 684 Ft 416 388 Ft 

8. 9440 kWh 45, Ft/kW 424 800 Ft -379 716 Ft 45 084 Ft 461 472 Ft 

9. 9360 kWh 45, Ft/kW 421 200 Ft -379 716 Ft 41 484 Ft 502 956 Ft 

10. 9280 kWh 45, Ft/kW 417 600 Ft -379 716 Ft 37 884 Ft 540 840 Ft 

11. 9200 kWh 45, Ft/kW 414 000 Ft 0 Ft 414 000 Ft 954 840 Ft 

12. 9120 kWh 45, Ft/kW 410 400 Ft 0 Ft 410 400 Ft 1 365 240 Ft 

13. 9040 kWh 45, Ft/kW 406 800 Ft 0 Ft 406 800 Ft 1 772 040 Ft 

14. 8960 kWh 45, Ft/kW 403 200 Ft 0 Ft 403 200 Ft 2 175 240 Ft 

15. 8880 kWh 45, Ft/kW 399 600 Ft 0 Ft 399 600 Ft 2 574 840 Ft 

16. 8800 kWh 45, Ft/kW 396 000 Ft 0 Ft 396 000 Ft 2 970 840 Ft 

17. 8720 kWh 45, Ft/kW 392 400 Ft 0 Ft 392 400 Ft 3 363 240 Ft 

18. 8640 kWh 45, Ft/kW 388 800 Ft 0 Ft 388 800 Ft 3 752 040 Ft 

19. 8560 kWh 45, Ft/kW 385 200 Ft 0 Ft 385 200 Ft 4 137 240 Ft 

20. 8480 kWh 45, Ft/kW 381 600 Ft 0 Ft 381 600 Ft 4 518 840 Ft 

Össz        

 

5. Várható éves hozam:  Az éves megtermelt villanyáram, folyamato-
san csökkentve a gyártói specifikációkban rögzített teljesítményvesz-
teséggel. A napelem modulokra jellemzően 10 év 90%-os 25 év 80%-
os teljesítményt garantálnak. 

6. Bruttó energia ár:  45 FT/kWh átlagos villanyárammal kalkuláltunk 
7. Várható éves megtakarítás: Várható éves hozam * Bruttó energia 

ár. Azt feltételezve, hogy a napelemes rendszer által termelt áram tel-
jes egészében a fogyasztás kielégítésére szolgál, nincs többletterme-
lés. 

8. EU Hitel : A 120 hónapos 3,5% kamatozású hitel éves törlesztése. 
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4.2.2.5. A lakótelep zöld környezet fejlesztési jav aslatai 

 
 

A LAKÓTERÜLET KÖRNYEZETÉNEK ÁLTALÁNOS ISMERTETÉSE 
 

 

 
A lakóterület zöldfelülete heterogén. Mivel a településrész legnagyobb épület 
tömege 5 lakószintes, 4 emeletes panelos épületből áll ezért a beépítési 
technológia meghatározta a telepítés vonalát és a telepítési magasságokat. 
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A lakótelepi rész zöldfelületeinek nagy része lineáris zöldfelületekből adódik, 
mely alatt a lakóépületek közműhálózata is vagy az épületek alatt, vagy az 
épületek előkertjeiben, hátsókertjeiben húzódik, ami erősen befolyásolja a 
területen kialakítható zöldfelületeket, és meghatározza a fejlesztés irány vo-
nalát.  

A talajban lévő és korlátozó adottságok nem teljes ismeretének birtokában 
csak egyes olyan felületekre tudtunk részletesebb javaslatot adni, ahol biz-
tosan nincs a talajban olyan vezeték, ami a megvalósítást korlátozná. 

Külön korlátozó elem hogy az épületek telepítési magassága nem igazodik 
az utak magassági adataihoz. Van olyan terület, ahol az utak magassága 
feljebb van, mint az épületek földszint telepítési szintje, és még magasabban 
van a járdaszint. Ezekben az esetekben a földszintre telepített garázsokba a 
behajtás majdnem lehetetlen, sőt külön problémát jelent a garázsok előtti te-
rületek víz elvezetése.  

 
A magas 5 szintes épületek bütü találkozásainál a feltételezésünk alapján 
közműalagút van, ahol a távfűtési hálózat fut. Feltételezésünk alapján ezért 
nem lehet itt sehol gyepet találni, mert öntözés nélkül a hálózat felett a nö-
vényzet kisül.  

Egyéb probléma hogy a parkolókban felnőttek a növények ezért a magas 
lámpatestek fényereje nem világítja be sem az útfelületet sem a járda felüle-
tet. A keskeny zöldsávban a talajfelület az időközben rárakódott portól feltöl-
tődött és domborúan kidudorodik. 

A lakosság egyes helyeken az előkertekben igyekszik növényzetet telepíte-
ni, azt öntözi, és megpróbálja megvédeni a vandalizmustól. Az igyekezetüket 
dicsérni kell, de segíteni kellene, hogy egységes előkerteket védő kerítéssel 
tudják ellátni. Ezeket a kerítéseket egységesen lehetőleg közösségi pénzből 
kellene biztosítani. A lehetőséget befolyásolja a rendelkezésre álló pénz 
mennyisége. A későbbiek során teszünk javaslatot, arra hogy milyen kerítést 
lehetne elhelyezni, ami az építési stílushoz illik.  
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IDŐKÖZBEN, A FENNTARTÁS SORÁN ELKÉSZÜLT FELÚJÍTÁSOK 
 
A Közterületen voltak kertépítészeti fejlesztések. Egyrészről a közlekedési 
területeken, ahol a parkolóknak vége van, ahol a forgalomterelő szigetek ki-
szélesednek. Ezeknek a felületeknek a kialakítása a növényfelhasználása 
úgy szakmai, mint balesetvédelmi, mint esztétikai szempontból kifogástalan. 
 
KÉPEK A JÁRDASZIGET VÉGEKRŐL, A SZÉP KIÜLTETÉSRŐL 
 

    
 

Történtek játszótéri felújítások, a játszókerteken új korszerű játszóhelyek ke-
rültek elhelyezésre, azok védelméről is gondoskodtak, mert a játszó helyek 
védelme érdekében körbe lettek kerítve. Ezeken a helyeken találtunk gyer-
mekes szülőket tartózkodni. Problémát inkább az jelentette, hogy kevés volt 
a játszószer, és nem volt kellően változatos a játszó eszköz.   

 
KÉP A JÁTSZÓ HELYEKRŐL 
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A LAKÓTERÜLET KÖRNYEZETÉNEK RÉSZLETES ISMERTETÉSE 
 

Az általános felülvizsgálaton túl külön foglalkoztu nk az alábbi terüle-
tekkel és azoknak fejlesztésével 
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Az „A” jel ű területet, és környéke 
 

A középiskola mellett körbekerített játszóteret találunk melyen hinta csúszda 
rugós játék szegély nélküli homokozó és 1 db pad található. A játékok sze-
gély nélküli homokban állnak. 

 

   
 

A növényzet hiányos, annak ellenére, hogy 5 nagyobb fa mellett fiatalabb fá-
kat is telepítettek a cserjeszint teljesen hiányzik.  A növényzetnek térhatáro-
ló, térképző hatása nincs. A forgalmi út felől a levegőszűrő, az egészségvé-
dő hatása nem tud ezzel a beültetéssel érvényesülni.    

A balesetvédelem megoldott, mert a játszókert alacsony 1,50 méter magas 
drótfonatos kerítéssel körbekerített, ezért a gyermekek nem tudnak kisza-
ladni közvetlenül az utcára. A játszókertbe két oldalról lehet bejutni. A körbe-
kerített játszótérnek két egymással szemben lévő kerítésének oldalán egy 
vonalba telepített két bejárata van.  

A játszótér esztétikai, térszerkezet kialakítási hiányosságok miatt a kertépí-
tészeti fejlesztése indokolt. A játszótér használati értékét is fokozni kell, mert 
a felmérés során azt tapasztaltuk, hogy a bekerített rész az iskola közelsége 
miatt nemcsak a kisebb korosztály látogatja, hanem szívesen elidőzik, a 
gimnazista korosztály is. Szükség van több kisebb csoport leülésére is al-
kalmas kertrészre, és az idősebb korosztályt kiszolgáló kerti pihenőre. a ké-
sőbbiekben a javaslati fejezeti részben ismertetjük a tér átalakítására tett ja-
vaslatunkat. 

A 3493/3,4 Hrsz lakóház (10/2 sz. ház) középiskola felöli oldala dúsan beül-
tetett, a garázsok felüli oldala felújításra szorul. A házak garázsok felöli olda-
lán a burkolat az építéssel egy időbe készült. A burkolást az akkor divatos 
40x40 betonlapból készült.  Az időközbeni használat során a betonlapok 
megbillentek, a lecserélésük javasolt lenne, de minimum az átrakásuk indo-
kolt. 

A burkolatban számtalan aknafedlapot találtunk. A területen nem tudtunk 
olyan személyt találni, aki a közművekről felvilágosítást tudott volna adni.                                                     

Helyenként a behajtók szabadon hagyásával 4 db lap elhagyásával Thujákat 
ültettek melyeknek egyes példányai, bár nagyon elöregedettek, és betegnek 
tűnnek, de nyomokban megtalálhatók.  
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A növények rossz állapotúak.  A burkolat felújítása  indokolt, növények tele-
pítése átgondolt formában fontos.  

                                                          

       
 

A szemben lévő épületek 3493/8 Hrsz-u (18 sz. ház) előkertjei a lakóság ál-
tal gondozottak, felújítást nem igényelnek.                                                                             

A  3493/6  Hrsz –u ház  parkoló felöli oldalán a garázsok szintkülönbséggel 
épültek, lehajtani nehéz, van ahol szinte lehetetlen,  van aki raktárnak van 
aki üzletnek használja. Ezen oldal felújítása egyedileg mérlegelendő. 

A két épület közti parkoló idős fái belenőttek a közvilágítási lámpákba. A la-
kók a közbiztonságra panaszkodtak (autófosztogatások) A szemetes konté-
nereket tárolókba kellene berakni, hogy ne össze vissza legyen egyes par-
kolókba látható. Sem közegészségügyileg sem esztétikailag nem maradhat-
na így a közterületen.   

 

                                   
 

 
A „B” jel ű terület és környéke 

 
Az óvoda kerítése a 3528/11 Hrsz –u épület és a Szent Miklós utca által ha-
tárolt terület zöldfelületének fejlesztésére is javaslatot teszünk, a „B” jelű 
tervlapon.  
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A 3528/11 Hrsz-u épület (10 sz. ház) óvoda felőli oldalán lépcsőházak között 
többféle „egyedi” megoldással készült, beton oszlopos kerítéssel lekerített 
előkertek vannak. Az előkertek lépcsőházankénti területein nagyrészt gon-
dozatlan cserjékkel, fákkal benőtt kertrész található. Ezeknek az előkertek-
nek egy új egységes kerítéssel körbevett átalakítása szükséges   

Az előkert és óvodakerítés között rendezett gyepfelületen vegyes ültetésű 
fák, örökzöldek nőnek, két paddal itt a használhatóságot lehet növelni  
A3528 /11 és 3528/12 Hrsz-u (10 és 21 házszámokkal)épület között  burko-
latváltás és a parkoló zöldsáv felújítását javasoljuk. 

A 3528/13 és 3528 /10 Hrsz-u épületek( 8 és 6 sz. ház) óvoda felőli előkert-
jei minimális zöldfelületi felújítást igényelnek, az óvoda felöli sávban fiatal 
egységes Cupressociparis sor található itt a használati értéket  kerti 
kisarhitektúrák megjelenésével, paddal, asztallal, kerékpár tárolóval, szeme-
tessel lehetne növelni.                             

 
A „C” jel ű terület és környéke 

 
A 3528/10 hrsz épület és óvodakerítés közötti a közterület rézsűjét fóliás ta-
karással próbálták beültetni.   Itt egy meredek gyalog ösvényt, és egy kez-
detleges lépcsőt építettek, ami egy sikátorhoz vezet. Ezen az úton lehet a 
kertek hátsó bejáratait elérni.  

 

     
 

A terület árnyas. Ennek a területnek rendezése indokolt A későbbiekben ja-
vaslatot teszünk az új kialakítására. 

A két ház garázsbejárat felöli oldala rendezetlen, átépítése indokolt. Ugyan-
ez vonatkozik a 3528/9 és3528/6 Hrsz-u épületek garázs felöli oldalára (3 és 
4 sz. ház) az utca közepén a parkoló zöldsávját is ki kell ültetni. 
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A „D” jel ű terület és környéke 
 

A 3528/9 és a 3528/8 (2 és 4 sz. ház) épületek között táguló „L” alakú válto-
zó minőségű zöldfelület. a kert két oldalról két 10 emeletes magas házzal 
határolt. Az épületnek az előkertjei különböző színvonalon vannak gondoz-
va.  

A másik két oldalon földszintes hátsó tűzfalak határolják a kertet. Térszerke-
zet szempontjából az egyik legjobb védett közterület. Ez a terület a körbelé-
vő épületek miatt balesetvédelmi, gyermekvédelmi és levegőtisztaság 
szempontjából a legjobban adottságokkal bír.   

 

   
 

A közkertben középen van egy körbekerített játszótér. A körbekerített játszó-
térbe két bejáraton keresztül lehet belépni. A kertben egy hinta van csúsz-
dával, és korabeli (69-ből származó) un. 4 idős „pad 69” típusú paddal. En-
nek a területnek a játszóértéke növelhető. A kertrész egyik sarkán megma-
radt egy asztal paddal.  
 
A játszóteret körbevevő közterületen változó korú és minőségű faállomány 
található, a cserjeszint hiányzik. Több fa kiszáradt és balesetveszélyes ki kell 
vágni! 

 

                
 

A területet határoló földszintes épületeknek a vakolatlan, és foltokban festet-
len tűzfalai kedvezőtlen összképet mutatnak, Az egységességet a vakolások 
elvégzésével és egységes színezésével meg lehet oldani. Tovább lehet az 
esztétikai és használati értéket növelni kertészeti eszközökkel.  
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A területet másik oldalról határoló előkertek csak kisebb rendbetételt igé-
nyelnek. 

A3528/8 és 7 Hrsz-u épületek közt minkét oldalon garázsok vannak A2. sz. 
lépcsőházak előtt megmaradt az eredeti Thuja sor, mely egységes, de már 
kiöregedett  az eredeti koncepciót szépen tükrözi.  
 
A „E” jel ű terület és környéke 

A3528/24 Hrsz telek melletti kis keskeny közterületen kisgyermekes játszó-
tér van paddal, homokozóval, hintával. A terület kicsi itt több játék nem fér el. 

A 3528/56 Hrsz –u épület előtti parkoló fasora fiatal egyedekkel pótolva van, 
előkertje jelentősen borított itt mérlegelendő a zöldfelületi használati érték 
növelése. 
 
 
A „F” jel ű terület és környéke 

A 3528/12 és 3528/4 Hrsz.-u telkeken található, a bekerített telkeken a re-
formátus templom, és egy lakóépület.  

A mellette lévő, és nem bekerített telkeken egy közintézmény áll, aminek a 
kertjén átjárnak és a telek egyik oldala illegális szemétlerakó.  

 

     

 

A 3528/26és27Hrsz-u önkormányzati telkek szintkülönbséggel felhagyott 
szabad felületek. A telken kis épület áll, ahol a tájékoztatás szerint funkció-
váltás következik be. A terület többfunkciós fejlesztésre alkalmas. Ennek a 
résznek a fejlesztésére teszünk javaslatot később.  
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A „G” jel ű terület és környéke 

A 35281. házszámú épület garázs felöli oldala a lejtésviszonyok miatt nagy-
részt nem garázsként, hanem raktárként illetve boltként üzemelnek. Az át-
építés itt is indokolt. Az átépítés csak a terület megkutatása, a közműhálózat 
ismerete után és nagy beruházással oldható meg. 
 
A 3528/6 és 7 Hrsz –u épületek között található a lakótelep legnagyobb sza-
bad zöldfelülete. A terület nagyságához mérten a használati értéke majdnem 
nulla. Valami kezdeményezés megindult, de semmi olyan fejlesztés nem tör-
tént, ami a mai kor követelményeit, a közegészségügyi, és a környezetvé-
delmi szempontokat is kielégítené.  

 

   
 
 

A közkert közterületi használatú felülete kétfelé oszlik. Bizonyos fejlesztése 
megindult. Ide a vízszintes kertrészre kisebb felületű játszótér valósult meg. 
Van kis homokozó, és homokba telepített hinta, és „pad 69” –es korabeli 
pad. Növényi borítottsága szinte nulla.  

A játszóteret mindenképp tovább kell fejleszteni. 

A belső kertben, két magántulajdonban lévő kertes családi ház is van. Ezek-
nek a gépkocsival történő megközelítését, biztosítani kell.  

A déli és a keleti oldalon a közterületet garázsok határolják. Ezeknek a tele-
pítési magassága különböző, ezért használatukat tisztázni kell, és annak is-
meretében lehet csak a környezetrendezését megtervezni.  

Ennek a területnek a megtervezése bővebb ismeretek után kezdhető el. Itt 
talajtani vizsgálat és területhasználati koncepciónak a meghatározása után 
lehetséges. Az ismeretek szerint a szánkózó domb anyaga sitt ezért annak a 
terhelhetőségi adataival, és a sitt összetételének vizsgálatával kell, hogy 
kezdődjön.  

A meredek rész sittből képzett szánkózó domb tetején farönk határolással 
Esetleges kertépítészeti funkcióváltást meg kell gondolni. 
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A jelen állapotban továbbra is szánkózó domb jellegű használatot tartunk 
fenntarthatónak, de távlatban lehet a játszótéri szerepét fokozni, ezért lehe-
tősége nyílhat a dombból adódó adottságok kihasználására. A nyári haszná-
lati idő növelhető, ha ide egy csúszdaparkot alakítanak ki.  
 
A „H” jel ű terület és környéke 

A 3528/5 és 3 Hrsz épületek előkertjei gondozottak előttük széles zöldsáv 
vegyes ültetésű, nagy borítottságú összekötő úttal az Erkel F. utca felé. 

 

      
 

A3528/3 és 3528/2 Hrsz-u épületek között nagyobb, háromszög alakú nagy 
fákkal sűrűn beültetett zöldfelületet találunk egyedüli kertrész, ahol beton-
elemes kerti utat építettek itt távlatban árnyékos pihenő funkció fejleszthető. 

A házak túloldala burkolatváltást igényel. 
 

Egyéb a zöldfelülettel kapcsolatos megállapítások 
 

– Általánosságban állapítjuk meg, hogy a Szent Mihály u. mentén a há-
zak bütüje közt kialakuló háromszög alakú területek elhanyagoltak, 
rendezésre szorulnak.  

– Az összes épület garázsbehajtója elavult burkolatúak átépítésük in-
dokolt. 

– Az elmúlt időben történt, sikeres rehabilitációs fejlesztések Szent Mi-
hály u. mentén a nagy parkolók között kialakult 3 sziget igényes kert-
építészeti kialakítású. Ezen felületek mintául is szolgálhatnak az elkö-
vetkezendő felújításokhoz. 



Szigetszentmiklós Város 
Szent Miklós úti Lakótelep 
  AKCIÓTERÜLETI TERV – koncepció 

 

Szigetszentmiklósi Városfejleszt ő Kft.   All Green Energy Kft.   
 
 
  77 

 
További fejlesztést igénylő területek: 

– A lakóházak körüli térburkolatok mindenképp átfogalmazandók, a házak 
bütüfala közötti háromszög alakú felületek elhanyagoltak, ezek átépítésre 
szorulnak.  

– Az előkertek helyenként minimális növényültetéssel gondozottakká tehe-
tők. A lakótelep mindegyik játszókertje elavult játszószerekkel szegély 
nélküli homokozókkal rendelkezik, a játszóterek borítottsága nem megfe-
lelő a jászóterek ütemezve átépítendők. 

– A Református templom melletti zöldfelület újonnan kialakítandó. 
 

 
RÉSZLETES TERVEZŐI JAVASLAT AZ EGYES LAKÓTERÜLETEK KÖR-
NYEZETÉNEK FEJLESZTHETŐSÉGÉRE, FEJLESZTÉSÉRE  

A javaslatainkat az általános megállapítások után 1:200 méretű tervlapokon 
részletesen ábrázoltuk. 

 
 „A” jel ű terület javaslata  

 

A játszótér belső területén a játszótér 
térhatárolására növényeket ültetünk 
és minden korosztály részére játszó-
szert helyeznénk el, hogy a játszó-
kertben a gyermekes anyák is aktí-
van tudják az időt tölteni. 
 
Mivel a kert mellett középiskola is 
van ezért több padot és asztallal 
kombinált padot is terveztünk, hogy 
esetleg csoportos egymás segítésére 
is biztosítsunk területet.  

 
 
Képek az ide javasolt játszószerekről: 

– Fitnesz tornaszer ifjúságnak, és felnőtteknek 
– Gyermekvár kiskorú óvodásoknak 
– Gyermekvár általános iskolásoknak 
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„B” jel ű terület javaslata 
 
Erre a területre gyalogos lakosság 
biztonságának fokozása érdekében, 
mert ezen a részen közelítik meg az 
óvodát az óvodás anyukák a gyere-
kekkel az óvoda bejáratát virág, és 
cserje ültetéssel kombinált védőnö-
vény sort terveztünk ide.  

A várakozó szülőknek terveztünk le-
ülési lehetőséget, padokat. 
A Lakóépületek elött lévő előkerteket 
védő kerítés lecsrélése szükséges 80 
cm magas előregyártott kis táblás 
kerítésre.  

Példaképp bemutatunk ilyen 
biztonságos ülőhelyet.  

 

 
„C” jel ű terület javaslata 

 
A terület alkalmas egy ár-
nyékos pihenő kialakításá-
ra, és fel lehet oldani a kel-
lemetlen rézsű látványát is 
 
A hátsó kertek megközelí-
tésére az óvodakert keríté-
se mellé beton elemes 
burkolatú járdákat, és 
olaszlépcsőt terveztünk.  
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„D” jel ű terület javaslata  
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A területen lévő kiszáradt és balesetveszélyes kipusztuló félben lévő fá-
kat azonnal el kell távolítani a területről 
 
Ezen a területre a meglévő játszótér megközelítését, az átmenő forga-
lom számára a biztonságos járdafelületet, és a térhatároló növényülte-
tést kell elsődlegesen biztosítani. 
A magántulajdonú építmények hátsó falait le kell vakoltatni, és színez-
tetni. 
 
 

Egy javasolt kombinált játszó vár 
 
 

 
 
 
 
További játszó eszközök elhelyezésével a játszótér használati értéke 
növelhető, és vonzóvá tehető.  
 

 

     

 

 



Szigetszentmiklós Város 
Szent Miklós úti Lakótelep 
  AKCIÓTERÜLETI TERV – koncepció 

 

Szigetszentmiklósi Városfejleszt ő Kft.   All Green Energy Kft.   
 
 
  81 

 
„F” jel ű terület javaslata 
 

A templom melletti terület két egységből áll. A két egységet alacsony támfal 
válassza el, amit fel kell újítani. a területen álló épület előtti járdát áthelyez-
tük, hogy a belső kert egységesen legyen kialakítható. Ennek a területnek a 
körbekerítéséről gondoskodni kell, hogy a területet a kisgyermekes családok 
is biztonságosan használni tudják. 

A nagyobb gyermekeknek egy focizásra is alkalmas helyet biztosítottunk. A 
pályát 4m magas kerítéssel kell körbe venni. 

A kisgyermekek számára egy két szintet összekötő csúszdázó helyet alakí-
tottunk ki. Egy közös játszó szerekkel felszerelt játszóhelyet és a meglévő 
épület felújítása után annak a kertjében idősebbek számára alkalmas be-
szélgető árnyas helyet terveztünk. 
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Javasolt példák a játszóhelyek kialakítására 
 

             
 

„G” jel ű terület javaslata 
 

Ez a közterület a legheterogénebb, és ennek következményeként komplex 
felülvizsgálatra szorul. Ezen a területen található: 

– 10 emeletes panelos épület, ami két oldalról keretezi a zöldfelületet, 
– Az épületek hátsó oldalán végighúzódik egy intenzíven használt 

aszfalt járda 
– Murvás kiépített parkoló 
– Burkolat, és határozatlan esetleges szélű  feltáró földút 
– Magántulajdonú családi házak 
– Magán tulajdonban lévő garázsok, esetleges telepítéssel 
– Belső feltáró földutak bizonytalan nyomvonallal 
– A magán kertes családi házakhoz kapcsolódó játszókert  
– Szánkózó domb, 
– Nagy szabadtéri gyepes terület  

 
Erre a zöldfelületre csak teljes tulajdoni, és használat, és talajtani ismeret 
birtokában lehet javaslatot tenni. 

Ezen a területen található játszóterület fejlesztésére lehet ennek a fejlesztési 
javaslatunknak a keretében ötletet adni. 
 

.  
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 Esővédő kis kerti ház a kis gyerekeknek 
 
 

A szánkózó domb használati ideje nincs arányba a méretével, ezért a talaj 
vizsgálatok után lehet a használatra javaslatot adni. 
A mai állapot szemrevételezése után a védőkerítésként működő rönkkerítést 
kellene kijavítani. 
A szánkózó domb használati idejét növelni kellene a hó mentes, tavaszi, 
nyári, és az őszi időszakra is. A mai ismereteink szerint ezt a legjobban egy 
csúszda park kialakításával lehetne elérni. 
 
„H” jel ű terület javaslata  

Ennek a kertnek a növény anyaga fejlett, olyan fedett, hogy a cserjeszint 
csak a széleken élne meg az árnyékoltság miatt.  
További növényültetést nem javaslunk. 
A fejlesztés során csak a hiányzó padokat kellene pótolni, a beszélgetésre 
alkalmas helyek kialakítása fontos. 
A kitaposott utakat burkolattal kellene ellátni, mivel itt az árnyékosság miatt 
az eső után hosszabb ideig ezek nem használhatók, és szemmel láthatóan 
ezeket aktívan használják. 
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Egyéb Zöldfelületre vonatkozó javaslatok 

 
– A területen lévő szanaszét található szemetes konténereket egy körbeke-

rített konténer tárolóba kell elhelyezni. 
 

– A közlekedési területen található parkolók keskeny zöld sávjait fel kellene 
újítani, és árnyéki gyeppótlóval, talajtakaróval beültetni 

 
– A lakók által megvalósított és fenntartott épületek előkertjeit alacsony 

kerti kis kerítéssel körbe kellene venni, hogy az áttaposásokat, és a van-
dalizmust meg lehessen előzni.   

 
 

 
Javasolt világító testek 

 

 

 
Javasolt kerékpár tároló 
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4.3. Az akcióterületi fejlesztések és a rendezési t ervek összhangja 

A végleges akcióterületi tervek kidolgozásának, a Városfejlesztési Kézikönyv 
szerinti előírása, hogy a fejlesztési beavatkozások:  

– az átnézeti, illetve a földhivatali térképeken azonosítottak, 

– a fejlesztések rendezési tervi alapjai biztosítottak 

legyenek.  

Jelen akcióterületi tanulmánytervben azt tartjuk fontosnak, hogy a valószínű-
leg pályázati prezentációhoz szükséges térképi azonosítás későbbi teljesíté-
se mellett a beavatkozások és a rendezési tervek megfelelőségét, illetve az 
ezekkel kapcsolatos feladatokat fogalmazzuk meg.  

A Szent Miklós lakótelep fejlesztésében szerepl ő beavatkozások egyike 
sem igényli az érvényben levő rendezési tervek módosítását, vagy új rende-
zési terv készítését. A tervezett épület felújítások, korszerűsítések ugyanis 
nem érintik sem az építési területek átsorolását, a beépíthetőség megváltoz-
tatását.  

Ugyanez mondható a módosított beavatkozásokat tarta lmazó akció 
tervben javasolt új fejlesztések esetében is.  

 

 
4.4. Az akcióterületi fejlesztések projekt csoportj ainak rövid ismertetése 

 
4.4.1. Az eredeti beavatkozású, fejlesztéseket tart almazó akcióterületi 

változat 

Épületkorszerűsítő felújítások magukban foglalják: 

– 16 db, 5 lakószintes, 16-64 lakásos ipari technológiával épült 
házgyári épületek, 

o tető felújítását, szigetelését, 

o homlokzati szigetelését, felújítását, 

o nyílászárók, energia hatékonyságát javító cseréjét, 

o lakáson belüli fűtés korszerűsítését; 

– mérlegelést igényel, hogy a közelben levő városi távh ő 
szolgáltató jelenlegi technológiai, földgáz bázison , vagy 
megújuló energiaforráson történ ő korszer űsítése esetén 
a felújított épületek az eddigi gyakorlat szerint rákapcsolódja-
nak a távfűtő hálózatra,  

– megvalósul az elavult gyalogos közlekedési utak részleges 
felújítása, 

– és a közterületi, köztéri zöldfelületek felújítása.  
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4.4.2. A bővített beavatkozási akciót tartalmazó változat 

Épület felújítás tekintetében: 

– 16 db, 5 lakószintes, 14-64 lakásos házgyári lakóépület 

o tető felújítását, szigetelését, 

o homlokzati szigetelését, felújítását, 

o nyílászárók, energia hatékonyságát javító cseréjét, 

o lakáson belüli fűtés korszerűsítését, 

– megvalósul az elavult gyalogos közlekedési utak részleges felújí-
tása, 

– és a közterületi, köztéri zöldfelületek felújítása.  
 

A vizsgált, az ÖKO közösség által szervezett változatban  az épület 
felújítások energia hatékonysági jellemzői, alkalmazott technológiái 
alapvetően eltérhetnek az eredeti változathoz képest. Az ÖKO építési 
megoldásokkal végrehajtott felújítások energia hatékonysága vélhe-
tően kedvezőbb lesz.  
 

– A felújított lakások fűtését az ÖKO építési változatban földhőre 
épülő megújuló energiaforrás felhasználásával javasoljuk, ez 
több, a megvalósítás tekintetében mérlegelést igénylő változat-
ban oldható meg: 

o lokális, Szent Miklós és a József Attila és a lakótelep há-
zait érintő földh őre épül ő hőszivattyú változatban,  

o a városi távhő szolgáltató földh ő hasznosító  megújuló 
energiaforrásra épülő rendszeréhez kapcsolódóan; 

 
– Az elavult gyalogos közlekedési utak, ÖKO szemléletű felújítása; 

– A közterületi, köztéri zöldfelületek ÖKO szempontú felújítása. 

 

 
4.5. A különböz ő akcióterületi fejlesztések pályázhatósági jellemz ői 

 
4.5.1. Az eredeti akcióterületi változat esetén 

A Szent Miklós lakótelep IVS-ben rögzített akciótervi bemutatása 
minden bizonnyal  

– a lakógyári épületek  felújítása esetében az energia haté-
kony felújításra igénybe vehető, zöldberuházási pályázati 
rendszer célozhatta meg, e pályázat jellemzően 30% körüli 
támogatási intenzitással rendelkezik, hozzáférhetősége, a je-
lentős igény következtében nem könnyű feladat,  
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– a hűtés, fűtés, meleg vízszolgáltatásra, az IVS a megújuló 
energiaforrások igénybevételi lehetőségének megvizsgálását 
javasolja, ilyen pályázatok a múltban elérhetőek voltak, jel-
lemzően 50-80%-os támogatási intenzitás, és 100-500 millió 
Ft-os elérhető támogatási összeg mellett.  

Az EU-s és a hazai pályázatok is 2012-től nagy valószínűséggel újra 
megnyílhatnak. Tekintettel a pályázat előkészítéstől, a támogatási 
szerződés aláírásáig terjedő, közel egy éves időtartamra, fontos, hogy 
a végleges akciótervi változatról, a megvalósítás elindításáról mie-
lőbb, a lakossági aktivitás felmérést is magába foglaló döntés szüles-
sen.  

 
4.5.2. A módosított fejlesztési akciókat tartalmazó  változat esetén  

A Zöldépítési Innovációs Klaszter ÖKO közösségi mintaház projekt-
rendszer keretében megvalósítani javasolt fejlesztési akció pályázati 
tekintetben sokrétűbb, kedvezőbb koordinációjú támogatási forrásbe-
vonás lehetőségét foglalja magába.  

Az ÖKO közösségek közreműködésével megvalósuló mintaház pro-
jektrendszer egyszerre nyújt támogatási forrásbevonási lehetőséget:  

– az ÖKO közösségek működésére, 

– az energia hatékony ÖKO bázisú épület felújítására, 

– a távfűtőmű, megújuló energia alapon történő korszerűsítésé-
re.  

Az ÖKO bázisú, ÖKO közösségi akció változat mellett szól, hogy az 
Önkormányzat és a Solanova energia hatékony építési  technoló-
giát képvisel ő Épület Fenntartási Alapítvány összefogásával  az 
akcióterületen, a szigetszentmiklósi úton három lakóház zöldépítési 
megoldású felújítására kerül sor.   

Fontos és sürgető feladat, hogy az Önkormányzat és az ÖKO 
Klaszter vezetése között a zöldépítési innovációs klaszter keretében 
történő megvalósítás ügyében a tárgyalások mielőbb megkezdődje-
nek.  
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5. A fejlesztési akció becsült pénzügyi el ő-terve 

 
5.1. A fejlesztési akciók átfogó pénzügyi el ő-terve 

 
5.1.1. A fejlesztési akciók pénzügyi el ő-tervének f őbb funkciói 

Jelen akcióterületi tanulmánytervi szakaszban a fejlesztések szakmai 
becsléseken alapuló meghatározása annak a körülhatárolását szol-
gálja, hogy a későbbi tervezési szakaszban egyszerre legyenek 

– alternatívába rendezhetők a fejlesztésekbe résztvevő, bevon-
ható szerepl ők,  

– kideríthetők legyenek a fejlesztésben szereplők közötti közös 
érdeken nyugvó együttműködési, finanszírozási konstruk-
ció változatok, 

– körülhatárolhatók legyenek az egyes fejlesztési akciókba be-
vonható forrás összetev ők, 

– első közelítésben szakmai becslésekre építve meghatározha-
tók legyenek a fejlesztési forrás igények és azok várható 
időütemezése.  

Az akciótervekbe bevonható szerepl ők körét  elsődlegesen a fejlesz-
tési projekt tulajdoni státusz , a projekt működtetéséhez fűződő üz-
leti, használati érdekeltség határozza meg. Az elő-tervező, a tervező 
munka során fontos, hogy több változatban  minden reálisan szóba 
jöhető finanszírozási szereplő számba vételre kerüljön.  

A finanszírozási konstrukció változatok  kialakítása a pénzügyi ter-
vezés egyik meghatározó jelentőségű mozzanata. Fő szabályként ke-
zelhető, hogy a konstrukciónak a finanszírozásban érdekeltek mi-
nél teljesebb köre , világos felelősségi, jogosultsági szabályozás mel-
lett integrált módon vegyen  részt.  Így biztosítható a fejlesztések 
összehangolt költséghatékony, legkedvezőbb szakmai tartalmú meg-
valósítása, a fejlesztések időtartamának lerövidítése.  

A fejlesztési források lehetséges, célszer ű összetételét , a fejlesz-
tésben résztvevők köréhez hasonlóan a fejlesztés tárgyának tulaj-
doni státusza határozza meg.  Ezen belül fontos mozzanat az integ-
rált finanszírozási konstrukciók kialakíthatóságának lehetőség szerinti 
tisztázása, amely esélyt nyújthat a finanszírozási források körének, 
mértékének bővítésére, a hozzáférés feltételeinek kedvezőbbé tételé-
re. 

A fejlesztési akciók becsült forrás igényének  meghatározása több 
változat kidolgozását  is igényelheti, ily módon meghatározhatók az 
egyes finanszírozási szerepl ők reálisan vállalható forrásterhei , a 
fejlesztési akciók ehhez is igazított időbeni ütemezése is.  
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A következőkben a különböző beavatkozási változatokra körvonalaz-
zuk a pénzügyi előtervezés célszerűen szóba jöhető változatait, fej-
lesztések becsült forrásigényeit, a külső pályázati források bevonásá-
nak lehetőségét.  

 
5.2. Az eredeti fejlesztési beavatkozási akciók, pé nzügyi el ő-terve, a forrá-

sok meghatározása, a küls ő pályázati források bevonhatósága 
 

5.2.1. A fejlesztési akciók meghatározó szerepl ői 

A Szent Miklós lakótelep IVS-ben szereplő akciótervei, célkitűzései 
meghatározó szereplőként a lakosságot és az Önkormányzatot je-
löli meg f ő finanszírozóként. Az egyes beavatkozási pontok eseté-
ben a következőkben megnevezés mélységben meghatározzuk a 
szóba jöhető szereplőket.  

A lakótelep fejlesztése keretében megvalósuló épületfelújítási sze-
replők:  

– az Önkormányzat, 

– a társasház tulajdonosok, 

– a bekapcsolható pénzintézetek, 

– a Városfejlesztő Társaság 

lehetnek.  

A lakótelep érintett gyalogos közlekedési  útjainak és a közösségi 
zöldterületének felújítása körében:  

– az Önkormányzat, 

– a Városfejlesztő Társaság 

jelölhető meg.  
 

5.2.2. Az egyes fejlesztési akciók szóba jöhet ő finanszírozási konst-
rukciói 

Az épület felújítási akciók – mint a legmeghatározóbb beavatkozási 
pontok – hagyományos finanszírozási konstrukcióját az Önkormány-
zat által meghirdetett pályázati forma és a társasházanként törté-
nő fejlesztések megvalósítása  jelenti. Ez a szélesebb körben ismert 
forma a társasházak feladatává teszi a vállalkozókkal, a bankokkal 
való tárgyalást, a megállapodást, ami egymástól eltérő értékű, arcula-
tú, költségszintű megoldásokhoz vezethet.  

Megfontolandó egy, a városi érdeket integráltabban képvisel ő 
konstrukció . Ennek lényege, hogy az Önkormányzat  vagy irányítá-
sa megbízása mellett a Városfejleszt ő Társaság,  és a megfelelően 
kiválasztott pénzintézet közös pénzügyi alapot hoz létre .  
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Ezen túlmenően a Városfejlesztő Társaság 2-3 típus felújítási köve-
telményre elő-felújítási terveken nyugvó vállalkozási versenytárgyalá-
son választja ki a későbbi kivitelezőt. A folyamatban a lakóközösség a 
partnerségi intézményeinek aktív részvétele szükség es.  

A javasolt változat megfelel ő színvonalú szervez ő munka esetén  
megítélésünk szerint ütemesebb, költséghatékonyabb, igényesebb 
tartalmi, harmonikusabb városképi megoldáshoz vezethet.  

 
5.2.3. A fejlesztési akciók várható becsült forrási génye 

A Szent Miklós lakótelep fejlesztésének várható becsült előzetes for-
rásigénye:  

– az építési beavatkozások körében , közepes árfekvésű, 
energia hatékony felújítást feltételezve,  

– a lakótelepen található 16 házgyári, 5 lakószintes épület, ösz-
szesen 464 lakással, átlagosan 60 m2-es lakásmérettel szá-
molva a korábban jelzett 

o tetőszigetelést, felújítást, 
o homlokzati szigetelést, felújítást, 
o nyílászáró cserét, 
o fűtéskorszerűsítést 

magába foglaló korszerűsítés „A-A+” energiafokozatát ered-
ményező felújítást 50-70 eFt/m2 lakás költséggel számolva a 
464 lakásra vonatkoztatva összesen 1,4-1,9 milliárd Ft be-
csülhető. 

Az eredeti, az IVS-ben szereplő változat lehetséges változatként ja-
vasolja megújuló források felhasználását, ha a lakótelep felújított épü-
letei rákapcsolódnak a korszerűsített, felújított fűtőműre. A fűtőmű fel-
újítási költsége geotermikus alapon 1,9-2,7 milliárd Ft-ra becsülhető. 
A lokális megújuló energiaforrásra épülő beavatkozás 1.050-1.250 
millió Ft-ra becsülhető.  

A gyalogos közlekedési utak felújítását  350 millió Ft-tal, a zöldfelü-
let részleges felújítását 70 millió Ft-tal becsültük.  

A felújítás ütemezését az elérhető pályázati források 2014-től való 
rendelkezésre állását 2014. II. félévi indulással és 2015. II. félévi be-
fejezéssel vettük számításba.  
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5.2.4. A fejlesztési akciók lehetséges forrás össze tevői, a pályázati for-

rások elérhet ősége 

Az IVS-ben szereplő Szent Miklós lakótelep fejlesztésénél az elsődle-
ges, illetve közvetett finanszírozási források során az épületek felújí-
tása tekintetében :  

– a lakossági  10 – 20% 

– a pénzintézeti 30 – 20%, 

– az Önkormányzati 10 – 20%, 

– a pályázati  50 – 40% 

szereplőkkel, forrás összetevőkkel számoltunk, a jelzett finanszírozási 
arányokat valószínűsítve.  

A lakosság az építés felújítás finanszírozásában  összesen maxi-
mum 40%-ban vesz részt, ezen belül a banki források arányát 20-
30%-ban vettük figyelembe. A lakossági önrész a költségek felső ha-
tárát alapul véve 190-380 millió Ft-ra adódik. A hiteligény összeg kb. 
380-570 millió Ft.  

Az Önkormányzat részvételi aránya  10-20%-ban határozható meg, 
amely összegszerűen a bekerülési költségek felső határa esetén 190-
380 millió Ft között mozoghat.  

A pályázati források esetében,  a kedvezőtlenebb támogatási há-
nyadokkal számoltunk, ennek elérhető vissza nem térítendő része 
ugyancsak a költség ráfordítás felső határával számolva mintegy 760-
950 millió forint érhető el.  

A lakossági önrész összege  az előző számítások szerint a költsé-
gek felső határát alapul véve kb. 300-600 eFt összeghatár között mo-
zoghat lakásonként.   

A távfűtő mű geotermikus bázison történ ő felújítása esetén a le-
hetséges forrás összetevőket 240 millió Ft-os ráfordítással számolva: 

– vállalkozás 760 – 1.350 

– önkormányzat 190 – 0  

– pályázati forrás 950 – 1.350  

jellemzőkkel vettük figyelembe.  

A gyalogos közlekedési utak  részleges felújítását, a zöldfelületek 
fejlesztését  első közelítésben teljes egészében önkormányzati for-
rásból megvalósuló tételként kalkuláltuk, ennek összesített, becsült 
értéke 420 millió Ft.  
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A becslésnek tekinthető költségösszetevő jellemzőket az 1. sz. táblá-
zatban foglaltuk össze a ráfordítások felső határát figyelembe véve.  
 

1. sz. táblázat 
 

Becsült fejlesztési költségjellemzők 
mFt-ban  

 

Finanszírozás Épület felújítás Távfűtő 
korszerűsítés 

Gyalogos utak, 
zöldfelületek 

Lakosság 190 - 380 --- --- 

Bank 570 - 380 --- --- 

Önkormányzat 190 - 380 190 - 0 420 

Pályázat 760 - 950 950 – 1.350 --- 

Vállalkozás --- 760 – 1.350 --- 

 
 

 
5.3. Az ÖKO építési klaszter keretében, ÖKO közössé gi alapú fejlesztési 

beavatkozású akciók, pénzügyi el ő-terve, a források meghatározása, a 
pályázati források bevonhatósága 

 
5.3.1. A fejlesztési akciók meghatározó szerepl ői 

A bővített ÖKO közösségek, ÖKO bázisú fejlesztési akciókban  a 
következő szereplők jelölhetők meg az épületek felújítása körében :  

– Önkormányzat, 

– ÖKO közösség, 

– a fejlesztésbe bekapcsolható pénzintézetek, 

– Városfejlesztő Társaság.  

A távhő szolgáltató, megújuló energiaforrás  bázison történő kor-
szerűsítése körében a meghatározó szereplők:  

– a vállalkozás, 

– az Önkormányzat, 

– az ÖKO közösség, 

– a Városfejlesztő Társaság. 
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A lakótelep gyalogos közlekedési  útjainak és a közösségi zöldfelü-
letek  felújítása körében:  

– az Önkormányzat, 

– az ÖKO közösség, 

– a Városfejlesztő Társaság 

jelölhető meg.  

 
5.3.2. Az egyes fejlesztési akciók szóba jöhet ő finanszírozási konst-

rukciói 

A javasolt változatban, a fejlesztések az akkreditálás előkészítési fá-
zisában levő Zöldépítési Innovációs Klaszter ÖKO közösségi minta 
projektjeként  valósulnak meg. Ennek értelmében az ÖKO közösség 
és az Önkormányzat, mint meghatározó szereplők a Városfejlesztő 
Társaság beruházásával az építési, épület felújítási beavatkozásokat 
összehangoltan integrált keretben valósíthatják  meg, kedvező 
esetben megfelelő pénzintézet bevonása mellett.  

Ennek egyik konstrukciós változata lehet közösségi ingatlan felújítási 
alap létrehozása, ebben:  

– az ÖKO közösség, 

– az Önkormányzat, 

– a kiválasztott pénzintézet, 

– a Városfejlesztő Társaság 

vennének részt. 

A részbeni finanszírozást biztosító forrásokat: 

– az Önkormányzat, 

– a kiválasztott pénzintézet, 

– az ÖKO közösségi, klaszter pályázati támogatások 

 biztosíthatnák.  

A jelzett konstrukció, összehangolt integrált fejlesztési konstruk-
ciót  alapozhat meg.  

 
5.3.3. A fejlesztési akciók várható becsült forrási génye 

Az építési felújítás, új építés körében a közepes árfekvésű ÖKO bázi-
sú megvalósítás esetén, az árak kb. 30%-kal haladhatják meg a ha-
gyományos energia megtakarításra épülő eljárások költség szintjét. 
Az elérhető működési költség csökkenés ugyanakkor jelentősen, 20-
30%-kal mérséklődik a hagyományos eljárásokhoz képest. (A műkö-
dési költségeket tovább csökkenti a megújuló energiaforrás felhasz-
nálásra épülő fűtő, meleg víz felhasználás lehetősége.) 
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Az előzőek alapján az épület felújítási ráfordítások az eredeti IVS-ben 
szereplő épületek esetében „A”, vagy „A+” fokozatú energia fel-
használást eredményez ő megoldást figyelembe véve:  

– a 16 db házgyári épülettel, 5 lakószintes, összesen 464 la-
kással számolva 1,8 – 2,5 milliárd Ft-ra, közép árszinten 2,2 
milliárd Ft-ra becsülhető. 

Az ÖKO bázisú, ÖKO közösségi fejlesztési akciókat tartalmazó, tár-
gyalt változatnál fokozottan vehet ő figyelembe a felújított, illetve 
az új épületek távf űtő hőre kapcsolódása. Ez esetben a korszerű-
sítés megújuló energiaforrásra történő átállással valósulna meg, 
amely a működés során kb. 40-45%-os energia megtakarítást ered-
ményezhet a jelenlegi árszintekhez képest. A felújítás révén a távfű-
tőmű kapacitása lehetőséget nyújt:  

– a József Attila, 

– a Szent Miklós 

lakótelepek együttes kiszolgálására. A földhőre épülő, hőszivattyús 
távfűtő erőmű korszerűsítés becsült költsége 1.050-1.250 millió Ft-ra 
tehető.  

A gyalogos közlekedési utak és a közösségi zöldfelületek felújítását 
ez esetben is összesen 420 millió Ft-ban vettük figyelembe.  

A felújítás, új építés ütemezését a tárgyalt változatban a 2013. II. fél-
évi indulással és 2015. I-II. félévi befejezéssel vettük számításba.  

 

5.3.4. A fejlesztési akciók lehetséges forrás össze tevői, a pályázati for-
rások elérhet ősége 

A tárgyalt ÖKO bázisú beavatkozású Szent Miklós lakótelep fejleszté-
sénél, az épületek felújítása és új épületek építése tekintetében az 
egyes szereplőknél: 

– a lakosság esetében    10-20%, 

– a pénzintézet esetében   20-10%, 

– az Önkormányzat esetében   20-10%, 

– az ÖKÖ pályázati források esetén  50-60% 

forrás részaránnyal számoltunk.  

A lakosság az ÖKO építési beavatkozások esetében , a finanszíro-
zásban 30%-kal vesz részt, ezen belül a banki finanszírozási hányad 
10-20%-ot képvisel. Így az építési beavatkozások lakosságot érintő 
teljes, becsült költségszintű összege 220-440 millió Ft-ra becsülhető.  
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Az Önkormányzat esetében a részvételi arány 10-20%-os, ez 220-
440 millió Ft-os becsült részfinanszírozást eredményez.  

A pályázati források esetében a klaszter pályázat, a zöldberuházási 
pályázat keretében elérhető forrásokkal számoltunk, ennek elérhető, 
vissza nem térítendő hányadát 50-60%-ra becsülve 0,95-1,14 milliárd 
Ft bevonható támogatási forrással kalkuláltunk.  

A lakásfelújítások esetében a lakossági önrész  költsége, a maga-
sabb támogatási hányadok következtében, a magasabb felújítási költ-
ségek ellenére is közel változatlan, 470-940 eFt-ra becsülhető. A la-
kossági induló önrész az Önkormányzat magasabb költséghányad 
vállalása esetén ebben a változatban is mérsékelhető.  

A távfűtőmű megújuló energiabázison  történő felújítása esetén a 
lehetséges forrás összetevőket 1.9 – 2.7 milliárd Ft-os ráfordítással 
számolva:  

– a vállalkozás  0,70 – 1,35 

– az Önkormányzat 0,19 – 0  

– a pályázati forrás 0,95 – 1,35  

milliárd Ft becsült jellemzőkkel vettük figyelembe.  

A gyalogos közlekedési utak ÖKO bázisú  részleges felújítását, a 
közösségi zöldfelültek ÖKO bázisú felújítását 50%-ban Önkor-
mányzati, 50%-ban ÖKO pályázati forrásból vettük finanszírozható-
nak, összesen 420 millió Ft-os ráfordítás mellett.  

Az ez esetben is előzetes becslésnek tekintendő költségösszetevő 
jellemzőket a 2. sz. táblázatban foglaltuk össze. 

2. sz. táblázat 

Becsült fejlesztési költségek ÖKO változat esetén 
millió Ft-ban 

  

Finanszírozás Épület felújí-
tás, építés 

Távfűtő 
korszerűsítés 

Gyalogos utak, 
zöldfelületek 

Lakosság 220 -   440 --- --- 

Bank 440 -   220 --- --- 

Önkormányzat 440 -   220 190 – 0  210 

Pályázat 950 - 1140 950 – 1.350 210 

Vállalkozás --- 760 – 1.350 --- 
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5.4. A Szent Miklós úti Lakótelep akcióterületi ter vének megvalósításához 
bevonható banki finanszírozási konstrukciók 
 
5.4.1. MFB Önkormányzati Infrastruktúra fejlesztési  Program 

A program célja az önkormányzatok önként vállalt vagy törvény által kötele-
zően előírt feladatainak, és az önkormányzati társulások, többcélú kistérségi 
társulások társulási megállapodásban meghatározott feladatainak ellátásá-
hoz szükséges infrastruktúra-fejlesztő beruházások finanszírozása. 

Az önkormányzatok részére kiírt pályázatokhoz - különö sen az Új Szé-
chenyi Terv pályázataihoz - szükséges önrész finans zírozása. 

Miért el őnyös az önkormányzatoknak a program?  

– Rendkívül kedvezményes kamatozással, hosszú futamidőre igényelhe-
tő; 

– Forrás-kiegészítőként bármilyen pályázat keretében elnyert támogatás-
hoz felhasználható; 

– Alacsony saját forrás követelmény mellett korlátlan hiteligények kielégí-
tésére alkalmas; 

– A hosszú rendelkezésre tartási és türelmi idő nagyobb volumenű pro-
jektek finanszírozását is lehetővé teszi; 

– Megkezdett beruházás finanszírozására is felhasználható; 
– Önkormányzati együttműködésben megvalósuló beruházások finanszí-

rozására is lehetséges. 

Kiknek ajánljuk a programot?  

– Helyi önkormányzatoknak 
– Helyi önkormányzatok társulásainak 
– Települési önkormányzatok többcélú kistérségi társulásainak 

Az igényelhet ő hitel jellemz ői:  

Kamat mértéke:  3 havi EURIBOR + RKO1 + legfeljebb 2,5%/év 

A Környezet és Energia Operatív Program (KEOP) pályázatainak keretében 
megvalósított derogációs projektek elismerhető (elszámolható) költségein 
belül elvárt megtérülő önrész finanszírozására felhasznált hitel kamata a tü-
relmi idő alatt RKO3 + legfeljebb 2,5%/év. 

Futamid ő: legfeljebb 25 év. 
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Saját forrás mértéke: a beruházás nettó – vagy amen nyiben a hitelfel-
vevő általános forgalmi adó visszaigénylésére nem jogos ult, bruttó – 
bekerülési értékének  

– állami támogatásnak nem minősülő hitel esetén legalább 5%-a; 
– állami támogatásnak minősülő hitel esetén, amennyiben a hitelt  

� csekély összegű támogatásként igénylik, legalább 10%-a; 
� regionális támogatásként igénylik, legalább 25%-a.” 

 Devizanem: magyar forint. 
 
 
5.4.2. Az Európai Beruházási Bank (EIB), Luxembourg  által refinanszí-

rozott beruházási/projekt hitel  

A program keretében folyósított hitelek egy részét az MFB Zrt. az Európai 
Beruházási Bank (EIB), Luxembourg nemzetközi fejlesztési intézmény által 
biztosított, ún. Global Loan hitelkeretből finanszírozza. Az EIB által biztosított 
előnyös forrásköltséget és hosszú futamidőt az MFB Zrt. a programnak a hi-
telfelvevők számára kedvező feltételeiben érvényesíti. 

A program részletes Termékleírása és Útmutatója, valamint az egyéb kap-
csolódó dokumentumok letölthetőek a kapcsolódó dokumentumok közül. A 
Gyakran Ismétlődő Kérdések az MFB Zrt. honlapjának alján található GYIK  

 
5.4.3. „Sikeres Magyarországért” Lakossági Energiat akarékossági Hi-

telprogram 
A NEP-2008. és a NEP-2009. pályázat szerint záradékolt hiteligények 
esetén kölcsönt a NEP pályázatokra érvényes, a ZBR pályázat szerint 
záradékolt hiteligény esetén a ZBR pályázatokra érvényes dokumen-
tumok alapján nyújtunk, amelyek letölthetők a kapcsolódó anyagok 
közül. 
 
A hagyományos vagy ipari technológiával épült lakóingatlanok ener-
getikai korszerűsítéséhez tervezi, vagy megújuló energiahordozó-
felhasználásához energiaigényét fedezni és a fejlesztéshez beruhá-
zási forrásra van szükség, kedvezményes kamatozású hitel a „Sike-
res Magyarországért" Lakossági Energiatakarékossági Hitelprogram 
keretében igényelhető. 

A Hitelprogram keretében a Nemzeti Energiatakarékossági Program 
(NEP) és a Zöld Beruházási Rendszer Klímabarát Otthon Energiaha-
tékonysági Alprogram (ZBR-EH) keretében elbírált pályázatokhoz 
igényelhető kedvezményes kamatozású hitel. 
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A hiteltermék a következ ő energetikai korszer űsítésekhez igé-
nyelhet ő: 

– A hagyományos vagy iparosított technológiával 1994 előtt épült 
lakóingatlanokon végrehajtott nyílászáró csere / utólagos h ő-
szigetelés . 

– A hagyományos vagy iparosított technológiával épült lakóingat-
lanokon végrehajtott energia-megtakarítást eredményező beru-
házások, fűtés- és használati melegvíz-ellátás korszer űsítés . 

– A hagyományos technológiával 1994 előtt épült lakóingatlanokon 
végrehajtott energia-megtakarítást eredményező beruházások, 
épület utólagos h őszigetelése . 

– Hagyományos építésű ingatlanok esetében megújuló energia-
felhasználást eredményez ő beruházások.  

– Új energiatakarékos ingatlanok építése (csak ZBR pá lyáza-
tok esetén).  

Pályázat útján igényelhető már 1.295.000 Ft-tól a vissza nem téríten-
dő állami támogatáshoz kapcsolódó hitel, illetve igényelhető támoga-
tás nélküli hitel is, a korszerűsítés költségeinek 100 %-áig hitelcélon-
ként, az alábbi táblázat szerint: 

   1. hitelcél 2. hitelcél 3. hitelcél 4. hitelcél 5. hitelcél 
  megvalósításához forintban, lakásonként legfeljebb 

Támogatáshoz kapcsolódó 
 finanszírozás esetén 

NEP – ZBR 
1 295 000 

NEP – ZBR 
1 470 000 

NEP 
1 470 000 
ZBR 
1 260 000 

NEP 
2 730 000 
ZBR 
3 430 000 

CSAK ZBR 
2 160 000 

Támogatás nélküli, 
100%-os finanszírozás esetén 

NEP – ZBR 
1 850 000 

NEP – ZBR 
2 100 000 

NEP 
2 100 000 
ZBR 
1 800 000 

NEP 
4 200 000 
ZBR 
4 900 000 

CSAK ZBR 
5 420 000 

A hitel nagysága a támogatáshoz kapcsolódó finanszírozás esetén 
lakásonként legfeljebb a fenti táblázatban megadott összeg lehet, de 
nem haladhatja meg a beruházás teljes költségének, az egyes pá-
lyázatokban megadott maximális százalékos mértékét . 

A pályázat benyújtása  

A hitelprogramban való részvételi jogosultság elnyerésére pályázatot 
kell benyújtani.  

A pályázat elbírálását az Energia Központ Nonprofit Kft. végzi, és zá-
radékot ad ki a pályázónak a projekt szakmai megfelelőségéről, az 
elnyert támogatás és az igényelhető hitel összegéről. 
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A hitel feltételei 
 

Saját erő 
  

A hitelhez saját er ő nem szükséges  
 

Kamat  
  

NEP pályázatokhoz kapcsolódóan: 
 

Lakóközösségek esetén 3 havi EURIBOR + legfeljebb 2,5 %/év. 
Természetes személyek esetén 12 havi EURIBOR+ legfeljebb 
2,5 %/év. 
 
ZBR pályázatokhoz kapcsolódóan: 
 
Lakóközösségek esetén 3 havi EURIBOR + legfeljebb 3,5 %/év. 
Természetes személyek esetén 12 havi EURIBOR+ legfeljebb 
3,5 %/év. 

Lejárat  
  

Szerződéskötéstől számított legalább 4 év, legfeljebb 20 év. 
  

 

A hitelkérelem benyújtása 

A hitelképességet a finanszírozó bank állapítja meg, amelyhez a bank 
által meghatározott nyomtatványon hitelkérelmet kell benyújtani, és 
csatolni kell az Energia Központ Kft. által záradékolt pályázati doku-
mentumot. 

További információ 

A hitelprogram részletes tájékoztatója, a gyakran intézett kérdések lis-
tája, a finanszírozásban résztvevő hitelintézetek, és egyéb kapcsoló-
dó dokumentumok letölthetők a kapcsolódó anyagok közül. 
A hitelprogrammal kapcsolatos további információkért hívja az MFB 
Magyar Fejlesztési Bank Zártkörűen Működő Részvénytársaság in-
formációs vonalát a 06-40-555-555 vagy a 06-40-466-682 számokon 
kaphatók.  

 „Sikeres Magyarországért” Panel Plusz Hitelprogram  

A "Sikeres Magyarországért" Önkormányzati Infrastruktúrafejlesztési 
Hitelprogram részeként meghirdetetett Panel Plusz Hitelprogram a la-
kóközösségek és a helyi önkormányzatok részére a panellakások 
energia-megtakarítást eredményező korszerűsítésének, felújításának 
hitelből történő finanszírozásához biztosít kedvezményes hitellehető-
séget. 

A hitelprogram célja, az iparosított technológiával épített lakóépületek 
energia-megtakarítást eredményező korszerűsítésének, felújításának 
támogatása céljából kiírt pályázathoz kapcsolódó hitelnyújtás, továb-
bá az ilyen jellegű korszerűsítést, felújítást eredményező tevékenysé-
gek pályázaton kívüli megvalósításához kedvezményes forráslehető-
ség biztosítása.  
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A hitelprogram keretében az alábbi három célra igén yelhet ő hi-
tel:  

– Közvetlen pályázatot kiegészítő hitel  
– Kétlépcsős pályázatot kiegészítő hitel  
– Önálló hitel   

A hiteltermék igényelhet ő:  

– helyi önkormányzatnak, amely kétlépcsős pályázat esetén nyil-
vános pályázatot ír ki az iparosított technológiával épített lakó-
épületek energiatakarékos felújításának önkormányzati támo-
gatására, 

– helyi önkormányzatnak, amely saját tulajdonú bérházai felújítá-
sa esetén az állami támogatás mellett a fennmaradó költségek 
legfeljebb 2/3-ad részét hitelből kívánja fedezni, 

– lakásszövetkezeteknek, valamint 

– társasházak tulajdonostársainak közösségei számára. 
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A hitel f őbb jellemz ői  

• kedvezményes kamatozású, forintban igényelhető hitel 
• a hitelből finanszírozható felújítási munkák: 

o nyílászárók energia-megtakarítást eredményező felújítása; 
vagy cseréje, 

o homlokzatok és födémek hőszigetelése, 
o épületgépészeti rendszerek korszerűsítése, felújítása, 
o a megújuló energiafelhasználás növelése. 

Hitelösszeg 
  

A finanszírozásban részt vevő hitelintézetek által nyújtott és 
az MFB Zrt. által refinanszírozott hitel legnagyobb összege 
az 5.1. és az 5.2. hitelcél esetén lakásonként legfeljebb 
1.000 000 Ft, az 5.3. hitelcél esetén lakásonként legfeljebb 
1.125 000 Ft lehet.  
  

 
 Saját erő 

Közvetlen pályázatot kiegészítő hitel és a Kétlépcsős pályá-
zat kiegészítő hitel esetében saját erő nem szükséges. 
 
Önálló hitel esetében a saját erő 25%, amelybe beszámítha-
tó az államháztartás más alrendszeréből vagy közösségi 
forrásból kapott támogatás. 
  

Kamat 
  

3 havi EURIBOR + legfeljebb 2,5-3,5%/év hitelfelvevőtől 
függően. 
  

Lejárat 
  

Legfeljebb 15 év. 
  

Türelmi idő 
  

A hitel türelmi ideje a szerződéskötéstől számított legfel-
jebb 3 év. Amennyiben a hitelfelvevő lakás-
takarékpénztári szerződéssel rendelkezik, akkor a hitel 
lejárata és türelmi ideje a lakás-takarékpénztári szerző-
déshez igazodik, de a türelmi idő nem haladhatja meg a 
8 évet.  

A hitelkérelmeket a programban részt vevő hitelintézetekhez kell be-
nyújtani, helyi önkormányzatok, mint hitelfelvevők a finanszírozó hitel-
intézetet a közbeszerzésről szóló törvény szabályai alapján választják 
ki. A finanszírozásban részt vevő hitelintézetek listája elérhető a kap-
csolódó anyagok közül. 

További információ: 

A hitelprogram részletes tájékoztatója , a gyakran intézett kérdések  
és egyéb kapcsolódó dokumentumok letölthetők a kapcsolódó doku-
mentumok közül. 
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5.4.4. K&H zöldhitel ingatlanfedezettel 
A K&H zöldhitel azoknak javasolható, akik energia-megtakarítást 
eredményező lakáscélú beruházások finanszírozására keresnek 
olyan kedvező törlesztő részletű hitelt, amelyhez egy összegben, akár 
a beruházás megkezdése előtt hozzájuthatnak. 

• kedvező törlesztő részletek, THM: 7,9%-9,8% 
• előre, egy összegben folyósítjuk a hitelt  
• díjkedvezményekkel 

 

  

Igényelhető hitelösszeg 1 – 10 millió forint 

 Futamidő  1 – 35 év 

 Ügyleti kamatláb induló díjas konstrukció 
esetén 

 3 havi BUBOR +2,60%-
3 havi BUBOR+4,30% 

 jelenleg 7,21-8,91% 

 THM induló díjas konstrukció esetén  8,0-9,8% 

 Ügyleti kamatláb induló díj nélküli („csak ka-
mattal”) konstrukció esetén 

 3 havi BUBOR +2,80%-
3 havi BUBOR+4,50% 

Jelenleg 7,41-9,11% 

 THM induló díj nélküli („csak kamattal”) 
konstrukció esetén 

 7,9 – 9,7% 

A fenti értékeket a 2013. április 28-án érvényes 3 havi BUBOR érté-
kének (4,61%) figyelembe vételével számították. 

  

A hiteltermék azoknak javasolható:  

• aki energia-megtakarítást eredményező lakáscélú beruházást 
tervez,  

• aki a beruházással elért megtakarításokkal jelentősen csök-
kentené a család költségvetésének vonatkozó tételeit és ezzel 
önfinanszírozóvá tenné a beruházását,  

• aki kedvező törlesztő részletet szeretne fizetni, de elkerülné a 
devizahitelekkel járó árfolyamkockázatokat, 

 

• a K&H zöldhitelt energia-megtakarítást eredményező lakáscélú 
beruházások finanszírozása igényelheti,  

• a hitelt egy összegben folyósítja a Bank, akár előre, a beruhá-
zás megkezdése előtt,  
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• az induló értékbecslés díját (egy ingatlanra, mely tartalmazza 
az első műszaki szemle díját is), valamint további egy műszaki 
ellenőrzés díját a Bank fizeti meg Ön helyett, 

• az épülethez kapcsolódó energiatanúsítvány díját, kérésére – 
egy alkalommal maximum 25 000 forint mértékig – Bankunk 
megtéríti Önnek. Ez különösen hasznos, ha esetleg állami tá-
mogatásra pályázik az energia-megtakarítást eredményező be-
ruházása kapcsán, hiszen a pályázathoz elengedhetetlen az 
energiatanúsítvány,  

• kedvező lakáscélú hitelkamattal, THM: 7,9%-9,8%, 

• kedvező törlesztő részletekkel, ám nem kell deviza árfolyam-
kockázattal számolnia,  

• nincs váratlan tőketartozás növekedés, ha a forint jelentősen 
leértékelődne, így nem kell pót-ingatlanfedezetet biztosítania, 
vagy jelentős összeget előtörlesztenie,  

• referencia-kamathoz (3 havi BUBOR) kötött kamatláb,  

• 2012. január 1-től kockázat alapú árazást vezettünk be, ami azt 
jelenti, hogy a kamat mértéke minden esetben a hitelügylet 
végső kockázati minősítése alapján kerül meghatározásra. La-
káscélú hitelek esetében 9 különböző ügyletminősítési kategó-
riát hoztunk létre. A különböző ügyletminősítési kategóriákhoz 
tartozó kamatszintekről a Hirdetményeinkben tájékozódhat,  

• 0,5% kamatkedvezményt nyújtunk az ügyleti kamatból azon 
ügyfelek részére, akik vállalják, hogy legalább a mindenkori 
havi bruttó minimálbér 65%-át elérő összegű jövedelmüket 
K&H lakossági bankszámlára utaltatják a hitel teljes futamideje 
alatt, 

• korszerűsített ingatlanát teljes körű biztonságban tudhatja a 
K&H Biztosító által nyújtott, kizárólag a K&H zöldhitel mellé 
igénybe vehető K&H start fészek és K&H fészek zöld otthon-
biztosításával. 

A K&H zöldhitelt kizárólag lakás korszerűsítésére, azon belül is az 
alábbi konkrét hitelcélokra igényelhető:  

• hőszigetelés (pl. homlokzatok, homlokzati végfalak és födémek 
hőszigetelése)  

• nyílászárók energia-megtakarítást eredményező felújítása 
vagy cseréje  

• szoláris nyereségek passzív hasznosítása (pl. az épület/ek lo-
dzsáinak beüvegezése)  

• épület/ek nyári hővédelmének javítása (pl. árnyékolók, árnyék-
vető szerkezetek)  
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• hővisszanyerős szellőzési rendszer létesítése (pl. rekuperátor 
berendezés, szellőztető rendszer)  

• fűtési rendszer és használati melegvízellátás korszerűsítése, 
felújítása, átalakítása (pl. légkazán, kondenzációs gázkazán, 
faelgázosító kazán, hőtároló tartály)  

• a megújuló energia-felhasználás növelése, a hagyományos 
energiahordozók megújuló energiaforrásokkal való helyettesí-
tésére irányuló beruházások az energiatermelésre, a tárolásra, 
az energia hálózatba való esetleges visszatáplálásra (pl. nap-
kollektoros és napelemes rendszerek, biomassza tüzelésű ka-
zánok, geotermikus hőszivattyúk, szélenergia hasznosítása)  

• az energiatakarékos ingatlanok forgalmi értéke várhatóan a jö-
vőben jelentősen emelkedik az ingatlanpiacon, illetve az ingat-
lan likviditása is megnő, így gyorsabban találhat új vevőre  

• a kamatperiódus 3 hónap (kivéve az első kamatperiódust, 
amely a folyósítástól a 3. esedékességig tart) 

• a hitel összege a fedezet forgalmi értékének 80%-ával és hitel-
biztosítéki értékének 100%-ával kiszámított összeg közül az 
alacsonyabb lehet  

• a hitel igénybe vételéhez vagyonbiztosítás szükséges, (THM: 
7,9%-9,8%) 

• K&H fészek otthonbiztosítások megkötése esetén a biztosítás 
fedezetét kiterjesztheti az energia-megtakarítást eredményező 
lakáskorszerűsítés kapcsán beépített valamennyi berendezés, 
eszköz, illetve nyílászáró káraira is. (Például, ha a K&H zöldhi-
tel hitelcélja kiterjed a biztosított épület falazatának hőszigete-
lésére is, a hőszigetelt vakolat kárát biztosítási eseményeként 
maximum 1 millió forintig megtéríti a K&H Biztosító.) 

 
5.4.5. Zöld Bank, zöldhitel 

Bizonyára a közelmúltban sokan hallottak már az Új Széchenyi Terv 
fontosabb céljairól, irányvonalairól. Minket, megújuló energiaforrás-
okkal foglalkozó szakembereket reménykedéssel tölt el a Terv tar-
talma, kijelenthető, hogy elméleti szinten soha nem volt még ekkora 
törekvés arra vonatkozóan, hogy hazánk energiaügyi problémái 
megoldásra kerüljenek. A következőkben arra nyújtunk információt,  
hogy a lakossági fogyasztók számára, mire lehet készülni az elkö-
vetkező években, ha a fűtési rendszerünk megújításán, korszerűsí-
tésén gondolkozunk. 

Az Új Széchenyi Terv 2. kitörési pontjaként jelenik meg a Megújuló 
Magyarország Zöld Gazdaságfejlesztési Program, mely alapvetően 
tartalmazza azt a stratégiát, amely az elkövetkező években megha-
tározhatja lehetőségeinket a pályázatokra, hitelekre vonatkozóan. 
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Igen, számunkra, lakossági fogyasztókra nézve a stratégiai doku-
mentumnak ez az igazán érdekes része.  

A Tervben a Nemzeti Fejlesztési Bank arra törekszik, hogy egy Zöld 
Bank kerüljön felállításra, mely arra hivatott, hogy az olyan beruhá-
zásokat, korszerűsítéseket finanszírozza, melyek megvalósulásának 
egyetlen akadálya a forráshiány. 

Döntő fontosságú, hogy a megfelelő hitelek rendelkezésre álljanak, 
azok számára, akik megújulóra szeretnének váltani, ugyanis ezzel 
nem csak a saját költségüket csökkentik, hanem az egész környezet 
érdekeit szolgálják (nem bocsátanak a levegőbe szén-dioxidot, 
amely a klímaváltozás legfőbb okozója). 

Az Új Széchenyi Terv keretén belül felállítandó Zöld Bank pontosan 
azt szolgálná, hogy ezek a társadalom számára hasznos beruházá-
sok megvalósulhassanak. 

A legfrissebb hírek szerint 2014. januártól indulhat a zöld bank. Az 
új intézmény a lakáskorszerűsítési pályázatokhoz szükséges ön-
részhez nyújtana kedvezményes hitelt. 

Ugyancsak a fenti célt igyekeznek magvalósítani a Terv keretein kí-
vül a hazai bankok, olyan formában, hogy a megújuló energiaforrás 
használatra irányuló fejlesztéseket, illetve korszerűsítéseket kamat-
kedvezményes hitellel finanszíroznák, megteremtve a lehetőséget 
az átlag alatti jövedelemmel rendelkezők számára is, hogy hosszú 
távon csökkenthessék fűtés és melegvíz előállítási költségeidet. 

Erre jó példa, hogy energiatakarékos technológiák használatát ösz-
tönző, kamatkedvezményes finanszírozási megoldásokat vezet be 
az Erste Bank Hungary Nyrt. ingatlan vásárlásához vagy építéséhez 
kapcsolódó hitelkonstrukcióinál. 

Az Erste Csoporthoz tartozó Erste Leasing szintén kedvezményes 
finanszírozási konstrukciókkal kapcsolódik a programhoz. Az Erste 
Zöld Program keretében a bank környezetbarát lakások vásárlásá-
hoz és építéséhez 0,2,-0,4 százalékos hitelkamat-kedvezményt 
nyújt a mindenkor aktuális kondíciókból. 

Az Erste Zöld Program keretében a bank a passzívháznak minősü-
lő, valamint az energiatakarékos minősítéssel (A, A+ Energetikai 
Tanúsítvány) rendelkező ingatlanok esetében a teljes futamidőre 
kamatkedvezményt nyújt. Passzívházak esetében a kamatkedvez-
mény mértéke 0,4 százalék, A+ energiahatékonyságú ingatlanok 
esetében 0,3 százalék, míg A energiahatékonyságú ingatlanok ese-
tében a kamatkedvezmény mértéke 0,2 százalék. 
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Ha a kedvezményes hitelből valósítjuk meg a megtakarítást ered-
ményező beruházásunkat, akkor a hitel törlesztő részleteit a megta-
karított összegből finanszírozhatjuk, ugyanis egy napkollektoros 
beruházás esetén a használati melegvíz 60%-át el őállíthatjuk 
(éves szinten) az ingyenes napenergiával . Így a jelentősen ala-
csonyabb költségeink hatására a törlesztő részlet többlete összes-
ségében nem eredményez számunkra jelentős kiadásnövekedést 
(amennyiben a megújulókat támogató megfelelő kondíciókkal jutunk 
hitelhez), mindenközben az ingatlan értéke jelentősen emelkedik. A 
hitel visszafizetése után a rendszer már valós megtakarított jöve-
delmet állít elő, így az hosszú távon, amellett, hogy egy korszerű 
melegvíz előállítási berendezéshez jutottunk, a megtakarítás össze-
ge minden nap a fogyasztónál nálunk marad, így összességében a 
beruházás már hasznot termel. 

5.4.6. A bankok „zöldfinanszírozás” típusú hitelezé se 
 

1. MFB hitel  
1.1. Magyar Fejlesztési Bank Környezet és Energia Operatív Prog-

ram (KEOP) keretében megvalósításra kerülő önkormányzati 
derogációs projektek finanszírozása  

 

program neve  kinek ajánlják  kamatfeltétele 

1. MFB Önkormányzati 
Infrastruktúra-fejlesztési 
Program 

helyi önkormányzatok, 

helyi önkormányzatok társulásai  

3 havi EURIBOR+RKO1 

+legfeljebb 2,5 %/év  

 
1.2. A „Sikeres Magyarországért” Lakossági Energiatakarékossági 

Hitelprogram  

Nemzeti Energiatakarékossági Program (NEP) és a Zöld Beruházási Rend-
szer Klímabarát  Otthon Energiahatékonysági Alprogram (ZBR-EH) 

program neve  kinek ajánlják  kamatfeltétele 

2. NEP-2008.és NEP 
2009. pályázatokra 
érvényes, a ZBR 
pályázat szerint zá-
radékolt hiteligé-
nyekre 

 

természetes személyek  

lakásszövetkezetek 

társasházak   

lakóközösségeknek 

3 havi EURIBOR+legfeljebb 3,5 %/év  

természetes személyeknek  

havi EURIBOR+legfeljebb 3,5%/év  
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1.3.  A „Sikeres Magyarországért” Panel Plusz Hitelprogram  

program neve  kinek ajánlják kamatfeltétele 

3. Panel Plusz 
Hitel-program 

 
  

• olyan helyi önkormányzatoknak amelyek 
kétlépcsős pályázat esetén nyilvános pá-
lyázatot ír ki az iparosított technológiával 
épített lakóépületek energiatakarékos 
önkormányzati támogatására,  

• helyi önkormányzatoknak, amely saját 
tulajdonú bérházai felújítása esetén az ál-
lami támogatás mellett a fennmaradó 
költségek 2/3 részét hitelből kívánja fe-
dezni, 

• lakásszövetkezeteknek, 
• társasházak tulajdonostársainak közös-

ségei 

 
 
 
 
 
3 havi 
EURIBOR+legfeljebb 
2,5-3,5 %/év a hitelfel-
vevőtől függően  

 
 

2. K&H hitelprogram  

program neve kinek ajánlják kamatfeltétele 

4. K&H Zöldhitel in-
gatlanfedezettel  

 

nincs megkötés  lakóközösségeknek 

3 havi EURIBOR+2,6 - 3 havi 
EURIBOR+4,3 %/év  

 
 
 

3. ERSTE hitelprogram  

program neve kinek ajánlják kamatfeltétele 

5. Erste Zöld bank 
zöld hitel  

nincs megkötés  üzleti kamatból 0,2 % kamat-
kedvezmény  

A+ ingatlan minősítés esetén 
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6. Az Akcióterületi Terv megvalósításának szervezet i, intézményi 

kerete 
 
6.1. A Szigetszentmiklósi Városfejleszt ő Társaság (SzSzVF) lehetséges sze-

repe a városfejlesztési projektekben 

Jelen fejezet összeállításánál az érvényben lévő Városfejlesztési Kézikönyv 
6. Városfejlesztő Társaság tárgyú fejezetét vettük alapul (3. sz. melléklet).  

Szigetszentmiklós Város Önkormányzata 2011-ben született határozatával 
létrehozta a Szigetszentmiklósi Városfejlesztő Társaság Kft-t (SzSzVF Kft.). 
Az Önkormányzat e döntésével felismerte, hogy a városban zajló és az IVS-
ben is rögzített akcióterületi fejlesztések megvalósítására, professzionális, 
a gazdasági társasági m űködés hatékonyságával is bíró önálló szerve-
zetre, projekt menedzsmentre van szükség . Ezt az európai tapasztalatok, 
hazai eredmények egyértelműen igazolják, abból a fontos szempontból is, 
hogy a jelzett projekt menedzsment feladatokat legteljesebb komplexitásban, 
egyben a köz érdekeit is érvényesítve önkormányzati városfejlesztő társasá-
gok képesek ellátni.  

Az előzőekben jelzettek alapján a Városfejleszt ő Társaság legfontosabb 
előnyei:  

– integrálja a városközösségi – önkormányzati és a me nedzselés 
piaci logika szerinti megvalósítást, 

o úgy biztosítja az Önkormányzat teljes ellenőrzés jogosultsá-
gát, hogy e mellett alapkövetelményként és előnyként érvé-
nyesülhet a menedzselés üzleti tartalma, logikája; 

– a városfejlesztési projektek lényegi döntést igénye lő kérdései 
átláthatóbbá válnak az Önkormányzat számára, 

o egyértelműen elhatárolódnak, külön válnak az önkormányza-
ti, közigazgatási, hivatali funkciók a fejlesztési-piaci jellegű 
funkcióktól, ez az Önkormányzat számára tisztább ellenőrzési 
viszonyokat eredményez; 

o az egyes fejlesztési akciókat polgárjogi szerződés rögzíti, 
szabályozza az Önkormányzat és a Városfejlesztő Társaság 
között, ez világos felelősségi, pénzügyi, szakmai, elszámolási 
feltételeket biztosíthat; 

– a város, az Önkormányzat szakmailag, gazdaságilag, pénzügyi-
leg hatékonyabban valósítja meg fejlesztési akcióit , 

o a Városfejlesztő Társaságnak, működési adottságából pénz-
ügyileg is eredményes gazdálkodást kell folytatnia, ez kötele-
zettség és lehetőség a társaság számára a racionális gazdál-
kodás, a külső források bevonása tekintetében; 
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– mérsékelhet ő az Önkormányzat költségvetési terhelése, 
o a Városfejlesztő Társaság forráskoordinációs kényszere és 

érdekeltsége mérsékli az Önkormányzat költségvetési terheit, 
amelyet minőségileg új alapra helyezhet egy átfogó fejleszté-
si ingatlan-gazdálkodási funkciónak a társasághoz történő te-
lepítése; 

 
– fejlesztési ingatlanok el őkészítésével segíti a vállalkozói bete-

lepüléseket , élénkíti a város gazdaságát, 
o a Városfejlesztő Társaság az építési telkek szélesebb területi 

infrastrukturális fejlesztésével komplex fejlesztés-előkészítő 
tevékenységével gazdaságélénkítő tevékenységet végez, 
amelynek bevételi forrásaival, önkormányzati ellenőrzés mel-
lett szabadon gazdálkodhat, amelynek egyik előnye az aktí-
vabb építőipari tevékenység kialakulása; 

– aktívabb banki együttm űködés épülhet ki a városfejlesztési ak-
ciók megvalósítása keretében, 

o a Városfejlesztő Társaság professzionális terület-előkészítő 
tevékenysége a bankok számára kockázat mérséklő, a hitel-
felvevő számára kedvezőbb forráshoz jutást eredményezhet, 

o lehetséges és célszerű megoldás lehet a fejlesztéseket finan-
szírozó bank tulajdonosi beléptetése a társaságba, ily módon 
a fejlesztésfinanszírozás a bank részére is még átláthatóbbá 
és ellenőrizhetőbbé és kedvezőbben finanszírozhatóvá válik. 

Az előzőek alapján lerögzíthető, hogy a Szigetszentmiklós Városfejleszt ő 
Kft., az Önkormányzat ellen őrzése, irányítása mellett az egyik kulcs 
szerepl ője lehet a városfejlesztési akciók el őkészítésében, megvalósí-
tásában.  Ennek érdekében fontos a társaság működési, ellenőrzési feltét-
eleinek professzionális kialakítása. Ez elsősorban a következőket foglalhatja 
magába:  

– a tartalmi, szakmai feladatok körülhatárolása:  

o az IVS-ben jóváhagyott akcióterületek tervezésével, megva-
lósításával összefüggő feladatok meghatározása, 

o az akcióterületi tervek előkészítési, megvalósítási, középtávú 
5-7 évre szóló feladatainak, ütemtervének tervezési doku-
mentumba rögzítése, ezek évenkénti aktualizálása, javasla-
tok a szükséges, célszerű módosításokra, 

o un. nagyvonalú, szakmai becsléseken nyugvó előkészítési, 
megvalósítási, pénzügyi elő-terv elkészítése, ennek évenkén-
ti aktualizálása, pontosítása; 

– 2-3 éves üzleti terv kidolgozása:  

o a Városfejlesztő Társaság 2-3 évre szóló feladatainak, pénz-
ügyi bevételeinek, kiadásainak meghatározása; 
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– a Városfejleszt ő Társaság szervezeti kialakítása: 

o a Társaság alaptőkéjének a feladattervekkel összhangban 
történő kialakítása, emelése, 

o a Társaság feladatokkal összehangolt személyi állományának 
kialakítása, az alapvető fontosságú külső vagy kiszervezett 
tevékenységeket biztosító üzleti kapcsolatok kiépítése; 

 

– a Városfejleszt ő Társaság m űködési kereteit meghatározó jogi 
státusának kialakítása: 

o általános – a tervezési időszakkal összhangban álló — 5-7 
éves keret-megállapodás kidolgozása, érvénybe léptetése az 
Önkormányzat és a Városfejlesztő Társaság között, 

o az egyes konkrét fejlesztési akciók tervezésére, előkészítésé-
re, megvalósítására szolgáló szerződések kialakítása az Ön-
kormányzat és a Városfejlesztő Társaság között; 

– a Városfejleszt ő Társaság finanszírozása: 

o az Önkormányzat pénzügyi tekintetben a Városfejlesztő Tár-
saság költséghatékony működésében, null-szaldó körüli ered-
mény elérésében, biztosításában érdekelt, 

o a Társaság működési költségeinek fedezetét a fejlesztési ak-
ciókért járó díjazás nyújtja. Ennek tapasztalati mértéke Ma-
gyarországon a realizált fejlesztési kiadások és bevételek 4-
5%-a körül mozog. 

 

6.2. A Szigetszentmiklósi Városfejleszt ő Kft. funkciói a fejlesztési akcióterü-
leti tervek kidolgozásában, a fejlesztési akciók me gvalósításában 

A Városfejlesztő Társaság az Önkormányzat által jóváhagyott Integrált Vá-
rosfejlesztési Stratégiában (IVS) rögzített akcióterületi fejlesztéseket 

– készíti elő, 

– valósítja meg. 

A fejlesztési akciók el őkészítésébe  az akcióterületi tervek előkészítő do-
kumentumainak – elő-terv, tanulmányterv – majd ezt követően, ezekre épül-
ve az akcióterületi tervek kidolgozása és ez utóbbi dokumentum önkormány-
zati jóváhagyása tartozik.  

A városfejlesztési akciók megvalósítása, értelemszerűen az Önkormányzat 
által jóváhagyott akcióterületi fejlesztések végrehajtását jelentik.  

Ezekben a feladatvégzésekben a Városfejlesztő Társaság az Önkormányzat 
nevében és érdekei szerint jár el.  



Szigetszentmiklós Város 
Szent Miklós úti Lakótelep 
  AKCIÓTERÜLETI TERV – koncepció 

 

Szigetszentmiklósi Városfejleszt ő Kft.   All Green Energy Kft.   
 
 
  111 

 

A jelen Akcióterületi Terv  koncepció előkészítése, általában az előkészítő 
munkák során, a Városfejlesztő Társaságnak folyamatos munkakapcsolatot 
kell tartania az Önkormányzat építés-műszaki egységeivel, a városi főépí-
tésszel. Ilyen feladatrészt képvisel például az adott akcióterületi terv előké-
szítése során az akcióterületi lehatárolást bemutató földhivatali alaptérkép, 
átnézeti térkép, vagy az érvényben levő rendezési terv részlet.  

A Városfejlesztési Társaság fontos, professzionális szerephez jut az akció 
területi terv megvalósítása során is.  

A Szigetszentmiklós Szent Miklós úti Lakótelep Akcióterületi projektjének 
megvalósítása folyamatában a Szigetszentmiklósi Városfejlesztő Társaság 
feladatai a következőkben összegezhetők.   
 

Az Önkormányzat által jóváhagyott Akcióterületi Terv (ATT) – amely előírt 
dokumentum kellék pályázati források bevonásához – bázisán szükséges a 
fejlesztési akcióra vonatkozó átfogó szerződés megkötése az Önkormányzat 
és a Városfejlesztő Társaság között. Ez a Városfejlesztő Társaság feladatai-
ként főbb elemeiben felöleli: 

• az Önkormányzati tulajdonú intézmények fejlesztési projektjei esetében 

– a fejlesztési akciókkal összefüggő közbeszerzési pályázatok előké-
szítését, lebonyolítását, 

– a fejlesztési akciókkal összefüggő tervezői kivitelezői, megvalósítási 
szerződések előkészítését, 

– a fejlesztési folyamat tervezési, kivitelezési bonyolítását, műszaki el-
lenőrzését, 

– a fejlesztés pénzügyi forrásfedezetét, a forrásbiztosítás mikéntjét, a 
pénzügyi bonyolítást; 

• a társasházi, természetes személyi tulajdonban levő lakóépületek ese-
tében 

– a zöldfelújításokat összefogó, finanszírozó közösségi ESCO társa-
sággal menedzsment szerződéskötése célszerű.    

Ebben elsősorban az Önkormányzat, a lakóközösség, a közösségi ESCO 
cég közötti az adott felújítási projekt összehangolási feladatait látja el a Vá-
rosfejlesztési Társaság.  

Alapvető fontosságú, hogy a Városfejlesztő Társaság a teljes folyamatot le-
gyen képes átlátni, és ennek pénzügyi eszközeivel rendelkezni. Ez biztosít-
hatja a folyamat professzionális kezelését, másik oldalról az Önkormányzat 
irányító, ellenőrző szerveinek maradéktalan érvényesítését.  
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6.3. A fejlesztési akció irányítása, ellen őrzése, a közösségek szerepe 

Az akcióterületi fejlesztési beavatkozások, projektek irányításába három sze-
replő tölt be meghatározó funkciót: 

– a Város Önkormányzata, 
– a Városfejlesztő Társaság, 
– az akcióterület lakossága.  

Az Önkormányzat els ődleges funkciója  az adott akcióterületi fejlesztések 
céljának meghatározása, az előkészítésről, megvalósításról szóló döntések 
meghatározása, a megvalósítás szakmai, partnerségi kereteinek kialakítása.  

A Városfejleszt ő Társaság  az Önkormányzat irányítása és ellenőrzése 
mellett az akcióterületei tervek előkészítésének, megvalósításának 
operacionális, költséghatékony professzionális feladat-teljesítését végzi.  

Az akcióterületi lakosság  a partnerségek keretei között szerepet vállal a 
fejlesztési célok kialakításában, a fejlesztési projektek irányításának, előké-
szítésének megszervezésében, közreműködik meghatározott fejlesztések 
működtetésében (pl. zöld közterületek fenntartása, működtetése). 

Hangsúlyozni szükséges, hogy a fejlesztések ÖKO bázison való megvalósí-
tása esetén a partnerségnek, benne a lakosságnak, minőségileg jelentősebb 
szerepük lehet, amely az előzőeken kívül magába foglalhatja egyes projek-
tek szakmai előkészítését, finanszírozási közösségben történő megvalósítá-
sát, működtetését.  

 

6.4. A Szent Miklós úti Lakótelep lakóépületeinek z öldfelújításához kapcso-
lódó sajátos szervezeti megoldások 

A Szent Miklós úti akcióterületi fejlesztések javasolt zöld, ÖKO bázisú, ener-
gia hatékony megvalósítására sajátos, egyedi szervezeti megoldás ajánlott.  

Az előző pontban jelzett lakóközösségi részvétel, a zöld felújítások során a 
felújításokat összefogó, a finanszírozást végző ESCO társaságban történő 
rész tulajdonosi részvétel jelentheti. Megvizsgálandónak tartjuk a szóban 
forgó közösségi ESCO cégben az Önkormányzat, vagy a Városfejlesztő tár-
saság tulajdonosi bekapcsolódását is.  

Az előzőekben vázolt szervezeti megoldás legfőbb előnyei: 

– a zöld felújítási lakóépület projektekben a legfőbb érdekelt intézmé-
nyek, lakóközösségek, szereplők (önkormányzat, tulajdonosok, a 
felújítást részben finanszírozó közösségi ESCO társaság) üzletileg-
pénzügyileg egy motivált szervezeti keretben való működésének 
megvalósítása, 

– a felújított zöld épületek működtetési szakaszában – amennyiben ez 
szükségessé válik – működtető társaságként történő funkció gyakor-
lása valósul meg, a legfőbb érdekeltek tulajdonosi részvételével.  
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A javasolt tulajdonosi szerkezetű közösségi ESCO társaság gondoskodik:  

– a felújításhoz szükséges források összeépítéséről, ezek lehetnek: 
o tulajdonosi önrész, 
o pályázati, vissza nem térítendő források, 
o kedvező felújítási hiteltermékek forrásai; 

– az épület felújítások kivitelezőinek kiválasztásáról, a mintaprojekt 
keretében kidolgozott típusmegoldások, termék előírásai alapján, 

– a teljes kivitelezési folyamatba épített ellenőrzési, minősítési felada-
tok ellátásáról.  

Kedvező esetben a közösségi ESCO cég képes lehet a lakóépületek minta-
projektek keretében történő zöld felújítását tulajdonosi önrész hányad nélkül 
megvalósítani. Ebben a változatban a finanszírozás, vissza nem térítendő 
támogatásból és banki hitelből tevődik össze. A kedvezményezett tulajdono-
sok, a hitel visszafizetését annak lejártáig, az energia költségek megtakarí-
tási hányadából teljesítik.  
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7. A partnerség szerepe a fejlesztési akciók megval ósításában 

 
7.1. A partnerségi kapcsolatok fontossága, funkciói  

Jelen fejezet feladat meghatározásánál az érvényben lévő Városfejlesztési 
Kézikönyv 4.4 pont Partnerség szakaszban levő előírásait vettük figyelembe 
(3. sz. melléklet).   

Az akcióterületi tervek kidolgozása és megvalósítása folyamatában a siker-
tényező egyik alapvető összetevője a partnerség. Partnerségen  ez esetben 
a fejlesztési akciók megvalósítása során alkalmazásra kerülő különböz ő 
szakpolitikák  és a települési, településrészi közösség, bázis, társadalom  
koordinációját, összehangolását értjük.   

Az akciótervi fejlesztések  fontosabb jellemz ő szakpolitikái :  

– településpolitika, 

– települési szociális , antiszegregációs politika, 

– települési , akcióterületi fejlesztéspolitika.   

A partnerség meghatározó szerepl ői: 

– a település, településrész, akcióterület lakossága , 

– a fejlesztések megvalósításában érintett civilszervezetek , 

– az akcióban érdekelt helyi vállalkozások ,  

– a közösség, - szakmai, képzési, kulturális arculatát alakító - intéz-
mények,  

– a fejlesztés irányítását végző Önkormányzat .  

A partnerség érvényesítéshez, annak eredményességéhez számos tényező 
együttes érvényesülése szükséges .  

A fejlesztési akciók el őkészítésének szakaszában  indokolt hagyományos 
projekt szervezésű változatnál a partnerségi szereplők körének, tudásszint-
jének, kapacitásának, fejlesztési motiválhatóságának bemérése, felmérése. 
Már a fejlesztési akciók előkészítésének fázisában gondoskodni szükséges 
a partnerség érvényesítéséhez szükséges szervezeti keretek, például part-
nerségi munkacsoport létrehozásáról.   

Ebben a fejlesztés előkészítéssel, megvalósítással kapcsolatos konkrét ja-
vaslatokat rendszeresen szükséges megvitatni. Rendkívül fontos, hogy a 
partnerségi szerepl ők kezdeményez ő, aktív szerepe is érvényesülhes-
sen , esetünkben különösen szociális, a zöld környezet és otthonteremtés, a 
közösségi, antiszegregációs kérdéskörökben.  
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Külön vizsgálandó kérdés a partnerségi szervezet, intézmény közvetlen ko-
ordinációs kapcsolatának kialakítása. Ez fő szabályszerűen lehet 

– az Önkormányzat, 

– a Városfejlesztő Társaság önálló szervezet javaslattételi jo-
gosultságokkal, 

– a terület lakossága, a társasházak, családi házak tulajdono-
sai, 

– a projektekben érdekelt közösségi, civilszervezetek. 

 
Az Önkormányzat képvisel ője által összefogott  partnerségi szervezet ké-
pes a legszélesebb településpolitikai érdekek megjelenítésére, érvényesíté-
sére. Hátránya viszont, hogy a fejlesztési akciót operatívan előkészítő, meg-
valósító Városfejlesztő Társaság tevékenységéhez történő visszacsatolás 
áttételes módon érvényesülhet.  

A Városfejleszt ő Társaság koordinációja által összefogott partnersé gi  
szervezet az előzőekben jelzett direkt visszacsatolást biztosítja. Ebben a vál-
tozatban viszont a településfejlesztési kérdések komplex és kellő súlyú ér-
vényesülése sérülhet.  

Az önálló javaslattételi jogosultsággal rendelkez ő partnerségi szerve-
zet, amelyben természetesen az Önkormányzat, a Városfejlesztő Társaság 
is képviselve van, autonóm módon lehet képes a fejlesztési elgondolások ér-
tékelésére, véleményezésére, önálló kezdeményezésű javaslatok megfo-
galmazására. E szervezeti forma esetében a partnerségi szervezet önállóan 
juttatja el értékeléseit, javaslatait mindkét akcióterület fejlesztő intézményhez 
az Önkormányzathoz és a Városfejlesztő Társasághoz.  

A partnerségi funkció  megfelelő érvényesítése fontos sikertényez ő az 
akcióterületi fejlesztésekben.  A partnerség fontosabb eredményei megje-
lennek:  

– a fejlesztési stratégia sokoldalú társadalmi megalapozottságá-
ban ,  

– új közösségi javaslatok kidolgozásában , a közösség által elutasí-
tott javaslatok időben történő visszavonásában, 

– a partnerségi szerepl ők fejlesztési motivációjának kialakulásá-
ban , megerősödésében,  

– a fejlesztés megvalósításában, fenntartásában , az együttműködő 
közösségi státus kiépülésében, 

– a közösségi aktivitás növelésében, konkrét közösségi projektek 
megvalósításában.  
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7.2. A partnerségi funkciók lehetséges, célszer ű érvényesítési módja a 

Szent Miklós lakótelep fejlesztési akcióban 

7.2.1. A hagyományos fejlesztési vonatkozások eseté ben 

A partnerségi funkciók kialakítása ebben a változatban lényegében a 
korábban bemutatott szempontok alapján történhet. Ez lényegében a 
következő lépések megtételét igényli:  

– Önkormányzati adatbázis, helyi tapasztalatok alapján fel kell 
mérni a partnerség szempontjából szóba jöhető szervezetek 
körét, bemérve képességeiket, kapacitásukat. Ezt a munkát 
legcélszer űbben az Önkormányzat irányíthatja és szer-
vezheti.   

– A partnerségi csoport els ő feladatai  körében az IVS leg-
alapvetőbb megállapításait, az akcióterületek fejlesztési fő 
célkitűzéseit szükséges ismertté tenni és célzottan is megis-
mertetni.  

– A partnerségi csoport következ ő lehetséges feladata az 
akcióterületi terv megismertetése és javaslatok összerende-
zése a végleges Akció Területi Terv kidolgozásához. Ennek 
elővezetését a Városfejlesztő Társaság végezheti.  

– A jelzett munkaszakaszban szükséges döntést kialakítani a 
partnerségi csoport szervezeti alakzatának javasolt három 
változata tekintetében.  
 

7.2.2. A zöldépítési innovációs klaszter keretében ÖKO közösségi, 
ÖKO építési projekt alapú megvalósulás esetében 

A fejlesztési akció az ÖKO közösségi mintaprojekt alapú megvalósí-
tás esetében a partnerségi feladatok tartalmilag összetettebbé, 
szervezeti m űködtetés tekintetében új min őséget hordozó tar-
talmúvá válik.  

A partnerség szakpolitikai elemei körében a beavatkozási pontok tar-
talmilag megváltoznak:   

– az építési, környezetfejlesztési akciók az ÖKO, energia ha-
tékony, zöldépítés paradigmái szerint valósulnak me g, 

– a fejlesztés önálló ÖKO közösségi keretben  egy klaszter 
szervezet keretében történik.  

A jelzett, ám közel sem teljes fejlesztési változások a partnerséggel 
szemben új min őségű követelményeket támasztanak.  Ennek 
operacionális kifejtése és részletes bemutatása később, a Zöldépítési 
Akkreditált Innovációs Klaszter teljes körű konstrukciójának kidolgo-
zását követően, ezen belül az ÖKO közösségi mintaprojekt bels ő 
tartalmának kialakítását követ ően lehetséges.   



Szigetszentmiklós Város 
Szent Miklós úti Lakótelep 
  AKCIÓTERÜLETI TERV – koncepció 

 

Szigetszentmiklósi Városfejleszt ő Kft.   All Green Energy Kft.   
 
 
  117 

A partnerség fő intézményei, működési keretei, tartalma azonban vi-
szonylag jól felrajzolhatók.  

Az ÖKO közösségi és ÖKO építési bázison mintaprojek t partner-
ségi feladatai magukba foglalják:  

– a Zöldépítési Akkreditált Innovációs Klaszterben az ÖKO kö-
zösségi fejlesztési akcióstratégiai  irányainak, elemeinek 
megismerését , 

– az Önkormányzat, a Városfejlesztő Társaság, a partnerségi 
szerepl ők aktív, szervezett részvétele az ÖKO közösségi 
mintaprojekt célok, tartalmi elemek meghatározásába n, 

– az ÖKO közösségi mintaprojekt 
o települési, 
o klaszter 

szervezeti, intézményi elemeinek a kimunkálását.  

Feltétlenül hangsúlyozni szükséges, hogy a partnerségi funkció a 
tárgyalt változatban 

– egyfelől minőségileg is átalakul , 

– másfelől szervezeti, er őforrás tekintetében lényegesen 
erősebbé válik .  

A partnerségi minőségi változás elsősorban abban nyilvánul meg, 
hogy a teljes ÖKO közösségi mintaprojekt sorozatot maga a közös-
ség irányítja, valósítja és tartja fenn a működtetés során. Ez olyan 
szervezeti, működtetési megoldásokat igényelhet, amely partnerség 
mellett, a megvalósítás, fenntartás feladataira is megoldást kínál.  

A partnerségi, megvalósítási , fenntartási ÖKO közösségi funkciók  
a zöldépítési klaszternek köszönhetően artikuláltabb szervezeti for-
mával, nagyobb szellemi, anyagi er őforrás kapacitással alakul-
hatnak meg, illetve m űködhetnek.  

A Szent Miklós úti Lakótelep Akcióterületi Tervének megvalósítása 
tekintetében az erre vonatkozó további el őkészítő munkákat az 
Önkormányzat összefogásával haladéktalanul el kell indítani.  

 

7.2.3. A lakóközösségi programok el őkészítését, megvalósítását, a la-
kóközösségi aktivitást növel ő előkészítő projekt 

A Szent Miklós úti Lakótelep a lakó, tulajdonosi közösség aktivitásá-
nak növelése céljából egy, a közelmúltban elérhető pályázat lehető-
ségeivel is éltek az Önkormányzat kezdeményezésére helyi szerve-
zetek.  
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A pályázó Bástya Alapítvány a szigetszentmiklósi lakótelep közössé-
gét összefogó 1996 év óta intenzíven szervezi a helyi közösségi 
együttműködést támogató helyi összefogás erősítését. Az alapítvány 
munkatársai szervezett akcióprogramok keretében végeznek közös-
ségszervező, partnerség építő tevékenységet, információterjesztésen, 
információ cserén alapuló lakóközösségi fórumok, programok szerve-
zésével és menedzselésével összefogják az azonos problémákkal 
küszködő lakótelepi embereket, családokat, megkeresik, nyomon kö-
vetik és segítik azokat a lakótelepi embereket, akik társas kapcsolatok 
(család, barátok, szomszédok) hiányában veszélyeztetett élethelyzet-
be kerültek, vagy kerülhetnek. A pályázat célja, hogy a támogatással 
biztosított források segítségével hatékony szervezeti és intézményi 
keretek kerüljenek kialakításra a helyi közösségi összefogás erősíté-
sére, a partnerség építés, a tervezett közösségi szolgáltatások, kö-
zösségi programok megvalósítására a program ideje alatt.  

Hosszú távú cél emellett a programozási időszakon túlnyúló működés 
szervezeti és személyi feltételeinek széleskörű szakmai tapasztala-
tokra épülő megalapozása. Az alapítvány társadalmi együttműködési 
közösségi hátterét biztosító Újvárosi Református Gyülekezet sok szál-
lal kapcsolódik a lakótelephez (a lakótelep kellős közepén helyezke-
dik el). A gyülekezet eddig is részt vállalt közösségi feladatok ellátá-
sában, így a pályázat segítségével hatékonyabb, szélesebb célkö-
zönséget célzó, differenciáltabb, a pályázat alapvető célkitűzéseivel 
összhangban levő feladatokat lesz képes felvállalni. Közvetlen cél a 
társadalmi integráció és kohézió erősítése. Ennek keretében a lakó-
közösségi alulról szerveződő közösség, a pályázó alapítvány által 
összefogott református gyülekezet, mint szociális, és humán szolgál-
tató szakmai szervezet, valamint a helyi intézmények, Önkormányzat 
között történő együttműködés javításával közösségfejlesztési és a kö-
zösség számára fontos programok és szolgáltatások megvalósításá-
val.  

A lakótelep lakóközösségi aktivitási területei között kiemelt szerepet 
képvisel:  

– a zöld otthonteremtés, 

– a zöld környezet teremtés. 

 

Ennek jegyében a közösség intézményes kapcsolatokat kíván kiépí-
teni a „Zöldépítési Akkreditált Innovációs Klaszter” szervezettel.  

A kapcsolat keretében elsősorban:  

– az ÖKO közösség építés, 

– a lakóházak és lakóterek 
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komplex mintaprojektek keretében történő felújításának 

• előkészítése, 
• megvalósítása, 
• működtetése és fenntartása 

kap meghatározó közösségi szerepvállalást. 

A lakóközösség törekszik arra, hogy a teljes folyamatban új társadal-
mi, közösségi innovációk sorozata valósuljon meg.  
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8. A fejlesztési akció kockázati elemzése 
 
8.1. A Szent Miklós lakótelep akcióterületi tervéne k főbb kockázati tényez ői 

Jelen tanulmánytervben az akcióterületi beavatkozást: 

– az IVS-ben körülhatárolt, 

– és hangsúlyosan az ÖKO közösségi, komplex zöld építési bázisú 
fejlesztési 

változatokra vizsgáltuk meg. A felmerülő kockázatok meghatározó elemei-
nek bemutatását mindkét alternatívára bemutatjuk.  

A kockázati tényez őknél kiemelten vettük figyelembe, hogy a fejlesztés i 
akcióra vonatkozóan:  

– ÖKO közösségi és komplex zöld építési alapú  

megoldást kezdeményeztünk.  

Az akcióterületi terv koncepcióban a főbb kockázati tényez őket a: 

– építési , műszaki megoldások, 

– gazdasági , pénzügyi, 

– szociális , közösségi, 

– környezeti 

dimenziókban vizsgáljuk.  

 
8.1.1. Építészeti, m űszaki kockázatok 

A szokványos építési megoldások esetében:  

Ebben a változatban a lakótelep összesen 16 db, többségében tár-
sasházi tulajdonú 14-64 lakásos, 5 lakószintes, a 70-es és a 80-as 
években ipari technológiával épült házak felújítása jelenti az egyik 
meghatározó beavatkozási tényezőt. A tervezett építészeti beavatko-
zások, ehhez kapcsolódó felújítások műszaki kockázatot nem jelen-
tenek , ezek rehabilitációja ismert módon és technológiával történhet.   

A zöldfelületek megújítása  a hagyományos változatban emeli a te-
rület városképi értékét , amely a jelenlegi állapothoz viszonyítva esz-
tétikai élménynövekedést eredményez.  

A bővített beavatkozást jelent ő komplex zöld építési megoldások 
esetében:  

Az építési típusú kockázatokat növelheti, hogy ez esetben számos új 
zöld építési megoldás alkalmazására kerül sor.  Ezek a megoldá-
sok azonban a piacvezető, a nyugat európai országokban igazolt ta-
pasztalatokkal rendelkeznek, ezért e kockázati tényez ővel nem kell 
számolni.   



Szigetszentmiklós Város 
Szent Miklós úti Lakótelep 
  AKCIÓTERÜLETI TERV – koncepció 

 

Szigetszentmiklósi Városfejleszt ő Kft.   All Green Energy Kft.   
 
 
  121 

 
A komplex zöldépítési megoldások magukba foglalják a lakótelep 
megújuló energiával történő fűtését, hűtését adott esetben meleg víz 
és elektromos energia ellátását. Így a zöldépítési és a megújuló 
energiaforrás felhasználásával kb. 60-70%-os m űködtetési, fenn-
tartási hatékonyság növekedés költségmegtakarítás é rhető el.  

A közösségi alapú komplex zöldépítés bázisú környezeti átalakítás 
egyszerre jelenti a zöldfelületek  célszer űen lehetséges méret ű nö-
velését, zöldszerkezeti átalakítását,  és ami legfontosabb, mindezek 
megvalósításában, ápolásában, az aktív közösségi ré szvétel 
megvalósítását.  Ez utóbbival – megfelelő szervezettség biztosítása 
esetén – a zöldfelületek állapotának fenntartásában, a fenntartási 
költségek alakulásában érvényesülnek kedvező változások. Összes-
ségében mindezek a beavatkozás kockázati tényez őjét javítják, 
mérséklik.   

A gyalogos közterületi járófelületek  zöldépítésű kialakítása egy-
szerre jelenthet ÖKO barát és újrahasznosított anyagok alkalmazását, 
amelyek költséghatékony megoldásokat eredményezhetnek, mérsé-
kelve a műszaki tényezők kockázatát.  

 
8.1.2. Gazdasági, pénzügyi kockázatok 

Az eredeti beavatkozású célok esetében:  

A lakótelep építési felújítása  szervezett akcióterületi terv esetében 
is több projektre tagolódva valósítható meg . Ez alapvetően a felújí-
tásban résztvevők rendelkezésre állítható pénzügyi forrásaitól függ. A 
több projekt keretében történ ő megvalósulás egyben a pénzügyi 
kockázatok mérséklését is eredményezi .  

A gazdasági, pénzügyi kockázatok szempontjából alapvet ő fontos-
ságú , hogy az adott lakótelep lakosságának anyagi helyzetét figye-
lembe véve az építési felújításba bevonható : 

– lakossági ,  

– önkormányzati, 

– vállalkozási, 

– támogatási 

források milyen arányban és mértékben építhetők össze.  

A gazdasági, pénzügyi kockázatokat összesítve, elsősorban a felújí-
tások id őbeli elhúzódása jelentheti az els ődleges kockázati té-
nyezőket.  
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A bővített beavatkozású ÖKO közösségi alapú, komplex zö ldépí-
tési megoldás esetében: 

Az alapvető gazdasági, pénzügyi kockázatokat ez esetben is a meg-
határozó pénzügyi, finanszírozási szerepl ők forrás pozíciói jelen-
tik.  A komplex zöldépítési beavatkozásnak ugyanakkor vannak , illet-
ve elérhetők adott esetben számottev ő kockázat mérsékl ő össze-
tevői is .  

Ezek közül a fontosabbakat a következőkben fogalmazzuk meg: 

– az ÖKO közösségi és a komplex zöldépítési megoldás eseté-
ben a projektek az ország első akkreditált innovációs zöldépí-
tési klaszterének keretében valósulhatnak meg, számos új 
támogatási forrást képesek elérni , így:  

o a hazai EU-s pályázatok, 
o a hazai klaszter pályázatok, 
o a zöldberuházási pályázatok, 
o a közvetlen brüsszeli pályázatok 

körét, 

– az ÖKO megoldású változat reális eséllyel kedvez őbb ha-
zai vagy külföldi banki finanszírozási kondíciókat ered-
ményezhet , ez elsősorban a hosszabb futamidőkben és az 
alacsonyabb kamatmértékekben realizálódhat, 

– a tárgyalt változat esetében a mintaprojekt – az első bemuta-
tó jellegű megoldásokra tekintettel - a vállalkozások egy ré-
sze esetében kedvez őbb árak érhet ők el.   

A zöldépítési bázisú megoldásnak természetesen vannak pénzügyi 
terhet növel ő tényezői is , amely a megvalósulás kockázatát növeli . 
Ilyenek mindenekelőtt a fejlesztési ráfordítások jelentős, az alkalma-
zott többféle megoldástól függően 20-50% ráfordítás többlete. A fej-
lesztési fenntartási összköltségeknél ezek a többletek általában 5-10 
év alatt megtérülnek, miközben a működtetés költségei megújuló 
energiaforrásokkal is számolva durván megfeleződnek. A Szent Mik-
lós úti Lakótelep rossz energia hatékonyságú házainak műszaki álla-
pota következtében a megtakarítások aránya még nagyobb is lehet.  

Mindkét beavatkozási, fejlesztési akció változatban gazdasági, pénz-
ügyi kockázatok fontos körébe indokolt számolni:  

– az ország gazdasági fejlődésének, 

– a lakossági reáljövedelmek, nyugdíjak, 

– az Önkormányzati bevételek, 

– a hitelforrások 
alakulásával.  
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8.1.3. Szociális, közösségi kockázatok 

 

A szokványos építési, m űszaki megoldásai esetében: 

Egy adott városfejlesztés keretében megvalósuló fejlesztési akció si-
kere a kockázatok mértékének alakulásának fontos , olykor meghatá-
rozó tényezője a humán, a szociális, az ennek nyomán kiépül ő 
szervezeti, m űködési konstrukciók m űködési teljesítménye .  

A Szent Miklós úti Lakótelep esetében a hagyományos építési meg-
oldás is többlet feladatot és kockázatot hordozhat magában.  

Ugyanis maga a közösségi aktivitás megvalósítása is összetett:  

– az önkormányzat, 

– a lakosság, 

– a civil szervezetek, 

– a vállalkozások, 

– az oktatási és kulturális intézmények 

folyamatos és aktív részvételét igényli, feltételezi.  

Ez abban a beavatkozási változatban jelentkezhet, amelyben a szoci-
ális közösség fejlesztés esetében is önálló szervezésű projekt valósul 
meg.  

A bővített beavatkozású ÖKO közösségi, építési megoldás  ese-
tében 

Ebben a változatú akcióterületi beavatkozásban a közösségi ténye-
zők szerepe még jelent ősebb,  mint a hagyományos fejlesztés ese-
tében. Az ismert európai példák alapján, ez esetben olyan ÖKO kö-
zösségi intézményi keretek szükségesek, amelyek az építési, szociá-
lis rehabilitáció dimenziói mellett a közösségi életmód, életmód- 
kapcsolatok, a fenntartható fejl ődés és életmód kérdéskörét is 
kezelni képesek.  

Mindezek a fejlesztési akció bonyolultságát és kockázatát növelik.  

Ezzel ellentétes irányú, kockázat csökkent ő hatást jelent , hogy az 
ÖKO közösségi alapú fejlesztés egy klaszter által s zervezett és 
működtetett projekt sorozat keretében valósul meg . Jelentős 
szakmai, szervezeti, személyi erőforrás áll tehát rendelkezésre a pro-
jektek ÖKO alapú megvalósításában.  

Összesített összevetésben a zöldépítési innovációs klaszter kereté-
ben megvalósuló ÖKO közösségi mintaprojekt kockázati tényez őit 
számottev ően alacsonyabb szint űnek tekinthetjük  a hagyomá-
nyos megvalósítású módozattal szemben.  
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8.2. A Szent Miklós úti Lakótelep akcióterületi ter v fejlesztési akcióinak 
erősségei, gyengeségei, esélyei, veszélyei 
 
8.2.1. Az eredeti beavatkozású változat esetében 

Erősségnek tekintend ők: 

– Szigetszentmiklós Város jól kidolgozott , minden lényeges 
összefüggést tartalmazó Integrált Városfejlesztési stratégiával 
rendelkezik.  

 
– A Város Önkormányzatának ma jelent ős állami költségve-

tésen kívüli, saját jogú bevételei vannak , ezek a feltételek 
változatlansága esetén a jövőben tovább bővülhetnek.  

– A Város Önkormányzata és az általa létrehozott Városfej-
lesztő Társaság megfelel ő felkészültségi szervezeti kere-
teket, humán kapacitást biztosít az akcióterület fe jlesztés 
tervezéséhez, megvalósításához . (Utóbbihoz a 
Szigetszentmiklósi Városfejlesztő Társaság tevékenységének 
fejlesztésére, működési feltételeinek további rendezésére, ezt 
szabályozó megállapodásokra van szükség az Önkormány-
zattal.) 

– A Szent Miklós lakótelep akcióterület IVS-ben megfogalma-
zott fejlesztési céljai, megítélésünk és javaslatunk szerinti tar-
talmi, fejlesztési bővítésekkel, a zöldépítési innovációs 
klaszter ÖKO közösségi, ÖKO alapú megvalósításával 
koherens, egyben országosan is példaérték ű projekt 
csoportot alkothat .  

 
Gyengeségeknek tekintend ők: 

– A Szent Miklós lakótelep fejlesztéséhez szükséges közössé-
gi, partnerségi kapacitások, a közösségi motiváltsá g 
kiépületlensége .  

– Elsősorban a beavatkozási területek lakosságának anyagi 
helyzetéből következő, a fejlesztésekhez szükséges pénz-
ügyi források mértéke, hiánya.  

 
Esélynek tekintend ők: 

– Az Önkormányzati és a Városfejleszt ő Társaság együttm ű-
ködésében rejl ő fejlesztési lehet őségek .  

– A lakossági, partnerségi feltételek  intézményei, kapacitás-
beli fejlesztési lehet ősége, a közösségi aktivitást növel ő 
pályázati projekt megvalósítása.   
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Veszélynek tekintend ők: 

– A fejlesztés megvalósításához szükséges pénzügyi fo r-
rások elérhet ősége.  Ez egyaránt vonatkozik a kedvező kon-
díciójú hitelforrások elérhetőségére, illetve a kedvező pályá-
zati kiírási, megnyitási esélyeire, végül az Önkormányzat be-
vételek nem várt beszűkülésére.  

– Az Önkormányzat és a Városfejleszt ő Társaság kapcsolati 
rendszer fejlesztésének elmaradása , elhúzódása.  

– A rehabilitációhoz szükséges közösségi, partnerségi kap-
csolatok , intézményi keretek kiépülésének  elhúzódása , 
részbeni elmaradása. 

 
 

8.2.2. A javasolt módosított ÖKO közösség ű, komplex építési bázisú 
célkit űzések esetében 
 

Erősségek tekintetében: 

– Szigetszentmiklós Város jól kidolgozott , minden lényeges 
összefüggést tartalmazó Integrált Városfejlesztési stratégiával 
rendelkezik.  

– A Város Önkormányzatának ma jelent ős állami költségve-
tésen kívüli, saját jogú bevételei vannak , ezek a feltételek 
változatlansága esetén a jövőben tovább bővülhetnek.  

– A Város Önkormányzata és az általa létrehozott Városfej-
lesztő Társaság megfelel ő felkészültségi szervezeti kere-
teket , humán kapacitást biztosít  az akcióterület fejlesztés 
tervezéséhez, megvalósításához. 

– A hazai tekintetben első Zöldépítés ű Innovációs Klaszter 
keretében történ ő akcióterületi fejlesztés, amely valós 
ÖKO közösségi bázist kínál a mintaérték ű projekt megva-
lósításra .  

 
Gyengeségnek tekintend ő: 

– Elsősorban a beavatkozási területek lakosságának anyagi  
helyzetéből következő, a fejlesztésekhez szükséges pénz-
ügyi források mértéke, hiánya.  

A jelzett gyengeséget részben oldhatja támogatási, pályázati 
források könnyebb, és nagyobb arányú, mérték ű elérhe-
tősége.   

 
Esélyek tekintetében: 

– Az Önkormányzati és a Városfejleszt ő Társaság együttm ű-
ködésében rejl ő fejlesztési lehet őségek.  
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– A lakossági, partnerségi feltételek intézményei, kapaci-
tásbeli fejlesztési lehet ősége.   

Ezt minőségileg megnövelheti az ÖKO közösségi projekt  
szakmai, személyi, szervezeti többlet kapacitása.  

– A Zöldépítési Innovációs Klaszter keretében, az ÖKO közös-
ségi projekt számára elérhet ővé váló pályázati források 
igen jelent ős megnövekedése.  

 
Veszélynek tekintend ők: 

– Az Önkormányzati állami költségvetésen kívüli bevételei-
nek nem várt besz űkülése.   

– Az Önkormányzat és a Városfejlesztő Társaság kapcsolati 
rendszer fejlesztésének elmaradása, elhúzódása. 
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9. A Szent Miklós lakótelep akciótervi fejlesztésén ek várható hatá-

sai 
 

9.1. A fejlesztési akciók várható társadalmi, szoci ális hatásai 

9.1.1. Az eredeti beavatkozási célkit űzések esetén 

A Szent Miklós lakótelep fejlesztésének eredményessége elsősorban 
a partnerség szervezett kialakításán  és eredményes megvalósí-
tásán múlik.  Ezt feltételezve, megelőlegezve a legjelentősebb szo-
ciális hatás, a korábban is akcióterületi lakosság integrálódásá-
ban, a telep szociális helyzetének javulásában , az új betelepülők 
révén is a lakótelep városközpont negyedbeli erősödő kohéziójában 
jelentkezik.  

Fontos felhívni a figyelmet, hogy a szociális program eredményessé-
ge több éves folyamatos, a helyi közösségre is épül ő partnerség 
keretében valósítható meg.  

 

9.1.2. A bővített ÖKO közösségi, ÖKO építési megvalósítás eset én 

Az ÖKO változatban a kedvező szociális, társadalmi változások:  

– részben az ÖKO építési, beavatkozási módból , 

– részben az ÖKO közösség, mint a partnerség magasabb 
szintje , intenzívebb érvényesülése, a rendelkezésre álló hu-
mánkapacitások képzettebb, szervezettebb voltából 

számottevően jelentősebbek az eredeti változathoz viszonyítva.  

Az akcióterület ÖKO építés ű megújulása, rehabilitációja   

– megnyitja az ÖKO közösség szervezeti kereteire épülve, egy 
környezet tudatos, saját környezetének fenntartásáé rt is 
aktívan cselekv ő életmód kialakulását . Tulajdon képen ez 
az ÖKO közösség kialakításának egyik fő célja.  

Az ÖKO közösségi, minta projekt alapú projekt soroz at eredmé-
nyes megvalósulás esetén, amelyet a jelzett Zöldépítési Innovációs 
Klaszter professzionálisan támogat, kedvező minőségi változásokat 
hozhat: 

– az ÖKO közösségi alapú partnerség intenzitásában , fel-
készültségében, szervezettségében, kapacitásában, 

– elindíthat egy országosan is példaérték ű közösségi 
együttm űködést , amely önálló kezdeményezéseivel erős vá-
rosrészi kohéziót építhet ki.  
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9.2. A fejlesztési akciók várható gazdasági – üzlet i hatásai 

9.2.1. Az eredeti beavatkozási célkit űzések esetén 

A tervezett építés- és közösségi fejlesztés, az akcióterületen várható-
an intenzívebbé váló migrációs, be- és kitelepülés jótékonyan hat-
hat a térség, a város, városrész gazdasági-, üzleti  életére . Ez ak-
kor következik be jelentősebb mértékben, ha a lakosságban a folya-
matok hatására növekszik az aktív korúak, iskolázottak aránya.  

Kedvező esetben új, fizetőképes szolgáltatási, szabadidő gazdasági 
igények jelenhetnek meg. E tekintetben esélyt növelő tényezőként je-
lenik meg a Szent Miklós lakónegyeddel határos, József Attila lakóte-
lep tervezett, IVS-ben rögzített akcióterületi fejlesztése is.  
 

9.2.2. A bővített ÖKO közösségi, ÖKO építési megvalósítás eset én 

A két változat esetében az akcióterületi fejlesztések kedvez ő gaz-
dasági – üzleti hatásai hasonlóak :  

– a terület kedvezőbbé váló szociális, kulturális összetétele 
gazdasági, vállalkozás-élénkít ő hatást eredményez , 

– a korosztályi, iskolázottsági összetétel pozitív megválto-
zása kedvez őbb munkaer ő kínálatot hozhat létre .  

Az ÖKO közösségi minta projekt, a közösségi aktivitás szervezett 
megnövekedésével járhat még egy további és jelentős gazdasági üz-
leti hatással. Ez az ÖKO közösségnek Szigetszentmiklós kedvez ő 
helyi, térségi szabadid ő gazdaság területére kiterjed ő aktivitása 
esetén, a gazdasági-üzleti életet élénkít ő hatás.   

A szóba jöhető célterületek közül a Kis-Duna és Kék tó szabadid ő 
programot lehet kiemelni , ez az adott fejlesztésekbe történő aktív 
ÖKO közösségi bekapcsolódással a jelzett célterületek további ÖKO 
közösségek szervezésével, szerveződésével válhat realitássá.  
 

9.3. A fejlesztési akciók várható városképi, építés i hatásai 

9.3.1. Az eredeti beavatkozási célok esetén 

A Szent Miklós lakótelep építészeti megújítása fontos és pozitív vá-
rosképi változást hoz a városközpont urbanisztikai arculatának 
alakulásában.  

A jelenlegi leromlott, kedvezőtlen energetikai jellemzőjű épületek fel-
újításával, a gyalogos közlekedési útvonalak korszerűsítésével szá-
molva a József Attila lakótelep hasonló rehabilitálásával is egy maga-
sabb színvonalú, harmonikusabb városkép alakul ki . Fontos, hogy 
a több projekt-lépésben megvalósuló felújítás során tudatos, érvénye-
sülésre kerülő törekvés legyen a lakótelepen belüli, és a környezet 
építészeti képéhez, színvilágához harmonikusan kialakult építészeti 
megoldások érvényesítése.  
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9.3.2. A bővített ÖKO közösségi, ÖKO építési bázisú fejlesztés i beavat-

kozások esetén 

A tárgyalt javaslat-változat építészet arculati hatásai hasonlóak az 
eredeti akcióterületi beavatkozások várható hatásaival. Eltérést a ki-
fejezetten energia hatékony, ÖKO építési megoldások  hozhatnak.  
Ilyenek példaszerűen az árnyékolók széles körben való alkalmazása, 
vagy adott esetekben a zöldtetős megoldások.  

A hagyományos építési és az ÖKO építési megoldások közötti minő-
ségi különbségek els ősorban az energia tudatosságban, energia 
hatékonyságban jelentkezik . Ehhez kapcsolódik a zöldfelületek na-
gyobb arányú, igényesebb alkalmazása az ÖKO, zöldépítési fejlesz-
tések megvalósulása esetén.  

 
9.4. A városfejlesztési akciók várható környezeti h atásai 

9.4.1. Az eredeti akcióterületi lehatárolási célok esetében 

A beavatkozási területen tervezett építési, felújítási beavatkozások-
nak köszönhetően 15-20%-kal mérsékl ődik a városrész környezet 
terhel ő hatása.  A zöldfelületek intenzívebbé tételével javulnak a kör-
nyezeti jellemzők.  

 

9.4.2. A bővített területi lehatárolás és ÖKO közösségi, ÖKO é pítési 
megvalósítás esetén 

A bővített beavatkozási akció az ÖKO közösségi és ÖKO építési bá-
zison történő fejlesztések révén, jelentős mértékű, kb. 50-60%-os ter-
helés csökkenést eredményezhetnek a környezeti terhelés tekinteté-
ben.  

Az ÖKO bázisú zöldfelület kialakítás e kedvező környezeti hatásokat 
tovább javíthatják.  

 


