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TELEPULESFOLDRAJZ SZEKCIO

NEW-BUILD GENTRIFICATION A HAZAI NAGYVAROSOK MEGUJULO
VAROSRESZEIBEN!

BERENYI B. ESZTER

MTA Posztdoktor, MTA CSFK FI, berenyibeszter@gmail.com

NEW-BUILD GENTRIFICATION OF UPGRDING NEIGHBOURHOODS IN HUNGARY
Abstract

After the transformation began the change of the socio-economic structure, which has brought the functional
differentiation in some parts of cities and the upgrading and depreciation of neighborhoods. Changes in the global
market, the various family support benefits and some municipalities targeted programs for urban development
supported the new apartment building constructions not only in marginal zones of the city, but also the inner
neighborhoods of the cities. Due to the economic restructuring new group of society have appeared with specific
needs, motivations, preferences in these neighborhoods. In the past two years conducted field research in Budapest
and rural cities (Debrecen, Miskolc, Szeged, Pécs) we were seeking - among other things - an answer to the
appreciating neighborhoods with local residents what needs and motivations possessed the flat choosing and in
terms of location. In this study are presented the needs and preferences of moving into newly built housing and
the motivations of investors' side as well, highlighting the similarities and differences between the capital and
major provincial cities.

Keywords: new-build gentrification, dzsentrifikacid, varosmegujulas, Budapest, vidéki nagyvarosok

Bevezetés

A dzsentrifikacié az elmult 6tven évben az egyik legnépszeriibb témaja volt a foldrajzi és
szocioldgiai témaju kutatasoknak. Az elmult évtizedekben a poszt-szocialista orszagok
varosaiban is egyre szembetlindbb valtozasok jatszodtak le, amely rairdnyitotta a kutatasok
figyelmét a térségben zajlo eseményekre. A rendszervaltozast kovetden ugyanis viharos
gyorsasaggal megindult a tarsadalmi-gazdasagi szerkezet atalakuldsa, amely magaval hozta
egyes varosrészek funkciondlis differencidloddsat, a lakonegyedek rohamos fel- ¢és
leértékelodését. A globalis piac valtozasai, a kiilonbozd csalddtadmogatéasi kedvezmények és
egyes onkormanyzatok célzott varosfejlesztési programjai teret nyitottak az 0j lakasépitéseknek
nem csak a varosperemi zonakban, hanem a varosok belso lakonegyedeiben is. A gazdasagi
szerkezetatalakulds kovetkeztében a tarsadalom 1 rétegei jelentek meg ezekben a
varosrészekben sajatos igényekkel, motivaciokkal, preferenciakkal. Kérdés azonban, hogy a
belsd varosrészekben gombamod szaporodd uj é€pitésti épililetek, esetenként — egy-egy
rehabilitacios projekt eredményeként kialakuldé — 1) varosrészek csupan lakaspiaci
beruhazasnak mindsiilnek, vagy az Gjonnan bekoltdozé lakok megvaltozott igényei hasonld
atalakulasi folyamatokat inditanak-e el a tagabb kornyezetiikben, mint amelyek a spontan
varosmegujulasi folyamatok hatdséra is zajlanak. Jelen tanulmanyban ezeket az 0j épitésii
lakonegyedeket, varosrészeket allitjuk a vizsgalddasaink kézéppontjaba €s arra keressiik a
valaszt, hogy az 1j épitésli ingatlanok milyen szerepet jatszanak a varosrészek megtijulasaban.
Valdban csupan ingatlanpiaci beruhazasnak mindsiilnek, vagy kisugarz6 hatdsuk révén
hozzajarulnak a leromlott varosrészek teljes atalakuldsdhoz? Milyen tényezOk jatszanak
szerepet a budapesti és vidéki varosok tarsadalmi-gazdasagi atalakulasdban? A részvevo
szereplok milyen motivaciokkal rendelkeznek? A tanulmany elsé felében attekintjiik a new-
built gentrification (uj épitésii dzsentrifikacio) elméleti hatterét és a kutatdsaink sordn

! A kutatas az OTKA (K105534) és az MTA Posztoktori Program (PD-025/2014) timogatasaval valosult meg.
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alkalmazott moddszertant, majd az eredmények bemutatdsa alapjan felvazoljuk a kiilfoldi

crer

Elméleti hattér

A szakirodalomban egy sor kiilonbozd definicid és tipus taldlhatd meg a dzsentrifikacid
fogalmara, mivel — ahogyan SMITH, N. (2002) fogalmaz — ,,a dzsentrifikacio a helyi tarsadalmi,
gazdasagi, kulturalis és politikai viszonyok kifejezddése, igy mindenhol més és mas’’ (p. 440.).
Ennek eredményeként ,,a dzsentrifikacio egy kaotikus fogalom, mivel az a kiilonb6zé moédon
¢s Osszefliggésekben jelentkezd folyamatok foldrajzilag specifikus eredményeit és lehetdségeit
irja le’” (LEES, L. 2003 p. 2491.).

Ha egy egyszerii és tomor meghatarozast szeretnénk adni a dzsentrifikécio jelenségére, akkor
azt talan ekképpen tehetnénk meg: a dzsentrifikacio egy lakonegyed tartos fizikai, gazdasagi,
tarsadalmi és kulturalis felértékelodése (BERENYIB. E. 2012).

A kiilonb6z06 fogalmak tengerében azonban még igy is némi eligazodas sziikséges, igy célszeru
talan valamilyen szempontrendszer szerint csoportositani a meghatarozasokat. A fogalmakat a
résztvevd tarsadalmi csoportok, a folyamatot iranyitd szereplok, vagy éppen a térbeli
kiilonbségek alapjan kategorizalhatjuk, amelyet az /. dbra szemléltet.

A résztvevo A folyamat iranyitoinak Térbeli kiillonbségek
tarsadalmi csoportok szerepe
Atmeneti varoslakok | Allam altal iranyitott | Globalis dzsentrifikacio
(transitory urbanities) | dzsentrifikacid (state-led | (global gentrification) (LEES,
(HAASE, A. et al. 2012) gentrification) L. et al. 2008)
(LEES, L. et al. 2008)
Csaladi dzsentrifikaci6 | Turizmus dzsentrifikacio | vidéki dzsentrifikacio
(family gentrification) | (tourism gentrification) (provincial  gentrification)
(KARSTEN, L. 2014) (LEES, L. et al. 2008) (LEES, L. et al. 2008)
Részleges dzsentrifikacid | Kereskedelmi falusi dzsentrifikacio (rural
(marginal gentrification) | dzsentrifikacid (commercial | gentrification) (PHILLIPS, M.
VAN  CRIEKINGEN,  M.— | gentrification) 2002)
DECROLY, J. M. 2003) (SYKORA, L. 2005)
Eldidkosodas Uj épitésti  dzsentrifikacid
(studentification) (SMITH, D. | (new-bulid gentrification)
P. 2002) (DAvVIDSON, M.—-LEEs, L.
2005)
Szuper-dzsentrifikacid
(super-gentrification) (LEES,
L. 2003)

1. abra: A kiilonbo6zo dzsentrifikacio fogalmak csoportositdsa (sajat szerkesztés)

A fogalomrengetegben az uj épitésii dzsentrifikacio (new-built gentrification) szerepe az egyik
legvitatottabb kérdés definiciés szempontbdl. Ez a jelenség tulajdonképpen a leromlott
lakonegyedek atalakulasat jelenti uj épitésti, tobbnyire barnamezos beruhdzasként megvalosulo
ingatlanok létrejottével (DAVIDSON, M.—LEES, L. 2005). A klasszikus dzsentrifikécio fogalmi
ismérveinek nagy része (pl. kiszoritas, épiiletdllomany meguajulésa, belvaroshoz kozeli fekvés)
ugyanakkor csak részben igaz erre a jelenségre. Ennek megfelelden egyes kutatok (pl. BopDY,
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M. 2007, BuzAr, S.-HALL, R.—OGDEN, P. E. 2007) nem a dzsentrifikacié, hanem a
reurbanizéaci6é témakoréhez soroljak a fogalmat, mig masok (pl. SMITH, N. 1996) korabbi
meghatarozasukat modositva, kitagitva azt, dzsentrifikacioként definialjak a lakonegyedek
ilyen jellegli megujuléasat is.

DAVIDSON, M. és LEES, L. (2005) tanulmanyukban szamba veszik a kiilonb6z6 érveket (2.
abra). Az 0j épitésti varosrészekben — a klasszikus dzsentrifikdcidhoz hasonléan — a
tokemozgas hozza létre a lakonegyed felértékelddését, mivel az ingatlanpiaci befektetés olyan
varoskozponthoz kozel esd teriileten valosul meg, ahonnan korabban kivonult a téke. A
tarsadalmi valtozasokban is a klasszikus dzsentrifikaciora jellemzd folyamatok zajlanak le,
mivel elsdsorban a belvarosi tereket keresé kozéposztaly koltdzik be ezekre a teriiletekre, ez
pedig az alacsony jovedelmii rétegek elkoltozését inditja meg. Az elkdltdzési folyamat
ugyanakkor — a barnamezds teriiletek alacsony népességszama miatt — kevésbé nyilt és sok
esetben csak kozvetett modon zajlik, egyfajta kirekesztd folyamatként, ill. arnyékhatasként. Az
alacsony jovedelmii rétegek ugyanis nem rendelkeznek akkora tékével, hogy a megnovekedett,
ill. eleve magas lakasarakat megfizetve bekoltozzenek a varosrészbe. Ez tulajdonképpen egy
szociokulturalis atalakulds, amely folyamatban a bekdlt6z6 tarsadalmi csoportokat a kollektiv
kozosség ellendrzi.

Az 0j ¢épitésti lakonegyedek atalakulasanak a dzsentrifikdcidhoz sorolédsa ellen sz6lo érvek
felhozoi ugyanakkor pont a fent emlitett momentumot ragadjak meg elsdként. Mivel a folyamat
barnamezds teriileteken zajlik, nincs olyan helyi lakossag, amelyek elkoltozése (kiszoritasa)
megvaldsulhatna a koézéposztaly bekoltozése miatt. A folyamat inkdbb egy ingatlanpiaci
befektetésnek mindsiil, mintsem egy leromlott lakénegyed megujuldsdnak. A folyamatként
kialakuldé lakonegyed jellemzdi pedig sokban kiilonbéznek att6l, amit a klasszikus
dzsentrifikacidoban résztvevd csoportok keresnek. Az 10j épitésii dzsentrifikécio ugyanakkor
nem mindig barnamezds teriileteken zajlik. Jo példa erre Fairview Slopes (Vancouver, Canada)
és New Castle (UK) esete (LEES, L. et al. 2008).

Ervek mellette Ervek ellene
*  FO6 mozgatd a tOkemozgas. * Nincs helyi lakossag, amely kiszorul.
* Viarosrész teljes atalakulasa. * Ingatlanpiaci befektetés.
* Magasabb  tarsadalmi  statusza * A dzsentrifikdlodd varosrészekétdl
rétegek bekdltozése. kiilonb6z6 életforma.
* Indirekt kiszoritas.

2. abra: Az uj épitésii dzsentrifikacio mellett, ill. ellene szolo érvek (LEES, L. et al. 2008)

A poszt-szocialista orszagokban ugyanakkor az ) épitésii épiiletek, lakonegyedek
kulcsszerepet jatszanak a dzsentrifikcio elinditdsaban. A tarsadalom sajatos berendezkedése
miatt a kindlati oldal és a globalis toke altal vezérelt dzsentrifikdcid (SMITH, N. 1996,
ATKINSON, R.—BRIDGE, G. 2005) jatssza a fOszerepet. A tarsadalomban a piaci viszonyok
hatasara egyre szélesebb jovedelemkiilonbségek alakulnak ki, amely egy erdteljes polarizaciot
indit el, ez pedig tékeszegénységgel és alacsony mobilitassal parosul, amelynek eredményeként
a dzsentrifikacié is sok esetben sporadikusan, ill. alig észrevehetd folyamatként zajlik. A
felértékelddo teriileteken egymas mellett €l az ijonnan beko1tdzd, magasabb statuszl és az idJs,
vagy hatranyos helyzetli, alacsony tarsadalmi statuszt népesség. A polarizacioval egy Uj
tarsadalmi szegregéacio jon létre. Az uj és felujitott lakasokat féleg a magasabb jovedelmii
rétegek tudjak megfizetni, igy az a magasabb tarsadalmi statusza rétegek térbeli elkiiloniilését
eredményezi (SYKORA, L. 2005).

A globalis folyamatok szerepe, pl. turizmus, kereskedelem (SYKORA, L. 2005) felértékelodik
ezekben a varosokban, ugyanakkor az allami és helyi Onkormanyzatok véarosfejlesztési
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politikdja tudja csak megteremteni azt a biztonsagos kozeget, amely a befektetok és piaci
szereplok beruhdzasi kedvét noveli egy-egy leromlott varosrészben. A lakdnegyedek
felértékelddése tehat az allam, a piac és a tdrsadalom szerepldinek sajatos egyiittmiikdésébol
alakul ki, amelyben az 0j épitésti épiiletek a felujitott épiiletekkel szemben kulcsszerepet
jatszanak.

Modszertan

azon beliil is az egyes szerepldk tevékenységének és motivacidinak vizsgalata. Az eldzdekben
lattuk, hogy a folyamatban kulcsszerepet jatszik az allam és a helyi varosvezetés, a piaci
befektetok, valamint a varosnegyedekben lako tarsadalom. Az informéciok Osszegylijtése
érdekében kétféle modszert alkalmaztunk, egyrészt lakossagi kérddives felmérést végeztiink,
masrészt szakértdi interjukat készitettiink. Vizsgalati megkdzelitésiink esettanulmany jellegti
volt, ezért 8 mintateriiletet valasztottunk ki Budapesten és 4 vidéki nagyvarosunkban,
Debrecenben, Szegeden, Pécsen és Miskolcon. A teriiletek kivéalasztasa az elmult harom
népszamlalas adatai és terepbejaras alapjan tortént. Ugyeltiink arra, hogy a teriiletek kozott
tobbféle beépités szerepeljen, ennek megfelelden belvarosi lakonegyedek és egykori ipari
teriiletek munkas lakonegyedek is bekeriiltek a mintdba. Budapesten 4 teriiletet hataroltunk,
amelyek mindegyik kiilonb6z6 keriiltben helyezkedett el annak érdekében, hogy a keriiletek
kiilonboz6 varosfejlesztési elképzeléseinek kdvetkezményei vizsgalhatoak legyenek. A vidéki
varosok mindegyikében a varoskdzponthoz kdzelebb esé 1-1 megujuld teriiletet valasztottunk
ki (3. abra).

Miskolc, Debrecen,
Martinkertvaros Belvaros
M\\ \ K
® Angyai[féi' Id .
i \:;/;/j‘\.’Chicago(
N , Pécs, Szeged,
Ujbudag ® el Bl Alsév
®' - 'Malmok’s A~ zigeti belvaros sovaros
r ,/ N\ / N\
A 7N
Z ‘ /\/\
\/\/',f\ = °

3. abra: A vizsgalt mintateriiletek elhelyezkedése (sajat szerkesztés)

A kérddiv kérdései a lakoépiilet allapotara, a lakésvalasztas paramétereire, a lakokdrnyezetrdl
alkotott véleményekre, a koltozési hajlandosagra, a tarsadalmi kapcsolatrendszerre
vonatkoztak. A 8 mintateriileten, 2015 nyaran 6sszesen 1983 db kérddivet gytijtottiink dssze,
mintateriiletenként kb. 250 darabot.
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A szakért6i interjukra 2015-2016 forduldjan keriilt sor, amelynek keretében Gsszesen 20
beszélgetést folytattunk le a varosi és kertileti f6¢épitészekkel, ingatlanpiaci szakértdkkel és civil
szervezeti képviselokkel.

A kiilonbo6z6 résztvevok szerepe

Az allam. ill. a helyi varosvezetés szerepe

Az éllam, ill. a helyi véarosvezetés kulcsszerepet jatszik a varosmegujulds elinditasaban. A
készitett interjuk alapjan a helyi 6nkormanyzatokat harom csoportba sorolhatjuk be aszerint,
hogy mennyire vallalnak ebben tevékeny szerepet.

1) Tudatos tervezés, fejlesztés

Az dnkormanyzatok ezen csoportjara az jellemzd, hogy egyértelmii fejlesztési elképzelésekkel
rendelkeznek a hataskoriikbe tartozé telepiiléssel kapcsolatban. Tobbnyire nem csak egy-egy
varosrész fejlesztési elképzeléseirdl vannak hatarozott elképzeléseik, hanem az egész telepiilés,
ill. keriilet minden egyes részére pontosan meghatarozott tervekkel rendelkeznek. Legjobb
példa erre Budapesten IX. keriilete, ahol minden egyes varosrész konkrét szabalyozasi
tervekkel van lefedve. Ezek az Onkormanyzatok hatarozott intézkedésekkel ¢és
beavatkozasokkal valositjak meg terveiket és elképzeléseiket, ennek érdekében a befektetdket
konkrét tevékenységekkel (pl. iires telkek Iétesitése) igyekeznek bevonzani, ill. az
engedélyeztetési eljarasok gyorsitasaval segitik munkajukat. Angyalfoldon ugyanakkor példaul
nem csak a befektetok bevonzasa cél, hanem a XIII. keriileti 6nkormanyzat sajat maga is 1étesit
szocidlis bérlakasokat, ill. a régi, elavult, rossz allapotu bérlakasokat folyamatosan cseréli sajat,
Uj épitésii ingatlanokra, tovabba a kozteriiletek (parkok, jatszoterek stb.), ill. a kozintézmények
(06vodak, iskoldk stb.) feljitasat is folyamatosan, tervszeriien hajtja végre. Az imént
emlitetteken kiviil — a vizsgalt varosaink koziil — Debrecen is ebbe a kategoriaba sorolhato, ahol
a mintateriiletiinkon a kdztthalozat és az ahhoz kapcsolddo ingatlanpiaci fejlesztések zajlanak
iitemesen. A kulcs pedig az litemes haladason van. Ezeken a telepiiléseken, varosrészekben az
onkormanyzat tevékenysége eredményeként gyors és latvanyos atalakulasnak lehetiink tanui.

2) Targyalasos uton egytittmiikodo tervezes, fejlesztés

Az dnkormanyzatok e csoportjanak szintén van elképzelése az egyes varosrészek fejlesztési
iranyvonalairol, ezt azonban nem valdsitja meg olyan tudatos €s kemény beavatkozasokkal,
mint az el6z0 csoportba tartozo tarsaik. A befektetokkel tobbnyire targyaldsos uton jutnak
kompromisszumos megoldasra annak érdekében, hogy a befektetd érdekei €s a keriilet, ill.
varosrész €rdekei se sériiljenck. Gyakran ezeket a megallapodasokat telepiilésrendezési
szerzOdésekben is rogzitik. A vizsgalt telepiiléseink koziil Miskolc, Pécs, ill. Budapesten a XI.
kertilet tartozik ebbe a csoportba, ahol a varosrészek atalakulasa mérsékeltebb ilitemben zajlik,
mint az el6z6 csoportok esetében.

3) Gyenge tervezes, fejlesztés

A harmadik csoportba tartozé dnkormanyzatok gyengén korvonalazott tervezési és fejlesztési
elképzelésekkel rendelkeznek, tobbnyire a kiilsé kornyezet alakulédsara hagyatkoznak. Egyéb
tervek megvalosulasatol teszik fliggdvé az esetleges beavatkozasokat, ill. azok meghatarozasat.
A varosrészek fejlodését a kiilsé tényezdk (pl. globalis piac alakulasa, befektetok)
befolyasoljak, amely egy lassu, alig észrevehetd atalakuldst eredményez. Jo példa erre
Budapesten a VII. kertilet, ill. Szeged példaja.
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A piaci szereplok mukodése

A piaci szerepl6k miikddése a varoshierarchia magasabb €s alacsonyabb szintjein alapvetden
kiilonbozik. Jelen esetben Budapesten és a vidéki nagyvarosokban az eltérd szereplok eltérd
motivaciokkal vesznek részt az ingatlanpiacon, amely a lakonegyedek atalakuldsaban lényeges
kiilonbségeket eredményez.

Budapesten, a varoshierarchia cstcsan a globdalis piac erds befolyasa figyelhetdé meg.
Elsésorban a nagy ¢és kiilfoldi (spanyol, ir, brit stb.) befektetok azok, akik jelen vannak a piacon,
beruhazésaik célkdzonsége pedig elsdsorban a kisgyermekes csaladok ¢€s a didkok. A vidéki
nagyvarosokban ugyanakkor inkdbb a kis és kdzepes, helyi befektetok jatsszak a foszerepet és
elsdsorban a kiilfoldi didkok tartoznak a célkdzonségiikhoz.

Az ingatlanpiaci szereplok miikodését nagyon jelentdsen befolyasoljak a kiilsé tényezok. A
2008-as gazdasagi valsag a kisbefektetok szerepének novekedését hozta magaval. A
fejlesztésekben a nagybefektetok hattérbe szorultak, mivel téke €s felvevOpiac hianydban nem
voltak képesek a nagy volumenli beruhdzésokat finanszirozni. A piacon a kisbefektetok
miikédése valt dominanssa, akik a leromlott allapott, olcsé lakasokat felvasaroltak és felujitas
utan magasabb aron adtak tovabb.

A vildggazdasag teljesitményének hullamzéasai mellett az allami csaladtamogatasi rendszerben
bekovetkezett valtozasok is erdteljesen befolyasoljadk az ingatlanpiaci szerepldk pozicidit. A
2016-ban bevezetett Csaladok Otthonteremtési Kedvezménye példaul fellenditette az
ingatlanpiacot és a 2008-as valsag Ota stagnalo nagybefektetok szerepe ismét megndvekedett.
Megindultak az épitkezések, egy tUjlakas épitkezési hullam vette kezdetét, amelynek a
célkozonsége a gyermekes csaladok.

A csaladok mellett ugyanakkor a didkok is jelentds szerepet jatszanak a piacok ¢€lénkitésében,
kiilonosen az egyetemvarosokban, ahol a befektetési céli lakasvasarlasok jelentésen
megnovekedtek az utobbi iddszakban. A tehetdsebb csaladok nem bérelnek, hanem befektetési
céllal vasarolnak egyetemista gyermekiik részére lakast. Az egyetemistak ezekben a lakédsokban
gyakran szaktarsaikkal laknak egyiitt, amellyel jelentdsen tudjak csokkenteni a fenntartasi
koltségeket. Az egyetem elvégzése utan vagy a diak hasznalja tovabb a lakast, vagy sok esetben
bérbeadassal tovabbi jovedelemre tud szert tenni a tulajdonos csalad. Kiilfoldi didkok esetében
is megfigyelhetd tendencia, hogy a bérlés helyett a vasarlast részesitik elonyben, hiszen igy a
csaladnak nem kell szalloddba mennie, ha latogatoba érkeznek a gyermekiikhéz. Mivel ezek a
csaladok els6sorban az uj épitésti lakasokat keresik, ezek a folyamatok szintén az 1j
lakasépitések fellendiilését hozzak magukkal a lakaspiacon.

A helyvi tarsadalom Osszetétele

A vizsgalt mintateriiletek kozott a Malmok, Ujbuda és Angyalfold, valamint Debrecen Belvaros
¢s Pécs Szigeti belvéaros lehatarolt lakonegyedeiben a legmagasabb az 0j épitésti épiiletek
aranya. Ezzel parhuzamosan szintén ezekben a varosrészekben a legmagasabb a felsdfokt
végzettséggel rendelkezd szakemberek és a felsdoktatasban nappali tagozaton tanuld didkoknak
az aranya. Ha megvizsgaljuk az /. tablazatot, 14thato, hogy 1990 és 2011 kozott Budapesten a
Malmok, Ujbuda és Angyalfold teriiletén volt a legnagyobb valtozas a felsdfoku végzettséggel
rendelkez0 szakemberek aranyaban. A budapesti atlagos emelkedéshez képest ezeken a
terlileteken csaknem megharomszorozodott ez az érték. A vidéki mintateriileteken hasonlo
emelkedés nem figyelhetdé meg, ugyanakkor szembetliing valtozast mutatnak a fels6oktatdsban
nappali tagozaton tanulé didkok aranyndvekedése. Debrecen Belvarosban, Pécs Szigeti
belvarosban és Szeged Alsdvarosban ugrasszeriien megnovekedett az egyetemistak ardnya, mig
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a varosok egészét nézve alig duplazodott meg az ardnyuk. Budapesten Chicago-ban és a
Malmok kornyékén ndvekedett meg szamottevden az egyetemistak aranya.

1. tablazat: A mintateriiletek tarsadalmanak jellemzdi

2001 utan épiilt Fels6foku végzettséggel Fels6oktatasban nappali
lakasok aranya rendelkez6 szakemberek (%) tagozaton tanulo
(%) (ISCO 2-s kod) (%)
1990 2011 1990 2011

Chicago 13,6 13,2 (14,8)* | 279 27,D)* | 09(1,6)* | 41(3,5)*
Malmok 38,2 13,8 (14,8)* | 380 (27,1)* | 1,2(1,6)* | 86(35)*
Ujbuda 67,4 13,5(14,8)* | 43,0 (27,1)* | 1,0(1,6)* | 3,6 (3,5*
Angyalfold 60,6 8,2 (14,8)* 30,5 (27,1)* | 0,2(1,6)* | 2,1 (3,5*
Debrecen - Belvaros 23,0 13,7 (13,1)* | 28,2(22,6)* | 0,9 (2,6)* | 54(62)*
Miskolc - Martintelep 7,2 9,6 (12,1)* 21,5(20,6)* | 0,6 (1,5* | 2,8 3,D)*
Pécs — Szigeti belvaros 16,6 19 (12,4)* 32,3 (22,8)* | 1,6 (2,9* | 141 (6,1)*
Szeged - Alsovaros 11,0 25,1 (13,6)* 36,5(22,9)* | 12,3 (3,9)* | 21,1 (6,3)*

*A zarojelben az adott varos atlagértékei szerepelnek (Budapest, Debrecen, Miskolc, Pécs és Szeged)

Forras: Népszamlalas 1990, 2011

A tarsadalom Osszetételének leirt valtozasa természetesen a korcsoportos megoszldsara €s az
életstilusra is erSteljes hatassal van. Ujbuda és Angyalfold esetén a 30-39 éves korosztaly
képviselteti magat a legmagasabb aranyban, Ok teszik ki a mintateriilet lakossaganak 1/3-at. A
Malmok tertiletén, ill. Pécs Szigeti belvarosban és Szeged Alsdvarosban ugyanakkor a 18-29
éves korosztaly a meghatéarozo.

Mint emlitettlink, ezekben a varosrészekben a legmagasabb az 11j épitésii lakdépiiletek aranya.
Ha megvizsgéljuk, hogy az uj épitésii lakasokban lakok milyen életstilussal rendelkeznek,
akkor azt mondhatjuk, hogy alapvetden a klasszikus dzsentrifikdcidban résztvevd tarsadalmi
csoportok jellemzoOi figyelhetOk meg ezekben az esetekben is. A lakasvalasztas legfébb
szempontjai a jo kozlekedési kapcsolatok, az intézményi ellatottsag, a lakas vételara, a
lakonegyed jO hire és a csaladok baratok kozelsége. Debrecen Belvaros esetében a
szolgaltatasok széles valasztéka, Ujbudan pedig a lakonegyed j6 hire volt kiemelkedden fontos
a valaszadok szamara. A teriileten hianyzo szolgéltatasok koziil pedig legtobben a megfeleld
szinvonalu  boltokat, tizleteket, a szdérakozohelyeket, a sportszolgaltatdsokat, a
vendéglatoegységeket, valamint a kultura és szabadido eltdltésére alkalmas helyeket emlitették.

Osszegzés

Osszegzésként tehit elmondhato, hogy az 1j épitésii dzsentirifkacié f6 mozgatdja hazdnkban a
tokemozgas, amelyben a magéanbefektetdi ¢€s allami toke egylittes kdzremlkodése jatssza a
foszerepet, kialakuldsa pedig nem csak kizardlag barnamezds teriileteken jellemzo, mivel
belvaroshoz kozeli lakoteriileten is végbemegy (pl. Malmok, Angyalfold, Pécs Szigeti
belvaros). A folyamat eredményeként megvalosul a varosrészek teljes atalakulasa, amelyre
egyarant jellemzo6 az épiiletek és kozterek megujulésa, a funkcidvaltas és az ingatlanallomany
diverzifikalodasa. Képzettebb, magasabb jovedelmii lakossag koltozik be az Gjonnan épitett
lakonegyedekbe, amely erdsiti a funkcionalis atalakulast, mivel a magasabb tarsadalmi statuszu
rétegek elsdsorban a magasabb mindségi iizletek, a szorakozas, kultara, sport és szabadidds
szolgaltatasok meglétét igénylik lakohelylikhoz kozel. A felértékelddés és funkciovaltas
kovetkeztében direkt €s indirekt lakossagcsere egyarant zajlik, az alacsonyabb tarsadalmi
statuszu rétegek kiszorulnak ezekbdl a lakonegyedekbdl.
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Az 1j épitésti dzsnetrifikacio tehat hazankban a varosrészek megujuldsaban egy meghatarozo
folyamatként azonosithatd, amely minden részletében inkabb a dzsentrifikdcid komplex
fogalmanak targykorébe sorolja a folyamatot, mintsem a reurbanizacio jelenségkoréhez, vagy
esetleg egy puszta ingatlanpiaci befektetésként azonositja.
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