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1. Bevezelés o T

1. Bevezetés

1.1. Problémafelvetés

Az 1990-es évek elején bekovetkezd politikai és gazdasagi rendszervaltozéas az egykori
szovjet érdekszféraba tarozo orszagokban jelentGs atalakulasi folyamatokat inditott el.
A kozpontilag iranyitott tervgazdasag piaci alapokra helyezésével atalakitasra keriilt
a tulajdonosi szerkezet és ezzel egyuttal a fejlesztések irdnyitasi rendszere is. A ko-
rabban jellemz6 allami monopoliumot felvaltotta a magan- és koztulajdon ardnyanak
dinamikusan valtozo egysége, a hatarok megnyilasaval, az egyéni szabadsiagjogok on-
allo gyakorlasanak lehetdségével atalakult a tarsadalom belsd szerkezete, illetve térbeli
rendje. A volt szocialista orszagok varosaiban egymaéssal gyakran ellentétes folyamatok
(szuburbanizéci6, reurbanizici6, varospusztulas, varosmegujulas stb.) alakultak ki.

A torténelmi varosrészek helyzetére kezdetben elsGsorban a szuburbanizacié ha-
tott. A kozponti allamhatalom ugyanis korabban elsésorban a varos peremén elteriils
szabad teriiletek beépitését szorgalmazta, igy a belss keriiletek csaknem egy évszéaza-
dos épiileteinek fizikai allapota folyamatosan romlott. A szuburbanizécioé térnyerésével
a tehetdsebb tarsadalmi rétegek elkoltoztek, amely a belsé varosnegyedek tarsadalmi
eroziojat eredményezte.

Budapest varosvezetése felismerte a problémat és tobb intézkedéssel olyan progra-
mokat inditott, amelyek a leromlott teriiletek megutjitasara helyezték a hangsilyt. Ezek
a programok azonban f6ként a varosvezetés altal iranyitott, koncentralt ingatlanfejlesz-
tési beruhéazasok voltak, amelyek egy meghatarozott tarsadalmi csoportot megceélozva,
az épiiletek lebontasaval és ujjaépitésével megvaltoztattak az érintett varosnegyed épi-
tészeti arculatat és tarsadalmi kozegét.

A piacgazdasag megszilardulasa ugyanakkor a tarsadalom altaldnos szerkezetében
¢és lakohelyi preferenciaiban is jelentds valtozasokat inditott el. Kialakult egy @j szem-
leletmoddal és sajatos életvitellel rendelkezé fiatal réteg, amely elényben részesitette a
munkahelyéhez kozeli lakonegyedeket, a belvarosi 16t nytjtotta szorakozasi lehetGsége-
ket, tovabba — foglalkozasabol kifolyolag — elegendd tékével rendelkezett ahhoz, hogy a
gazdasagi szempontbol rohamosan felértékel6dd belvarosi lakasokat megvasarolja. Az
0j réteg kialakulasa a torténelmi varosnegyedek azon teriiletei szempontjabol kulcesfon-
tossagi, amelyeken az 6nkorményzati bérlakasok aranya a tulajdonosvaltas hatasara
a korabbi 90%-16l lecsokkent 10% ala. Ezekben a varosnegyedekben ugyanis a varos-
vezetés csak kozvetett eszkozokkel rendelkezik a varosrész megujitasara, ugyanakkor
szamolnia kell egy spontan tarsadalmi atalakulassal.

Ahhoz, hogy a véarospolitika be tudja épiteni fejlesztési stratégiaiba a tarsadalmi at-

alakulas kovetkezmeényeit, ismernie kell a folyamat jellemzéit, trendjét, a ra hato ténye-
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z6ket. Osszehasonlito elemzésekre van sziiksége a belsd varosrészek fejlsdése szempont-
jabol elengedhetetlen intézkedések tervezéséhez és végrehajtasahoz. Az dsszehasonlito
elemzések kiindulopontjat a kiilfoldi példak, esettanulmanyok, leirasok szolgéaltathat-
jak. Eszak-Amerikdban példaul mar az 1950-es években elindultak olyan programok,
projektek, amelyek a leromlo varosrészek felujitasat és a varos vérkeringésébe valo re-
integralasat tizték ki célul. Ilyen program volt Philadelphiaban a Society Hill, illetve
New Yorkban a SoHo, vagy Greenwich Village varosrészek rehabilitacioja (Smith 1996;
Glatter 2007).

Az észak-amerikai esettanulméanyok mellett azonban szamos eurépai példa is akad,
mivel az amerikal nagyvarosokban zajlo tarsadalmi atalakulasi folyamatok — a globa-
lizaci6 és az urbanizacios ciklus elérehaladtaval — el6bb Nyugat-Eurépaban, az 1990-
es évek kozepén, a volt szocialista orszagok nagyvarosaiban, majd szerte a vilagban
Sad Paolotol Sydney-ig, Kiototol Isztambulig megfigyelhet6ve valt (Atkinson-Bridge
2005). Kutatasok sora vizsgalta a varosokat ¢s azok megujulo varosrészeit, hogy az
észak-amerikai, nyugat-europai modelleket hogyan, miképpen lehet alkalmazni sajat
orszagukban és sajat ingatlanpiaci rendszeriikben. A kutatasok eredményeként — a
Clay (1979) nyomén — osszefoglaléoan dzsentrifikicionak nevezett folyamat egyre tobb
szegmense valt ismeretessé, egyre jobban differencialodott, njabb fogalmak és feltételek
bevezetésével gyarapodott.

Magyarorszag esetében példaul a szocialista, vagy iranyitott dzsentrifikacio fogal-
mat hataroztdk meg a kutatok. A hazai kutatésok (Hegediis-Tosics 1991; Cséfalvay—
Pomazi 1990; Kovacs-Wiefner 1999) egyértelmien igazoltak, hogy a jelenség Budapest
belss keriileteiben is megfigyelhets. Hegedts — Tosics (1991), valamint Cséfalvay — Po-
méazi (1990) leirtédk a szocialista viszonyok kozott zajlo dzsentrifikicio jelenségét, s a
nem piaci mechanizmusok hatasara lejatszodo felértékelédés és tarsadalmi atalakulas
hangsilyozasara a ,szocialista”, vagy ,iranyitott dzsentrifikiacio” elnevezést alkalmaztak.

A rendszervéltozas utan Kovacs és Wiessner (1999) kutatasai Budapest egész bel-
varosara kiterjedtek. Eredményeikben felvazoltak a lezajlo atalakulas f6bb jellemzéit és
megallapitottak, hogy az 1990-es évek derekaig nem tudtak kialakulni azok a keretfel-
tételek, amelyek az egész belvaros megujulasi folyamatait elindithattédk volna. Pusztan
pontszert (V. keriilet) és a — Society hilli rehabilitéciohoz hasonloan — a varosvezetés
altal, feliillr6l iranyitott, koncentralt ingatlanpiaci fejlesztések (IX. keriilet) tudtak a
dzsentrifikiciohoz hasonlé tarsadalmi atalakuldst eredményezni (Sykora 2005).

Az ezredfordulo azonban ingatlanpiaci és gazdasagi szempontbol pozitiv fordulatot
jelentett Magyarorszag életében, amely mind a varosfelujitas és lakasberuhazasok terén,
mind a tarsadalmi atalakulasok terén éreztette hatasat (Eppel 2001). A kérdés csak az,

hogy a kiilfoldi irodalomban leirt varosi folyamatok hazankban hogyan mennek végbe.
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Keérdés, hogy a lezajlo folyamatokat kivalto tényezok megegyeznek-e a kiilfoldi iro-
dalomban leirt tényezékkel, vagy valamilyen magyar sajatossaga jellemzs. A hazai fo-
lyamatok megfeleltethetGek a kiilfoldi szakirodalomban felvazolt modelleknek, vagy

esetleg egy magyar tipusu dzsentrifikaciorol kell beszélniink?

1.2. A kutatas alapkérdései

A kutatas a dzsentrifikicio jelenségének vizsgalataval foglalkozik Budapest belss ke-
riileteiben, amely soran a belvarosban zajlo folyamatok feltarasara, azok megértésére
torekedtiink. A doktori disszertacioban ezen folyamatokat, valamint — a kivalasztott
mintateriiletek eredményei segitségével — a folyamatok kiilonb6zé varosrészekre jel-
lemz6 tipuspéldait kivanjuk bemutatni. ElsGdleges feladatunk tehéat a kiilonb6z6 me-
chanizmusok megértése, a folyamatok bemutatasa, modellszeri felvazolasa, de nem
célunk az eseményeket iranyité szereplék tevékenységének vizsgéalata, fejlédésre gya-
korolt hatasanak mindsitése. Fentiek alapjan tehat a kovetkezd kérdésekre keressiik a

valaszt:

1. Hogyan lehet a dzsentrifikacio folyamatéara egy olyan modellt felvazolni, amely a
keresleti és kinalati oldal valtozasait és kapcsolatat egyarant tartalmazza?

Mivel elsgsorban a kiilonb6z6 miikodési mechanizmusok megértése a célunk, a
dzsentrifikacio elméleti bevezetésében egy modszertani jellegii alapkérdést kell

tisztaznunk.

A nemzetkozi szakirodalomban leirt esettanulmanyok (pl. New York, Lipcse, Ber-
lin, sth.) és az azokbol levont kovetkeztetések alapvetGen a kereslet és a kinalat
megvaltozasaval magyarazzék a dzsentrifikacio kialakuldsat (Smith 1996; Glatter
2007; Wiest—Hill 2004). A kereslet novekedése, csokkenése, vagy preferenciaiban
bekovetkezett valtozasa ugyanis maga utan vonja a kinélati oldal modosulésat,
mivel a valtozas eredményeként a kereslet egy olyan 1j igényt tamaszt a kina-
lattal szemben, amely addig nem volt jelen. A kinalati oldalon beruhazni kivano
fejlesztk lehetGséget latnak a kereslet igényeinek kielégitésében, mivel véarha-
toan megtériilnek a befektetéseik. Fellendiil a beruhazasi kedv, névekszik a kina-
lat. A kinalat megvaltozasa ugyanakkor a beruhazasok névekedésével atalakitja,
vonzova teszi a varosrészt a fizetGképes kereslet szamara, amely tovabb noveli a

keresletet, az pedig egy tarsadalmi atalakulast eredményez.

A folyamat modellezésére Clay (1979) felvazolta az invazios-szukcesszios-ciklus
modellet, amely mara tulhaladotta valt, mert nem teszi lehetévé a jelenleg zajlo
folyamatok megfelels leképezését. Az utobbi években sziiletett tanulmanyok (Gla-
tter 2007; Chelcea 2006; Murzyn 2006; Standl-Krupickaité 2004) — kovetkezteté-
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seik levonasakor — nem torekedtek a folyamat modellszert felrajzolasara, és els6-
sorban egyetlen mintateriilet vizsgalatara koncentraltak. Osszehasonlito elemzé-
sek csak kevés cikkben fordulnak el (Smith 1996; Wiest-Hill 2004; Sykora 2005),
amelyek elsGsorban az egyes teriiletek specifikus jellemzsit emelik ki, a tertileten

zajlo dzsentrifikdcios folyamat egyedi jellemzéivel azonban nem foglalkoznak.

Célunk egy olyan modell felvazolasa, amely egyrészr6l — a keresleti és kinalati
oldal egyiittes adottsagaibol kiindulva — tartalmazza a tényezdk folyamatos kol-
csonhatasat, és a kolesonhatas kovetkeztében kialakuld eseménylancolat 1épéseit.
Maésrészrél alkalmas barmely varosrészben zajlo dzsentrifikacié modellezésére, ez-

altal a kiilonb6z6 dzsentrifikacios folyamatok sszehasonlitasara.

. A kivalasztott budapesti mintateriileteken milyen specialis dzsentrifikacios mo-

dellek rajzolhatok fel és azok milyen sajatos jellemzdket takarnak?

A felvazolt altalanos modell segitségével egyrészt a kivalasztott budapesti minta-
tertiletek egyedi dzsentrifikacios folyamatait kivanjuk vizsgélni, méasrészt a minta-
tertileteken zajlo folyamatokat dssze kivanjuk hasonlitani. A budapesti folyama-
tok specifikus jellemzsinek vizsgalatara olyan mintateriileteket valasztottunk ki,
amelyek hasonl6 fizikai, tarsadalmi, gazdasagi jellemzdkkel birnak. A mintaterii-
letek egyedi vizsgalata sordn arra keressiik a valaszt, hogy az adott varosrészben
lejatszodo valtozasok megfelelnek-e a dzsentrifikacio fogalmaval definialt jelenség-
nek. Megvizsgaljuk, hogy az adott mintateriileten felrajzolhaté modell mennyiben
egyezik meg az altalanos dzsentrifikdcios modellel, amelynek alapjan felvazoljuk,

hogy milyen egyedi sajatossagok figyelhet6k meg az egyes varosrészekben.

. A rendszervaltozas utan kialakult feltételrendszer hogyan befolyasolta a dzsent-
rifikacio folyamatat?

A dzsentrifikicio budapesti kialakulasat elsGdlegesen a rendszervaltozas utan
lejatszodo politikai, gazdaséagi, tarsadalmi folyamatok idébeli alakulasa befo-
lydsolta. A kiilfoldi elméleti értekezések és esettanulmanyok (Dangschat 1988;
Friedrichs—Kecskes, 1996; Smith 1996; Sykora 2005; Glatter 2007) rogzitik az
altaluk hasznalt dzsentrifikacio fogalmat, tovabba felvazoljak azokat a keretfel-
tételeket, amelyek egy adott varosrészben szerepet jatszottak a dzsentrifikicio
kialakulasaban. A volt szocialista orszagok varosait (Prdga, Krakko, Bukarest
sth.) feldolgozo esettanulméanyok pedig a piacgazdasigi atmenet tarsadalmi, gaz-
dasagi, varosfoldrajzi hatasait vizsgaljak j fogalmak definialasaval (Sykora 2005;
Budek 2006; Chelcea 2006).

Célunk a rendszervaltozas utan zajlo politikai, tarsadalmi, gazdasagi folyamatok

és azok dzsentrifikaciora gyakorolt hatasanak felvazolasa.
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4. A dzsentrifikicionak milyen hatasa van a varos tarsadalmi térszerkezetére?

A kelet-eurépai varosok tarsadalmi térszerkezete alapvetGen kiilonbozik mind a
nyugat-eurépai, mind az észak-amerikai varosok tarsadalmi térszerkezetétsl. Mig
az emlitett két esetben a varoskozponttol a varos pereme felé haladva egyértel-
mien fokozatos statusznovekedés, vagy statuszesokkenés figyelhets meg, addig a
kelet-eurdpai varosokban a varoskézponttol indulva egy hirtelen statuszesokkenés
figyelheté meg, majd az atmeneti 6vezetben a lakotelepépitéseknek koszonhetSen
egy markéns emelkedés, majd ajabb csokkenés jellemz6 (Szelényi 1990a). Kérdés
tehat, hogy a torténelmi varosrészek dzsentrifikdcidja varhatéan hogyan modo-

sitja a kelet-eurdpai varosok tarsadalmi térszerkezetét?

1.3. A dolgozat felépitése

A dolgozat 0sszesen nyolc fejezetbdl all. A Bevezetést a kutatas modszertani hatterének
bemutatéasa kéveti, amelyben részletesen bemutatjuk a kutatés soran hasznélt elméleti
és empirikus modszereket.

Az ezek utan kovetkezs fejezetek harom nagy szekrezeti egységbe tomoriilnek: el-
soként az elméleti, megalapozo részek szerepelnek a dolgozatban, majd az empirikus
felmérések eredmeényeit mutatjuk be, végiil dsszegezziik a kutatas eredményeit.

Az elméleti megalapozo részeket tobb egységre tagolhatjuk. ElGszor a varosi tér at-
alakulasanak azon folyamatait és legfébb jellegzetességeit kivanjuk bemutatni, amelyek
a dzsentrifikacio kialakuldsaban kulesfontossagu szerepet jatszottak (3.1. fejezet), vala-
mint bemutatjuk a dzsentrifikaci6 kialakulasat, terjedését és tarsadalmi megitélést (3.2
fejezet). Az ezt kovets fejezetben (4. fejezet) a dzsentrifikicio fogalmat, a magyarazo
elméleteket, valamint a folyamat lehetséges modelljeit vazoljuk fel.

Az 5. és 6. fejezet mar a budapesti folyamatokkal foglalkozik, kronologiai sorrend-
ben. Az 5. fejezetben a dzsentrifikicio el6zményeit, a rendszervaltozas elstt kialakult
feltételrendszert, a szocializmus dzsentrifikdciohoz hasonlo folyamatait kivanjuk bemu-
tatni. A 6. fejezetben ugyanakkor a rendszervaltozas utani folyamatokkal foglalkozunk,
azon beliil pedig elsGsorban azokkal a tényezikkel, amelyek a dzsentrifikacio kialakula-
saban kulcsszerepet jatszottak.

Az utolso eldtti fejezet (7. fejezet) az empirikus kutatas eredményeit tartalmazza.
Bemutatja a kivalasztott mintateriileteket, az azokon zajlo fizikai, funkcionalis és tar-
sadalmi atalakulési folyamatokat, azok idébeli alakulasat.

A dolgozat utolso fejezete Osszefoglalja a kutatas eredményeit és megvélaszolja a

bevezetésben megfogalmazott kutatasi kérdéseket.
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2. A kutatis modszertani hattere

A célkittizésekben megfogalmazott kutatasi kérdéseink megvalaszolasahoz sziikséges
volt egyrészrdl a téma szakirodalmi hatterének attekintése, masrészrél a Budapesten
zajlo rendszervaltozas utani folyamtok vizsgalata, amely — szintén a szakirodalomra
tamaszkodva — a rendszervaltozast kovets politikai, gazdaséagi, tarsadalmi folyamatok
Osszegzését és azok dzsentrifikacios hatasainak felvazolasat jelentette. Emellett a kiva-
lasztott mintateriileteken végzett empirikus felmérések segitségével meghataroztuk a
dzsentrifikacios folyamatok jellemzéit, amelyek alapjan modelleztiik Budapest torté-
nelmi varosrészének atalakulasat.

Az esettanulmanyok elvégzésére alkalmas mintateriiletek kivalasztasa két szempont
alapjan tortént. Egyrészrol olyan varosnegyedeket szerettiink volna vizsgélni, ahol sta-
tisztikai adatokkal is kimutathat6 valtozasok mentek végbe, masrészrél figyelembe vet-
titk a szakirodalomban leirt dzsentrifikicios definiciokat és azon szempontokat, ame-
lyekben meghataroztak, hogy milyen tipusi varosrészek esetében észlelték a kiilfoldi
kutatasok soran a jelenséget.

A véarosnegyedek — statisztikai adatokkal alatamasztott — kivalasztasahoz az 1990-
es ¢és 2001-es, varosrendezési szintd népszamlalasi adatokat vettiik alapul, amelye-
ket elsé lépésként egész Budapest viszonylatdban elemeztiink. A vizsgalat statiszti-
kai alapjat Shevky és Bell (1961/1974) tarsadalmi téranalizise, valamint a hasonlo
eredményt szolgaltato faktoranalizis, f{6komponens-analizis és klaszteranalizis modszere
adta! (Berényi-Zabradi 2006). Az eredmények azt mutattak, hogy Budapest tarsa-
dalmi térszerkezetében 1990-ben egy gytriis szerkezet volt megfigyelhets, amelyet a
lakotelepek mozaikosan elhelyezkedd szigetei bontottak meg. Az 6vezetesség alapjat a
beépitettség jellege hatérozta meg, igy egyértelmiien elkiiloniilt a budai villanegyedek
Ovezete, a budai belvaros és a pesti belvaros, az ipari-kozlekedési zona, illetve a csaladi-

hézas ovezet (1. térkép). 2001-re azonban felbomlott ez az egység, ugyanis a beépitettség

1A fokomponens- vagy faktoranalizis célja a valtozok csoportositdsa és a valtozok szamanak re-
dukalasa. Lényege, hogy a valtozok kozotti dsszefiiggések, korrelaciok erdssége alapjan tobb valtozot
egy faktorba strit, igy példaul a tarsadalmi tér egy dimenziojat (pl. tarsadalmi osszetétel) egy neki
megfeleltethetd faktor fog jellemezni. A létrehozott faktorok tartalmaznak minden, egymassal Ossze-
fliggésben 1évé valtozot, amelyek mindegyikérsl megallapithato, hogy az mekkora szerepet jatszik
az adott térszerkezet kialakulasaban. Természetesen a mutatok elhagyasa, Osszevonasa miatt az ere-
deti informaciok egy része elveszik, de ha az informacioveszteségbdl eredd hatrany kisebb, mint az
egyszertibb mutatostruktiarabol szarmazo elény, akkor az analizis eredményes. Az analizis eredmeé-
nyét értelmezni is konnyd, mivel a faktorértékek atlaga 0, szorasa 1, igy mindenféle atalakitas nélkiil
felhasznalhatoak klaszteranalizisre. A klaszteranalizis a teriiletegységeket rendszerezs, szintén tobb-
valtozos, dimenziocsokkentd matematikai-statisztikai eljaras, amellyel adattomboket tudunk homogén
csoportokba (klaszterekbe) sorolni. Az egyes klasztereken beliili adatok valamilyen dimenzié szerint
hasonlitanak egymashoz és e dimenzi6 mentén kiilonboznek a tobbi klasztertsl. A csoportositéas alap-
jat kiilonboz6 tavolsag- vagy hasonlosagmeértékek képezik. Az egyes klaszterekhez rendelhets mértékek
alapjan az eredmények térképezhetek és konnyen elemezhetGek.
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B Pestibelvéros
B Budai belvéros
B Budai hegyvidék
B Ipari-kozlekedési zéna
B Hagyoményos eldvarosok
[0 Csalédi hézas év

O Fiatalos lakételepek

B Kozépkord lakételepek
B 1d6s lakételepek
Egyelemil klaszterek

1. térkép. A fékomponens-analizis faktorai altal létrehozott tarsadalmi tér 1990-ben
(Berényi-—Zabradi 2006)

jellege veszitett jelentGségébdl és elsGsorban a tarsadalmi jellemzdk hataroztak meg az
elkiilontilést. A lakdtelepek csatlakoztak a tarsadalmi dsszetételben hozzajuk kézelebb
allo varosrészekhez (belvaroshoz, vagy a belss lakovhoz). A korabbi pesti belvaros 6ve
elmozaikosodott, egyes varosrészek (pl. V. keriilet, Ujlipotvaros, Belss-Terézvaros) a
budai belvaroshoz hasonlé tarsadalmi jellemzdket vettek fel, mig a belvaros kiilsé ne-
gyedeiben megjelentek a slumok, K6zépss-Jozsefvaros és Kozépso-Ferencvéros esetében
pedig egymas mellett teljesen eltérd jellemzékkel biro varosnegyedek alakultak ki (2.
térkép).

A népszamlalasi adatok elemzése ravilagitott arra, hogy a torténelmi varosnegyedek-
ben jelents tarsadalmi atalakulasok zajlottak le. Miutéan a dzsentrifikacio elsésorban a
belvarosi lakoteriileteken jellemzs folyamat, a mintatertiletek kivalasztasahoz sziikséges
volt a belvarosi negyedekre sziikitve tjabb vizsgalatokat végezni. A sztikitett vizsgalat
tertileti lehatarolasakor alapvetéen a kertiletek belsd tertileteire koncentraltunk, ugyan-
akkor két nagyobb teriiletegységet — a teljes budai oldalt, illetve az V. keriiletet — két ok
kovetkeztében kihagytuk a vizsgalando teriiletek korébdl (3. térkép). A budai oldalon
talalhato varosrendezési korzetek kihagyasa annak volt koszonhetd, hogy a népszamla-
lasi adatok vizsgalatanak eredmeényei elsGsorban a belvaros pesti oldalan jeleztek szem-
betting differencialoédast, a budai oldal szamottevd atalakuldson nem ment keresztiil,
tovabba hasonlo beépitettséggel és anyagi helyzettel rendelkezd keriileteket szerettiink
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Belvéros

Belsd lakdov
Budai hegyvidék
Ipari-kézlekedési zéna

Hagyoméanyos eldvéarosok - csaladi hazas ov
Parkos intézményi teriiletek

Fiatalos lakételepek
Slumok

Egyelem klaszterek
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2. térkép. A fokomponens-analizis faktorai altal 1étrehozott tarsadalmi tér 2001-ben
(Berényi-Zabradi 2006)

volna vizsgalni a kutatasban. Az V. keriilet esetében ugyan véghementek a belvaros méas
tertileteihez hasonlo valtozasok, ezek azonban elsGsorban a city-funkcio egyre erésodé
térnyerésének, a lakofunkeio zsugorodéasanak voltak koszonhetGek, amelybdsl adodoan a
kertilet pénziigyi helyzete is lényegesen jobb, mint az egyéb pesti belvarosi kertileteke,
igy kevéssé lattuk indokoltnak ezt a keriiletet is bevonni a vizsgéalatba. A sztikitett vizs-
galatba igy a Bels6- és Kozépss-Ferencvarost és Jozsefvarost, a teljes Erzsébetvarost és

Terézvarost, valamint Ujlipotvarost vontuk be.

Y

3. térkép. A szikitett vizsgalat teriileti lehatarolasa
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Az elemzést — az egész varosra kiterjedd vizsgalathoz hasonloan — faktoranalizis és
klaszteranalizis alkalmazasaval végestiik el. Az eredmények azt mutattak, hogy 1990-
ben mind képzettség, mind korszerkezet, mind lakasviszonyok tekintetében a teriilet
nagy része — tobb mint 60%-a — atlagos értékekkel rendelkezett (4. térkép). A Nagy-
koruttol befelé es6 teriileteken — kiegésziilve Terézvaros és Erzsébetvaros egy-egy te-
riilletével — azonban a bérlakasban ¢él6, idGsebb kortu tarsadalmi rétegek jelenléte volt
jellemza, amelyek legnagyobb aranyban Belss-Ferencvarosban, Bels6-Jozsefvaroshban
fordultak els. Ujlipétvarosban és Terézvaros diplomata negyedében ugyanakkor a ma-

gasan képzett, idésebb tarsadalmi rétegek voltak tulsilyban.

Jamadu iddsek
Felerakelddd terilstek

Alacsanyan kvalifikatak

Magazan kvalitikatak

Képzett idézek, hérlakashan
Kevésheé képzett idizek, bérlakazhan
Jomdd iddzek

.i.tlag

Egyelemil klaszterek

Iz

Slumazocdd terdlet jobh helyzethen
Slumosodd terdlet rozszabb helyzethen
.itlagos teriilet jobb helyzetben

Atlagos teriilet rosszabb helyzethen
Egyelemi kiaszterek
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4. térkép. A fokomponens-alanlizis altal 1étrehozott tarsadalmi tér Budapest belsé te-
riiletén 1990-ben és 2001-ben (Forras: KSH)

Az 1990-es helyzettel szemben a 2001-es adatok differencialtabb képet mutattak.
A Nagykoraton kiviili varosnegyedek erdteljesen leromlottak, Kozépss-Jozsefvarosban
és Kozépss-Ferencvarosban a felértékel6dd teriiletek mellett slumosodo varosrészek je-
lentek meg. Belss-Terézvarosban és Belss-Erzsébetvarosban az idgsebb tarsadalmi cso-
portok keriiltek tulsilyba, ugyanakkor a vallalkozasok ardnya is jelentGs (22%) volt.
Az 1990-ben szigetszertien kiemelkeds varosnegyedek (pl. diplomata negyed) 2001-ben
is elkiiloniiltek, Ujlipotvarosban ugyanakkor nem tértént valtozas.

A fenti eredményeket Gsszevetettiik a 2001 6ta eltelt idszakban lezajlott fizikai és
funkcionalis atalakulassal, tovabba figyelembe vettiik a keriiletek torténeti fejlédését
és a kertiletvezetés altal tervezett beavatkozasok helyszineit. A kutatas célja elsGdle-
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gesen olyan varosrészek vizsgalata volt, amelyekben a keriiletvezetés kis mértékben,
vagy egyaltalan nem befolyasolta a varosrészfejlédési folyamatokat sem a rendszerval-
tozas el6tt, sem a rendszervaltozas utan. Ezek alapjan kihagytuk a lehetséges vizsgalati
teriiletek koziil a Kozépss-Ferencvarosban zajlo varosrehabilitacios teriiletet, valamint
a Kozépss-Jozsefvarosban futé Corvin-Szigony projektet, mivel a varosnegyedekben
a varosfejlesztési programok a véarosrész alapvetd szerkezetének atalakitésaval jarnak
egylitt. Belss-Erzsébetvarosban a rendszervaltozas eltt mar leirtak a kutatok a szo-
cialista, vagy iranyitott dzsentrifikici6 folyamatat, a rendszervaltozas utan pedig ku-
tatasok sora (Michalko 1996; Csanadi et al. 2006; Foldi 2006) foglalkozott a varosrész
atalakulasi folyamataival.

A felvazolt szempontok alapjan a kovetkez§ mintateriileteket valasztottuk ki (5.

térkép):

— 1. mintateriilet: Bels6-Terézvarosban a 601-es és a 602-es varosrendezési korzet
(VRK) altal lefedett teriiletet, amelyet a Dedk Ferenc tér, Bajcsy-Zsilinszky tt,

Nagymez6 utca, Kiraly utcak hatarolnak.

— 2. mintateriilet: Bels-Jozsefvarosban a 802-es és a 803-as VRK éltal lefedett te-
riiletet, amelyet a Rakoczi t, Blaha Lujza tér, Jozsef korut, UllGi ut, Szentkiralyi

utca hatéarol.

— 3. mintateriiet: Kozépss-Jozsefvarosban a Magdolna negyeden beliil a 809-es és a
810-es VRK altal lefedett teriiletet, amelyet a Népszinhéz utca, Szerdahelyi utca,
Danko6 utca, Baross utca, Horvath Mihély tér, Tavaszmezé utca, Nagyfuvaros

utca hatarol.

— 4. mintateriilet: Belss-Ferencvarosban a 901-es ¢és a 902-es VRK éaltal lefedett

teriiletet, amelyet a Kalvin tér, UllGi ut, Kinizsi utca, Vamhaz korat hatarol.

A kivalasztott mintateriileteken végzett vizsgalatokhoz egyrészrsl a KSH altal gyij-
t6tt és hozzaférhets adatokat hasznaltunk fel, masrészrol egyedi adatgytijtéseket végez-
tiink.

A KSH altal gytjtott statisztikai adatok koziil — a 2001-es népszamlalasi adatok
mellett — az Ingatlanadattar 1997-2006. adatait hasznaltuk. Ez az adatbézis nyujtott

ugyanis lehetSséget az ingatlanpiaci felértékelédés mérésére?. A lakasaradatok elemzése

2Az adattar csak olyan utcakra vonatkozo lakasaradatokat tartalmaz, ahol az iigyletek szdma meg-
figyelési egységenként, jelen esetben ingatlan tipusonként (panel, csaladi haz, tarsashaz) évente harom
vagy annal tobb volt. Az adatok folyo aron szerepelnek a kiadvanyban, és a piacra keriilt ingatlanok
mingségét kozvetleniil nem mutatjak, igy az adattar csak tendencidk értékelésére alkalmas.
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5. térkép. A vizsgalt mintateriiletek elhelyezkedése 1—Belss-Terézvaros, 2=Belst-
Jozsefvaros, 3=Magdolna negyed, 4=Bels6-Ferencvaros

soran a mintateriileti atlagar adatokat Budapest atlagos lakasardhoz, illetve annak val-
tozéasahoz viszonyitottuk. Az aremelkedés vizsgalatat folyoaron, valamint az inflacioval
korrigalt aron is elvégeztiik.

Az egyéni adatgytjtés épiiletkataszter készitését, kérdsives felmérést, illetve szakér-
t61 interjuk készitését foglalta magaban. Az épiiletkataszter a mintateriiletek épiiletél-
lomanyanak mingségi-funkcionélis jellemz&inek Osszegytjtésére terjedt ki. A lakossagi
kérdéivezés soran a négy mintateriileten tobb mint 500 haztartasban toltettek ki kér-
déivet a kérdezébiztosok.

Az épiiletallomany mindségi és funkcionalis jellemzsinek felmérése 2005. nyaran tor-
tént az MTA FKI és a Lipcsei Egyetem kozos projektje keretében, amelyet a német
Deutsche Forschungsgemeinschaft, valamint az Orszagos Tudomanyos Kutatasi Alap
finanszirozott. A felvételezés a ELTE geografus szakos hallgatoinak bevonasaval zajlott,
amelynek soran a mintateriiletek minden egyes épiiletérsl egy standard felvételi trla-
pot toltottek ki a didkok, az épiiletek korara, allapotara, funkcidjara, hasznositasara
vonatkozolag (1. sz. melléklet).

A négy mintateriilet Gsszesen 811 tirlapot toltottek ki a hallgatok, amelybdl a leg-
t6bb Bels6é-Terézvarosban, a legkevesebb Belsé-Ferencvarosban késziilt. Az épiiletek
donté tobbsége a masodik vildghabori el6tt, tobb mint 10%-a a rendszervéaltozéas utan
épiilt. A tobb mint 800 épiilet 15.896 lakasa koziil keriilt ki az a tobb mint 500 haztartas,

amelyek késGbb részt vettek a lakosségi kérddives felmérésben (1. tablazat).
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1. tablazat. Az épiiletkataszter eredményei

Mintatertilet Epiiletek Epitési id6 Lakasok
Szama 1945 elott | 1945-1990 | 1990 utan | széama

Bels6-Terézvaros 270 89,7 1,1 4.1 4 872
Bels-Jozsefvaros 234 89,3 5,1 2,2 4 562
Magdolna negyed 180 76,7 6,1 4.5 3042
Bels6-Ferencvaros 127 87,7 34 3.4 3420
Osszesen 811 79,2 8,6 12,0 15 896

Forras: Sajat felmérés

A kitoltott trlapokat meghatarozott kodrendszer alapjan szamitogéppel kodoltuk,
majd az igy létrejott adatbazison — SPSS és Microsoft Excel programok hasznéalataval
statisztikai elemzéseket végeztiink. A kodrendszer egyszert szamkodokat jelentett,
amelyeket az tirlapon eldre jeloltiink. A felvételezési tirlap utolso egységének — Nem la-
késcéela (iizleti és nyilvanos céli) hasznositas — kodolasa esetében azonban bonyolultabb
kodrendszert kellett alkalmaznunk az informaciotartalom sokrétiisége miatt. Ebben az
esetben a lehetséges hasznositasi modokat nagyobb gytjtékategoridkba soroltuk?® (2.
tablazat), szoveges megjegyzésként vittik fel az adatbazisba, majd az adatbazis elem-
zése soran szamszertsitettiik Gket.

A lakossagi kérdéives felmérésre 2007. nyaran keriilt sor. Két mintateriileten az
MTA FKI a Zwischen Gentrification und Abwertsspirale (A dzsentrifikacio és a leér-
tékelgdes kozott) cimd nemzetkdzi, a német Deutsche Forschungsgemeinschaft (DFG)
altal tamogatott projekt keretében, tovabbi két mintateriileten pedig az ELTE TTK
Téarsadalom- és Gazdasagfoldrajzi Tanszék Tarsadalomfoldrajzi nyari terepgyakorlat
keretében, hallgatok kozremiikodésével végeztiik el a felmérést. A helyi lakosokkal min-
tatertiletenként 125-150 kozotti szamu kérddivet toltettiink ki, amelyek 34 fokérdésbél
alltak és a megkérdezettek lakasanak tulajdonosi viszonyaira, felszereltségére, a lako-
kozosség jellemzbire, a lakohelyvalasztas motivacioira, az elkoltozési/helybenmaradasi
széndék okaira és az életkoriilményekre vonatkoztak (2. sz. melléklet).

A felvételezés modszere szerint a teljes mintatertiletet megprobaltuk lefedni és épii-
letenként egy-egy kérdéivet kitoltetni 4, igy a kérdezobiztosok a felmérés soran dsszesen
541 haztartassal toltettek ki kérdgivet, amelybdl 536 volt értékelhets. A legtobb kér-

3 A mintateriiletek elemzése soran a 2. tablazatban megadott gytijtékategoriakra fogunk hivatkozni,
nem fejtjiik ki azok tartalmat.

4A kérdsives felmérés ugyan kis elemszamt és nem reprezentativ, mindazonaltal megfelels infor-
maciokat szolgaltat a tendenciak felvazolasahoz, mivel a kérd6iv igen részletesen, tébb oldalrol kozeliti
meg ugyanazt a témat, a felvételezés hasonlé nagysagu és tarsadalmi Osszetételd mintateriileteken,
azonos idészakban tortént.
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2. tablazat. A ,Nem lakascéli hasznositas” gytjtékategoriai

| Gytijtokategoria | Tartalom
Kiskereskedelem élelmiszeriizlet, zoldséges, konyvesbolt stb.
Vendéglatohely étterem, gyorsétterem, sorozs, borozo stb.

Magasabb szinti maganszolgaltatas | egyetemi diplomaét, ill. magasabb
szakképzettséget igényls szolgaltatod
tevékenység (pl. konyvels, tigyvéed stb.)

Egyszeriibb magéanszolgaltatas szakképzettséget igényls szolgaltatas

pl. fodrasz, kozmetikus, szolarium stb.
Egyéb tevékenység— vallalkozas, amelyet a neve alapjan nem
lakasokban miikodd lehet egyik kategoridba sem besorolni
vallalkozés
Idegenforgalmi egység pénzvalto, utazasi iroda, tourinform iroda stb.
Tovabbi kategoriak Irodahéz

Hotel

Bank, biztositas

Vallalati kézpont

Kozépiilet

Templom

Miivel6dési, oktatasi intézmeény
Egészségligyi és szocialis intézmény
Orvosi maganpraxis

Meédia

Ipari termel6tevékenyseég
Raktar

Parkolo, garazs

Ures iizlet

dsivet a Magdolna negyedben, a legkevesebbet Belss-Ferencvarosban gytjtottiik (3.
tablazat).

3. tablazat. A kérdéives felmérés eredményének megoszlasa mintateriiletenként

Mintatertilet Lakosséagi kérdGivezés
Osszesen | hibas | elemszam

Belss-Terézvaros 139 3 136

Bels6-Jozsefvaros 125 0 125

Magdolna negyed 150 1 149

Belss-Ferencvaros 127 1 126

Osszesen 541 5 536

Forras: Sajat felmérés
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A kérdésivek kitoltése soran néhany kérdéssel kapesolatban problémék meriiltek fel,
amelyek kihatéassal voltak egyrészt az értékelhetd kérdsivek szamara, méasrészt a késébbi

kiértékelésre:

— T.a kérdés — ,Mekkora volt a haz/lakds vételara?”: a valaszok nehezen voltak
Osszehasonlithatoak, mivel azok folyoaron szerepeltek a kérdsiveken az inflacio
ugyanakkor igen magas volt 1990 6ta. Sok esetben vételarként a privatizacios

arat jelolték meg a valaszadok, amely a valos piaci érték toredékét jelentette.

— 7.b kérdés —  Mekkora a lakas/haz havi 6sszkoltsege?”: a valaszokban nagyon nagy

eltérések voltak elsGsorban a hitel torleszts részlete miatt.

— 11. kérdés — ,Véleményes szerint van olyan feljitasi munka, amelyet a tulajdonos-
nak/a tulajdonosi kozosségnek siirgdsen el kellene végeznie?”: az el6re megadott
valaszok sok esetben nem fedték le az Gsszes lehetGséget pl. nem szerepelt a fii-

téskorszertisités.

— 17. kérdés — ;Hova fog eldrelathatolag koltozni?”: a lehetséges véalaszok kézott nem

szerepelt a vidékre, vidéki falvakra koltozés lehetdsége.

— 22, kérdés — ,Képzelje el azt a szituaciot, amikor a pénz nem befolyasolja az On
vélasztasat. Hol lakna On a legszivesebben, ill. hol nem lakna egyaltalan?”: prob-
lémat okozott a kiértékelésnél, hogy nagyon sokan sorrendbe raktak a megjeldlt

lakohelytipusokat, az 1-5-ig terjedd skalan torténd mindsités helyett.

— 25. kérdés — Milyen tipust haztartasban él On?" a 18 év alatti kiskortiak szama
magéban foglalja a 6 év alatti kiskortiak szamat is, ezért — az egyértelmiség ked-

véért — célszertibb lett volna két kategoriaval (0-6 évesek, 6-18 évesek) dolgozni.

A feldolgozas soran nem vettiik figyelembe azokat a kérddiveket, amelyeknek tobb
mint a fele nem lett kitoltve. A hidnyosan kitoltott kérdéiveket a vizsgalatnal figyelembe
vettiik, a kérdések elemzésénél azonban feltiintettitk a hibas elemek szamat.

A kérdsiveket — hasonloan az épiiletallomany allapot-felmérésének felvételezési tr-
lapjaithoz — Microsoft Access programban kodoltuk, majd SPSS és Microsoft Excel
segitségével statisztikai elemzéseket végeztiink. A kodolas soran a nyilt kérdésre adott
véalaszokat szoveges megjegyzésként vittiik fel az adatbazisba, majd az elemzések soran
szamszertsitettiik azokat.

A kérdéiv 33. kérdése a haztartasok Osszjovedelmére vonatkozott. Mivel az embe-

rek nem szivesen beszélnek jovedelmi helyzetiikrél, a kérdés feltevésekor nem a konkrét
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Osszegre kérdeztiink ra, hanem a jovedelmi helyzetre. Ezek a megfogalmazasok azon-
ban igen bonyolultak, ezért a mintateriiletek vizsgalati eredményeinek ismertetésekor
egyszerd jovedelemkategoridkat hataroztunk meg, amelyet a 4. tablazatban kozliink.
A szakértoi interjukat az illetékes szakemberekkel, szakértokkel 2008 és 2009 soran
funkcionalis, szocialis valtozasokra, a folyamatokat befolyasolo tényezdkre, keretfelté-
telekre vonatkoztak (3. sz. melléklet). A kérdések tematikdjanak megfelel6en minden
mintateriileten, a keriileti f6épitésszel, egy ingatlanpiaci szakemberrel, egy civil szer-
vezeti képviseldvel és mintatertiletenként egy-egy, a varosrész fejlesztésében, varosrész
fejlédéseben jaratos személlyel készitettiink interjut (5. tablazat). A beszélgetésekben
elhangz6 informaciokat a keriiletre vonatkozo fejlesztési dokumentumok tartalmanak

attekintésével egészitettiik ki.

4. tablazat. A jovedelemhelyzetre vonatkozo kategoriak

‘ Jovedelemkategoria ‘ Megfogalmazas
Alacsony A pénz éppen elég az élelmiszer beszerzésére.

Kozepesen alacsony | A pénz elég az élelmiszerre és a ruhazkodasra. A tartos
fogyasztasi cikkek megvasarlasa, mint pl. haztartasi gépek,
TV, szamitogép, nehézségekbe {itkozik.

Kozepes A tartos fogyasztasi cikkek megvasarlasara, mint pl.
haztartéasi gépek, TV, szamitogép, nem probléma, azonban
egy személygépkocsi megvasarlasa mar nehézségekbe iitkozik.

Kozepesen magas Egy auto megvasarlasa nem okoz problémat, azonban nincs
lehet@ségiink egy sajat lakast/hazat venni.

Magas Mindent meg tudunk szerezni kiilonésebb nehézség nélkiil.

Nem nyilatkozik Nem nyilatkozik.

(Nem nyil.)

Hiba Nem keriilt egyik kategoria sem megjeldlésre.
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5. tablazat. A szakért6i interjik mintateriiletenként

Terézvaros

Mihalyfi Laszlo
Jeager Laszlo
Bir6 Laszlo
Marian Miklos

Jozsefvaros

Terézvarosi Onkorméanyzat F6épitészi Iroda
Terézvarosi Onkorményzat Varosfejlesztési Iroda
Terézvarosi Vagyonkezel6 Zrt.

Terézvarosért Civil Egyesiilet

Miasnikov Péter
Ivan Roland
Hollos Judit
Horvéath Déniel
Sarkany Csilla
Tibor Tamas
Molnar Gyorgy

Ferencvaros

Jozsefvarosi Onkormanyzat Féépitészi Troda,
Jozsefvarosi Onkormanyzat Gazdalkodasi Osztaly
Jozsefvarosi Onkorményzat Projekt Iroda

Rév8 Zrt.

Rév8 Zrt.

Rév8 Zrt.

MTA KTI

Dr. Sersliné Kocsi Margit
Dr. Hurban Lajos
Jordan Péter

Csak Attila

Ferencvarosi Onkormanyzat Féépitészi Iroda,
Ferencvérosi Onkormanyzat Vagyonkezelési Iroda
SEMIX. Zrt.

Sikeres Ferencvérosért Egyestilet
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3. A dzsentrifikicié megjelenése

3.1. A dzsentrifikici6 megjelenésében szerepet jatszo tarsadalmi, gazda-

sagi folyamatok

A véarosok hanyatlasa és a tarsadalmi dekoncentracio a fejlett vilag varoskézpontjaiban
az 1930-as években indult meg, majd az 1950-es, 60-as években olyannyira felgyorsult,
hogy az 1970-es években megerdsods posztfordi gazdaség hatésara Eszak-Amerika és
Nyugat-Eurdpa szerte fokozatosan 1j tarsadalmi térszerkezet alakult ki, amely a varos-
részek differencidlodasat vonta maga utan (Kovacs—Szirmai 2006). A zénékat alkoto vé-
rosrészekben ugyanis eltérs tarsadalmi statuszi rétegek tomoriiltek. Eszak-Amerikaban
a CBD-t6l kifelé haladva egyre magasabb statusszal rendelkezett a népesség, mivel a
varos szélén épiilé 4j lakasokba — magasabb mobilitdsuk révén — a legmagasabb sta-
tusza rétegek koltoztek. Az altaluk szabadon hagyott lakasokba alacsonyabb statuszu
rétegek, az azok altal szabadon hagyott lakdasokba pedig az ket kivets tarsadalmi ré-
tegek koltoztek (1. dbra). A magasabb jovedelmii csoportok tehat a varosok pereme felé
mozdultak el, mig az alacsony statuszu rétegek a belsé varosrészekben maradtak, igy
a CBD kozvetlen kornyezetében alacsony tarsadalmi statuszu rétegek tomegei jelentek
meg, felgyorsitva ezzel a belsG varosrészek pusztulasat és elszigetel6dését (Cséfalvay
1994; Short 1996).

kézponti tizleti negyed
(CBD)

b /D T
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1. abra. A filtracios modell (Cséfalvay 1994)

Nyugat-Eurépaban ezzel szemben éppen ellenkezs helyzet volt jellemzs. A varoskoz-

pont tomoritette a legmagasabb tarsadalmi statusz csoportokat, attol kifelé haladva
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pedig fokozatosan csokkenve a periférikus tertileteken tomoriiltek a legalacsonyabb sté-
tuszt rétegek. Ez a modell a masodik vilaghabort el6tt Kelet-Eurdpa nagyvarosaira is
jellemzd volt, a szocialista varosfejleszt6 politikanak koszonhetGen azonban egy sajatos
minta alakult ki ebben a térségben. A fejlesztésre forditott pénzeszkozok nagy része
ugyanis a varoskozponttol tavolabb elhelyezkedd uj lakotelepek gytrtjébe Gsszponto-
sult, amely modositotta a nyugat-eurépai trendet. A varoskozpontban a rezidencialis
jelleg hattérbe szorulasa miatt csokkent némileg a tarsadalmi statusz, de megérizte leg-
csokkent. A tomegesen épiils 1j lakotelepi lakdsokba a magasabb statusza tarsadalmi
rétegek bekoltozése kovetkeztében felemelkedett, mig a csaladihazas és periférikus te-
rilleteken ismét lecsokkent (2. abra) (Szelényi 1990a).

A

A lakossag tarsadalmi statusza

E-Am.

slum
/
/

Viros- o
kézpont Periféria

A varoskézponttol valo tivolsig

Y

2. dbra. A tarsadalmi statusz valtozésa a kiilonb6zd varosokban (Szelényi 1990a)
a=—nyugat-europai modell, b=észak-amerikai modell, c=kelet-europai modell

A téarsadalmon beliili és a varosrészek kozotti polarizalodast stlyosbitotta az 1980-
as, 90-es években bekovetkezd politikai, gazdasagi valtozas. Az allami iranyitasi rend-
szerekben egyre nagyobb teret nyert a neoliberalis politika, egyre inkabb a szabad piac
altal irdnyitott gazdasag valt uralkodova, az allami beavatkozas és a kozkiadasok csok-
kentése mellett.

A gazdasag szerkezetében a tercier agazat vette at a vezetd szerepet, az iparban
a kisszérias termelésre, a piaci kereslethez kapcsolodd termelékenységre helyez$dott a

hangsily. Terjedt a szamitogép hasznéalata és a rugalmas munkaszervezés iranti igény,
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amely 4j munkaszervezési formakat (pl. hatérozott idejd, illetve részmunkaidds mun-
kaszerzédések) hozott létre. Egyre csokkent a foglalkoztatési stabilitds, ugyanakkor
megszlint a munkaerépiac allami tamogatasa.

A téarsadalmi, gazdasagi valtozasok a fogyasztasra is kihatassal voltak, mivel a jo-
vedelemi kiilonbségek novekedése 0j fogyasztasi szokasok megjelenését eredményezte.
A novekvs szami magasabb jovedelmi rétegek egyre inkabb az olyan javak és szolgél-
tatasok f6 keresletét képezték, amelyek nem tomegtermelésben, hanem kis sorozatban,
vevei kivansagra allitottak els, vagy kézzel készitettek. A szintén egyre szélesebb ré-
teget alkot6 alacsonyabb jovedelmtek azonban tébbnyire a tomegtermékek, illetve a
bevasarlokozpontok olesobb termékei irant mutattak érdeklGdest (Sassen 1997).

A tarsadalmi polarizacio felerésodése a tertileti egyenlétlenségek kiélezédése, a szeg-
regacio6 fokozodasa egyes varosrészek felértékel6dését, masok hanyatlasat idézték els. A
varosok, varosrészek fizikai atalakulasdban a varosbdvités jatszotta a fGszerepet, a va-
rosfelujitas pedig id6beli cstszassal kovette a bovitést (3. abra). Egyes varosok esetében
(pl. New York, Philadelphia, London stb.) ez az id6beli cstszas nagyon hosszt idgszakot

olelt fel, igy megindult az épiiletallomany vészes romlasa (Lichtenberger 1998).
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3. dbra. A varosatalakulas ciklusa (Lichtenberger 1998)

A fokozodo pusztulas és a tarsadalmi polarizacio hatasara az 1980-as évek végeén,

a varosvezetok fejében megfogalmazodott a tarsadalmilag fenntarthato varosfejlodés
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gondolata, amely a kornyezeti, gazdasagi, tarsadalmi értékek egytittes érvényesitését
hangsilyozta (Dangschat 2003). A tarsadalmilag fenntarthatd varosfejlédés koncepei-
6ja értelmében a varospolitikdnak védenie kell az épitészeti, a kulturalis és a tarsadalmi
orokséget, ugyanakkor biztositania kell a varosfejlédést befolyasolé dontésekben, pro-
jektekben a tarsadalmi részvétel lehet&ségét, az eltérd tarsadalmi csoportok, és kulturak
egyiittélését, megakadalyozva a tarsadalmi kirekesztést (Kovacs—Szirmai 2006).

A koncepci6 értelmében tobb varosban (New York, London, Parizs stb.) nagysza-
basu varosfelujitasi programok, projektek indultak el annak érdekében, hogy a lesza-
kado varosrészeket reintegralni tudjak a tarsadalmi, gazdasagi vérkeringésbe. A célzott
programok altalaban a fizikai kornyezet megtjitasara torekedtek, ami az épiiletek fes-
tésétSl az utcaszerkezet teljes atrajzolasaig igen széles savban mozgott, célja azonban
egy volt: a leromlott allapott véarosrészek lakohéazainak és lakasainak, kozosségi infra-
strukturajanak felajitasa, tgy, hogy a varosrész jellegzetes szerkezete, beépitési modja
megmaradjon (Egedy-Kovacs 2005).

A varosfelajitas legkisebb beavatkozast alkalmazé modszere a vdrosrenovacié volt,
amelynek soran a lakohazak és lakasok jelentésebb alaprajzi valtoztatasok nélkiili fel-
Gjitésa tortét meg.

A varosrehabilitdcié komolyabb beavatkozast jelentett, amelynek soran a korabbi
fizikai szerkezet (pl. lakds, haztomb, utcaszerkezet stb.) atalakitsa is megtortént, a
teriilet lakdsallomanydnak allapotatol fiiged mértékben®. Abban az esetben, ha a fel-
jitds nem csupan az épiiletallomany felajitasat szolgalta, hanem a véarosvezetdk a
lakokornyezet (utcak, udvarok, kozterek stb.) megujitasat is megeéloztik, egy komplex
varosmegujitasi modszert, a vdrosrevitalizaciot alkalmaztak (6. tablazat).

A teriilet fizikai atalakitdasanak mértékétdl és jellegétdl fiiggden azzal parhuzamosan
azonban a téarsadalmi és gazdasagi folyamatok is gyokeres véaltozason mentek keresz-
tiil, ezért az 1990-es évektSl mar olyan programok kidolgozasat is célul ttzték ki a
varosfejlesztck, amelyek a fizikai kornyezet megujitasaval egyiitt a tarsadalmi, gazda-
sagi szerkezet tudatos megujitasaval is foglalkoztak. Ezek a programok két tipusba
sorolhatok.

Az egyik esetben olyan minimalis mértéki fizikai atalakitas és ezaltal funkcionalis
beavatkozas torténik, amely a helyi tarsadalom igényeit figyelembe véve, azok megérzé-
sét szem el6tt tartva zajlik. Vagyis, a helyi tarsadalom &sszetétele a lehet6 legminiméa-
lisabban véltozzon meg, ugyanakkor keriiljon vissza a varosrész a varos egészének vér-
keringésébe mind tarsadalmi, mind gazdasagi, mind ingatlanpiaci szempontbdl. Ezen
szemléletmod jegyében zajlik a szocidlis varosrehabilitacio. A szocialis varosrehabilitéa-

ci6 a halmozottan hatranyos helyzet varosrészek megujitasat szolgéalja a helyi lakossag

5Az enyhe és kemény varosrehabilitacio kozott a kiilonbséget a lebontott lakasok ardnya hatarozza
meg.
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Varosrehabilitacio/ Varos- Szocialis
Varosrevitalizacio regeneracio varosrehabilitacio
Utolagos Magasabb statu- Alacsony
Tarsadalom tarsadalmi szu rétegek tarsadalmi
atrétegzédés. bekoltozése. mobilitas.
Epiiletalloméany Epiiletalloméany
Epiilet- és lakokornyezet és lakokornyezet Helyi lakossag
allomany megujitasa, megujitasa. igényeinyek
bontas, 4 épités. Funkcionalis kielégitése.
atalakulas.
Véarostervezdk,
Szereplok Varostervezdk, Varostervezdk, befektetdk,
befektetdk. befektetdk. helyi tarsadalom.
Folyamat Gyors, Tobbnyire gyors, Lasst.
iiteme intenziv. intenziv.

6. tdblazat. A varosmegujulas formai (Sajat szerkesztés)

kozremiikodésével. A folyamat soran a tarsadalmi részvétel fokozaséaval, a kozosségi kez-
deményezéseknek teret adva alakitjak ujja a kozosségi kapcesolatokat, erésitik meg a he-
lyi intézményeket (Alfoldi-Czeglédi-Horvath 2007). A folyamat eredményeként csekély
mértékben valtozik meg a tarsadalmi Osszetétel, a hatranyos helyzett, helyi tarsadalom
stabilizalodik. A fizikai kérnyezet lassan, kiilsg tervezok altal iranyitva valtozik.

A masik esetben egy olyan kiviilrsl vezérelt, tudatosan alakitott, atfogod és integ-
ralt szemléletmodrol beszéliink, amelynek célja egy teriilet gazdasagi, fizikai, kornye-
zeti és tarsadalmi feltételeinek egyiittes javitasa. Ezt jeloli a varosregeneracio fogalma.
A varosregeneraci6 soran a befektet6i és tervezdi rétegek érdekeinek érvényre jutasa
eredményezi az 0j gazdasagi és fizikai kérnyezettel rendelkezd teriiletet, amely azutan
gyOkeres tarsadalmi atalakulason megy keresztiil, mivel csak egy magasabb statuszu
tarsadalmi réteg tudja megfizetni a megvaltozott viszonyokkal rendelkez§ tertileten el-
érhetd szolgaltatasokat (Egedy—Kovécs 2005).

A volt szocialista orszagok varosaiban a tarsadalmilag fenntarthato varosfejlédés
politikdjanak gyakorlati megvalositasa azonban igen nehéz feladat, mivel ezekben az
orszagokban a civil szervezédések, illetve az azokkal vald egyiittmikodés modja nem
alakult ki, vagy alacsony fokon all. A tarsadalom sokkal inkabb az egyéni érdekeket he-
lyezi el6térbe a kornyezet- és tarsadalomtudatos gondolkodas helyett (Kovacs—Szirmai

2006). Az 1990 utan egyre nagyobb méreteket 6ltG varospusztulas — a fizikai kornyezet
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leromlasan tal — sok esetben maga utan vonta a helyi tarsadalom lecsuszasat is (pl.
Kozépss-Jozsefvaros, Kozépss-Ferencvaros, Dzsumbuj). Az egykor peremvérosnak sza-
mité, ma a varos szovetébe szervesen beépiils, a varoskézponthoz kézel elhelyezkedd
tertiletek egyre inkabb kiesnek a tarsadalmi, gazdasagi vérkeringésbdl, szigetszertien
elzarodnak. A piacgazdasag kialakulasa és megszilardulasa kovetkeztében ugyanakkor
olyan 1j, pozitiv tarsadalmi, gazdasagi mozgasfolyamatok is zajlanak, amelyek figye-
lembe vétele elengedhetetlen a varosfejlesztési koncepciok, programok kidolgozéasa so-
ran. Az elindult folyamatok koziil a tarsadalmi rétegek ujabb teriileti atrendezddése,
azon belill a dzsentrifikdcio jelensége a leghangsiulyosabb, amely soran a tehetsebb

rétegek tjra bekoltoznek az egykor leromlott belvarosi negyedekbe.

3.2. A dzsentrifikicié megjelenése és megitélése

A masodik vilaghaboru utan zajlo tarsadalmi-gazdasagi folyamatok kovetkeztében a
dzsentrifikacio kibontakozasa Eszak-Amerikiban kezdddik el, majd onnan kiindulva
elterjed a vilag szamos varosaban. Mivel a dzsentrifikiciot alapvetGen a tarsadalmi-
gazdasagi folyamatok hatarozzak meg, harom dzsentrifikcios hullamot kiilonithetiink
el, amelyeket a gazdasag fellendiilési és recesszios idGszakai hatarolnak (Hackworth—
Smith 2000) (4. abra).

Elsé Maisodik Harmadik
dzsentrifikacios dzsentrifikacios dzsentrifikacios
hullam hullam hullam
atmenet atmenet 2 belvaros
. o egyre kiterjedd, kérnyezetére
belvarosht?z kozeli, gt}ébbnyir; N is kitetjeds,
o clszom, maginbefektetok befektetSk 4ltal
tobkfnylre a kf)zlszfera iltal dominlr, dominilt,
dltal domindlt cllenallisba iitk626 kézszféra ltal
dzsentrifikcio dzsentrfikicio tamogatott,
ellenalldstol mentes
dzsentrifikacid

1965 1970 1975 1980 1985 1990 1995 2000

4. dbra. A dzsentrifikicié hullamai (Glatter 2006)

A dzsentrifikicio els6 hullama az 1960-as évek kozepén indult és az 1970-es évek
elejéig tartott, amikor is az olajvalsag és a gazdasagi recesszio visszavetette a fejlédést.
Ebben az id6szakban a dzsentrifikdcié jelensége csak elszortan volt megfigyelhetd az

Bgyesiilt Allamok és Nyugat-Europa egy-egy nagyvarosanak kiilonboz6 varosrészeiben
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(Philadelphia — Society Hill, New York — SoHo, Greenwich Village; London — Islington,
Paddington, Chelsea) (Glatter 2007).

Az els6 teriilet, ahol ezt a jelenséget megfigyelték Society Hill volt Philadelphidban,
ahol 1959-ben tutjara inditottak egy varosfelajitasi programot. A program képezte az
alapjat annak, hogy a teriilet tiz éven beliil allami tamogatas és maganbefektetések
segitségével megtjuljon és atalakuljon (Smith 1996). A terv tamogatasiban nagy sze-
repet vallalt mind a helyi, mind a nemzeti kormanyzat, mivel a magantéke szamara
meglehetdsen kockazatos volt a belvarosi teriiletekbe valé befektetés, amely problé-
méra a public-private partnership egyiittmiikodések nytujtottak megoldast. A megujitas
eredményeként olyan 1j, fiatal tarsadalmi rétegek koltoztek a teriiletre, akik 0j varosi
életformat és 1j kulturalis aramlatot (beat, hippi stb.) képviseltek. A Society Hill-ben
megvalosuld beruhazashoz hasonléan tobb amerikai és brit nagyvarosban, tébbnyire
belvaroshoz kézeli, polgari, nagypolgari multtal rendelkezé varosnegyedben ment végbe
hasonlé folyamat (Glatter 2007).

Az 1970-es évek elején ugyanakkor, a globalis gazdasagi valsag eredményeként csok-
kent a lakéaspiaci forgalom, amely bizonytalan hatéassal volt a dzsentrifikiciora. Az olaj-
embarg6 miatt csokkent a gazdaséig termeld szektoraiban a profitrata, egyre novekedett
a globalis verseny az iparban, valamint a munkaerdpiacon, valsagba kertilt a pénziigyi
szektor. A gazdasagi valsag hatéasara a téke a nem termeld szektorokbol a termeld szek-
torokba aramlott; igy az épitSipar és ezzel egyiitt a varosfelujitasi projektek hattérbe
szorultak, a dzsentrifikicio folyamata korlatozodott (Hackworth-Smith 2000).

Az 1970-es évek végeén, az 1980-as évek elején, a valsag enyhiilésével, és a gazdasag
ajabb fellendiilési fazisanak koszonhetGen megindult a dzsentrifikdcié masodik hullama.
Ebben az idszakban kiterjedt a folyamat és mar nem csak a globélis varosok varosré-
szeiben zajlott ez a felértékel6dési jelenség, hanem a nyugati vilag nagyobb varosaiban
is (pl. Hamburg, Koln) (Glatter 2007). Megnévekedett a maganbefektetések szerepe,
az allam, illetve a bankok nem kozvetlen tamogatasok, hanem adokedvezmények, ked-
vezményes hitelek segitségével tamogattak a beruhazéasokat.

A varosnegyedekben lezajlo gazdasagi és kulturalis valtozasok azonban olyan mér-
tekive valtak, hogy gyokeresen atformaltdk azok arculatat. A lakaspiac szerkezetében
a korabbi lakasbérlés dominanciaja helyett a lakdsok megvasarlasa valt egyre jellem-
z6bbé, s a lakasok felujitasanal a luxus tipust modernizalas volt az elsGdleges szempont.
A lejatszodo folyamatok nem a helyi tarsadalom érdekeinek megfeleléen mentek végbe,
amelyekbdl dzsentrifikacio-ellenes mozgalmak és tiintetések sora alakultak ki az év-
tized végére. A legnagyobb vita New Yorkban bontakozott ki a Lower East Side-on
végrehajtott beavatkozasok miatt. A New York Times ujsagceikkeinek sora foglalkozott

a dzsentrifikdcioval és annak tarsadalmi kovetkezményeivel, tiintetések szervezddtek
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a beavatkozasok, az tjonnan bekoltozs tarsadalmi rétegek és azok életforméaja ellen
(Smith 1996; Glatter 2007).

Ebben az id6szakban a volt szocialista orszagokban is kialakult a dzsentrifikaciohoz
hasonlo jelenség. A szocialista rendszer szinte kizarolag lakasépitésre torekvé politikaja
ugyanis erételjesen hozzajarult a torténelmi varosrészek fizikai, tarsadalmi és gazda-
sagi leromlasahoz, amelynek megakadalyozasara varosfelujitasi terveket dolgoztak ki.
Budapesten példaul a Bels6-Erzsébetvarosban lezajlott egy olyan felujitasi program,
amely a dzsentrifikdciohoz hasonlé folyamatot eredményezett ©.

A dzsentrifikacio tovabbi kibontakozasanak és az abbol adodo konfliktusok eréso-
désének azonban az 1987-es tézsdevalsag véget vetett. A bekovetkezd tjabb recesszios
id6szakban mélypontra keriilt az ingatlanbefektetés és a belvarosi ingatlanok iranti
kereslet, a volt szocialista orszagokban bekovetkezs rendszervaltozas pedig teljesen 1j
feltételeket teremtett (Bourne 1993).

A politikai és gazdasagi viszonyok rendezédésével 1993-ban tjra névekedni kezdtek
a befektetések és ezzel kezdetét vette a harmadik dzsentrifikdcios hullam, amelyet ,re-
cesszi6 utani dzsentrifikdcionak” (post-recession gentrification) neveznek (Hackworth
Smith 2000). A harmadik hullam soran teriiletileg tovabb terjedt a folyamat olyan
varosrészekbe, amelyek extrém rossz imazzsal rendelkeztek és nagyon magas volt a
szocialis lakasok ardanya. Emellett a varosok kore is tagult, mar nem csak a nyugati
vilag varosaira volt jellemzs a folyamat, hanem megjelent a volt szocialista orszagok, a
Kozel-Kelet, Délkelet-Azsia és Afrika vdrosaiban is (Glatter 2007). Karakterét tekintve
az ,alternativ, mivésznegyed jelleg” veszitett jelentGségébdl és egyre inkabb — a vilag-
gazdasagi tendenciak érvényesiilésének kovetkeztében — a hivatasos miivészipar jelleg
(kézmitves termékek) vette at a helyét. A befektetések terén a tarsadalmi szervezetek
(lakok, civil szervezetek stb.) bevonésa is nagyobb hangsuilyt kapott, amely hozzaja-
rult ahhoz, hogy csokkent a dzsentrifikacio-ellenes mozgalmak ellenéllasa (Hackworth
Smith 2000).

A szocialista vilag Osszeomlasaval a szovjet érdekszféraba tartozo orszagokban is
elindult a piacgazdasagi viszonyok kiépiilése. A keleti blokk orszégain beliil a leggyor-
sabb valtozasok a kelet-német tartoményok varosaiban zajlottak, ahol — a tékeerGs
tarsadalom és a piacgazdasagi viszonyok gyorsabb kialakuldsa miatt — a tarsadalmi
folyamatokban a nyugat-eurépai mintak valtak jellemzévé.

A t6bbi volt szocialista orszag varosaiban szintén megindult a bels6 varosrészek
a funkciovaltasa és tarsadalmi atalakulasa, mégis gyakran a feliilrl vezérelt, iranyi-
tott varosfelujitasi programok hatéséra bontakozott ki a dzsentrifikicio. A belvarosok

megujulasa érdekében ugyanis — az észak-amerikai és nyugat-eurépai varosrehabilité-

SA szocialista dzsentrifikicio jelenségével a dolgozat 5.3. fejeztében részletesen foglalkozunk.
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cios intézkedések mintajara — sok varosban (pl. Pozsony, Krakkd, Vilnius, Budapest)
célzott rehabilitacios programokat inditottak a varosvezetsk, amely a helyi tarsada-
lom kirekeszt6dését és 1j, magasabb tarsadalmi statusza rétegek egyre fokozodod be-
koltozését eredményezte. A legdrasztikusabb tarsadalmi véaltozas Budapesten a Belss-
Ferencvarosban és Vilnius Uzupis véarosrészében alakult ki, ahol a vizsgalatok szerint
az 1990-es évek eleji és az ezredfordulo tarsadalmat Gsszehasonlitva lényeges valtozasok
zajlottak le. A teriiletre bekoltozok kozott egyre tobben vannak a magas jovedelmii,
szingli, illetve gyermektelen haztartasok, akik tobbnyire véllalkozok, felsdvezetsk (Foldi
2006; Standl-Krupickaité 2004).

A folyamtokkal parhuzamosan természetesen a kutatésok is megindultak, amelyek
a leghamarabb a kelet-németorszagi varosok kapcsan bontakoztak ki. A f6 hangsuly
az egykori kelet-német és nyugat-német varosok esetében a varosi terek felértékels-
désének Osszehasonlitasara helyezdott. F6 celként pedig a dzsentrifikacios formak és
keretfeltételek kiilonbségeinek, valamint a kelet-német varosok dzsentrifikacios jelleg-
zetességeinek felvazolasat tizték ki (Glatter 2007).

A leginkabb kutatott varosok koziil Berlint (Bernt-Holm 2002), Drezdat (Glatter
2007), Erfurtot (Friedrichs—Kecskes, 1996), Lipcsét (Wiest—Hill 2004), Magdeburgot
(Harth—Herlyn—Scheller 1996) kell megemliteniink, amelyekkel folyamatosan foglalkoz-
nak a kutatok, igy tobb id6pont 6sszehasonlité adatai is rendelkezésre allnak a vizsgala-
tokhoz. A legrészletesebben Berlin, Lipcse és Magdeburg kutatésa folyt, mivel ezekben
a varosokban azonos és egymast kovets idépontokban, kiillonb6z6 mintateriileten, tobb
kutato is dolgozott (7. tablazat).

Az ezredfordulora azonban méar nem csak a kelet-német tartomanyokban, hanem
a tobbi volt szocialista orszag nagyvarosaiban is megindultak az ilyen iranyua kutata-
sok. A balti allamok varosai koziil elsGsorban Tallin (Sykora 2005) és Vilnius (Standl-
Krupickaité 2004), a kelet-kozép-europai varosok koziil Krakko (Murzyn 2006; Sykora
2005), Varso (Kowalski-Sleszynski), Praga (Burcin-Kuéera; Sykora 2005), Pozsony
(Bucek 2006), Bukarest (Chelcea 2006), valamint Budapest (Kovics—Wiefner 1999;
Tosics 2005; Tomay 2006) vizsgalatéaval foglalkoztak a kutatok. Magyarorszagon ugyan-
akkor Budapest mellet mar kisebb varosok — Békéscsaba és Veszprém — dzsentrifikacios
kutatasai is elindultak (Timar—Nagy 2007).

A folyamatot egyre tobb oldalrol megkozelité kutatasok (Atkinson 2003; Glatter
2006; Timar-Nagy 2007) azzal a problémaval is elkezdtek foglalkozni, amely a dzsent-
rifikacio kialakulasakor hatalmas ellenallast valtott ki. A dzsentrifikicio ellenes cso-
portok legfébb kifogésa ugyanis két f6 probléma kéré sszpontosult. Egyik oldalrél a
miemlékvédelmi szempontokat valtottak ki ellenérzéseket. A dzsentrifikiciot megel6zé
varosfejlesztési beavatkozasok ugyanis tébbnyire az épiiletek bontasat és njak épitését

tiizték ki célul, amely egyet jelentett a miemléki szépségi épiiletek és sajatos atmoszfé-
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7. tablazat. A kelet-németorszagi varosokban folytatott dzsentrifikacios kutatasok (Gla-
tter 2007)

Varos Mintateriilet Vizsgalati év  Forras
Berlin Prenzlauer Berg 1990-2000 Déorries 1998; Bernt—Holm 2002;
(Kelet) Héukermann-Holm-Zunzer 2002
Spandauer, 2000 Krajewski 2006
Rosenthal Vorstadt
Friedrichshain 2003 Meth 2004
Lipcse Stidvorstadt, 1995-97, 2002  Wiest 1997; Wiest—Hill 2004
Waldstrakenviertel
Neustadter Markt
Musikerviertel 1999 Herfert 2003
Connewitz 2003 Zischner 2003
Magdeburg Hasselbachplatz 1995 Harth-Herlyn-Scheller 1996
Goethestrafe
Heidestrake
14 mikrotertilet 2005 Weist 2005

raju varosrészek elvesztésével. Masik oldalrol viszont a tarsadalmi szempontok kaptak
jelent6s hangsulyt, amelyet a 22-es csapdaja problémakorrel jellemezhetiink. Dzsentri-
fikacio nélkiil romlanak a varosrészben él6k életkoriilményei, a dzsentrifikicio hatasara
azonban kicserélgdik a lakossag és az eredeti népesség elkoltozésre kényszeriil (Glatter
2007). Az elkoltozések lokdlisan ugyan megoldjak a vérosrész probléméajat, az alap-
vetd tarsadalmi probléma ugyanakkor nem oldodik meg, hanem csupan attevédik a
varos egy mésik varosrészébe. A téarsadalmi kicserélgdés kikiiszobolése érdekében in-
dultak el a szocialis varosrehbilitacios torekvések, az a kérdés azonban még nem kertilt
megvalaszolasra, hogy lehet-e olyan varosfejlesztési programot megvalositani, amely-
nek eredményeként felértékelgdik egy tertilet, az ott él6 népesség ugyanakkor mégsem
kényszeriil eredeti lakhelyének elhagyaséra.

Osszegzésként a vilag és a kelet-europai dzsentrifikécio kialakulasanak trendjét azt
mondhatjuk el, hogy a masodik vilaghabort utan a vilag dzsentrifikacios folyamataban
harom fellendiilési szakaszt kiilonithetiink el, amelyhez lazan illeszkedett az 1980-as
években, Budapesten kialakuld szocialista dzsentrifikicio. A rendszervaltozaskor — a
nemzetkozi recesszios ciklus kovetkeztében — ez a dzsentrifikiacios hullam félbe maradt,
majd rendszervaltozas utan kelet-eurépaben kialakult egy atmeneti idgszak, amely alatt
kibontakoztak a dzsentrifikaciohoz sziikséges keretfeltételek. Ez az atalakulas, valamint
a piacgazdasidg megszilardulasa azonban majdnem tiz évet vett igénybe, igy kelet-

eur6pai és a magyar tarsadalmi, gazdasagi, politikai rendszer az ezredfordulora keriilt
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olyan helyzetbe, hogy tobb varosrészben is, szabad piaci viszonyok kozott, spontan —
esetleg a varosvezetés altal iranyitott programokkal segitve — elindulhatott a dzsentrifi-
kacio. Ez az idGszak pedig egybeesett az ezredfordulon bekoszonts vilaggazdasag tjabb

konjunktiraciklusaval (5. dbra).

Elsé Maisodik Harmadik
dzsentrifikacios dzsentrifikacios dzsentrifikacios
hullam ) hullam i hullam
Atmenet atmenet ol
fejlett, i e egyre kiterjeds, kornyezetére
nyugati belvarosh?z kozeli, tbbayire a is kiterjeds,
orszagok ) ylszort: ) maganbefektetok befektetdk altal
dzsentri- tobl?nylre a k.o*/;szfera Altal dominal, dominalt,
fikacioja dltal domindlt ellendllasba iitkéz6 kézszféra dltal
dzsentrifikacio dsentrfikicio tamogatott,

ellenallastél mentes
dzsentrifikacio

1965 1970 1975 1980 1985 1990 1995 2000 2005

. piaci kereslet és
vol .
ol . viszonyok kinalat
szocl? slt(a "ﬂ“}'_“?“/ kialakulasa, orientalt
orszago . S P
gok, szocljalist’a‘ ) city-képz6dés, dzsentrifikicio
Budapest dzsentrifikicio kereskedelmi  parhuzamos
dzsentri- rifikdcio indv )
entr dzsentrifikicié  elindulasa
fikacidja
rendszer-
valtozas

5. abra. A kelet-eurdpai dzsentrifikicio kialakulasa és faziskésése a nemzetkozi tren-
dekhez képest (Sajat szerkesztés)

A globalis gazdasag furcsa jatéka, hogy a folyamat kibontakozéasat a 2008 Gszétol
jelentkezd ujabb gazdasagi valsag ismét megtori, amely a recesszio utani dzsentrifikacio
kiteljesedését is lelassithatja, illetve atmenetileg megakaszthatja. A valsag enyhiilésével
és egy Ujabb gazdasagi konjunktira bekovetkeztével valoszintileg a dzsentrifikacio egy
tjabb globalis fellendiilési fazisa alakul majd ki. A kérdés csak az, hogy az tjabb fazis
jellemz6i mennyiben fognak eltérni a korabbi tapasztalatoktol, ill. mennyiben sikertil

megoldast talalni a 22-es csapdaja dilemmara.
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4. A dzsentrifikacié fogalmi hattere

4.1. A dzsentrifikicio fogalma

A dzsentrifikacio fogalmanak definidlasara szamtalan megkozelitési mod és meghataro-
zés lelhetd fel a foldrajzi és szociologiai szakirodalomban (Dangschat 1988; Friedrichs—
Kecskes, 1996; Helbrecht 1996; Friedrichs 1998; Friedrich 2000; Smith 2000). A k6zos
ezekben a definiciokban, hogy mindegyik egy lakonegyed felértékel6dési folyamatét pro-
balja tomoren megfogalmazni. A kiilonbség abban rejlik, hogy hany tényezé bevonasa-
val, illetve hany dimenzié mentén probaljak megkozeliteni a varosrész felértékelGdését.
A skala egyik végén azok a fogalmak foglalnak helyet, amelyek csak egy jellemz6t vesz-
nek figyelembe, mig a skala masik végén tébb dimenzié és tobb tényezé jelenik meg
(Glatter 2007) (6. abra).

szolitaris < » holisztikus
tarsadalmi tarsadalmi tarsadalmi tarsadalmi kicserélodés,
kicserélsdés  kicserélodés,  Kieserélodés, ¢pliletek megujuldsa,
épiiletek éptiletek infrastrukturalis,
megtijuldsa megujuldsa, szimbolikus,
kulturalis kulturilis atalakulas,
atalakulas gazdasagi felértékel6dés

6. abra. A dzsentrifikacié fogalméanak kiilénb6z6 megkozelitése (Glatter 2007)

Az egy dimenzié mentén torténé megkozelités kizarolag a varosrész tarsadalmi
atalakulasat, felemelkedését veszi figyelembe. A tarsadalmi kicserél6dés mogott meg-
huzo6dé folyamatok miatt azonban még ezen beliil is két megkozelitést tapasztalhatunk.
Friedrichs (1996) altal megfogalmazott definicié szerint a véarosrész tarsadalmanak

kicserélédése spontan kialakuld események lancolataként zajlik le:

.-..a dzsentrifikacié egy lakoteriilet lakossaganak kicserélédését jelenti, amelynek
eredményeként az alacsony tarsadalmi statusza lakossag helyére egy magasabb

tarsadalmi statuszu lakossag keriil” (Friedrichs 1996, 14.0.).

Smith (2000) definicioja ugyanakkor azt a jelenséget hatarozza meg dzsentrifi-
kacioként, amikor egy tudatos varosfejlesztési politika eredményeként egy leromlott
varosrész lakossagat kitelepitik”, a leromlott épiileteket lebontjak, helyiikre pedig

olyan komfortfokozattal és felszereltséggel ellatott 1j épiileteket emelnek, amelyek
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csupan egy magasabb tarsadalmi statuszi réteg szamara megfizethetGek:

....a téke ujboli befektetése a vdrosi centrumokba azzal a céllal, hogy teret te-
remtsen egy olyan tarsadalmi osztily szaméra, amely sokkal gazdagabb, mint az,
amely jelenleg elfoglalja a teret.” (Smith 2000, 294. o.)

A skila maéasik végét képezd definiciokat vizsgalva a holisztikus szemléletmodot
képviseld definiciokkal taldlkozhatunk. A vizsgalt tényezsk és dimenziok kozott ugyanis
nem csupan a tarsadalom kicserélédése szerepel, hanem tobb egyéb osszetevd is. A
vizsgalatba bevont faktorok kozott szerepelnek példaul a tarsadalmi szerkezet atala-
kulésa, a fizikai megujulas, az infrastrukturalis, a gazdaséagi jellemzsk megvéltozasa,
a tulajdonosi szerkezet atalakulasa stb. Ez ugyanakkor nehezen értelmezhetévé és
nehezen megfoghatova teszi a folyamatot. Ezen szemléletmod szerint megfogalmazva

példaul a dzsentrifikacio a kovetkezot jelenti:

....fizikai, gazdasagi, tarsadalmi és kulturalis jelenségek egyiittese. A dzsentrifikacié
rendszerint magaban foglalja a kozéposztaly, vagy magas jovedelmi rétegek aranyanak
megnovekedését egy olyan tertileten, ahol eredetileg a munkésosztaly tobbsége volt
Jjellemzd, vagy kevert tarsadalmi Osszetételii, leromlott teriilet volt, az aranynivekedés
pedig az eredeti lakossag lecserélédését jelzi. Magaban foglalja a teriilet fizikai felujita-
sat vagy rehabilitaciojat, amely gyakran az erdsen leromlott épiiletekre terjed ki és a
felijitas elsésorban az 1j tulajdonosok igényeit elégiti ki. A folyamat soran, a teriileten
a feltjitas altal érintett és nem érintett épiiletek esetében egyarant, végbemegy egy
jelentds aremelkedés. A varosrészek ilyen jellegii atalakuléasi folyamata a tulajdonosi
struktira atalakuldsat is eredményezi, amely a bérleti tilsiulybol a magantulajdon
irdnyaba tolodik el” (Hamnett 1984, 284.0.).

A két véglet kozott foglalnak helyet azok a definiciok, amelyek néhany, kivalasztott
jellemz6 vizsgalataval foglakoznak. A tarsadalmi valtozasok mellett figyelembe veszik
példaul a varosrészek fizikai jellegének megvaltozasat, de a gazdasagi és kulturalis élet

valtozasat csak érintSlegesen vizsgaljak. Egy ilyen definici6 példaul:

Dzsentrifikacio alatt értjiik egyrészt a belvarosi lakoteriiletek leromlott épiileteinek

a fizikai meguijulasat, méasrészt az alacsony tarsadalmi statuszu rétegek kiszorulasat a
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kézép és felsé osztalyok ardanynévekedésének hatasdara. Ez egyrészrol a modernizacio
és a bérlakas szektor maganlakds szektor aranyeltolodédsa, masrészrél a demografiai
(életkor, jovedelem, képzettség 6s haztartastipus) valtozasok, valamint gyakran etnikai
tényezGk miatt kovetkezik be.” (Dangschat 1988, 272.0.).

A dzsentrifikacio vizsgalataban egy tjabb megkozelitési modot jelent az a szemlélet,
amely a dzsentrifikiciot folyamatként, illetve allapotként vizsgalja (Alisch-Dangschat
1996).

Amennyiben folyamatként fogjuk fel a dzsentrifikaciot, akkor az magaban foglalja a
modernizéacié hatasara bekovetkezo lakasallomany-felértékelGdést, a bérlakasok és ma-
ganlakasok aranyanak atalakulasét, valamint a tertilet infrastrukturalis felértékelsdését
is, amely a gyarapodo vevék megnovekedett vasarloerejének eredménye (gazdaségi fel-
értékel6des).

Amennyiben allapotként fogjuk fel a dzsentrifikaciot, a belvaroshoz kozeli lakone-
gyedekben egyre jellemzébbé valo j haztartasformak, ujfajta életstilus elterjedésérdl
(kulturalis atértékelgdés), valamint egy j varosi tér kialakuldsarol beszéliink.

Jelen dolgozat célkitiizései kozott az szerepel, hogy Budapest torténelmi varosrésze-
iben vizsgalja meg a dzsentrifikicio jelenségét. A mintateriiletek kivalasztasanal olyan
varosrészeket részesitettiink elényben, amelyeken elsGsorban a spontén piaci mechaniz-
musok érvényestilnek, a keriiletvezetés vérosfejlesztési programja csak keretet nytjt a
fejlesztéseknek és nem feliilrél iranyitott médon hatérozza meg annak lépéseit, mégis
ellendrzése alatt tartja a varosrést fejlédését. Ebben az értelemben tehat a Friedrichs
(1996) altal megfogalmazott definiciot részesitjiik elényben a Smith (2000) altal felva-
zolt definicioval szemben.

A kuatas célkitiizése ugyanakkor megkoveteli, hogy a Friedrichs (1996) altal meg-
hatérozott fogalom helyett egy komplexebb szemléletmodot képviseljiink, mivel nem
kizarolag a tarsadalom kicserélddését, hanem a véarosrész fizikai és funkcionalis atala-
kulasat is szeretnénk vizsgalni a mintateriileteken. A holisztikus szemléletmod szerint
megfogalmazott definicidkat azonban elvetjiik.

Mindemellett a dzsentrifikiciot nem mint &allapotot, hanem mint folyamatot
kivanjuk vizsgalni. Ezek alapjan tehat egy sajat definiciot kellett alkotnunk, amelynek
harom lényeges sarokpontja van. Az els6, hogy tobb, kiilonbozd tényezs egytittes
hatéasara bekovetkezd folyamatrol beszéliink. A masodik, hogy tarsadalmi, fizikai és
funkcionalis atalakulas egyiittesen megy végbe. A harmadik pedig, hogy tartos felérté-
kelédést eredményez. Akkor tekintjitk egy tertilet atalakulasat dzsentrifikdcionak, ha
mindhéarom feltétel egyiittesen teljestil. Fentick értelmében:
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A dzsentrifikiacié olyan kiilénboz6 mechanizmusok éaltal eldidézett komplex tar-
sadalmi, fizikai, funkcionalis atalakulasi folyamat, amely tartés felértékelédést

eredményez egy adott varosi tertileten.

4.2. A dzsentrifikicio kialakulasa

A dzsentrifikacio soran hato kiilonb6z6 mechanizmusok alapvetGen piaci viszonyok ko-
z6tt jelentkeznek és a kereslet, kinalat valtozasa altal elsidézett folyamatokat jelentik,
vagyis piaci viszonyok hatasara tarsadalmi, fizikai, funkcionalis atalakulas — és ezaltal
tartos felértékel6dés — megy végbe. A folyamat kialakulasat, ennek megfelelGen, két

oldalrol — keresleti és kinélati oldalrél — kozelithetjiik meg.

4.2.1. A keresleti oldal szerepe a dzsentrifikicioban

A kezdeti vélekedések szerint a dzsentrifikicioban a belvaroshoz kozeli ingatlanok
iranti keresletnovekedés jatszotta a fGszerepet. A keresletnovekedést pedig elsgsorban
az agglomeracioba kiaramlott népesség visszadramlasa okozta. A szuburbanizacio so-
ran ugyanis a belvarosi népesség jelentds hanyada a belvérosi életkoriilmények romlasa
miatt a varoskornyéki agglomeracio teleptiléseire koltozott. A kezdeti kutatasok abbol
indultak ki, hogy a bels6 varosrészekben végbemend fizikai valtozasok ismét felkeltet-
ték az agglomeracioba koltozott felsd kozéposztalyhoz tartozo rétegek érdeklGdését,
akik ismét potencialis lakotérként tekintenek a belvarosi varosnegyedekre. A belvarosi
ingatlanok iranti keresletnovekedés tehat a kiaramlott felsé kozéposztalyhoz tartozo
héaztartasok ismételt keresletnovekedésébsl adodik (Clay, 1979).

Radikalisabb magyarazatok szerint a kozéposztaly preferenciaiban nem tortént lé-
nyeges valtozas, mert a kozéposztaly mindig is elényben részesitette a belvarosi te-
riileteket. A bekoltozések, illetve a — gazdasagi szerkezetvaltas hatasara bekovetkezo
— jovedelemnoévekedés kévetkeztében megnévekedett ezen tarsadalmi réteg aranya a
belvarosi teriileteken, amelyet nem kévetett a magas statuszi helyek kinalata, igy a
megnovekedett kereslet a veliik szomszédos (belvaroshoz kozeli), olesobb teriiletek ird-
nyaba fordult (Friedrichs 1996).

Az tjabb kutatasok eredményei (Hamnett 1991; Dangschat 1988; Wiest—Hill 2004;
Chelcea 2006) arnyaltabb képet festenck a keresleti oldal valtozdsardl és annak okairol,
mivel nem csupan egy, a tarsadalom oldalarol kozelitik meg a kérdést, hanem a gazdaséag
szereplinek keresletét is bevonjak a vizsgalatokba. Ezek alapjan azt mondhatjuk, hogy
a keresleti oldal megvaltozasaban egyrészt a tarsadalom keresletnovekedése, masrészt a
gazdaséagi szerepldk és azon beliil a befektetdi réteg keresleti preferenciainak atalakulésa

jatsza a kulcsszerepet.
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A téarsadalom keresleti preferenciainak megvaltozasa — gazdasagi és kulturalis okok
kovetkeztében — a magasabb jovedelemmel rendelkezs tarsadalmi rétegek belvarosi in-
gatlanok iranti keresletnovekedésében nyilvanul meg (Hamnett 1991).

A gazdasagi okok kozott a — gazdasagi szerkezetvaltas eredményként megfigyelhetd
— foglalkoztatasi szerkezet valtozasa jatssza a {6 szerepet. A gazdasag atalakulasanak
hatésara ugyanis a varosokban egyre inkadbb a szolgaltato szektorhoz tartozé munka-
helyek (bankok, biztositok, befektetési tandcsado cégek) szama novekszik meg, ami
maga utan vonja a munkaerd térbeli és tarsadalmi koncentraciojanak atalakulasat is.
A haztartasok tagjai egyre magasabb jovedelemmel és képzettséggel rendelkeznek, ami
megteremti a lehetéséget az dnfenntartasra, ugyanakkor egyre erételjesebbé valik a nék
foglalkozas-orientaltsaga is. A valtozasok eredményeként né a fiatal egyszemélyes haz-
tartasok, valamint a gyermektelen, két keresetbdl ¢16 parok szama (Dangschat 1988).

A gazdasagi tényezdk véltozasa a kulturalis tényezdkre is kihat. A szerkezetvaltas
hatasara ugyanis 1j értékrend és ujfajta életstilus valik uralkodova a tarsadalom bizo-
nyos rétegei korében. Az 0j értékrendben és életstilusban az egyik meghatarozo sze-
repet a belvarosi munkahelyek jatsszak, ahol meghatéarozott lakéhely-preferencidkkal
rendelkezé tarsadalmi rétegek dolgoznak. A meghatéarozott lakohely-preferenciakban
a legfontosabb szerepet a munkahely kozelsége jatssza, emellett azonban nagy hang-
silyt kap a szorakozasi, szabadidds, kulturalis és egyéb infrastrukturalis ellatottsag
is. Ezek az 0j funkciok ugyanakkor az alacsonyabb jovedelmt, de a nyiizsgé belvéarosi
életet elGtérbe helyezs egyetemista réteget is vonzzak ezekre a tertiletekre. Lipcsei min-
tatertileti vizsgalatok példaul kimutattak, hogy Waldstrakenviertel varosnegyedben a
felsGoktatasi hallgatok aranyanak novekedése és véarosrészatalakité befolyasa megha-
tarozo jelenséggé valt. Ezt a folyamatot kiilon terminologiaval is illették a kutatok:
studentification/Studentifizierung/eldidkosodas (Wiest—Hill 2004).7

Ez az életstilus azonban méar nem csak a szingli, vagy gyermektelen haztartasokat
vonzza a belvarosba, hanem a gyermekesek is, mivel az életmodvaltas és a gondol-
kodasmodban bekovetkezett valtozas hatasara a gyermekkel rendelkezd haztartasok is
szeretnék ugyanazt az életstilust folytatni, amelyet el6tte szingliként, vagy parkapcso-
latban ¢l6ként megszoktak.

A gazdasagi atalakulas azonban a gazdasagi szereplGkre és a befektetdi oldal szerep-
I6ire is hatast gyakoroltak, amely a volt szocialista orszagok varosaiban 6ltott hatalmas
méreteket. A piacgazdasag kialakulasaval és az allamok globalis vilaggazdasagha valo

intenziv bekapcsolodasaval ugyanis elkezdddott a varosok funkcionalis differencialo-

TA kutatas Lipcse harom varosnegyedének — Neustiidter Markt/Volkmarsdorf, Inneren Siiden és
Waldstraenviertel — dzsentrifikacios valtozasaira terjedtek ki. A harom varosnegyedben kiilonbozé jel-
legzetességeket mutattak ki, amelyek koziil kulesfontossagtt WaldstraRenviertel eldiakosodasa. (Wiest—
Hill 2004)
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dasa, amelynek eredményeként bekovetkezett a torténelmi belvarosok ingatlanjainak
felértékelédése.

A funkcionélis atalakulas els6dlegesen a tercier szektor, azon beliil a kereskedelmi
és irodai funkcié megjelenését és elterjedését jelentette. Az éttermek, kavézok, egyéb
szolgaltato tevékenységet nyujtod tizletek megjelentése mellett egyre nagyobb kereslet
mutatkozott az irodai féréhelyek irdnt, amely egy ,funkcionalis rést” (functional gap)
nyitott az épiiletek hasznositasa terén. Az épiiletek irodai és kereskedelmi céli hasznosi-
tasabol egyértelmien magasabb jovedelem szarmazik, mint a lakascélu hasznositasbol,
ezért a piac egyre nagyobb nyomast gyakorolt a belvarosi tulajdonosokra és bérlékre a
lakasok eladasa érdekében (Chelcea 2006). A folyamat eredményeként egyre nagyobb
teret nyert a lathato és rejtett funkcionalis konverzio, amely visszahatott a varosnegyed
gazdasagi ¢és tarsadalmi atalakulasara. A volt szocialista orszagok varosaiban folytatott
kutatasok ezt a jelenséget a commercial gentrification/commercialisation/kereskedelmi
dzsentrifikacionak nevezték el. A jelenség példaul Bukarest torténelmi belvarosara
(Chelcea 2006), Praga Vinohrady varosrészére (Sykora 2005), Krakké Kazimirez va-
rosrészére (Murzyn 2006; Krase 2005), illetve Budapest V. keriiletére (Sykora 2005)
jellemza.

A keresleti oldal valtozasai tehat egyrészt a tehetGsebb, illetve a kulturalis mi-
li¢ iranti vonzalom hatésara a kevésbé tehetdsebb tarsadalmi rétegek belvarosi céli
lakéaspiaci keresletének valtozasat, masrészrdl a gazdasagi szerkezetvaltozas hatéaséara
bekovetkezs befektetsi rétegek belvéarosi ingatlanok iranti keresletnovekedését jelenti.
A befektetsi réteg keresletnovekedése egyrészrol a gazdasagi atalakulas kévetkeztében
jelentkezd kereskedelmi és irodapiaci igények kielégitését célzo beruhézasok megvalosi-
tasa érdekében bekovetkezo keresletnovekedést, masrészrol a megnovekedett lakossagi
kereslet kielégitését megceélzo lakaspiaci beruhazasok megvalositasa érdekében kialakuld

keresletnovekedést jelenti.

4.2.2. A kinalati oldal szerepe a dzsentrifikicioban

A kinalati oldal valtozasat alapvetSen a t6ke foldrajzi mozgasa, vagyis a varosi teriilete-
ken torténd tkebefektetés és tékekivonas alakulasa hatarozza meg (Smith 1996), amely
kihatassal van a varosrész ingatlanpiaci helyzetére, vagyis a telek- és lakésarak véaltoza-
séra ¢és ezen keresztiil az ingatlanpiaci kereslet alakulasara is. Az elméletet két tovabbi,
egymaéssal Osszefiiggs részelméletre lehet bontani, a rent gap és a value gap elméletre,
amelyek az ingatlanokbol szarmazo tényleges és potencialis jaradékok kiilonbségével és
annak ingatlanpiaci hatasaval foglalkoznak.

A rent gap — bérleti rés az ingatlanbol szarmazé lehetséges legnagyobb jaradék

és a jelenlegi, tényleges jaradék kozotti kiilonbséget jeloli. Az ingatlan bérbeadasanak
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tényleges jaradéka az a jelenlegi jaradékosszeg, amely az ingatlan jelenlegi allapotat és
hasznositasat figyelembe véve szarmazik beldle. A lehetséges, legnagyobb jaradék az a
megemelkedett jaradékosszeg, amely egy bekovetkezd felujitas, vagy hasznositasvaltas
eredményeként potencidlisan szarmazhat egy ingatlanbol. Egy épiilet esetében jelent-
heti ez az ingatlan felujitasat és modernizalasat kovetd potencidlisan megemelkedett
értékét. Egy telek esetében pedig a telek lehetséges legjobb beépitésébdl (magassig, sii-
riiség, hasznositas) szarmazo potencidlisan megemelkedett bérleti értéket (Smith 1996;
Glatter 2007; Friedrichs 1996).

Talan jobban érthetébbé valik az elmélet, ha azt egy példaval szemléltetjiik. Adott
egy rossz allapoti onkormanyzati bérhéaz a belvarosban. A bérhazbol szarmazo jelenlegi
jaradék, a lakok altal fizetett havi bérleti dij. Amennyiben az épiilet felajitasara és
esetleg modernizalasara sor keriil, megnovekszik a bérbeadhato lakasok értéke, vagyis
a potencialis jaradék a feltjitott éptiletben bérelhetd lakasok megemelt bérleti dijabol
szarmazo jaradékot fogja jelenteni. A bérleti rés nagysagat pedig a két jaradék kozotti
kiilénbség adja meg.

A bérleti rés nem csak épiilet esetében, hanem egy telek esetében is kialakulhat. Egy
hasznositas nélkiili foghijtelek esetében pusztan a telek értéke fogja képviselni a beléle
szarmazo tényleges jaradékot. Ha ideiglenes hasznositasu telekrsl van szo (pl. parkolo),
akkor az abbdl szarmazo6 jaradék is hozzaadodik a tényleges jaradékhoz. Amennyiben
fejlesztés tjan erre a telekre valamilyen épiilet keriil (pl. irodahdz), az épiiletbdl szar-
maz6 bérleti dij, illetve eladasi ar nagyséaga fogja megadni a telek potencialis jaradékat.
A beérleti rés nagysagat pedig szintén a két jaradék kozotti kiilonbség adja meg.

A value gap elmélet Hamnett és Randolph (1986) londoni megfigyelésein alapul,
amely az 1980-as években végbemend lakaspiaci tulajdonosi szerkezetvaltas atmenetét
vizsgalta és a tulajdonjelleg megvaltozasanak hatéasat is bevonja Smith eredeti modell-
jébe. A value gap — érték rés esetén is az ingatlanbol szarmazo jelenlegi és potencialis
jaradék kozotti kiilonbség a f6 mozgatorugo. A kiilonbség az ingatlan piaci eladési ara
és a jelenlegi (bérlGvel terhelt, rossz allapot) bérleti dij nagységabol szarmazik. A
tényleges jaradék tehat az ingatlan jelenlegi allapotabol és tulajdonosi strukturajabol
szarmazo jaradékot jelenti. A potencialis jaradék pedig a felajitas, illetve hasznositas-
véltas eredményeként létrejové megemelkedett piaci értéket jelenti (Ley 1996; Glatter
2007; Friedrichs 1996).

Vilagitsuk meg ezt az esetet is egy példaval. Szintén adott egy rossz allapoti on-
kormanyzati bérhazunk a belvarosban. A tényleges jaradék nagysagat egyrészrél — ha-
sonldan a bérleti réshez — a jelenleg benne laké bérlsk altal fizetett alacsony bérleti dij
jelenti, plusz az a jaradék, amely egy esetleges értékesités soran kaphatd a bérlkkel
terhelt épiiletért. Abban az esetben, ha ez az épiilet feltjitasra és modernizalasra ke-

riil, megemelkedik az éréke, amely érték tovabb novekedik, ha az épiilet iiresen, lakok
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nélkiil keriil értékesitésre. Tehat az épiilet potencialis értékét a felujitas, modernizalas
¢és az esetleges tulajdonosvaltasbol szarmazo jaradék nagysaga fogja megadni. A érték
rés nagysagat a két jaradek értékének kiilonbségébsl kaphatjuk meg.

Utobbi példankbol nem csak az érték rés valik egyértelmive, de két tovabbi megal-

lapitas is. Mégpedig:
— egy ingatlannal nem &llhat fenn érték rés, ha nincs bérleti rés;

— egy ingatlan érték résének a bezarodasa maga utan vonja a bérleti rés legalabb

részleges bezarodasat;

A két elméletet kiilonboz6 adottsagokkal rendelkez6 teriiletekhez rendelhetjiik hozza
(Dangschat 1988). A bérleti rés elmélet ugyanis elsésorban olyan varosrészekre jellemzd,
amelyek kozponti fekvéstiek, jo elérhetdseggel, kevert beépitéssel és leromlott lakasal-
loméannyal (dtmeneti zonak). Mig az érték rés teriileteken vonzo, kevésbé leromlott
épiiletallomény jellemzd. A lakasalloméany jo allapota miatt — a megfeleld korszertsités
utan — a lakasok gyorsan kelnek el, amelynek eredményeként rovid idé alatt zajlik le a
tulajdonosi szerkezetvaltas.

Mivel mind a két jaradékkiilonbség értéke jellemz&en egy varosrész leértékeldési
folyamatanak kovetkeztében keletkezik és novekszik meg, igy mindkét esetben a tény-
leges jovedelemhez viszonyitott potencialis jovedelem nagysaga fogja meghatarozni a
varosnegyedben alkalmazandé beavatkozasi stratégiakat, illetve a befektetsi oldal haj-
landosagat.

Amennyiben a potencialis jaradék optimalisan nagy, megéri a fejlesztéknek tékét
fektetni a tertilet épiiletallomanyaba, mivel magas profitot tudnak elérni a befektetéssel.
Ha azonban tul kicsi a kiilonbség — a magas befektetési kockazat, illetve az alacsony
megtériilési rata miatt —, nem valosul meg a tékeinveszticio, igy nem tud meguijulni az
épiiletallomany.

A tul kicsi jaradékkiilonbség két ok kovetkeztében johet létre. Egyrészrol kialakulhat
egy viszonylag jo allapotu épiiletalloménnyal rendelkezé teriileten. Ebben az esetben
a potencialis jaradék nem fogja lényegesen meghaladni az egyébként is viszonylag ma-
gas tényleges jaradékot. Igy a tulajdonosok, illetve a varosvezetés feladata a felujitasi
tevékenység végrehajtasa, mivel az alacsony megtériilési rata miatt nem éri meg a be-
ruhézonak tokét fektetni az épiiletallomény felujitasaba.

Masrészrol az alacsony jaradékkiilonbség kialakulhat egy nagyon erdsen lepusztult,
nagy teriiletd varosrész esetében is. Ebben az esetben a nagy tertiletre kiterjedd, erésen
lepusztult épiiletallomany tul nagy befektetési kockazatot jelent, amelyhez hozzajarul,
hogy a potencialis jovedelem — a teriilet adottsagai és arnyékold hatasa miatt — kis

mértékben haladja meg, az egyébkeént is alacsony tényleges jaradékot. Ebben az esetben



4.2.8. A dzsentrifikdcid modellje o 42

tobbnyire a kozszféra programozott varosfelujitasi tevékenysége kovetkeztében lehet
elérni a befektetési kockazat csokkenését és a potencidlis megtériilési rata novelését,
amely a tovabbiakban fokozza a befektetési hajlandosagot is.

A jaradékkiilonbozet kovetkeztében bekovetkezd befektetések az épiiletallomany
megujulasat eredményezik, amely kihatassal van a keresletnévekedésre. A megujuld va-
rosrészek ugyanis ismét vonzo tényezoként szerepelnek a belvéarosi ingatlanok keresleti
piacan. Az épiiletallomany megujitasa ugyanakkor nem vezet feltétleniil dzsentrifikaci-
6hoz. Magdeburg vizsgalata soran ugyanis azt tapasztaltak a kutatok, hogy a felajitott
varosrészekben csaknem kizarolag a kinalati oldal, a kozszféra és a maganbefektetsk
altal elGsegitett fizikai felértékel6dés tortént meg, a keresleti oldal varosi lakasprefe-
renciai ugyanakkor nem kovették ezt a felértékel6dést. Megszakadt a folyamat azaltal,
hogy a torténelmi varosnegyedek fizikai felértékeldését, felujitasat nem kovette a belva-
rosi életet elényben részesits, magasabb tarsadalmi statuszi rétegek aranynovekedése.
A jelenség meghatarozasara ugyan egy jelzével ellatott dzsentrifikicié megjelolést, a
gespaltene Gentirfizierung/megszakitott dzsentrifikacio fogalmat alkalmaztak, maga a
jelenség ugyanakkor éppen a dzsentrifikacio lényegét, a tarsadalmi kicserélédést nem
tartalmazza (Harth—Herlyn—-Scheller 1996).

4.2.3. A dzsentrifikaci6 modellje

A folyamat modellszert lefrasara elséként Clay (1979) és Ley (1980) vallalkozott, akik
megalkottak a négy fazisbol allo invazios-szukceesszios-ciklus modellt. A folyamat alapja
a varosrészben €16, helyi tarsadalom kicserélédése. ,B” csoport bekoltozik egy teriiletre,
ahol addig ,,A” csoport élt (,invazio”). Lassanként az tiresen allo lakasokat bérbe ve-
szik, fokozatosan ,B” csoport valik dominénssa és egy id6 utan 6k teszik ki a tertileten
€16 lakossag tobbségét (,szukeesszio”). Ez a folyamat felerdsodik a két csoport kozott
1év6 jelents tarsadalmi statuszkiilonbség, tovabba azaltal, hogy a ,B” csoporthoz tar-
toz0 haztartasok — a szomszédsagi kapcesolatok terén — nem részesitik elényben az ,,A”
csoporttal valo egytittélést (Friedrichs 1998).

A fent emlitett alapfolyamatot a Schelling (1971) éltal felvazolt Tipping-effektussal
lehet kiegésziteni, amelynek lényege, hogy egy varosrészben taldlhato két eltérG tar-
sadalmi csoport aranyanak kicserélgdési folyamataban meghatarozhaté egy toréspont
(25%), amelynek hatéasara megvaltozik a folyamat dinamikdja ¢s az addig lassa kicse-
rélédési folyamat viharos gyorsasaggal zajlik le.

Clay (1979) modelljének fazisait a kovetkezSk szerint lehet felvazolni.

1. fazis: Egy adott varosrészbe az ott él6knél magasabb tarsadalmi statusza haztar-
tasok koltoznek be, akik tobbnyire gyermektelen parok, alacsony jévedelemmel (pioni-

rok). Az tjonnan bekoltézs haztartasok igényei kozott elss helyen szerepel egyrészrsl
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7. dbra. Az invazios-szukcesszios-ciklus modell (Dangschat 1988)

az intézmények és szorakozohelyek, masrészrél a munkahely kozelsége. Foglalkozasuk
szerint tobbnyire értelmiségiek, miivészek, akik kockazatvallalok, szeretik az etnikai
keveredést, és elég id6vel, energiaval, szakértelemmel és kreativitassal rendelkeznek ah-
hoz, hogy a rossz allapott, alacsony bérletii lakasok feljitasaban részt vegyenek. A
telekarak tartjak értékiiket, nem emelkednek, de a szorvanyos felajitas hatéasra a lak-
bérek emelkedésnek indulnak. A teriilet képe nem véltozik meg, mert a bekovetkezs
valtozasok kis mértékiek, igy nem latvanyosak. Az eredeti lakosok kiszoritésa még nem
kezdddik el, a pionirok a szabad lakdsokba koltoznek be.

2. fazis: Tovabbra is hasonlo tarsadalmi statusza haztartasok koltéznek be a te-
riiletre, akik tovabb tjitjak fel sajat hasznalatukra a lakasokat, épiileteket. Megnd a
varosrész iranti érdeklédés, de nem hirverés, hanem a figyelmesebb ingatlantigynokok
altal. Megjelenik a teriileten egy-egy ingatlanspekuléns is, de ezek szama még igen
csekély. A helyi tarsadalom korében megjelennek olyan haztartasok is, akik magasabb
iskolai végzettséggel, magasabb jévedelemmel rendelkeznek, féleg fiatal parok gyerek-
kel, vagy anélkiil. Kockazatvallaloak (bar kevésbé, mint a pionirok) annak érdekében,
hogy hosszi tavon jo lakaskoriilményekkel rendelkezzenek, beruhazésra is hajlandoak.
Ugyanakkor, csak akkor koltoznek a negyedbe, ha latjak, hogy az valoban olyan lako-
teriiletté valik, ami indokoltta teszi szamukra az atkoltozéssel egybekotott beruhazast.
A teriilet a spekulansok, befektetdk és alkuszok szamara méar szamottevéen érdekessé
valik, a bankok azonban egyeldre csak kis mértékben hajlandoéak hitelt adni a felajita-
sokra. A felajitasok szdma ennek ellenére névekszik, amelynek eredményeként emelked-
nek a lakbérek is, bar ezek még mindig kedvezsek. Emelkednek a telekarak, megjelennek
0j iizletek, szolgaltatasok, vendégldk. Egyre tobb ember keresi a teriiletet, ezaltal egyre

ismertebbé valik. Az 4j tarsadalmi rétegek novekvs bekoltozésének kovetkeztében pedig
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keresleti nyomaés alakul ki a lakdspiacon, amely hatésara tovabb emelkednek a lakbérek.
Mindez fokozatosan elinditja a régi lakosok elkoltozését a tertiletrol.

3. fazis: A reklamok és a média hatésara egyre ismertebb lesz a tertilet, egyre erd-
sebbé valik a tehetésebb tarsadalmi rétegek bekoltozése, ezt a fazist ezért nevezhetjiik
dzsentrifikacios fazisnak is. A teriileten torténd valtozasok minden lakos szamara ész-
revehet6vé valnak. Az eredeti lakosok atmenetileg pozitivan reagalnak a torténésekre,
mivel ,torténik végre valami”. A tehetGsebb tarsadalmi rétegek — az eredeti lakossaghoz
hasonloan — tébbségében szintén pozitivan szemlélik a valtozasokat, a pionirok részérdl
azonban erds elutasitas figyelhets meg. Ok sajnaljak a tarka, szines varosrész elveszté-
sét és a jol keres§ haztartasok szaméanak novekedését. Az ingatlanpiacon emelkednek
mind a lakbérek, mind a telekarak, a felajitasok egyre jelentGsebbé valnak, kénnyebb
lesz a hitelfelvétel és novekszik a spekulaciok szama. Megindul a tulajdonviszonyok
atalakulasa bérletbdl maganlakassé, amely a lakdsok magasabb tékésedési fokat ered-
ményezi. Az {izlet- és irodabérleti dijak is emelkednek, emellett szamos 1j tizlet nyilik,
a régi tzletek tulajdonost valtanak, javul a teriilet imézsa és még tobb latogato je-
lenik meg mas véarosrészekbdl. Az eredeti lakosok nagy része azonban folyamatosan
kikoltozik, amelyhez csatlakoznak a pionirok is, mivel egyrészrél mar nem tudjik a
megemelkedett lakbéreket fizetni, masrészrél nem szimpatizalnak a teriilet 0j lakoival
sem.

4. fazis: Ekkor mar f6leg és majdnem kizarolag tehetGsebb tarsadalmi rétegek kol-
toznek be a teriiletre. Erésen kockazatkeriils, esetleg gyerekes haztartasok azok, akik a
teriileten lakéast bérelnek vagy véasarolnak. Altalaban magasabb jévedelemmel rendel-
keznek, mint azok, akik az el6z8 fazisban koltoztek be a teriiletre. A telekarak tovabb
emelkednek, tobb épiiletet a befektetSk vasarolnak meg, felujitjak és maganlakassa ala-
kitjak azokat. A tertilet biztos befektetési célpont lesz és ezzel egyiitt imézsa is teljesen
megvaltozik. A szolgaltatasok és tizletek szama megemelkedik, amelyek az aj lakok igé-
nyeit elégitik ki (magas minGségi élelmiszer, ruhazat, elegans éttermek, galériak stb.).
A teriilet a varoson beliil vonzé varosnegyedként valik ismertté.

A felvazolt invazios-szukeesszids-ciklus modell t6bb problémat is magaban hordoz.
Az egyik probléma, hogy csak tarsadalmi oldalrol kozeliti meg a kérdést és annak vélto-
zdsa alapjan modellezi a dzsentrifikdcié folyamatat. Nem épiti be a modellbe a keresleti
oldal valtozasa hatasara bekdvetkezd kindlati valtozést, csupan utal a kindlati oldalon
lejatszodo folyamatokra. Emellett nem veszi figyelembe a funkcionalis rés kovetkezté-
ben jelentkezd irodapiaci és kereskedelmi iizlethelyiségek iranti kereslet novekedését,
jollehet a kelet-kézép-eurdpai varosok dzsentrifikdciojaban ez kulcsfontossagu tényezd.

A maésik probléma, hogy ezzel a modellel bizonyos dzsentrifikacios folyamatok nem
irhatok le. A felajitott varosnegyedek vizsgalata soran ugyanis megfigyelték a kutatok,

hogy egy varosrész dzsentrifikacioja — a klasszikus dzsentrifikacioval ellentétben — ugy is
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megtorténhet, hogy a magasabb tarsadalmi statusza rétegek megjelenése nem parosul
a helyi tarsadalom kiszorulasaval, hanem egymas mellett ¢l tovabb a két csoport. A
szerzOk ezt a folyamatot soft gentrification/sanfte Gentrifizierung/puha/évatos dzsent-
rifikdcié néven kiilonitették el (Foldi 2004; Wiest-Hill 2004), a folyamat modellezése
ugyanakkor az invézios-szukcesszios-ciklus modellel meglehetésen nehézkes®.

A felsorolt problémék kikiiszobdlése érdekében célszertinek lattunk egy olyan modell
felvazolni, amely alkalmas egyrészt arra, hogy megértsiik bel6le a dzsentrifikicio soran
a keresleti és kinalati oldal valtozésait, a valtozasok kovetkeztében lejatszodo folyama-
tokat, masrészt — a mintateriileteken végzett kutatasok alapjan, a felvazolt dzsentri-
fikacios modell segitségével — megértsiik az adott vizsgalati teriileten hatoé miikodési
mechanizmusokat, egyedi sajatossagokat, amelyeket a modellbe beépitve, a teriiletekre
jellemz6 modellvaltozatokat rajzolhatunk fel.

Elssként induljunk ki a keresleti oldal megvaltozasabol és annak hatasaibol (8.
abra). Ebben az esetben az eredetileg alacsony tarsadalmi statuszi népességi teriileten
— a tarsadalmi, gazdasagi valtozasok hatasara — 1uj, az ottlakok jovedelmi helyzetéhez
képest magasabb jovedelemmel rendelkezé tarsadalmi csoportok jelennek meg a lepusz-
tult, eredetileg pusztan lakofunkcioval rendelkez varosrészekben. Az j tarsadalmi
csoportok 1j igényeket hoznak magukkal, amely igények kielégitésére a varosrészben
megindulnak a lakaspiaci beruhazasok, valamint egyre tobb 1j szolgaltatas telepediil
meg. A valtozatos funkciok megtelepedésével az eredetileg pusztan lakoteriilet vegyes
funkcioju teriiletté alakul at.

Mivel egy lepusztult teriilet atalakulasat vizsgaljuk, a kinalati oldalon egyidejtileg
a lakaspiaci szerkezetnek megfeleléen — egy nyitott bérleti rés, illetve érték rés jellemzé,
amely — a varhatoan magas profit reményében — vonzza a befektetGket a teriiletre, mivel
az 1j tarsadalmi csoportok megjelenése biztositja a befektet6k szamara a potencialis
keresletet, igy csokken a negyedben a befektetési kockéazat.

A befektetési hajlandosag novekedésével egyre tobb befektets jelenik meg a terii-
leten, amely kezdetben elsGsorban lakascélu befektetéseket eredményez. A lakascélu
befektetések folyamatos novekedése, a tertilet atalakulasa, fokozatos felértékeldése
vonzova valik egy magasabb tarsadalmi statuszi réteg szamara is, amely egy megno-
vekedett keresletet gerjeszt a teriileten. Ezt a megnovekedett keresletet a kindlat egyre
nagyobb aranyban igyekszik kielégiteni, a befektetési hajlandosag pedig mar nem csak
a lakascélu befektetések terén novekszik, hanem fokozatosan attevédik a nem lakas-

célu épiiletallomény felajitasara és épitésére is. A folyamat eredményeként a tertileten

8Hasonlo problémaba iitkozhetiink a megszakitott dzsentrifikicio modellezésekor is, jollehet ez eset-
ben az is kérdéses, hogy valoban a dzsentrifikicio targykorébe sorolhatjuk-e a jelenséget. Az altalunk
meghatéarozott fogalom szerint ugyanis ez nem teljesiti a dzsentrifikici6 harom alapkévetelmeényét,
miszerint fizikai, funkcionalis és tarsadalmi megijulas egyarant végbemegy.
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8. &dbra. A dzsentrifikicié modellje a keresleti oldal megvaltozasanak hatasara (Sajat
szerkesztés)

megvalosul a fizikai tér megujulasa, a tarsadalmi kicserél6dés hatésara pedig egy funk-
cionalis atalakulas is lejatszodik. A tisztan lakofunkcioval rendelkezd teriilet vegyes
funkciojava valik.

Masodsorban vizsgaljuk meg a kindlati oldal megvaltozasat (9. abra). A korabbi
fejezetekben lattuk, hogy ha a jelenlegi és potencialis hasznositas és tulajdonviszonyok
jaradéktermelése kozott elég nagy kiilonbség van, megéri az ingatlanfejlesztSknek tékét
fektetni a varosrész feltjitasaba. Ennek eredményeként megjelennek a befektetsk a te-
riileten és elsésorban a lakascéla ingatlanok fejlesztését kezdik el, amely az ingatlanpiaci
kinalat novekedését eredményezi. Abban az esetben, ha egy nyitott funkcionalis rés is
van a teriileten, az ingatlanfejleszt6k nem elsésorban a lakaspiaci kinalatot, hanem a
kereskedelmi és irodapiaci kinalatot fogjak noévelni befektetéseikkel. A boviilg kinalat
hatéasara fokozodik az érdeklGdés a tertilet irant, amely elsGsorban a magasabb tarsa-
dalmi statuszu rétegek részérdl nyilvanul meg. A keresletnévekedés hatésara, illetve a
magasabb tarsadalmi statusza rétegek igényeinek kielégitésére a fejlesztések a lakas-
céli és nem lakascélu tékebefektetésekben egyarant megvalosul, igy létrejon a teriilet
funkcionalis atalakulasa.

A kiindul6 allapot a masodik esetben egy optimalis nagysagu — az ingatlanokbol
szarmazo jelenlegi és potencialis — jaradékkiilonbséget tételezett fel. Ha azonban tul
kicsi a jaradékkiilonbség és tul nagy a befektetési kockazat, alacsony lesz a befektetési

hajlanddsag is, amely eleve géatolni fogja a teriilet megujulasat és a folyamat elindulasat.
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9. abra. A dzsentrifikicié modellje a kinalati oldal megvaltozasanak hatasara (Sajat
szerkesztés)

A befektetési kedv novelését a kockazat csokkentésével lehet elérni, amelyre a legalkal-
masabb eszk6z a varosfejlesztési programok végrehajtasa. A programok megvalosulasa
ugyanis maga utan vonja a befektetGk egyre fokozodd megjelenését és a fent vazolt
folyamatok lefolyasat, emellett katalizalja a lakaspiaci t6kebefektetések megvalosulasat
a kereskedelmi és irodapiaci befektetésekkel szemben.

Lathato tehat, hogy a kindlati oldal megvaltozasanak hatasmechanizmusa egysze-
riibb és gyorsabb folyamatlancolatot indit el, mint a keresleti oldal megvaltozasa. A
keresleti oldal megvaltozéasa esetén egy két fazisbol all6 modellt tudunk felrajzolni, mig
ha a kinalati oldal megvaltozasabol indulunk ki, csak egy fazisi modellt kapunk. Mivel
a két modell alapvetd szerkezetében eltér egymastol, nem tudjuk azt egyetlen modell-
ben 6tvozni, igy két modellel kell dolgoznunk a dzsentrifikacio folyamatéanak vizsgalata
soran. Az adott varosnegyedben zajlo folyamatok jellemzésekor a két modell koziil a
varosnegyed adottsagai hatarozzak meg, hogy melyik alkalmazhaté jobban a jelenség
leiraséra.

A budapesti tarsadalmi-gazdasagi, lakaspiaci valtozasok felvazolasara elsGsorban a
kinalat altal dominalt modellt alkalmazhatjuk, mivel a lakaspiaci magantulajdon domi-
nanciaja elsésorban az érték rés kialakulasanak kedvez, a tarsadalom tékeszegénysége
pedig nem teszi lehet6vé a keresleti oldal altal iranyitott lakaspiaci folyamatok kibon-

takozésat.
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5. A dzsentrifikicio keretfeltételei a rendszervaltozas elGtt

Budapesten

Az el6z6 fejezetekben bemutatasra kertiltek a dzsentrifikacio fogalméval, mozgatoru-
goéival és hatasaival kapcsolatos elméletek. Részletesebb vizsgalatok nélkiil, mar az
elméletek attanulmanyozasa soran is vilagossa valik, hogy a Budapesten zajlo folya-
matok meghatarozasakor, tipizalasakor nincs egyszertd dolgunk, mivel egyik korabban
felvazolt séméat sem lehet egyértelmiien megfeleltetni a févarosunkban megfigyelhets
jelenségekre. Egy ekkora varos esetében — foleg ha annak kozigazgatési és iranyitési
szerkezetében olyan kétszintiiség figyelheté meg, mint Budapesten — nem lepSdhetiink
meg azon sem, hogy a véros kiilonboz6 részein kiilonbozé és akar egymasnak ellent-
mond6 folyamatok zajlanak. Annak érdekében, hogy meghatarozni és tipizalni tud-
juk a Budapesten zajlo dzsentrifikicios folyamatokat, at kell tekinteniink a folyamat
hatterétil szolgalo serkentd, illetve gatlo tényezbket és azok idébeli valtozasait. Eb-
ben a fejezetben elsGsorban azokkal a rendszervaltozas el6tti lakaspiaci folyamatokkal
foglalkozunk, amelyek kozvetlen hatéast gyakoroltak a rendszervaltozas utan kialakulo
dzsentrifikaciora, tovabba amelyek megmagyarazzak a rendszervéaltozas el6tt kialakult
szocialista dzsentrifikacio feltételrendszerét. A rendszervaltozas utani feltételrendszer

részletes attekintését a kovetkezd fejezet tartalmazza.

5.1. Varosfejlodés és lakasépités
Az 1873-as varosegyesitéssel létrejott Budapest kozpontjat, a mai belvérosi, illetve —
ahogyan Beluszky—Kovécs (1998) meghatarozasaban szerepel — a belvarosi lakohely-
O6vhoz tartozo keriiletek alkottak. Az ipari forradalom hatasara a 19. szazad utolso
harmada volt a gazdaséagfejlddés és — ezzel parhuzamosan — a varosfejlédés csucs 1d6-
szaka Budapesten (Kovacs 1994). Az extenziv ipari fejlédés jelentGs mértékd munkaerd
keresletet generalt, amelynek eredményeként a szazad utolsé harmadaban tébb mint
két és félszeresére novekedett a lakossag. A varosba dramlé munkastomegek szamara
lakohelyet kellett biztositani, amelynek kovetkeztében intenziv lakasépitkezés indult
meg (10. abra). Az épitkezés {6 fazisa az 1890 és 1910 kozotti iddszak volt és elss-
sorban a belvérosi teriiletekre koncentralodott. A lakaskoriilmények javitasa érdekében
az épitkezések soran elStérbe keriilt a vezetékes ivovizellatas, a konyha és fiirdgszoba
kialakitésa, valamint a pincelakasok megsziintetése.

A szazadfordulotol egyre novekvs ingatlanspekulacié miatt azonban novekedtek a
lakasviszonyok tertileti kiilonbségei is. A mindségi javulas ugyanis elsGsorban a nagy
alapteriilet( (4 szobas) lakasokra volt jellemz6, mig a munkasnegyedek bérkaszarnyaira

tovabbra is az extrém rossz koriilmények — 2 szobés lakasban f6bérls, albérls és agybérls
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egylitt — voltak jellemz&ek. A helyzet orvoslasara a szazad elején szocialis lakasépitési
programokat inditottak, amelynek eredményeként olyan telepek épiiltek fel, mint a
Gyali-uti telep, vagy a Wekerle-telep. Ezek azonban az alapproblémat nem oldottak
meg (Kovacs—Wiefner 1999).
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10. abra. Az évente épitett lakasok szama Budapesten 1885-1993 (Kovécs 1998a)

A két vilaghaboru kozott lassabb fejlédés volt jellemzé a varosra és a bevandorlo
népesség inkabb az el6varosi zonaban telepedett le, igy a lakasépitések sulypontja is
attevdott a belvarosbol a kiilss, illetve varoskornyéki teriiletekre (Kovacs 1994). A
lakéasépitések — kozvetlentil a habort utan — elsGsorban atmeneti, egyszobas sziikség-
lakasokra koncentralodtak a varosi munkasnegyedekben. A gazdasagi vilagvalsag utan
ismét fellendiilt a lakasépitkezés, ekkor azonban a csaladi hazas épitkezés dominalt,
amely nem tudta orvosolni az egyre névekvd lakasinséget. Egyre noévekedett az al-
bérlsk és agybérlgk aranya, valamint a 30-as években megindult a kordbban épitett
lakasok allagromlasa, mivel a szazadfordulos ingatlanspekulacié eredményeként eleve
rossz mindségii hazak és lakasok tomegei épiiltek (Kovacs-Wiekner 1999).

A masodik vilaghaborn utan a kozpontositott allami berendezkedés a lakaspiacon
is éreztette hatasat. Kozvetleniil a habora utan az elsédleges feladat a romok eltaka-
ritasa és az 0jjaépités volt. A lakasok allamositaséval és a nagy alapteriilett lakasok
tObb részre bontasaval nagy mennyiségii 1j lakas keletkezett, az 1950-es évek mezégaz-
dasagi kollektivizalasa hatasara azonban ismét munkat és lakohelyet keres tomegek
aramlottak a varosba.

A lakashianyra valaszul megindult a kiils6 munkasnegyedekben (pl. Angyalfold) az
allami finanszirozasu lakotelepek épitése, amelyek az 1960-as, 70-es évek koézponti la-
kéasépitési programjénak és a hazgyari technologianak koszonhetGen tobb tizezer lakas
épitését eredményezték. A lakéasépitési konjunktiuranak azonban az 1980-as években

bekovetkezs recesszio és a szocializmus felszinre torg valsaga véget vetett. A lakasépi-
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tés terén egyre mélyiilé szubvencié?, valamint a lakéspiacon jelentkezs gazdasagi deficit
egyre kevésbé volt fenntarthato, mivel a kozpontositott dllami berendezkedés mestersé-
gesen alacsonyan tartotta a lakbéreket (a habort elstti lakbérek 30%-a (Hegediis-Tosics
1981). A lakdsok, lakohézak fenntartasdhoz egyre nagyobb aranyt éallami tamogatas
volt sziikséges, a karbantartasi és felajitasi munkalatokat pedig nem lehetett mar a
t6bbszor megemelt lakbérekbdl sem fedezni.

A gazdasagi liberalizacié eredményeként a mar kordbban is dualisan miikods la-
késpiac'® mellett a gazdasag terén is kialakult egy dualitas, az dllami (els6) gazdasag
mellett ugyanis kialakult a magén- (mésodik) gazdasig. A gazdasagi recesszio kovetez-
tében az allam egyre inkabb kivonult a lakasépitésbdl, igy a masodik gazdasag megerd-
sOdése révén a maganlakas-épitkezések keriiltek elGtérbe, amely tovabbra sem oldotta
meg a mennyiségi és mindségi lakashidnyt és tovabbra is maradt a kozponti, allami
tervezési-, elosztasi rendszer (Szelényi 1990b).

Mivel a lakasépitkezések a szocialista korszakban tobbnyire a varosperemi szabad
tertileteken torténtek, az alacsonyan tartott lakbérekbdl pedig az épiiletfenntartas is
nehezen volt megoldhato, a belvarosi teriiletek allagromlasa tovabb folytatodott. Terv-
szert feltjitasok nem voltak napirenden, pusztan néhany mintaprojekt (homlokzatfel-
jitas, miemlekfelajitas stb.) valosult meg. Az 1970-es évek elején ugyan elindult a
leromlott épiiletek lebontasa és helyiikre 0j épiiletek épitése a belvarosi teriileteken is,
az erds lakossagi ellenallas, valamint a magas koltségek miatt azonban ez a projekt
hamar abba is maradt.

A kozponti vezetés altal megszabott varosfejlesztési iranyok mellett azonban a la-
kéaspiac sajatos miikodési mechanizmusa és a tarsadalom lakasmobilitasa is erdteljesen
befolyasolta a varosok, varosrészek fejldését. A kovetkezSkben azt tekintjiik at, hogy
ez a két tényez6 milyen formaban miikodott a rendszervaltozas el6tt, mivel alapvetGen

meghataroztak a rendszervaltozas utani folyamatokat is.

5.2. A lakispiac miikodési mechanizmusa és lakismobilitas 1990 el6tt

Az 1990 el6tti, an. kelet-europai lakdsmodell alapja — ahogyan ezt az elzGekben méar
emlitettiik — az volt, hogy az allam kezében tartotta a lakasszektornak mind a keresleti,
mind a kinéalati oldalat, valamint nem engedte, hogy a szabadpiaci mechanizmusok
kialakuljanak és integralé mechanizmusként mitkodjenek (Hegediis-Tosics 1998).
Alapvetd jellemzGi voltak ennek a modellnek a ,luxuslakas-ellenes” intézkedések;

a ,zart varosok” politikaja; ,az egy csalad egy lakas” elve; valamint az allandosulod

9A mélyszubvencionalt lakaspiacon nagyon magas a koltségvetési hozzajarulasbol épitett lakasok
aranya (Hegediis- Tosics 1981).

10A varosi lakasok piacan a kizpontositott, piaci viszonyoktol mentes allami berendezkedés volt a
jellemz6. A csaladihazas épitkezések terén azonban tovabbéltek a piaci mechanizmusok.
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épitGanyaghiany a maganszektorban. A lakaspolitika a lakasellatast az allam felada-
taként deklaralta, amelynek eredményeként a maganerds lakasépitkezések lényegében
megsziintek, illetve csak a vidéki térségekben maradtak fent csaladihazas épitkezés for-
méajaban és mint ,méasodik” lakaspiac miikodtek. Ennek létét a rendszer ,repedései”
magyarazzak, amelyek lehetéséget adtak olyan ,rendszeridegen” mechanizmusok &l-
landosulasara, mint példaul az allami tulajdonban 1évé lakasok maganszemélyek kozti
cseréje; az elszivargott” épitGanyagok fekete piaca; az illegalis épitkezések; az épitGmun-
kasok ,hétvégi” alkalmazasa; a telkek névleges ara stb. Ugyanakkor ezek a folyamatok
nem voltak képesek valodi piaci visszacsatolasi mechanizmusok tartés mikédtetésére,
mivel az allami gazdasagpolitika nem hagyta, hogy dominanssa valjanak.

Az allando lakéashiany, a magas szubvenci6 miatt a lakaskoltségek implicit tamo-
gatasa nem kényszeritette ki az alacsonyabb jovedelmii héaztartésok kisebb, illetve
rosszabb lakasba koltozését. Az 0j lakasokat 0j haztartasok foglaltak el, a mar lakasra
talalt haztartasok szaméra pedig hidnyzott a motivacio az tjabb lakés keresésére, igy
folyamatos gatlo tényezdk léptek fel a filtracio ellen, megmerevedett a lakaspiac. A la-
kasmobilitasban résztvevk kozott ugyanakkor kialakult egy kétfazisos mobilitéasi lanc

(. dupla mobilitas”), amelynek — tarsadalmi statusztol fiiggden — harom végcélja volt:

1. a magasabb jovedelmi rétegek a budai szuburban teriiletek irdnyaba mozogtak,

ahol felépithették sajat hazukat kellemes lakokérnyezetben;

2. az alacsonyabb jovedelmii rétegek a kevésbé tékeigényes szuburban tertiletek iré-
nyaba (az agglomeracio keleti, déli telepiilései pl. Kerepes, Kistarcsa, Nagytarcsa,
Vecsés, Gyl sth.) mozogtak, ahol kevéshé igényes kornyezetben ugyan, de felépit-
hették sajat hazukat;

3. a foglalkozasi hierarchia kiozepén elhelyezkedd tarsadalmi csoportok pedig a bel-
varos iranyaba mozogtak, mivel itt nagyobb alapteriiletii lakasokra tudtak szert

tenni és jobban élvezhették a varosi életstilus elényeit (Hegediis—Tosics 1991).

A kivant lakéasigény eléréséhez az jugrodeszkat” az tjonnan épitett lakotelepek ad-
tak. A csaladok igyekeztek atmenetileg itt lakashoz jutni, mivel a mélyszubvencio ko-
vetkeztében igy nyilt lehetGségiik megteremteni azt a financiélis bazist, amely a tovabbi
lakasmobilitashoz sziikséges volt (Hegediis-Tosics 1991).

Osszefoglalva azt mondhatjuk, hogy 1990 elétt egy olyan merev, alacsony lakés-
mobilitast elgidézs lakaspiaci modell' létezett, amelyben az allami szektor jatszotta
a dominéans szerepet. Ett6]l a modelltsl az 1980-as években fokozatosan eltavolodott a

magyar lakasrendszer, mivel megjelent abban egy sztik piaci és egy egyre b6viilé nem

1z a modell szamos tekintetben valamennyi kelet-europai orszagara igaz.



5.8. Dzsentrifikicio a szocializmusban e 52

piaci maganszektor (sajat kivitelezésben megvalosult tn. kalakas épitkezés), amely az
allami szektor mellett a masodlagos, félpiaci mechanizmusok kibontakozasat eredmé-
nyezte (11. abra) (Hegediis—Tosics 1998).
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11. abra. A kelet-eurdpai és a magyar lakasmodell (Hegediis—Tosics 1998)

A lakasrendszer emlitett atalakulasa jelentGs valtozasokat hozott a lakasépitési és
forgalmazasi piacon is. Az OTP ugyanis belépett és egyre nagyobb teret foglalt el a
lakasfinanszirozas terén, amely hozzajarult a belss teriiletek iranti kereslet novekedé-
s¢hez. Az OTP sajatos ar- ¢és telekpolitikat folytatott, amelynek lényege, hogy minden
vevd szamara atlagos arat biztositott a telek fekvésétdl és a lakasok épitési koltségétdl
fiiggetleniil. Ez megnovelte a keresletet és ezzel egylitt versenyt generalt a magasabb
értéki, elsGsorban belvarosi ingatlanok irant, amelyet a magasabb jovedelmii rétegek
konnyedén meg tudtak szerezni.

Az épitkezési projektek finanszirozasa soran szintén nagy szerepet kaptak a maga-
sabb jovedelmi tarsadalmi csoportok, mivel csak az 6 pénziigyi tamogatasukkal tudta
finanszirozni az OTP a sajat lakdsépitési projektjeit (az argarancia ugyanis deficitet
eredményezett). A pénziigyi tamogatasért cserébe a magas jovedelmid rétegek éron
alul jutottak belvarosi ingatlanokhoz, amely a dzsentrifikicio folyamatanak elindulasat

eredményezte a 1980-es években (Hegediis—Tosics 1991).

5.3. Dzsentrifikacié a szocializmusban

Az ¢l6z6 elemzésekbdl lathattuk, hogy a szocialista idgszak legfébb jellemzéi a la-
kaspiaci mechanizmusokat és a mobilitasi viszonyokat tekintve a kévetkezék voltak
(Cséfalvay-Pomazi 1990):

— kozponti, mélyszubvencionalt allami tervezési-elosztési rendszer;

— allamilag monopolizalt lakéaspiac;
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— a szabad lakaspiac hidnya, korlatozott ,masodik” lakéspiac;

a lakastermelés monopolizalasabél adodo és folyamatosan tjratermel6dé mennyi-

ségi és mindségi lakashiany;

tarsadalmi és teriileti mobilités lefékezddése;

— marginalizalt csoportok mobilitasképtelensége, illetve privilegizalt csoportok fel-
fokozott mobilitasa.

Az alacsony lakdsmobilitas és -filtracio ellenére az elévarosi 6vezet mellett a belva-
rosi teriiletek is mind keresleti, mind kinalati szempontboél a mobilitas egyik potenci-
alis iranyava valtak a szocialista viszonyok kozott. A mobilis tarsadalmi csoportoknak
ugyanis — a nyugati rendszerekkel ellentétben — nem volt lehetGségiik és eszkoziik arra,
hogy a tervezési folyamatokat befolyasoljak, igy nagy mennyiségben uniformizalt, funk-
cionalista, kis alapteriiletii lakasok épiiltek a hazgyari technologia eredményeként. A
dupla mobilitas” legf6bb motivalo tényezGje pedig a lakidsméret volt (Szelényi 1990b;
Hegediis-Tosics 1991).

A fentiek mellett lathattuk azt is, hogy az allam egyre kevéssé tudta onalloan fi-
nanszirozni a lakasépitést, amelynek eredményeként lazult az allami monopolium és a
kézponti tervezési-elosztési rendszer befolyasa és egyre nagyobb teret kapott az OTP,
mint fél-piaci beruhazo.

A belvaros allagromlasanak egyre fokozodasa, az Gjonnan jelentkezs mobilitasi ira-
nyok, valamint az OTP lakaspiacon valo megjelenése egyiittesen a szocialista viszonyok
kozott elinditott a belvéarosi teriileteken egy, a dzsentrifikdciohoz hasonlo folyamatot.

Az 1980-as években a VII. kertiletben (Erzsébetvarosban) kidolgoztak és utjara in-
ditottak az els6 varosrehabilitacios programot. A program célja az volt, hogy a tertile-
ten a lakasok miiszaki feltjitasaval nagyobb alapteriiletii és magasabb komfortfokozatu
lakasokat alakitsanak ki, ezzel egyiitt a helyi tarsadalom demografiai és szocialis szer-
kezete felfrissiiljon. Az eredeti tervekben az épiilettomb-struktura radikalis atépitése is
szerepelt, amely a lakasallomany jelentds csokkenésével jart volna, ez azonban a ming-
ségi lakashiany idgszakaban elfogadhatatlan volt, ezért az alapkoncepcié csak részben
valosult meg (Kovécs 2005a).

A témbrehabilitaciot az Ingatlankezels Vallalat (IKV) iranyitotta és a ,ciklusos re-
habilitacio” sémajat kovette. Témbrehabilitacio révén a beavatkozasok minimélis egy-
sége a lakotomb (utcak altal hatarolt héazcsoport) volt, a ciklusossag lényege pedig
abban allt, hogy a folyamatosan felajitasra keriils tombokbdél a lakok a méar felaji-
tott tombokbe koltoznek. Ez a modszer azt feltételezte, hogy az elsé tomb lakéinak
végleg el kell hagyniuk lakasaikat. Ezt a szerepet a 15-0s lakotomb toltétte be, ezért

ebben a tombben az eredeti rehabilitacios célok és elképzelések szinte maradéktalanul
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teljesiilhettek. A kitirités soran a lakosok, bérlsk két lehetGség koziil valaszthattak: 1)
elkoltozhettek a Budapest kiilsg részein épiilt lakotelepek lakasaiba; 2) elkoltozhettek
egy masik bérlakdsba Budapest egyéb teriiletén. A felujitott és atalakitott uj laka-
sok kiosztésa tobb csatornan keresztiil, ellenérzott modon tortént. A lakasok 70%-at
a rehabilitaciot végzé iroda osztotta szét azok kozott, akik a jovében tervezett reha-
bilitacios tombokben laktak és viselni tudtédk a megnovekedett lakbérrel jarod terheket,
illetve az iroda menedzseri rétegéhez kozel alltak. A lakdsok 20%-at az IKV osztotta
szt azok kozott a vardlistan szerepld csaladok kozott, akik nem feltétleniil magasabb
jovedelemmel, de magasabb tarsadalmi statusszal rendelkeztek. A lakasok maradék
10%-4t pedig az id6kdzben a finanszirozasba bekapcsolodott Honvédelmi Minisztérium
osztotta ki sajat, titkos preferenciai alapjan (Hegediis—Tosics 1991).

A kontrollalt lakaskiutalasnak koszonhetSen a 15-6s tombben névekedett a tarsa-
dalmi statusz, mivel minden negyedik csaladfs az értelmiséghez tartozott, ugyanakkor
ezzel egyiitt novekedett az atlagos életkor is, mivel atlagosan 6t csaladf6bsl ketts 55
év feletti volt a felmérések szerint (8., 9. tablazat). Osszességében tehat a bel-budaihoz

hasonl6 demogréafiai jellemzékkel birt a témb.

8. tablazat. A 15-6s tomb kordsszetétele Gsszehasonlitva a bel-budai és belsé-pesti
teriiletekkel (Hegediis—Tosics 1991)

A csaladfs | 15-6s tomb  Belsg-Pest  Bel-Buda
életkora (1988) (1974) (1976)
-29 6,9 15 11
30-39 26,9 14 14
40-54 26,2 36 33
55-69 24,6 25 27

70- 15,4 10 15

9. tablazat. A 15-6s tomb tarsadalmi Osszetétele Gsszehasonlitva a bel-budai és belsé-
pesti teriiletekkel (Hegediis-Tosics 1991)

15-6s tomb  Bels6-Pest  Bel-Buda
A csaladfs foglalkozasa (1988) (1974) (1976)
Betanitott munkas 4,9 5 3
Szakmunkas 16,9 16 10
Irodista 10,6 28 23
Ertelmiségi 26,0 11 23
Nyugdijas 40,8 21 37
Egyéb 0,8 3 4
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A rehabilitacio eredményeként az alacsonyabb tarsadalmi stéatuszu rétegek elkol-
tozésével megnott a kozéposztalyhoz tartozé haztartasok aranya, akik tobbsége azon-
ban inkabb az id&sebb korosztalyba tartozott. A tarsadalmi statusznovekedeést tekintve
mindenképpen a rehabilitacio kovetkeztében lejatszodo dzsentrifikacios folyamatrol be-
szélhetiink, ugyanakkor ez a folyamat nem piaci, hanem az allam éaltal erételjesen kont-
rollalt viszonyok kozott zajlott le. A két aspektus egy fogalomba valé illesztésével szii-
letett meg az irdnyitott vagy szocialista dzsentrifikacio fogalma (Hegediis—Tosics 1991;
Cséfalvay—Pomazi 1990).

Az erzsébetvarosi mintaprojekt gazdasagi szempontbol sem volt tul sikeres, mi-
vel a koltségtényezok alig maradtak el az j lakasépitések fajlagos koltségeitdl, igy a
dontéshozok tulsagosan pazarlonak itélték meg ezt a beavatkozasi format. Ennek elle-
nére 1986-ban elkésziilt ,Budapest belsé keriileteinek rehabilitacios koncepcidja”, amely
kijelélte a beavatkozas szervezeti kereteit és eszkozrendszerét, valamint tobb szaz la-
kotomb és tobb mint szazezer lakas felujitasat tiizte ki célul 2015-ig, otéves tervek
formajaban. A Ko6zépss-Ferencvarosban nagy lendiilettel és sikerrel folytak is varosfel-
ujitési tevékenységek, amelyben azonban a rendszervaltozas megtorpanast hozott. Az
eredetileg tervezett tizenkét tomb helyett csak harom tomb késziilt el, amikor finanszi-
rozéas hianyaban a munkalatokat le kellett allitani. A keriilet vezetés azonban a program
folytatasa mellett foglalt allast, aminek finanszirozasi hattere 1992-ben realizalodott és
ismét megindulhattak a rehabilitacios munkalatok. A program eredményeként méra
t6bb mint 3000 j lakas épiilt a varosnegyedben, amelyeket elsGsorban magasabb tar-
sadalmi statuszu csaladok vasaroltak meg (Egedy et al. 2002; Kovacs 2005a; Egedy
2006).
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6. A dzsentrifikicio keretfeltételei a rendszervaltozas utan

Budapesten

6.1. A politikai viszonyok atalakulasa és hatasa a varosfejlédésre
6.1.1. A politikai iranyitasi rendszer véltozasa

A rendszervaltozas az iranyitéasi rendszerben alapvets valtozast hozott. A korabbi koz-
pontositott, minden az allam altal meghatarozott rendben torténd dontési mechaniz-
mus helyett a decentralizacié valt jellemzové. A helyi énkormanyzatokrol szolo 1990.
évi LXV. torvény értelmében minden kozség, varos, a févaros és keriiletei, valamint
a megye sajat onkormanyzatot hozhatott létre, amely a feladat- és hataskorébe tar-
toz6 helyi érdekd koziigyekben ettdl kezdve onalldan jart el. A térvény — 6sszhangban
az Gn. fovarosi torvénnyel” (1991. évi XXIV. torvény) — a févaroson beliil kétszintd
onkorméanyzat létrehozasat irta els, amelynek kévetkeztében Budapest teriiletén a F6-
varosi Onkormanyzat mellett minden keriilet 1étrehozta sajat onkorményzatét, ezzel
tovabbi 22, majd Soroksar onallosodasaval 23 onkormanyzat jott létre, amelyek azo-
nos jogkorokkel és mellérendelt viszonyban éllnak egyméssal (Beluszky 1992). Az elsé
pillanatra demokratikusnak tiné megoldéas a gyakorlatban azonban szamos buktatot
rejtett magaban, amelynek eredményeként, az énkormanyzatok érdekellentéte miatt a
programok megvalositasa és a beruhazasok kivitelezése egyre nehézkesebben miikodott
a févarosban. A probléméak orvoslasara az onkormanyzati torvény tobb izben modo-
sult, amely modositasok azonban nem oldottak meg a jogkorok iitkozésébdl szarmazo
alapproblémat (Dovényi-Knabe 2006).

Jelenleg a Fovarosi Onkorményzat hataskore a varos egészére kiterjeds fejlesztési
és rendezési tervek kidolgozasa és megvalositasa, amelyhez alkalmazkodni kell a kerii-
leti tervek kidolgozasakor és megvalositasakor. Ez azonban 6nmagéban még nem nyujt
garanciat arra, hogy a fovarosi fejlesztési és rendezési tervek megvalositasat ne hatral-
tathatnak, vagy hitsithatndk meg a keriileti énkorményzatok (Foldi 2006).

Mivel minden keriileti nkormanyzat a févarostol teljesen fiiggetleniil miikodik, tobb
probléma is jellemz6 ma a budapesti viszonyokra (Dovényi-Knabe 2007). Az egyik ilyen
problémakor az 1950-ben Budapesthez csatolt mai peremkeriiletek folyamatos 6nallo-
sodasi torekvései, mivel ezen telepiilések népességszamuk és funkeiojuk alapjan méltan
tarthatnanak igényt az elszakadas utan a megyei jogt varosi rangra. Az énallosodés
jovahagyasahoz azonban orszaggytilési hatarozat sziikséges.

Tovabbi problémat jelentenek a politikai konfliktusok (Beluszky 1992). A f6varos

¢élén, az els valasztasok 6ta hagyomanyosan liberalis f6polgarmester all, amely sok eset-
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ben konfliktust jelent az allami kormanyzattal, illetve a kertiletekkel szemben, amelyek
élén elsGsorban bal-, illetve jobboldali politikusok allnak.

A politikai szembenallas és széttagoltsag immaron 20 évre visszatekintd allandosu-
lasa a varos tarsadalmi-gazdasagi folyamatainak sem kedvez. A felvazolt kériilmények
kozott ugyanis csak nagy nehézségek aran lehetséges (ha ugyan lehetséges) sszefiiggd,
tobb keriiletre kiterjedd, tarsadalmi-gazdasagi értelemben véve hasonloan rossz helyzet-
ben lev teriiletek problémainak megoldasa. Ilyen teriilet példaul a rozsdadvezet, vagy
a torténelmi varosnegyedek egykori bérlakasainak felujitasa, amelynek hatraltato té-
nyezdi kozott a rendszervaltozas utan felgyorsulo lakasprivatizacio jelenti a legnagyobb

gatat.

6.1.2. A lakaspolitika valtozasa

A politikai iranyitasi rendszer valtozasa a lakaspolitikara is kihatassal volt, amelynek
legfontosabb lépése a maganositas volt. Jollehet a maganositas mar joval a rendszerval-
tozas el6tt, 1969-ben lehet6vé valt, alacsony szinten maradt, mivel a 32/1969. szamu
kormanyrendelet értelmében a 12 lakasosnal kisebb hazak lakasait lehetett csak privati-
zalni. Ennek megfelelGen elsGsorban az allami- és partfunkcionariusok élvezhették ki a
rendelet adta lehetdségeket és a budai zoldovezet nagypolgari villainak lakéasai keriiltek
magankézbe.

A 12 lakasosnal kisebb hazakat meghatarozoé korlatozas 1983-ban megszint, igy
elvben a tomeges privatizacio is lehetévé valt, ennek ellenére 1988-ig igen alacsony
szinten maradt annak mértéke, a lakasallomany kevesebb mint 2%-a keriilt magankézbe
Budapesten.

1988-t6l azonban a tanacsok/dnkorméanyzatok a tertiletiikn talalhaté bérlakésokkal
szabadabban rendelkezhettek, igy fellendiilt a privatizacio, amelynek soran a legtobb
lakast kedvezményesen lehetett megvasarolni tébbféle konstrukcioban.

Amennyiben a megeléz6 tizenot évben nem részesiilt felujitasban az épiilet, vétel-
arként a lakas forgalmi értékének 15%-at tekintették. A teljes arat nem kellett egy
osszegben kifizetni, hanem annak csak 10%-4at, a maradékot pedig 35 évi részletben,
kedvez6 kamatozéssal torleszthette a vevs. Egyosszegt fizetés esetén azonban a 10%-
on feliili részre tovabbi 40%-os kedvezményt kaptak a vasarlok. Azok a bérlsk, akik
nem kivantak megvenni lakasukat, hatarozatlan idére tovabbra is meghosszabbithat-
tak a bérleti jogviszonyukat (Tosics 2005). Mivel nem alltak rendelkezésre megfelels
informéaciok a tényleges piaci arakrol, meglehetGsen alacsony, ,szakértsi becslésen” ala-
puld aron keltek el az ingatlanok, a kedvezmények miatt pedig csupéan az iiresen allo
lakasokat lehetett a piaci arhoz kozelité aron értékesiteni. A lakasok, hazak eredeti

tulajdonosoknak vald visszajuttatésa, a restitticio, nem volt napirenden. Azok csupan
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maximum 5 millié forint értékben karpotlasi jegyeket kaphattak, de bérhazaikat nem
kaphattak vissza (Kovacs-Wiekner 1999).

A kozigazgatasi reform eredményeként a kertiletek 1990 végén felfiiggesztették a
privatizaciot és elkészitették azoknak az épiileteknek a listajat, amelyek valamilyen
oknél fogva késobb is elidegenitési tilalom ala kellett, hogy essenek. A lista 6sszealli-
tasanal a kertilet privatizacios stratégiaja, a miiemléki szempontok, a fizikai allapot, a
lakosok vasarlasi hajlandosaga stb. jatszotta a {6 szerepet (Kovacs—Wiefner 1999). A
privatizacios stratégia pedig a legtobb keriiletben a lakasoktol, és igy az 6nkormanyzati
koltségvetés kiadasaitol valo megszabadulast jelentette. Igy 1991 kozepétdl ismét meg-
indulhatott a privatizacio a korabbiaknal méar realisabb arakkal és gyorsabb iitemben
(Kovacs 1989; Kovacs 1998a).

1994-t6l azonban — a privatizacio lezarasa érdekében — megvaltozott a térvényi sza-
balyozas és minden lakénak nyilatkoznia kellett egy éven beliil, hogy meg kivanja-e
venni az altala bérelt lakast. A privatizacio alol csupan a miemléképiiletek és a bon-
tasra itélt épiiletek képeztek kivételt. Az 1 szabalyozas szerint, amennyiben a lakos
maga kérte az altala bérelt lakds megvasarlasat, abban az esetben lehetdséget kel-
lett neki biztositani erre. Amennyiben a laké nem kivanta megvéasarolni lakasat, egy
atmeneti 1d6 lejarta utan a keriilet szabadon rendelkezhetett a lakéds értékesitésércl.
Amennyiben a lakas egy harmadik személynek keriilt értékesitésre, a benne lakonak ki
kellett koltoznie, a keriiltnek pedig kotelessége volt harom cserelakast neki felajanlani,
amely koziil koteles volt egyet valasztani (Kovacs—Wiefiner 1999). Ezzel a valtoztatassal
a keriiletek lehetéséget kaptak a privatizacié befolyasolasara, annak érdekében, hogy

bizonyos feltjitasra szant épiileteket kivonjanak a privatizacio alol.

6.1.3. A varosrehabilitacios politika

A rendszervaltozas utan kialakuld kétszint énkormanyzati rendszer, valamint a lakés-
politika elemei tobb szempontbol is hatraltattak a varosrehabilitacios intézkedéseket
Budapesten. A lakasalloméany nagy részének magankézbe adasaval ugyanis a lakéasallo-
many 14j tulajdonoshoz jutott ugyan, az j tulajdonosok azonban nem rendelkeztek elég
tékével ahhoz, hogy aron alul megvasarolt lakasaikat felujitsak, korszertsitsék, a kerti-
letek ugyanakkor elveszitették hatas- és jogkoriiket az egykori bérhazak és bérlakasok
felujitasa terén.

Mivel a keriileti 6nkormanyzati rendszer létrejotte teljes onallosdagot biztositott az
onkorményzati bérlakasok értékesitése terén is, keriiletenként mas-maés helyzet alakult
ki. Mig Terézvarosban eladtak a lakdsok 90%-at, a Ferencvarosban és Jozsefvarosban
a lakasok tobb mint 40%-a tovabbra is keriileti tulajdonban maradt. A lakasallomany

immaron szaz éve tartd folyamatos romlasa ugyanakkor azonnali cselekvést igényelt,
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mivel a keriiletek forras és eszkozrendszer hianyaban énmagunkban nem voltak ké-
pesek megoldani az egész varos szempontjabol kulesfontossagu kérdést, igy a févaros
feladatava valt a varosrehabilitacio kereteit kidolgozni.

Jollehet a fovaros Altalanos Rendezési Tervét a Févarosi Tandcs kozvetleniil a rend-
szervaltozas el6tt, 1989-ben fogadta el, az 0j kozigazgatasi berendezkedés azonban sziik-
ségessé tette ezen terv feliilvizsgalatat. A Févarosi Kozgytilés 1997-ben fogadta el az
1j rendezési tervet, amely méar kiemelt jelentGséget tulajdonitott a varosfelujitas prob-
lémakorének és ezen beliil is a lako- és barnadvezetek rehabilitaciojanak. Olyannyira,
hogy 1997-ben létrehoztak az ART varosrehabilitacios alprogramjat. Mivel az ART a
varos egészére kiterjed, a varosrehabilitacio értelmezése is kiszélesedett. Nem pusztan a
bels6 varosrészek felujitasat értették mar rajta a varosvezetdk, hanem az egykori ipari
teriiletek Gjrahasznositasat, valamint a lakotelepek felujitasat is (Kovacs 2005a).

A rendezési terv feliilvizsgalataval parhuzamosan zajlott a varosrehabilitacio jogi,
pénziigyi és szervezeti feltételrendszerének kidolgozasa is, amelynek eredményeként
1994-ben megsziiletetett a Fovarosi Varosrehabilitacios Keret palyazati rendszerét sza-
balyozo rendelet. Ezen rendelet megalkotasa adta a lendiiletet a keriileteknek sajat
varosrehabilitacios stratégiaik kidolgozéasara és megvalositasara.

A varosrehabilitacio szélesebb értelmezése azt is vilagossa tette, hogy a varosfel-
ajitas problémakore az egész varos szempontjabol fontos, megoldando kérdés. Ennek
megfelelGen annak finanszirozasa a f6varos feladata is, nem kizarolag a keriileteké. A
szabalyozas értelmében, ha a keriilet rendelkezik sajat rehabilitacios stratégiaval, konk-
rét kijelolt akciotertilettel, illetve befizette a helyi lakasprivatizaciobol befolyt sszeg
50%-at a févarosnal erre a célra elkiilonitett varosrehabilitacios alapba, a fGvaros a
koltségek 50%-dval hozzajarul a lakohézfeljitashoz.

1997-ben elfogadésra keriilt Budapest Varosrehabilitdcios Programjal? is, amely
az eréforrasok koncentralasa érdekében a negativ adottsagokkal halmozottan sujtott
tertileteket jeldlte ki a varosrehabilitacio célteriiletévé. Igy a stirt beépitést, belsé va-
rosrészek mellett az egykori ipari 6vezet, az atmeneti zona is a célteriiletek kozé kertilt,
tovabba a varosi féutvonalak kornyezete és a keriiletek, varosrészek kézpontjai is.

A tovabbi koncentricio érdekében ezeken a teriileteken beliil tovabbi akcioteriiletek
kijelolését kezdeményezte a program, amelyek a varosfeljitas magjaként tekinthetdek,
a kijelolésben pedig a keriileti 6nkorményzatoknak van kiemelkedd szerepe.

A Varosrehabilitacios Keret felhasznalasara két program, az dnkormanyzati és a

tarsashdzi program keriilt kidolgozdsra'®. Az énkormanyzati program esetében az 6n-

12Budapest Varosrehabilitacios Programja szolgaltatta az alapot a 2000-ben elfogadasra keriilt Bu-
dapest Varosfejlesztési Koncepciojanak, valamint a 2005-ben elfogadott Podmaniczky Programnak.

13A programot tobbszor feliilvizsgaltak és az eredmények tiikrében véltoztattak a konstrukciok
részletein, de alapvetd szerkezeti valtoztatast nem hajtottak végre a programokban.
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korményzat tulajdonaban 1évé épiiletek felujitasa finanszirozhato, vissza nem téritendd
tamogatas forméajaban. A tamogatéas mértéke eltérd lehet, attol fiiggden, hogy a cél-
teriileten beliil hol helyezkedik el az épiilet. A tamogatés eldfeltétele azonban, hogy a
bérlakasok eladasabol szarmazo bevétel felét be kell fizetni az alapba, ugyanakkor a
felujitott lakasokat csupan a feltjitas utan 5 év elteltével van lehetdség elidegeniteni,
ellenkezs esetben a tamogatast vissza kell tériteni.

A téarsashazi program a varosrehabilitacios célteriileteken elhelyezkeds 6 lakdsosnal
nagyobb tarsashazi kozosségek szaméra nyujt tamogatast, amely egyfeldl vissza nem
téritendd tamogatas, masfelgl kamatmentes hitel. A vissza nem téritendd tamogatés
esetében azonban csak akkora 6sszeget lehet igénybe venni, amellyel az illetékes keriileti
onkorméanyzat is tamogatja a felujitast.

A latszolag jol kidolgozott tamogatési rendszer azonban nem eléggé hatékony, mivel
2005-ig a lakdsallomany csupan 2%-at, azt is térben erdteljesen koncentralt modon
sikertilt felajitani (Kovacs 2005a). Amellett a program elsdsorban az épiiletallomany
felujitasat, atépitését helyezi eltérbe, nem tartja szem el6tt a tarsadalmi érdekeket,
a helyi kultura, illetve hagyomanyok megorzését, igy a rehabilitalt teriiletek lakossaga
nagymértékben és gyors iitemben kicserél6dott. Ennek eredményeként sziiletett meg
az igény Budapesten a szociélis varosrehabilitacio eszkozrendszerének alkalmazasara.

A Fovarosi Onkormanyzat 2005-ben dontott a szocialis-kulturalis varosmegujitast
célzo varosrehabilitacios modellprogramok inditasarol. A harom kivéalasztott modell-
program (VIII. keriilet — Magdolna negyed, X. keriilet — Bihari ut, IX. keriilet — Illatos
it — Gubacsi 1t lakotombje — Dzsumbuj), olyan halmozottan hatranyos helyzetd varos-
részek megujitasat célozzak meg, ahol a tarsadalmi, gazdasagi, kornyezeti problémak
Osszefiiggs varosi teriileteken koncentraltan jelennek meg. A program célja, hogy a fo-
lyamat soran a tarsadalmi részvétel fokozasaval, a kozosségi kezdeményezéseknek teret
adva alakitsak 0jja a kozosségi kapcsolatokat, erdsitsék meg a helyi intézményeket a
helyi lakossag aktiv bevonasaval (Alfoldi-Czeglédi-Horvath 2007).

6.2. A gazdasagi atalakulas hatasa a varosfejlGdésre
6.2.1. A gazdasagi szerkezetvaltas

Magyarorszag és ezen beliil Budapest gazdasagi szerkezetvaltasa mar a rendszervaltozas
elott elkezd6dott, azt kovetden pedig erdteljesen felgyorsult. A legszembetiingbb vélto-
zas a foglalkozési szerkezetben kivetkezett be. Mig 1970-ben az ipari foglalkoztatottak
alkotték a foglalkoztatottak 54,6%-at, 1990-re mar a tercier foglalkozastuak tettek ki a
foglalkoztatottak 62,6%-at, 2001-re pedig 78,2%-ra nétt az aranyuk. Hasonloan jelentds
valtozas jatszodott le a foglalkoztatottak képzettségi szerkezetében is, mivel 1970-ben

még 62% volt a képzetlen és betanitott munkasok ardnya, amely 1990-re 29%-ra csok-
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kent le. Azt mondhatjuk tehat, hogy a budapesti gazdasag mar az 1980-as években a
posztindusztrialis fejlédési fazisba lépett, a rendszervéltozas utan pedig tovabb eréso-
dott ez a folyamat (Kovacs 1994). 1992 és 1994 kozott megduplazodott a magantske,
dinamikusan névekedett a kis- és kozépvallalkozasok aranya. 1992 végére a GNP 35%-
at mar a maganszektor vallalatai termelték és egyre novekedett a kiilfoldi miikods téke
bearamlasa. A kelet-kozép-eurdpai régioba érkezé FDI 2/3-a Magyarorszagra, annak
60%-a pedig Budapestre érkezett ekkor. A befektetsi réteg differencidlodasa is megin-
dult, mivel a kiilfoldi befektetsk mellett egyre nagyobb szamban jelentek meg a hazai
vallalkozok és maganszemélyek is, mint f6 befektetdi szereplék (Tosics 2005).

A véroson beliil a {6 befektetsi érdeklgdés kozvetleniil a rendszervaltozas utan a tor-
ténelmi varosrészekre iranyult és a city kialakulasat serkentette. Ezeken a teriileteken
a lakofunkeiot egyre erdteljesebben kiszoritottak a szolgaltaté (irodai, kereskedelmi,
pénziigyi stb.) funkciok. Az épiiletallomany és a gazdasagi élet privatizaciojanak hata-
sara egyre nagyobb kereslet mutatkozott az irodapiacon. Az arliberalizécio, a kilfoldi
vallalatok liberalizacioja, a bérleti szabadsag hatasara a kereskedelemben révid idé
alatt lezajlott az atalakulds, amelynek eredményeként a hagyomanyos {izletek helyett
a modern szolgaltatasok nyertek teret (Tosics 2005). A cipészek, vizvezetékszereldk,
asztalosok helyét atvették a utazasi irodak, konyvelirodak, jogi tanacsadd cégek.

Az atalakulas és az irodapiaci kereslet megnovekedésének eredményeként nétt az
irodahelyiségek bérleti dija is, amely tobb folyamatot inditott el. A kereslet kielégi-
tésére egyrészrél gombamod szaporodni kezdtek az irodaéptilet-épitkezések. A lathato
konverzi6 soran néhéany év leforgasa alatt a torténelmi varosrész iiresen allo foghijtel-
kein posztmodern, tiveg-acél irodahazak jelentek meg tomegével. A folyamat eleinte
spontan modon zajlott, majd miutan az énkorméanyzatok felismerték az tizleti szféra
érdeklgdését, atfogo revitalizacios programokat (pl. Madéch-sétéany) hirdettek a legérté-
kesebb teriileteiken (Kovacs 1993). A kereslet kielégitését azonban nem tudta megfelels
iitemben kovetni a kinalat. Az 0j irodahazakat elsGsorban a tékeerds, a térségben ve-
zérképviseletet nyitni szandékozo kilfoldi, illetve multinacionalis cégek foglaltak el. Az
irodaigényeik kielégitését igy a kisvallalkozéasok a frissen privatizalt lakasok megvaséarla-
saval, illetve bérlésével oldottak meg (Kovacs—Wiefner 1996). Egyre tobb lakdst irodai
céla hasznositassal kozvetleniil a tulajdonostol béreltek, vagy vasaroltak meg a vallal-
kozasok, amely a lakoépiiletek fokozatos funkciovaltasat erdsitette. A lathaté konverzio
mellett megindult a rejtett konverzio is.

A kereskedelem, azon beliil a kiskereskedelem névekedése elinditotta az 1990-es évek
kozepétdl a bevasarlokozpontok fejlesztését is. A kiskereskedelem a szocializmus alatt
mind mennyiségi, mind mingségi tekintetben rendkiviil alulfejlett volt, igy a rendszer-
valtozéas utan robbanésszertien indult meg a plazak és bevasarlokozpontok fejlesztése,

amely egyben a nyugati tipusu épitészeti stilus megjelenését is eredményezte Buda-
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pesten (Dingsdale 1999). Mig az irodaépiiletek szaporodésa a varos belsé teriileteire
volt jellemzd, a bevasarlokdzpontok épitése elsGdlegesen a varos kiils6 zonaira koncent-
ralodott, majd a szuburbanizacié erdsodésének hatasara a varoson kiviili, autépalya

melletti teriiletekre helyez6dott silypontja.

6.2.2. A lakaspiac atalakulasa

A rendszervaltozassal a lakasépitési beruhédzasok és az azokat finanszirozo kozremiiko-
dok Gsszetétele is jelent@sen megvaltozott. Az ingatlanforgalmazok tobbsége ugyanis
agy vélekedett, hogy ebben az id@szakban (20-30%-o0s inflacié mellett) nem érdemes
lakast épiteni, ezért az ingatlanfejlesztésbe kevés toke aramlott, a politikai-gazdasigi
rendszervaltozasnak koszonhetSen pedig elttintek a korabbi rendszer f6bb lakasépitési
formai. Latvanyosan visszaesett, majd teljesen megsztint az allami bérlakasépités, a
szocialista korszak véarosfelajitasi torekvései pedig csendben elhaltak (Eppel 2001; Lich-
tenberger et al 1995).

Vakuum keletkezett az énkormanyzatok lakasgazdéalkodasaban is. A régi modsze-
reket szdmos Onkorméanyzat elvetette, 0j elvek és formak azonban még nem alakultak
ki. A lakasépités és -felujitas mértéke rovid id6 alatt nagy aréanyban csokkent mind
az allami, mind a maganberuhazéasok korében. Amikor ugyanis a lakasszektor kikertilt
a korabbi évtizedek védelmet nyujtoé elszigeteltségébdl és szembe talalta magat a pi-
acgazdasagi lehetGségekkel, mar nem tudta a fejlsdés addigi titemét folytatni (Farkas
1996).

A fent vazolt okok kévetkeztében a lakasépitések, lakasberuhazasok dramai modon
visszaestek, amely 1993-ban érte el a mélypontjat. Ekkor kevesebb lakas épiilt Magyar-
orszagon, mint az 1950-es évek elején (12. dbra).

A visszaesés mogott alapvets strukturdlis problémak alltak. A kozosségi (allami,
Snkormanyzati, nonprofit) lakdsberuhazéasok teljes megsztinése mellett a maganerds la-
kéasépitésen beliil eladasra termeld maganszektor beruhazéasai is visszaestek, mivel a
lakasberuhazas a magas inflacié miatt kockazatos befektetéssé valt. A piac nagyon he-
terogénné alakult at, a lakasarak széles skalan mozogtak az épitGanyagok és a telekarak
fliggvényében, az 1j piac fejlédésének pedig jelentds akadalya volt a leginkabb a lakas-
kivitelezés teriiletén kiépiilt feketegazdasag (Hegediis 1998).

Tovabbi gatlo tényezd volt, hogy a lakaspolitika hii maradt a rendszervaltozas elGtti
alapelvekhez, miszerint csak az 4j lakas épitését kell tamogatni, nem véve figyelembe
azt a tényt, hogy a lakdsberuhazas nemcsak 0j lakasok épitését jelenti, hanem lakas-
felujitasokat, lakasbévitéseket, lakaskorszerisitéseket is. A tdmogatasok nagysaganak

meghatarozasakor pedig nem vették figyelembe azt a tényt, hogy a felajitas és bovités
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12. dbra. A lakasépités volumenének valtozasa Magyarorszagon 1950-2008 (Lakassta-
tisztikai évkonyv)

sokkal jelentGsebb szerepet jatszik a lakasszektorban, mint az 4 lakas épitése (Hegediis
1998; Tosics 2005).

A fordulat a lakaspiacon a '90-es évek végén kovetkezett be, amikor a befektetsk
egyre nagyobb szamban kezdtek 1j lakasokat épiteni. Az inflacié és a kamatlabak csok-
kenésével ugyanis egyre tobben gondoltak ugy, hogy jobban megéri ingatlanba fektetni
a pénzt, mint bankban tartani, mivel nagyobb bevételre lehetett szamitani az ingat-
lan el-, illetve kiadasabol és annak jovGbeni piaci értéknovekedésébdl, mint az egyre
csOkkend kamatokbol.

Nagy hatassal volt a piacra az Oroszorszagot (és kozvetve hazénkat is) érintG 1998-
as tézsdevalsag is. A kelet-europai tézsdékbe és értékpapirokba vetett hit megrendii-
lésének hatésara ugyanis oriasi pénzosszegek vandoroltak at az értékpapirpiacrol az
ingatlanpiacra.

Ugyancsak fontos bizalomer6sitd tényezé volt a dinamikusan névekvé magyar gaz-
dasag és a kilatasba helyezett EU csatlakozas. Ez ugyanis batoritotta a kiilfoldi be-
fektetSket és egyre tobben jelentek meg a hazai ingatlanpiacon. Ezek eredményeként
viszonylag gyorsan megnétt a piaci kereslet és a lakasok tobbségét aranylag gyorsan
és magas aron lehetett eladni. A véllalkozoi lakasépitSk nyilatkozatai szerint 1999-ben
kétszer annyi lakast is épithettek volna, hiszen minden nehézség nélkiil el lehetett volna
adni (Eppel 2001; Tortei 2000).

A lakasépitésekre ugyancsak pozitivan hatott, hogy az épitéanyagok ara lassabban
emelkedett, mint az 1j lakasok ara, igy az épittet6k nagyobb profitra tudtak szert
tenni. A hasznalt lakasokat méar nem lehetett az 0j lakasokhoz kozel allo aron eladni,
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igy a piaci folyamatok kovetkeztében a hasznalt lakasok ara fajlagosan csokkent, az
1 lakasok ara pedig megnétt. Ennek eredményeként 25-30%-os kiilonbség alakult ki a
lakasarak kozott az 0j lakoingatlanok javara (Eppel 2001).

2000 tavaszaig folytatodott az 0j épitési lakasok nagyobb mértéki aremelkedése
az épitési koltségekhez és a telekarakhoz képest. Ez rengeteg 0j pénziigyi befektetot
vonzott az ingatlanpiacra, amelynek koszonhetGen Budapesten és kornyékén az eléz6
évhez képest Otszor annyi, elsésorban lakoparkfejlesztési program indult meg.

Azonban nem csak a kinalat, hanem a kereslet is katalizalta a lakaspiacot. Ennek
hatterében els6dlegesen a kormany lakashitelpolitikaja allt, amely széles kordk el6tt
nyitotta meg az 0j és hasznalt lakds vasarlasanak lehetSségét. A piaci kamatlabak
ugyanis elérték a 15-16%-ot, amely mér az dtlagemberek szaméra is hozzaférhets volt,
az Otthonteremtd hiteltamogatési program létrehozasaval pedig egyéb tamogatéasokhoz
is hozza lehetett jutni (pl. épitési tamogatas, allami kamattamogatas, alacsony kamato-
zést koleson, részleges kamattamogatés, felajitasi tamogatas) (Eppel 2001; Nagygyorgy
2001; Lakaspiac 2001).

Az ezredfordul6 utani években éalland6 hullamzas jellemezte a lakaspiacot attol fiig-
g6en, hogy milyen intézkedések (afa csokkenés, szja-torvény modositas) és lehetGségek
(pl. kiilonbozs devizahitelek, lakéaslizing) jelentek meg a piacon (Szepesi 2007; Szepesi
2008). A hangsily tovdbbra is az 0j lakasokon volt, igy folyamatosan nétt a lakasbe-
ruhézasok szintje, de egyre nagyobb teret nyert a hasznalt lakas vasarlas is. A hazai
befektetdi célzatt lakasvasarlas egyre jobban veszitett jelentéségébdl, mivel az emberek
sajat hasznalatra kivantak beruhézni, ugyanakkor megjelent a belvarosi piacon egy je-
lentds kiilfoldi, elsGsorban ir és spanyol befektetdi réteg is, akik Spanyolorszag helyett
Budapest felé fordultak és lakésok szazait vasaroltak meg befektetési célzattal (Szepesi
2005).

6.3. A tarsadalmi atalakulds hatasa a varosfejlddésre

A rendszervaltozassal bekoszonts j gazdasagi folyamatok a tarsadalom szerkezetében
is atalakulasokat inditottak el, amelyekben két tényezs jatszott jelentGs szerepet. Az
egyik a tarsadalom gazdasagi szerkezetvaltozéas hatasara bekovetkezo polarizalodasa, a
masik a migracio, illetve a migracios trendek megvaltozasa. Ezen tényezdk ugyanis a
tarsadalmi tér jelentés atalakulasat, a szegregacio erdsodését eredményezték. Jollehet
Budapesten beliil minden varosrészben jelentds valtozasokat figyelhetiink meg, témank
szempontjabol a torténelmi varosrészek jatszanak fontos szerepet, igy vizsgalatunkban
a torténelmi varosnegyedek tarsadalmi atalakulasara helyezziik a hangsilyt.

A rendszervaltozas utan a févaros tarsadalmat alakito legfontosabb tényezé a népes-

ség csokkenése volt, amelyet két tényezdre vezethetiink vissza. Az egyik a tarsadalom
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eloregedése és ebbdl adodoan a népesség termeészetes fogyasa, a masik tényezs a van-
dorléas okozta veszteség.

A f6varos népességének fogyasa mar az 1980-as években elindult, majd az 1990-es
években tovabb er6sodott, mivel a demografiai tényezsk hatasara megindulé népesség-
fogyést a pozitiv vandorlasi kiilonbozet mar nem tudta ellenstlyozni (Novotnyné 1998).
Olyannyira nem, hogy a szuburbanizacié még fel is erGsitette a varos népességfogyé-
sat, fgy 1990 és 2001 kozott 12%-kal, 2001 és 2007 kozott pedig tovabbi 5%-kal volt
kevesebb Budapest népessége, igy ma 1 702 300 {6 lakik f6varosunkban.

A varosbol kidramlo népesség elsGsorban az élhetSbb kornyezet reményében hagyta
el a varost, és a megnovekedett utazasi idg ellenére is az agglomeracios gytrtiben tele-
pedett le (Foldi 2000). Az élhetSbb kérnyezet elsGsorban a tehetdsebb, kozéposztalybeli
rétegeket vonzotta, akik f6leg az agglomeracio elit dvezeteiben telepedtek le (Berényi et
al 2008). A gazdasigi novekedés hatasara megerdsods alsokozép-osztalyokhoz tartozo
rétegek aranya csak késébb novekedett meg a varosbol kiaramlok kozott, akik — jove-
delmi viszonyaiknak koszonhetGen — elsGsorban a rosszabb infrastrukturalis ellatottsagn
telepiiléseket céloztak meg (Csanadi-Csizmady 2002).

Jollehet a szuburbanizacionak készonhetGen még 2006-ban is 1,4 ezrelékes vandor-
lasi veszteséget konyvelhetett el a f6varos, nem kizarolag a lakossag kiaramlasa volt
jellemz6 folyamat Budapesten, mivel 2007-ben 3,5, 2008-ban pedig 3,9 ezrelékes van-
dorlasi nyereséget mutattak a KSH adatai. A nyereség mogott a korabban megiiresedett
lakésokba bekoltozs tjabb tarsadalmi csoportok megjelenését feltételezhetjiik. Jo példa
erre 2001 és 2006 viszonylataban a VII. keriilet, amely 1,4 ezrelékes vandorlasi nyeresé-
get konyvelhetett el az Osszes keriilet kozott. Tehat a nagymértékd lakossagesokkenés
mellett — elsGsorban a torténelmi varosrészekben — egy lakossagesere is zajlott, amely
soran a leroml6 varosnegyedekben megnovekedett a hatranyos helyzetiiek és f6ként a
cigany etnikumhoz tartozok ardnya (Ladanyi-Szelényi 1999). Ezt erdsitik meg a 2001-
es adatok is, amelyek szerint a varosrendezési korzetek koziil 354-ben egyaltalan nem
volt magat romanak vallo személy, a tobbi varosrendezési korzet koziil azonban Uj-
pest délkeleti részein, a Keleti palyaudvar kornyékén, a VIII-IX. keriilet kézéps6 és
Pesterzsébet csaladi hazas beépitési részein nagyobb aranyban fordul elé a ciganysag
(Berényi-Zabradi 2006).

Az elvandorlas csokkenése ¢és pozitivva valasa hatasaként a tarsadalom eloregedé-
sével sem kell mar a févarosban szamolni, mivel a migracioban — mobilitasuk révén
— elsGsorban a fiatalabb korosztalyok vesznek részt. A tarsadalom idés korszerkezete
alapvetden az egész varosra jellemzs, a 60 éven feliiliek aranya azonban folyamato-
san csokken. 2001-ben még 21,8%, a torténelmi varosrészekben pedig ezt meghaladoan
25,5% volt ez az érték, amely 2007-re lecsokkent 18%, illetve 22%-ra.
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A demogréfiai és népmozgalmi tényezdk mellett a piacgazdasagi atmenet is jelentGs
polarizaciot eredményezett a tarsadalomban, elsGsorban a jovedelmek szorodasa révén.
Megjelent ugyanis a munkaerdpiacon egy magasan kvalifikalt, jol fizetett, menedzseri
réteg, mikozben széles tomegek rekesztédtek ki ugyanarrol a munkaerdpiacrol hasz-
nalhato és bizonyithat6 tudas hidnyaban (Kovacs 2007). Ennek kovetkeztében példaul
kozvetleniil a rendszervaltas utan 1993-ban Budapesten is 6,5%-ra szokott fel a mun-
kanélkiiliségi rata értéke. 2007-ben 2,8% volt ez az érték, amely jelentGsen elmarad az
orszag 8,1%-os atlagatol.

A munkanélkiili csoportok koziil a leginkabb veszélyeztetettek a fiatalok, azon beliil
is az iskolaclhagyok, valamint az idGsebbek koziil a szakképzettséggel nem rendelke-
70k, akik kozott igen magas aranyban vannak a ciganysag tagjai, amely a szegregacio
jelenségével parosulva egyes varosrészek leszakadasahoz vezethet (Kovéacs 1998b).

Az utébbi években a kiilonbozd varosfelujitasi és -rehabilitacios tevékenységeknek
koszonhetSen mind a korszerkezeti, mind a szegregécios terén is valtozéas indult el. A
pontszertien megindulé fejlesztések hatésara egy pozitiv iranya népességesere indult
meg a torténelmi varosnegyedekben, amelynek eredményeként az 1990-ben még 28,6%-
ot kitevs 60 év felettick aranya 2001-re 25,8%-ra, 2007-re pedig 20,6%-ra csokkent.
A korszerkezet fiatalodasaval parhuzamosan a képzettségi szerkezet is egyre inkabb a

magasan kvalifikalt rétegek irdanyaba tolodott el (Kovacs 2007).

6.4. A rendszervaltozis utani folyamatok hatasa a dzsentrifikiciora

A dzsentrifikacio folyamata tehat az 1990-es évek elss felében a rendszervaltozas el-
lenére sem tudott elindulni, mivel sem keresleti, sem kinalati oldalon nem alakultak
ki a sziikséges keretfeltételek. A nagyfoku irodapiaci kereslet és a lakaspiaci befekte-
tések magas kockiazata hatraltatta az 0j lakoépiiletek épitését és a meglévs épiiletek
felujitasat, igy kinalati alapon nem tudott bekovetkezni a teriiletek értéknovekedése. A
keresleti oldalon jelentkez6 t6kehidny szintén gatolta a lakasmobilitast, amely egyéb-
ként a dzsentrifikdcié megindulasa iranyaba hathatott volna. Kizarolag az V. keriiletbol
kiindulé city-funkci6 terjeszkedése vezetett el ahhoz, hogy Pragéhoz hasonlé modon,
a kereskedelmi tizleteken keresztiil induljon el valamiféle teriileti imézsvaltas és tarsa-
dalmi atalakulas (Sykora 2005).

A fent emlitett tényezsk és keretfeltételek nem gatoltak meg, csak idében eltoltak a
folyamat budapesti megjelenését, mivel a rendszervaltozas utan megindulo tarsadalmi-
gazdasagi atalakulas az évtized végére olyan 1j feltételeket teremtett mind a keresleti,
mind a kinéalati oldalon, amely mar lehetéséget kinalt a dzsentrifikcios folyamat kibon-

takozasara.
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Mind a keresleti, mind a kinalati oldal miikodésére erGteljesen hatott az évtized vé-
gére megszilarduld piacgazdaséig, az egyre nagyobb szamban megjelend kedvezményes
banki hitel, tovabba a lakasvasarlast tamogato egyéb allami intézkedések. Ezek a ténye-
z6k ugyanis egyrészrol novelték a tékeerds keresletet, masrészrdl a befektetési hajlan-
dosagot a lakaspiacon, mivel egyre tobb befektets latott potencilis profit-lehet&séget

az iroda és kereskedelmi ingatlanok mellett — a lakéspiaci beruhazasokban.

A folyamatok eredményeként azonban nem kizarolag az 10j lakasépités lehetdsége
virdgzott fel, hanem egyre nagyobb lehetdség nyilt a varosrehabilitacios tevékenysé-
gek és ezen keresztiil a belsG varosrészek feljitasara, revitalizalasara is. A torténelmi
varosrész tobb keriiletében megindul6 programok elgkészitették a teriileteket a befek-
tetdknek, akik egyre nagyobb aranyban jelentek meg ezekben a negyedekben is. Megje-
lenésiik elsGsorban az ingatlanpiaci kinalat valtozasat eredményezte, amely csakhamar
maga utan vonta a tarsadalmi kereslet névekedését is.

A gazdasag szervezetvaltozas kévetkezményeként a keresleti preferencidk is meg-
valtoztak a tarsadalomban, amelyek a keresleti oldal altal gerjesztett folyamatokat is
elinditottak. A tébb oldalrél megindulo véltozasok fokozatosan — mind fizikai, mind
tarsadalmi, mind funkcionalis tekintetben — elkezdték atformalni a torténelmi varosré-

szeket.
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7. A kivalasztott mintateriiletek dzsentrifikicios szemponti

vizsgélata

7.1. Bels6-Terézvaros
7.1.1. Bels6-Terézvaros altalanos jellemzése

Terézvaros Budapest VI. keriilete. 2,38 km?-es teriiletével Erzsébetvaros utan a masodik
legkisebb keriilet a varosban. Lakossédga a 2001-es népszamlalas adatai szerint 43.395
{6 volt. A bels6-terézvéarosi mintateriileten lakott a keriilet lakossdgénak 16,5%-a, akik
a keriilet haztartasainak 17,3%-at alkotték (10. tablazat).

10. tablazat. Terézvaros és a mintateriilet néhany jellemzé adata

Terézvaros Mintateriilet
Népesség (£6) 43 395 | 100,0 | 7178 | 16,5
0-14 évesek 4686 | 108 | 632 8,8
15-39 évesek 16 193 | 37,3 | 2455 | 34,2
40-59 évesek 11472 | 26,4 | 1929 | 26,8
60 év felettiek 11044 | 2442162 | 30,1
Felsofoku végz. 8710 | 20,0 | 1663 | 23,1
0-7 alt. isk. végz. 2 784 6,4 508 7,0
Haztartasok szama 21 812 3775 17,3
Egyszemélyes hazt. 9895 | 453 | 1773 | 46,9
5-x személyes hazt. 769 3,5 117 3,1
Lakohazak szama 1122 225 | 20,0
Foldszintes lakohazak 30 2,6 3 1,3
Lakasok szama 21 179 3730 | 17,6
Onkorményzati bérlakasok 2933 | 138 511 | 13,7
1919 elstt ép. lakasok 19471 91,9 | 3295 | 88,3
1920-1944 kozott ép. lakasok | 1173 5,5 362 9,7
1945-1989 kozott ép. lakasok 480 2,3 73 2,0
1990-2001 kozott ép. lakasok 55 0,3 0 0

Forras: KSH, 2001

A varosrész népessége meglehetSsen eloregedett. A mintateriileten ugyan a 15-39
éves korcsoport dominanciaja volt jellemzs a népszamlalas idején, ez azonban a négy
vizsgalt teriilet koziil a legalacsonyabb. A 60 év felettick aranya ugyanakkor a négy
koziil ebben a varosnegyedben a legmagasabb, amely a keriilet atlagat is jelentGsen

meghaladja.
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A lakossag iskolai végzettsége tekintetében ugyanakkor a négy varosrész koziil Bels-
Terézvarosé a vezetd hely. Ebben a varosnegyedben a legmagasabb ugyanis a fels6foku
végzettséggel rendelkezdk ardnya, amely a keriileti (20,0%) és budapesti atlagot (18,2%)
is jelentGsen meghaladja.

A keriiletben talalhato tébb mint 1.100 lakohéaz egydtode jut Belsé-Terézvarosra,
amely szinte kizarolag tobbemeletes lakohaz, tehat igen stirid beépitettség jellemzs a va-
rosrészben. A foghijtelkek alacsony aranyanak és a stirt beépitettségnek koszonhetGen
az épiiletallomany donts tobbsége az elsd vilaghaboru elstt, egytizede a két vilaghabora
kozott épiilt, igy az meglehetdsen eloregedett.

Az id6s és helyenként lepusztult épiiletekben taldlhato 3.730 lakas koziil csupan
13,7% van énkorményzati tulajdonban, amely a négy mintateriilet koziil a legalacso-
nyabb, a budapesti atlagot (8,6%) azonban még igy is jelentGsen meghaladja.

Torténeti fejlédését tekintve Terézvaros nevét 1777-ben Méaria Teréziarol kapta, ami
akkor a mai Rakoczi uttol északra fekvs Felso-Kiilvaros varosrészt jelentette. A mai Ra-
koczi uttol délre fekvs Also-Kiilvaros a Jozsefvaros nevet kapta és a ketts egytitt alkotta
az akkori Pest el6varosat. Az ekkor lényegesen nagyobb teriiletet elfoglald Terézvaros a
kiilonboz6 teriileti atszervezések eredményként fokozatosan zsugorodott, mignem elérte
mai méretét.

A tertilet benépesiilése ¢és telepiiléssé formalodasa is tobb lépésben zajlott le. A
legkorabban a Pest centrumahoz legkozelebb esé déli rész, nagyjabol a mai Bajcsy-
Zsilinszky ut és Teréz korut kozé eso sav épiilt be, majd a Varosliget déli vidéke ko-
vetkezett. A kozbiilsG részen (Teréz korat — Kodaly korond kozotti szakasz) — a rossz
talajadottsagok miatt — csak joval késbb jelentek meg az elsé lakok (6. térkep).

A héarmas tagozodasnak megfelelGen az egyes keriiletrészek is eltéré modon fejléd-
tek. A bels6 varosrészekre a kereskeddk, kisiparosok tevékenysége nyomta ra bélyegét.
A Varosliget kornyéke pihend, illetve villanegyeddé formalodott, kozépiitt egyszert,
késGbb igen zsufoltta valo lakonegyed épiilt ki. A polgarosodas és iparosodas el6rehala-
désaval a Pesti Indohaz (mai Nyugati-palyaudvar) kézelében fekvé teriiletek arculatéat
tizemek, gyarak és az itt ¢16 munkasok hataroztak meg (Varsanyi 1998a).

A kertilet fejldése a kiegyezés utan lendiilt fel igazan. Kiépitették a mai Andrassy
utat, a Teréz korutat, egy sor kozintézményt és — a kontinensen elsgként — a foldalatti
vasutat. Meger6sodott Terézvaros kulturdlis, szorakoztatod szerepkore, amely elsGsor-
ban Belsé-Terézvarosban telepedett meg. Ezen a teriileten a lako-, kereskedelmi- és
intézményi funkcié mar ekkor, egyiittesen volt jelen.

Az els6 vilaghdbord, valamint az azt kovets gazdasagi valsagok visszavetették a
fejlodést, a masodik vilaghabora utan pedig 0j helyzet alakult ki. 1950-ben létrehoztak
Nagy-Budapestet, tjrarajzoltak a kertiletek hatarait, amelyek eredményeként létrejott

a mai Terézvaros.
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6. térkép. Terézvaros varosrészei

A szocializmus alatt jellemz6 varosfejlesztési politika nem kedvezett a belvarosi ke-
riilteknek, igy fejlesztési forras a VI. keriiletbe sem jutott. Az épiiletek fizikai allapota
folyamatosan romlott, kulturalis, szérakoztato szerepkorét azonban megérizte, amely
a rendszervaltozas utan a varosrész fejlédésének egyik bazisat jelentette. Itt miikodik
jelenleg a legtobb szinhéz (pl. Thalia Szinhéz, Mikroszkop Szinpad, Ujszinhaz, Tivoli
Szinhéz sth.), zenei intézmények (Operett Szinhéz, Magyar Allami Operahaz), mizeu-
mok, kiallitohelyek, galériak, felssfoka mivészetoktatasi intézmények (Liszt Ferenc Ze-
nemtvészeti Egyetem, Magyar Képzémiivészeti Egyetem), egyéb szorakozohelyek (pl.
Moulin Rouge) (IVS Terézvaros 2008).

A kulturalis és szorakoztato intézmények mellett fokozatosan megtelepedtek az azo-
kat kiszolgalo idegenforgalmi, kereskedelmi, vendéglatd intézmények is. Az épiiletek
foldszintjén, elsé emeletén megtalalhato éttermek, kavézok elsGsorban a Teréz koruton,
az Andrassy ut Teréz korutig terjeds szakaszan, a Liszt Ferenc és Jokai téren, valamint a
Kiraly utca — Nagymezd utca — Bajesy-Zsilinszky utak mentén jellemzdek, szallodakkal
viszont az egész keriilet gazdagon atszétt.

A kulturalis, szérakoztato funkeio és a hozza tartozo vendéglato infrastruktira épi-
tészeti szempontbol vonzo szovetbe agyazodik be, hiszen szinte az egész keriilet mu-
emléki jelentSségt, az Andrassy at menti teriiletek az UNESCO Vilagorokség részét

képezik. A miemléki védettségi kozépiiletek mellett az egyszerd lakohazak is latva-
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nyos képet mutatnak, jollehet a tobb mint egy évszézados, 4-5 emeletes, tobbnyire
nagy alapteriiletii (100-120 m?), nagy belmagassigt, polgari lakasokat rejts épiiletek
a felujitasok elmaradasa miatt — meglehetdsen leromlott allapotban vannak.

A helyenként ercteljesen lepusztult épiiletalloméany mellett azonban a keriilet még
egy nagyon jelents hatrannyal rendelkezik. A stird, zart, tobb emeletes beépités mi-
att ugyanis a zoldfelilletek ardanya dramaian alacsony, csupan 0,6%, amely elsGsorban

fasorokban testesiil meg.

7.1.2. Belsd-Terézvaros fizikai és funkcionalis atalakulasa

A rendszervaltozas utan kibontakozo politikai, tarsadalmi, gazdasagi atalakulas soran
a belsé-terézvarosi folyamatok alakulasat két fontos tényezé hatarozta meg. Az egyik
a lakasprivatizacio, a masik a varosnegyed CBD-hez kozeli fekvése, amely alapvetGen
befolyasolta a lathato és rejtett funkcionélis konverzié folyamatéat.

A lakasprivatizacié soran a Terézvarosi Onkorméanyzat a birtokaban 1évs épiileteket
¢és onkormanyzati bérlakasokat csaknem teljesen eladta. A nagyértéki és nagymeéreti
ingatlanokat kozvetleniil az onkorményzat, a kisebbeket, illetve a lakdsokat — elsGsorban
a benne lako bérlgk részére —, a Terézvarosi Vagyonkezel6 ZR¢t. értékesitette. A folyamat
eredményeként az egész kertiletben, de kiilonosen a vizsgalt bels-terézvarosi részen
méra szinte minden épiilet teljes egészében magantulajdonba keriilt!.

A maganositassal jaré problémak elsGsorban a tisztan lakofunkcidju tarsashazak
esetében keriilnek el6térbe, mivel a meglehetésen eloregedett épiiletallomany felajitéa-
sanak terhe a privatizacié eredményeként a tulajdonosok kezébe keriilt, akik azonban —
megfelels téke hianyaban — ezt nem vagy alig tudtak teljesiteni a mai napig. Az énkor-
manyzat ugyanakkor csak kozvetett eszkozok segitségével tudja tamogatni a lakasfel-
ujitasokat. Ennek eredményeként az énkormanyzat felajitasi tevékenysége elsGsorban a
koztertiletek és az onkorményzati tulajdonu épiiletek renovacidjara, valamint a kerti-
let varosfelajitasi programja keretében, palyazati rendszerben, a lakokozosség szaméra
juttatott felajitasi tamogatasok nyujtasara terjed ki. A program keretében 2006-ban
tobb mint 400 milli6 forintot koltétt a kertilet erre a célra és kb. 380 lakokozosség
palyazata bizonyult eredmeényesnek (1. fénykép) (Holubar 2007). Az énkormanyzat —
a tamogatasok szétosztasan tul — foglalkozik a magéantulajdonu épiiletek felujitasahoz
sziikséges szabalyozasi, kommunikacios és egyéb tamogatasi keretfeltételek biztositasa-
val is, annak érdekében, hogy minél nagyobb aranyban lehessen miikods t6két bevonni

a felujitéasi folyamatba.

1A 2001-es népszamlalasi adatok szerint az énkormanyzati bérlakasok ardnya 13,6% volt a minta-
teriileten.
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1. fénykep. Felajitott épiiletek a Nagymez6 és az O utcaban (Sajat felvétel)

A miikods t6ke bevonasa az éptiletfeltjitasokba két modon lehetséges. Az egyik — a
Bels6-Terézvarosban gyakoribb eset — amikor a befektetd felvasarolja az egész ingatlant,
a benne 1évG lakasokkal egyiitt és felujitja, modernizalja az épiiletet. Ebben az esetben
nagyon sokszor funkciovaltason is atmegy az épiilet, ahogyan az a legtobb Andréassy uti
palotanal meg is tortént. Ennek hatterében a rendszervaltozas utan megjelend funkcio-
nalis konverzio all, amelynek {8 szintere pontosan ez a belsé-terézvarosi teriilet. A CBD
kozelségének koszonhetGen ugyanis, a fellendiils irodapiac — kindve a rendelkezésre allo
teriiletet — a Bels6-Terézvaros iranyaba kezdett terjeszkedni (Kovacs-Wiefner 1996).
Ezt felismervén kezdetben az énkormanyzat is — a privatizacio soran — a nagyértéki in-
gatlanok eladasanéal kedvezett a befektetsi rétegeknek és a funkcionalis atalakulasnak.
Napjainkban azonban méar egyre nagyobb aranyban jelennek meg lakascéla ingatlanfej-
lesztdk is a teriileten. Az j lakasépitési piacon a két legnagyobb épittetd a kertiletben
az Autoker Kft. és az Immo Rohr Kft. A futo projektek eredményeként keletkezs t6bb
széaz lakas négyzetméterara 2006-ban a 400-500 ezer forintos kinélati arat is elérte. En-
nek ellenére az tjonnan épitett lakoingatlanok lakésai egyenként, magénszemélyeknek
keriilnek értékesitésre, igy azok is tarsashazakka alakulnak (Holubar 2007).

Az Gjonnan épitett lakoingatlanok tarsashazakka alakulaséanak két 6 okra vezethetd
vissza. Az egyik a jelenleg érvényben 1év6 jogi szabéalyozas, nevezetesen a tarsashazakrol
sz0l 2003. évi CXXXIIL torvény. Ez a torvény biztosit ugyanis lehetéséget a lakastu-
lajdonosoknak olyan tulajdonosi jogok gyakorlasara, amely lehetévé teszi a haz és az
éptilet mindennemt hasznositasaval kapcsolatos dontéseket.

A masik fontos ok Magyarorszag EU csatlakozasaban keresendd, amelynek ered-
ményként nagy aranyu kiilfoldi érdeklédés alakult ki az orszag, azon beliil Budapest ¢és
azon beliil is a torténelmi varosrészek irant. Ez azt jelenti, hogy az egy-egy fejlesztés

eredményeként el6allo lakasok nagy részét még a tervezési fazisban kiilfoldiek — elss-
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sorban irek és spanyolok — vasaroljak meg, befektetési célzattal. A 2006. évi adatok
szerint kb. 600 lakas keriilt ilyen modon kilféldi tulajdonba.

A masik modja a miikods téke bevondsanak az olyan kozos projektek megvalosi-
tasa, amelyek a kevésbé erds toke'® bevonasat is lehet6vé teszik. A projektek meg-
valosulasa ugyanis kitermeli a t6ke szamara sziikséges profitot, a tarsashaz szamara
pedig az épiilet felujitasanak hasznéaval jar egyiitt. Az emeletraépitésekkel, tet&térbe-
épitésekkel létrejove lakasok értékesitésébdl befolyd Gsszeghdl ugyanis lehetévé valik
a tarsashaz homlokzatfelujitasa, fiitéskorszertsitése stb. (Holubar 2007). Ez a forma
azonban elsGsorban Terézvaros kiilsé teriileteire jellemzd, lévén a belss teriiletek nagy
része miemlékvedelem alatt all, vagy az UNESCO Vilagorokség részét képezi.

Mivel eredendGen a zart beépités és a foghijtelkek alacsony aranya volt jellemzs
mindig is a Belss-Terézvarosra, — a 2005-ben elvégzett épiiletalloméany-felmérés adatai
szerint — a 2000 utan épitett épiiletek aranya alacsony (3%), és az épiiletek felujitasa is
csak kis mértékben haladt el6re. Az épiiletallomany alig egytizede még az 1990-es évek
folyamén, tovabbi 7%-a 2000 utan keriilt renovalasra (13. abra). Mindezek ellenére az
épiiletek fele jo allapotban van és tovabbi egynegyede is a mérsékelten jo kategoriaba

tartozik.

n=14 n=23

E1990-es években

Welmult 5 évben

Ofsz. + pince elmult 4-5 évben
Oatépités /renovilas folyamatban
W t6bbi épiilet

Dhiba

13. abra. Az épiiletfeljitasok mértéke 2005-ben Belss-Terézvarosban (Sajat felmérés,
N=270)

A teljes épiiletfelujitasok mellett azonban egy-egy részfelujitast is végeznek az épii-
leteken. A 2007-es kérddGives felmérés eredményei alapjan a felajités elsGsorban az épiile-

tek lépes6hazaira és homlokzatéara terjedtek ki. A munkélatok folyamatos elérehaladé-

15A befektetének nincs akkora tokeereje, hogy egy egész hazat, lakasokkal egyiitt felvasaroljon.
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sat pedig mutatja, hogy az épiiletek tobb mint egytizede esetében a felmérés ideje alatt
is folyamatban volt valamilyen épitkezés, felajitas (14. dbra). A feljitasoknak, illetve
0 épitkezéseknek koszonhetden az épiiletek 5,8%-a mar valamilyen portaszolgdlattal is
rendelkezik.

60 a=50
50
40 =75
2L
©
S 30
b
20
n=19
n=13
) .:
0 - -

1épesShiz homlokzat 4j ablak felujitas/ épités
folyamatban

14. abra. A legf6bb felajitasi munkalatok 2007-ben Belsg-Terézvarosban (Sajat felmé-
rés, N—136)

Jollehet az épiiletallomany fizikai megujulasanak iiteme nem mutat viharos gyorsa-
sagot — amelyben szerepet jatszanak az emlitett gatlo tényezsk — a folyamatos felértéke-
16désr6l azonban a lakasarak 1997 és 2005 kozott bekovetkezett emelkedése tantskodik.
Mig 1997-ben realértéken szamolva 57 ezer Forint volt az eladott lakasok négyzet-
méterara Belss-Terézvarosban, ez az érték 2005-ben 312 ezer Forintos aron tetzott,
amely majdnem 5,5-szeres aremelkedést jelent. Ha az inflacié mértékével korrigaljuk az
arakat, akkor 2,3-szeres aremelkedést tapasztalunk, amely a négy mintateriilet koziil
Belsg-Ferencvaros utan a masodik legmagasabb, a belvarosi ingatlanok azonos idgszaki
aremelkedéséhez (2,2) hasonld, azt kis mértékben meghaladja (Ingatlanadattar).

A felértékelédést és a CBD kozelségét mutatja azonban az is, hogy az épiiletéallo-
many 13,7%-a kizarolag nem lakofunkcioval rendelkezik. Ezekben az épiiletekben els-
sorban irodahazak, szallodak, oktatasi intézmények mikodnek (2. fénykép). Az épiile-
tek majdnem haromnegyedére a vegyes funkcio a jellemzd, a kizarolag lakofunkeioval
rendelkezd épiiletek ardnya csupan 7,4%, amely mutatja a funkcionalis konverziot.

Az épiiletekben elsGsorban a kiskereskedelem, a vendéglatas, az egyszerii és maga-
sabb szint( szolgaltatdsok, valamint az egyéb tevékenységek fordulnak el (11. tabla-

zat). Az épiiletekben talalhato funkciok elsGsorban a foldszinti tizlethelyiségek kinalta



7.1.2. Belsd-Terézvdros fizikai és funkciondlis dtalakulisa e 75

2. fénykép. Irodahéz a Nagymezd utcaban és az irodaként funkcionaldé Krausz Palota

az Andrassy at 12-ben (Sajat felvétel)

lehetdségeket hasznaljak ki, ezen a szinten talalhato a funkciok tobb mint fele. Ezek el-

s@sorban valamilyen kiskereskedelmi tevékenységet, vendéglatohelyet, vagy egyszeriibb

szolgaltatést jelentenek. Hasonlo funkeiok az épiiletek alagsoraban is el6fordulnak, ezek

aranya azonban nem tul jelentds (3,8%).

11. tablazat. A bels-terézvarosi épiiletek funkcioi szintenként

Pince Foldsz. 1. em. | T6bbi em. Ossz.

n % n %! n %| n %| n %
Kiskereskedelem 9 11,1184 225| 0 0 0 01193 23,6
Vendélgatohely 6 07| 56 68| 0 0 0 0] 62 7,5
Egyszertibb magéanszolg. | 3 03| 51 62| 0 0 2 02| 56 6,8
Miivel6dési, oktatasi int. | 4 04| 15 1,8 6 07| 10 12| 35 4,2
Egészségligyi szoc. int. 0 0 1 01| 2 02 1 01 4 0,4
Orvosi maganpraxis 0 0 4 04] 1 0,1 3 0,3 8 0,8
Meédia 0 0 1 01 1 01 2 0,2 4 0,4
Magasabb szinti szolg. 0 0| 25 30| 3 03| 26 31| 54 6,6
Lakasokban miik. vall. 4 04| 13 15|20 24|242 296|279 34,1
Egyéb 5 06| 8 109|15 1,8| 12 14]121 148
Osszesen 31 38439 53,848 581298 36,5|816 100,0

Forras: Sajat felmérés

Sokkal inkabb figyelemre mélto az épiiletek emeletein talalhato tevékenységek. Az

épiiletekben talalhato funkciok tobb mint 40%-a ugyanis az els6, illetve a magasabb

emeleteken fordulnak els, amely jelenség a rejtett konverzio terjedését mutatja. Ezek el-
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s@sorban lakdsokban miikodd vallalkozasokat, magasabb szintii maganszolgaltatasokat,

oktatési intézményeket jelentenek.

7.1.3. Belso-Terézvaros tarsadalmi atalakulasa

A Belso-Terézvarosban a megkérdezett lakossag jelentés hanyada, majdnem fele mar a
rendszervaltozas elGtt is a varosnegyed lakoja volt. A rendszervaltozas uténi idGszak-
ban, 1990 és 2000 kézott csupén a lakossag egyttode valasztotta ezt a belvarosi teriiletet
lakohelyétil, az ezredfordulé utan azonban — a piacgazdasagi viszonyok megszilarduléa-
sanak, valamint a lakaspiaci folyamatok eredményeként — megnovekedett a bekoltozés.
A megkérdezett lakossag tobb mint egyharmada ugyanis 2000 utan koltozott jelenlegi
lakasaba. Ez azonban énmagaban még nem jelenti, hogy valéban a dzsentrifikacio folya-
mata zajlik Belsg-Terézvarosban. Vizsgaljuk meg ezért a tarsadalom legf6bb jellemzgit
is!

A felnétt tarsadalom korszerkezetére a kettGsség jellemzd, a 60 éven feliili korosz-
taly mellett a 19-29 évesek aranya mutat hasonléan magas értéket, mindkét csoport a
megkérdezett lakossag 1/3-at teszi ki. A fiatal korcsoport magas aranya pedig egyértel-
mien a 2000 utan a teriiletre koltozott lakossag fiatalos Osszetételére vezethetd vissza,
mivel a 2000 utan érkezettek majdnem egyharmada 30 évnél fiatalabb.

A fiatalok bearamlasanak koszonhetGen a varosnegyed haztartéasszerkezetére is ha-
tassal voltak. Az 1990 el6tt is itt lakok féleg egyszemélyes, tobbgeneracios haztarta-
sokban, illetve gyermekes csaladokban élnek. Az 1990 és 2000 kozott érkezettek kozott
a gyermektelen parok és a gyermekét egyediil neveld sziilgk is magas aranyt képvisel-
nek. A 2000 utén a varosnegyedbe érkezettek kozott azonban a legnagyobb aranyban
a gyermektelen parok és a lakokozosségben ¢l haztartasok voltak (15. abra).

A megfigyelhetd valtozas a 2000 utéan a varosnegyedbe bearamlo fiatal 19-29 éves
korcsoport magas aranyanak készonhets, mivel ezen korosztaly kérében a legjellem-
z6bb a gyermektelen parok egytittélése és a lakokozosségi haztartasforma. A 2000 utan
érkezett gyermektelen parok képviselik ugyanis a korosztaly egyotodét, a lakokozosségi
haztartasformaban ¢l6k pedig a korosztaly kétharmadat. Emellett azonban az ezred-
fordul6 utan érkezett 30-39 évesek korében is igen népszerd ez a két haztartasforma.
10,3% ugyanis a lakokozosségi formaban élsk és 22,6% a gyermektelen parok aranya.
Fzek az érétkek egyértelmiien mutatjak a varosnegyed téarsadalménak atalakulasat, a
yuppiek, dinke-k megjelenését és varhato novekedését.

A népesség iskolai végzettségi szerkezetét vizsgalva azt mondhatjuk, hogy a maga-
san kvalifikalt népesség dominanciaja a jellemzd. Felsofoku végzettséggel a megkérde-
zettek tObb mint fele rendelkezett, kozépfoku végzettséggel pedig tovabbi egyharmaduk.

A jelenségben — a hagyomanyosan magasan iskolazott lakossagon tul — az ezredfordulo
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15. abra. A megkérdezett lakossag haztartasszerkezete Bels6-Terézvarosban (Sajat fel-
mérés, N=136)

utan érkezett magasan képzett fiatalok is jelentds szerepet jatszanak. A 2000 utan
ide koltozott 19-29 éves korosztaly majdnem fele ugyanis mar rendelkezik diploméaval,
tovabbi 16%-a pedig jelenleg végzi felsGsoktatédsi tanulmanyait. Tehét elsGsorban az
egyetemista, diploméas fiatalok részesitik elényben ezt a varosnegyedet.

A foglalkozasi szerkezet vizsgalata is a magasabb statuszu tarsadalom jelenlétét
erdsiti meg. A megkérdezettek 1/3-a ugyanis egyszerti munkavallalo, a kozépvezetsi és
felsé vezets beosztéasi vilaszadok aranya ugyanakkor meghaladja a 10%-ot, amely az
Osszes mintateriilet kozott a legmagasabb arany. A nagyaranyd magasabb munkakori
beosztassal rendelkezé csoportok jelenléte pedig a jovedelmek alakulasara is hatéssal
van. A legnagyobb ardnyt ugyanis a kozepesen alacsony és a kozepes jovedelemmel
rendelkez6k teszik ki. A 2000 utédn a varosnegyedbe koltozok kozott ugyanakkor a
kozepesen magas jovedelemmel rendelkezsk aranya elérte a 10%-ot, amely azt jelenti,
hogy az utobbi években a magasan képzett, kozép- és fels6vezetdi beosztasu fiatalok
korében megnétt az érdeklédés Bels6-Terézvaros irant (12. tablazat).

A lakossag értékrendvaltozasat a statuszemelkedésen tul a lakohelyvalasztas f6bb
indokaival és a varosnegyed vonzo tényezdinek vizsgalataval is mérhetjiik. Az ezredfor-
dulé utan varosnegyedbe érkezett megkérdezettek korében a lakohelyvalasztas harom
legfébb indoka a munkahely kozelsége (37,7%), a jo kozlekedési helyzet (26,6%) és a
csaladok, bardtok kozelsége (17,4%) volt. A negyedrsl alkotott véleményiik azonban
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12. tablazat. A megkérdezett lakossag szubjektiv jovedelmi helyzete Belsd-
Terézvarosban

1990 elott 1990-2000 2000 utan
bekoltozttek | bekoltozottek | bekoltozottek | Osszesen

n % | n % | n % n %
Alacsony 13 194 | 4 1,3 5 10,8 | 22 16,1
Ko6z. alacsony | 21 31,3 | 4 17,3 | 11 239 36 264
Kozepes 14 20,9 | 9 39,1 8 173 31 22,7
Koz. magas 6 891 0 0| 5 10,8 | 11 8,0
Magas 3 441 2 871 3 6,5 8 5,8
Nem nyil. 10 149 | 4 173 | 14 30,4 | 28 20,5
Osszesen 67 49,2 | 23 16,9 | 46 33,8 | 136 100,0

Forréas: Sajat felmérés

mar arnyaltabb képet festett, fontos vonzo tényezéként a fekvés, megkozelithetSség,
a varoskozponti jelleg, valamint a kulturalis, ¢jszakai élet is szerepelt, ami mutatja a
tarsadalom igényének és értékrendjének eltolodasat a kultura és szorakozas, valamint
a nylizsgs belvéarosi élethez valo vonzodas iranyaba.

A helyi tarsadalomrol a megkérdezettek tobb mint fele gondolta ugy, hogy a kiil-
foldiek aranya, egyharmada pedig, hogy a fiatalok aranya jelentGsen megnovekedett az

elmult években, amely a multikulturalizalodast és a fiatalodast tamasztjak ala.

7.1.4. Bels6-Terézvaros dzsentrifikacios atalakulasa

A 4.1. fejezetben rogzitett fogalom szerint akkor beszélhetiink egy teriilet dzsentrifiké-
cios atalakulésarol, ha ott kiillonbozé folyamatok kovetkeztében tartos fizikai, funkcio-
nalis és tarsadalmi megujulas megy végbe. Az el6z4 alfejezetekben bemutattuk, hogy
Belsg-Terézvarosban e harom tényezé hogyan alakult, milyen folyamatok, hogyan ha-
tottak.

A 16. abran osszefoglaltuk azokat a folyamatokat, amelyek egyrészrél a dzsentrifika-
ciot alakito keresleti és kinalati tényezk valtozasat képezik le, masrészrél végigvezetik
azt a lancolatot, amely Belss-Terézvaros tartos fizikai, funkcionalis és tarsadalmi felér-
tekelgdését eredményezi.

A 19. és 20. szazadban zajlo torténelmi folyamatok eredményeként a varosrész je-
lenleg vonzo épiiletallomannyal rendelkezik, amely azonban meglehetésen rossz alla-
potban van, mivel a szocializmus évtizedeiben a varosvezetés elodazta a felajitast. A
rendszervaltozassal bekovetkezd privatizacio eredményeként a lakasok tobbsége magén-
kézbe keriilt, amely egyrészrél — a tulajdonosi t6kehiany miatt — az épiiletek tovabbi

allagromlasat, masrészrél egy nyitott érték rés kialakulasat eredményezte.



7.1.4. Belsé-Terézvdros dzsentrifikacios dtalakulisa e 79

Kinalati oldal Keresleti oldal
megvaltozasa megvaltozasa
nyitott nyitott

érték rés funkcionalis rés

Y
kereskedelmi, irodai
befektetések

!

c 4j szolgaltatasok,
FKTNiﬁgﬁL\ALsE i funlcionlis lakossdgi kereslet
FIZIKAT o 4j, magasabb statuszi
_bMEGU]ULAS lakaspiaci befektetések réteg megjelenése
TARSADATLMI
MEGUJULAS

16. abra. Bels6-Terézvaros dzsentrifikacios atalakulasa (Sajat szerkesztés)

A CBD-hez kozeli fekvésnek és a torténelmi fejlédési folyamatoknak koszonhetGen
Bels6-Terézvarosban eredendgen megtalalhato volt a lakofunkeié mellett a vendéglato,
a szorakoztato és az irodai funkcio. A rendszervaltozas utéan kialakult city terjeszkedé-
sének koszonhetGen a teriileten egy funkcionalis rés is keletkezett, amely a kereskedelmi
¢és irodai kereslet novekedését vonta maga utén.

A nyitott érték rés teret szolgaltatott a befektetSknek ahhoz, hogy a tertileten tor-
ténd beruhazassal magas profitra tegyenek szert. A novekvs beruhézasi hajlandosag
eredményeként egyre tobb fejlesztés valosult meg, amely tovabb erdsitette a kereske-
delmi és irodai funkciok térhoditasat. Ez ugyanakkor visszahatott a lakaspiaci kereslet
novekedésére, mivel a szolgaltatasi szerkezet atalakulasa 1 szolgaltatasok megjelenését
vonta maga utan, amely vonzova tette a varosrészt a magasabb tarsadalmi statusziu
rétegek korében. Az 1 funkciok és szolgaltatasok, valamint a magasabb statuszu réteg
megjelenése kettGs hatéast fejtett ki. A tarsadalom igényeinek kielégitésére egyrészrél
tjabb szolgaltatasok jelentek meg a varosrészben, méasrészrdl a lakaspiaci igényeik ki-
elégitésére a befektetések egyre nagyobb aranyban attevidtek, illetve attevédnek az
irodai és kereskedelmi ingatlanokrdl a lakascélt ingatlanok fejlesztésére, ami hozzaja-
rul a tertilet fizikai megujulasahoz (3. fénykeép).

A folyamat eredményeként tehat — a fizikai megtjulas mellett — megvalosul a te-
riilet tarsadalmi atalakulasa, hiszen 2000 utan elsésorban fiatal, magasan kvalifikalt,

kozepesen magas jovedelemmel rendelkezs rétegek koltoztek a varosnegyedbe, akik a
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varoskozponti fekvést, a kulturalis életet, a szorakozast részesitik elényben. Az j tér-

sadalmi réteg igényeinek kielégitésére pedig egyre szélesedik a szolgaltatasok kinélata.

3. fénykép. Lakascélu felujitas az Andrassy uton (Sajat felvétel)

A folyamat idébeli alakulasanak vizsgéalata soran a jelenségeket az orszag és Bu-
dapest gazdasagi, ingatlanpiaci valtozasaihoz viszonyitottuk (17. dbra). Kozvetlentl a
rendszervaltozas utan a piacgazdasagi atmenet és a privatizacio folyamata zajlott le,
igy Bels6-Terézvarosban a piacgazdasagi viszonyoknak koszonhetGen kialakult az érték
rés, amelyhez egy vegyes funkci6 és a belvaroson beliil viszonylag magas kereslet tarsult

(functional gap).

bankrendszer,
Makro- piacgazdasigi hitelsnfuk_tﬁrla, ) ingatlan és
folyamatok Atmenet, ingatlanpiaci hattér, lakaspiaci
ivatizaci6 kereslet-kinalat R
privatizacio fellendiil
kialakuldsa clenduics
1990 1995 2000 2005
kinalat ~ DVitott éreck rés irodapiaci lakdspiaci befektetések
valtozasa (Val}le ga_P)> ; befektetések no6vekedése, szolgaltatasok
funkciondlis rés ) szolgltatisok  béviilése, fizikai megujulis
Bels§- (functional gap)
Terézvaros . .
Kkeresl szuburbanizacio, kereskede}mx, 1ro)dzu magasab tarsadalmi
'Tres ,Et kereskedelmi, kereélet_ nqvekedese, satuszi népessg
valtozasa . dai kereslet lakaspiaci kereslet keresletnovekedése

megjelenése

17. dbra. A dzsentrifikacié idgbeli alakulasa Bels6-Terézvarosban (Sajat szerkesztés)

Az 1990-es évek kozepétsl megszilardultak a piacgazdasagi viszonyok, kialakult az
ingatlanpiac miikodéséhez sziikséges bankrendszer és hitelstruktira. Megerdsodott a

fizet6képes kereslet, valamint a privatizacié eredményeként a kinalati oldalt alkot6 tu-
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lajdonosi réteg. Ezzel parhuzamosan Belss-Terézvarosban megindult az irodapiaci ke-
reslet és kinédlat novekedése, valamint végbement egy funkcionalis béviilés. Tarsadalmi
oldalrél ugyanakkor a szuburbanizacié erdsodése révén egy népességvesztés, valamint
egy 1j értékrenddel és elsGsorban belvarosi, irodai munkahellyel rendelkezd réteg keres-
letnovekedése jelentkezett.

Az ezredfordul6 utén a fellendiils ingatlan- ¢és lakaspiac hatasara a lakaspiaci befek-
tetések is megnovekedtek a varosnegyedben, amely a fizikai megtjulason tul magéaval
hozta a magasabb statuszi, elsGsorban fiatal tarsadalmi rétegek bekoltozését, amely

tovabb serkentette a funkcionalis béviilést.
7.2. Bels6-Jozsefvaros

7.2.1. Bels6-Jozsefvaros altalanos jellemzése

Jozsefvaros a fovaros VIIL. keriilete, teriilete 6,85 km?, lakossagszama 2001-ben 80.978
{6 volt, amelynek egytizede lakott a belsG-jozsefvarosi mintateriileten, 4.257, elsGsorban

egyszemélyes haztartasban (13. tablazat).

13. tablazat. Jozsefvaros és a mintateriilet néhany jellemzd adata

Jozsefvaros | Mintateriilet
% %

Népesség (£6) 80 978 | 100,0 | 8 539 | 10,5
0-14 évesek 11067 | 13,6 | 844 9,8
15-39 évesek 30784 | 38,0 3259 | 38,1
40-59 évesek 21995 | 27,1|2311| 27,0
60 év felettiek 17132 | 21,1 12125 | 24,8
Felsofoku végz. 11202 1381819 | 21,3
0-7 alt. isk. végz. 5591 6,9 | 486 5,6
Haztartasok szama 38 073 4257 | 11,1
Egyszemélyes hazt. 15952 | 41,9 1923 | 45,1
5-x személyes hazt. 1688 4.4 130 3,0
Lakohazak szama 1 946 212 | 10,8
Foéldszintes lakohazak 403 | 20,7 15 7,0
Lakasok szama 36 672 4082 | 11,1
Onkormanyzati bérlakasok 9325 | 25,5 635 | 15,5
1919 el6tt ép. lakasok 27777 | 75,7 |3749 | 91,8
1920-1944 kozott ép. lakasok | 3 002 8,2 267 6,5
1945-1989 kozott ép. lakasok | 5190 | 14,2 13 0,3
1990-2001 kozott ép. lakasok 703 1,9 53 1,3

Forras: KSH, 2001
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A mintateriilet tarsadalmanak korszerkezete Bels-Terézvaroséhoz hasonlo. A leg-
nagyobb aranyban a 15-39 éves korosztaly képviseltette magat, akiket a 40-59 éves
korosztaly kovetett, tehat a varosnegyed népességének tobbsége munkaerdpiaci szem-
pontbol az aktiv korcsoportba tartozik.

A téarsadalom végzettségére — szintén Belss-Terézvaroshoz hasonloéan — a fels6foku
végzettségliek magas aranya (21,3%) jellemzd, amely jelentGsen meghaladja mind a ke-
riileti (13,8%), mind a budapesti (18,2%) atlagértéket, a mintateriiletek kozott azonban
csupan a Magdolna negyedet elézi meg.

Az épiiletallomanyra a tobbemeletes beépités jellemzs, jollehet a keriilet lakoha-
zainak egyotode foldszintes, a BelsG-Jozsefvarosban talalhato 212 lakohazbol azonban
csupan 7%. A vizsgalt teriilet tobb mint 4000 lakdsédnak 15,5%-a énkormanyzati bérla-
kas, amely érték ugyan joval alulmulja a keriilet 25,5%-os dtlagat, a budapesti atlagot
(8,6%) azonban még igy is joval meghaladja és Belss-Ferencvarossal egyetemben a méa-
sodik legmagasabb értéket képviseli a négy mintatertilet koziil.

A lakasok dont6 tobbsége az elss vilaghaboru elstt épiilt, kis hanyada a két vilagha-
boru kozott, azt kovetSen — a foghijtelkek alacsony ardnyanak koszonhetSen — azonban
szinte egyaltalan nem épiilet lakéas. Az épiiletek tehat — a tobbi mintateriilethez hason-
l6an — meglehetdsen eloregedettek, helyenként rossz allapotuak.

A keriilet nevét — Terézvaroshoz hasonloan és azzal egy id6ben — 1777-ben Maria
Terézia fiarol, 11. Jozsefrdl kapta, az akkor Also-Kiilvarosnak nevezett pesti elévaros,
amely ekkor még magaban foglalta a késébb fiiggetlenné valoé Ferencvarost is.

Hatérai Ferencvaros levalasat kovetGen nem modosultak lényegesen és — Terézva-
rossal ellentétben — teriilete béviilt. A févaros egyesitésekor megérizhette hatarait, az
1950-es varosbovitéskor azonban gyarapodott teriilete északi és keleti irdanyban az egy-
kori X. kertilet rovasara.

Leggyakrabban 3 foldrajzi egységre szokas osztani a kertiletet, amelyek egyben tar-
sadalmi, gazdasagi, épitészeti kiilonbséget is jelentenek (7. térkép). A Fiumei és Orczy
attol kifelé esd tertileteket Kiilss-Jozsefvarosnak nevezik, amely nem is alkot dsszefiiged
lakoteriiletet, csupan két nagy lakorész, a TisztviselGtelep és a Kerepesdiils, helyezke-
dik el itt a Jozsefvarosi és a Keleti palyaudvar, valamint a Kerepesi temetd mellett.
Az emlitett utaktol befelé helyezkedik el Jozsefvaros, amely gyakorlatilag osszefliggd
lakoovezetet alkot. Ezt a teriiletet tovabbi két részre lehet osztani, a Nagykorattol be-
felé es6 tertiletek a Belss-Jozsefvaros, mig a Nagykorut és a Fiumei és Orczy at kozotti
tertilet a Kozépss-Jozsefvaros elnevezést kapta (Varsanyi 1998b).

A Nagykoruton beliil elhelyezkedd Belss-Jozsefvarost gyakran Palotanegyedként is
szokas emlegetni, mivel a 19. szazad forduldjan egy fény(iz6, pompdas, a mivészet és
politika kézpontjava fejl6ds arisztokrata negyed alakult itt ki a Magyar Nemzeti Mu-

zeum és a Nemzeti Szinhéz vonzasaban. Sorra emelkedtek az akkori neves épitészek
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7. térkép. Jozsefvaros varosrészei

(Ybl Miklos, Lux Ede, Berregh Karoly stb.) altal tervezett f6uri palotak, hogy az or-
szaggytlési idGszakban a Pestre felutazo arisztokrataknak (gr. Festetich Gyorgy, gr.
Eszterhazy Mor, gr. Degenfeld-Schonberg Imre stb.) legyen sajat rezidenciaja a varos-
ban, hiszen itt nyilt meg 1865-ben a Képvisel6haz is. Mara ezek az épiiletek tobbségében
fontos kozintézményeknek, tudomanyos és kulturalis szervezeteknek, felsGoktatési in-
tézményeknek adnak otthont. A forgalmas utcék pedig, a belvarosi fekvésével egyiitt,
a vendéglato és szolgaltato funkciok megtelepedését is elGsegitették.

Ugyanakkor nem csak az arisztokratak fénytiz6 palotai épiiltek itt a szazadfordulon.
A varosrész Nagykorut felé es6 részében 2-3, illetve 4 emeletes bérhazak is épiiltek a
szazadfordulo lakasinségének csokkentése érdekében. A lakasok bérleti dija azonban
olyan magas volt, hogy a helyi lakossag egyaltalan nem tudta azokat kifizetni, igy
elindult a kis alapteriiletii, egy-két szobés lakasok épitése, elsGsorban a kéruton kiviili
tertileteken.

Az elsé vilaghaboru és az azt kovetd lassu gazdasagi novekedés azonban nem ked-
vezett a lakasépitkezéseknek, igy a két vilaghabora kozott szinte egyaltalan nem épiilt
lakas. A mésodik vilaghabortiban a keriilet épiiletének 90%-a megsériilt. A rossz alla-
pot a bérhazak allamositasaval tovabb konzervalodott, mivel az 1960-as, 1970-es évek
varosfejleszts tevékenysége elsGsorban a kozépss és kiils6 keriiletrész foghijtelkeinek
beépitésére terjedt ki.

A torténeti fejlédés eredményeként Belss-Jozsefvaros épiiletei kozott fellelhetsk a

barokk, a klasszicizmus, a neoreneszansz, az eklektika és a szecesszio egy-egy kiemelkedd
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példai, amelyek allapota a rendszervaltozas uténi viszonyoknak koszonhetGen Terézva-

ros épiiletallomanyahoz hasonlo (IVS Jozsefvaros 2008).

7.2.2. Bels6-Jozsefvaros fizikai és funkcionalis atalakulasa

A Belst-Jozsefvaros rendszervaltozas utani folyamatait meghatarozo egyik fontos té-
nyez6 — Bels¢-Terézvaroshoz hasonléan — a lakasprivatizacio volt. A privatizacio ko-
vetkeztében ebben a vérosnegyedben is csupan 15%-o0s az dnkorméanyzati bérlakasok
aranya, igy a keriiletvezetés csak kozvetett modon tud hatni az épiiletek, lakasok feluji-
tasara. Ennek ellenére az énkormanyzat hatarozott, tervezési dokumentumokkal alata-
masztott fejlesztési elképzelésekkel rendelkezik, amelyet folyamatos egyeztetések révén,
a civil szervezetekkel egyiittmiikodve alakit ki és valosit meg. Ezekben az egyeztetések-
ben az egyik kulcsszereplé a Rév8 Zrt., amely a projektek, programok kidolgozasaért,
megvalositasaért és a megvalositas soran sziikséges folyamatos kapesolattartasért fe-
lel 16
A masik kulesszerepld a fejlesztések terén a 2008 nyaran megalakult Palotanegyed

Részonkormanyzat. A részonkorményzat létrejotte biztositja a helyi civil szervezetek
¢és a lakossag szamara a dontéshozatalban valo részvételt, amely lehetéséget teremt
a lakossag igényeit figyelem el6tt tarto fejlesztéseknek, illetve a lakossag éaltal nem
tamogatott fejlesztések megakadalyozasanak.

A fejlesztési elképzelések f6 iranyvonala a lakofunkei6é megtartasa mellett elsGsorban
a kulturalis, szorakoztato funkci6 megtelepedésének elsegitése. A fejlesztések dsszefo-
gasdra 2008-ban kidolgozasra keriilt az Eurépa Belvarosa Program (EBP)'7. A program
céljai kozott az szerepel, hogy a Kiskorut és a Nagykorut kozott egy komplex kultu-
ralis, szorakozési, a szabadidd eltoltését lehetévé tevs varosnegyed alakuljon ki. Az
egyetemeknek kdszonhetGen ugyanis minden nap tobb ezer egyetemista, didk jon ebbe
a varosnegyedbe, akik sajatos fogyasztasi, kulturalis, kikapcsolodasi igényekkel rendel-
keznek. Emellett a varosnegyedben mindig is hagyomany volt a kultira és szorakozéas
(a mai Zappa kavézo volt korabban a Tilos az A, a mostani Kamra helyén mikodott
korabban a Cirkogejzir mozi).

A célkittizések kozott — a kereskedelmi és szolgaltatasi program mikodtetésén és
a munkahelyteremtésen tul — ugyanakkor a kozteriileti és infrastrukturalis halozatok,
valamint az épitett orokség megujitasa is szerepel. Az épitett orokség megujitasa an-

nal is inkabb fontos cél, mivel az épiiletallomany jelentGs része az elsé vilaghaboru

16 A Rév8 Zrt. 1997-ben a Jozsefvarosi Onkormanyzat altal létrehozott szervezet, amelynek feladata
a Kozépss-Jozsefvaros rehabilitaciojanak végrehajtasa. Emellett azonban tevékenyen részt vesz a Pa-
lotanegyedben zajlo fejlesztési projektek kidolgozasaban és végrehajtasaban is pl. Europa Belvarosa
Program.

17A program kidolgozasaban részt vett a VI. és VIL keriilet is, a megvalésitdsban azonban a VI
keriilet mar nem kivan részt venni, igy 2009-t61 a VIL. és VIIL. keriilet k6z0s programjarol van szo.
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elétt épiilt, az épiiletfelujitasok ugyanakkor az allomény alig tobb mint egyharmadat
érintették (18. abra).

W 1990-es években

Eelmilt 5 évben

Ofsz. + pince elmult 4-5 évben
Oatépités /renovilas folyamatban

n=41
W t6bbi épiilet

Ohiba

18. abra. Az épiiletfelajitasok mértéke 2005-ben Belsd-Jozsefvarosban (Sajat felmérés,
N=234)

Részfeltjitasi munkalatok azonban nagyobb aranyban megvalosultak. Ezek elsGsor-
ban a lépcséhaz és a homlokzat felujitasara terjedtek ki, illetve kisebb aranyban az
ablakok cseréjére, amelyek folyamatosan haladnak elére. A 2007-es felmérés ideje alatt
az épiiletek egytizedén végeztek valamilyen épitési, felujitasi munkalatot (19. abra).

A felértékelddést a KSH ingatlaneladasi adatai is titkrozik. Az 1997-es adatok szerint
folydaron szamolva 60 ezer Forintba keriilt egy ingatlan négyzetmétere a Palotanegyed-
ben, 2005-ben ugyanakkor méar 233 ezer F't volt ugyanez az érték, amely 3,8-szoros emel-
kedést jelentett. Ha az inflacioval korrigaljuk az értékeket, akkor a Belss-Terézvaroshoz
(2,3) hasonléan tébb mint kétszeres (2,18) — aremelkedési értéket kapunk (Ingatlan-
adattar).

Varhatoan ez a felértékeldés tovabb fog folytatodni, amit az EBP-ba beépitett, az
orokség megujitasara vonatkozo alprogramok megvalositasa is biztosit. Az alprogramok
kozott helyet kap egy homlokzatfeltjitédsi program, amely keretében az énkormanyzat
altal elkiilonitett keret terhére a tarsashazak palyazatot adhatnak be az épiiletek fel-
Qjitasara. Palydzat maximum a koltségek 50%-ara nytjthato be, egyes hazak esetében
(fekvéstol, allapottol figgSen) azonban az énkormanyzat nagyobb részt is vallal a hom-

lokzat felujitasabol.
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19. 4bra. A legfGbb feltjitasi munkalatok 2007-ben Belsg-Jozsefvarosban (Sajat felmeé-
rés, N=126)

Az épitett 6rokség megujitasara vonatkozo program egy tovabbi alprogramja a belsd
udvar program, amelynek keretében az épiiletek belsé udvarainak megujitasara keriil

sor. Bz az alprogram egyelére mintaprojektszertien, kisérleti jelleggel zajlik.

A program harmadik alprogramja a parkoléhely fejlesztési program, amelyhez séta-
loutca és csokkentett forgalmu utcak kialakitasa mellett parkrehabilitacio és térfelajitas

is tarsul (Eurépa Belvarosa Program 2008) (4. fénykép).

4. fénykép. Kozteriilet rehabilitacio a Mikszath téren és j funkcid megtelepedése a
Krady utcaban (Sajat felvétel)

Az 6nkormanyzati tAmogatas mellé sziikséges t6ke el6teremtésének lehetséges modja
a tarsashazakban talalhato nagyobb helyiségek eladasa, kiadasa, illetve a tetGtérbeépi-
tés, amelyet a kevésbé tékeerds befektetdk is szivesen kihasznalnak.
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Terézvaroshoz hasonloan a Palotanegyed teriiletén is megjelentek a tGkeerds befek-
tet6k. Mivel a varosrész strt, zart beépitési és alacsony a foghijtelkek aranya, nincs
lehet8ség az 10j épitkezésekre, igy gyakran teljes épiiletek kivasarlasaval és atalakita-
saval valositjak meg a befektetSk elképzeléseiket, amely egyben egy funkciovaltast is
eredményez. A befektetSk elsGsorban bankok (pl. Volksbank), akik bankszékhazza épi-
tik at az épiileteket, emellett azonban egyre nagyobb aranyban jelennek meg magyar
és kiilfoldi (spanyol, olasz, izraeli) szalloda-'®, iroda- és lakésberuhazok (5. fénykép).

A befektetsk altal eldidézett funkciovaltas egyelére még nem olyan elérehaladott
mértékid, mivel az épiiletek egynegyede teljes egészében, fele tobb mint 50%-ban la-
kofunkcioval rendelkezik. Az EBP megvalositasa ugyanakkor jelentds valtozasokat fog
hozni. Jelenleg a lakofunkcio mellett a kiskereskedelem, a mitivelGdési és oktatési in-

tézmeények!® | valamint az egyszeritbb maganszolgaltatasok (pl. kozmetika, szolarium)
emelkednek ki.

5. fénykép. Szallodaépités a Lérinc pap téren és irodahaz a Kéfarago utcaban (Sajat
felvétel)

A kiskereskedelmi egységek, a vendéglatohelyek és az egyszertibb magénszolgalta-
tasok szinte kizarolag az alagsori és foldszinti tizlethelyiségeket hasznaljak ki. A mive-
16dési és oktatasi intézmények, illetve a lakdsokban miikods véllalkozasok ugyanakkor
a fels6bb emeleteken koncentralédnak, ahogyan az orvosi maganpraxisok is elsésorban
itt fordulnak el (14. tablazat).

A Jozsefvaros kiils6, Kerepesi ut menti részein nagyfoku irodahazépitési laz is el-
indult az elmilt években, amely nagy hatassal lehet a Palotanegyed fejlédésére. A
belvérosi élet irant vagyo, ugyanakkor a munkahelytikhoz kozel elhelyezkedd lakasokat

igényls irodai dolgozok ugyanis kénnyen otthonra lelhetnek a Bels6-Jozsefvarosban.

18 A Horanszky utca 16-ban, illetve a Lorinc pap téri épiiletek atalakitasat Flesch Tamas maganbe-
fektets végzi, aki az V. kertiletben is végzett szallodaberuhazasokat (Best Western Hotel Parlament).

9T5bb egyetem kiilonbozs fakultasai (ELTE BTK, PPKE JAK, SOTE EK) talalhatok ebben a
varosrészben.
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14. tablazat. A bels6-jozsefvarosi épiiletek funkcioi szintenként

Pince Foldsz. 1. em. | T6bbi em. Ossz.

n % n % n %| n % n %
Kiskereskedelem 9 22145 351 1 02| 0 0155 375
Vendélgatohely 10 24| 26 63| 0 0| O 0] 36 0,8
Egyszertiibb magéanszolg. | 5 12| 34 82| 2 05| 1 0,2 42 10,1
Miivel6dési, oktatasi int. | 1 02| 27 65|12 29| 5 12| 45 10,8
Egészségligyi szoc. int. 0 0 T L7 4 10| 3 0,7 14 3,3
Orvosi maganpraxis 0 0 2 05| 2 05| 5 1,2 9 2,1
Média 0 0 0 0] 0 0] 0 0 0 0
Magasabb szinti szolg. 1 02| 14 34 3 07] 1 0,2 19 4,6
Lakasokban miik. vall. 2 05| 24 5810 24| 9 22| 45 10,8
Egyéb 2 05| 34 82| 6 14| 6 14| 48 11,6
Osszesen 30 7,3 313 7581(40 9,730 7,3 | 413 100,0

Forras: Sajat felmérés

7.2.3. Belso-Jozsefvaros tarsadalmi atalakulasa

A Bels6-Jozsefvarosban megkérdezett lakossdg t6bb mint egyharmada (38,6%) mar a
rendszervaltozas el6tt is ebben a varosnegyedben élt. 1990 és 2000 kozott — a szubur-
banizaci6é miatt — elsgsorban a fogyas volt jellemzd a Palotanegyedre és a megkérdezett
lakosséag csupan 1/5-e koltozott ekkor a tertiletre. Az ezredforduld utéan azonban megno-
vekedett az érdeklédés, mivel a 2000 utan bekoltozott népesség képviseli a legnagyobb
aranyt (41,2%).

A Palotanegyed felnétt tarsadalmanak korszerkezetére — Belsé-Terézvaroshoz ha-
sonloan — a kettdsség volt jellemz6 a felmérés idején, mivel a fiatal, 18-29 éves (28,6%)
és a 60 éven feliili korosztalyok (24,3%) alkottak a legnagyobb aranyt, amely elsS sor-
ban a 2000 utan érkezett fiataloknak koszonhets. Az ezredfordulé utén a varosnegyedbe
koltozott népesség majdnem egynegyedét ugyanis a 19-29 éves korosztaly tette ki, és
tovabbi 14,4%-ot képviselt a 30-39 éves korosztély is.

A fiatalok magas aranya ¢s bearamlasa a haztartasszerkezetet is befolyasolja. Az
1990 el6tt is itt ¢lok haztartasformajara az egyszemélyes haztartas, a gyermek nélkiili
parok és a tobbgeneracios haztartasforma volt a jellemzs. Az 1990 és 2000 koézott
bekoltozottek kozott mar elsGsorban a gyermekes csaladok, a gyermektelen csalddok,
az egyszemeélyes és a gyermekét egyediil nevels haztartasok voltak a leggyakoribbak (20.
abra). Az ezredforduld utan bekoltozottek kozott azonban a gyermekes csaladok nagy
aranya, a gyermektelen parok, az egyszemélyes haztartasok aranynovekedése, valamint
a lakokozosségi haztartasforma megjelenése figyelhetd meg, amely egyértelmten a fiatal
korosztaly bekoltozésének koszonhets. A 19-29 éves korosztalynak ugyanis majdnem
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fele lakokozosségekben, masik fele pedig egyszemélyes haztartasokban él. A gyermekes
csaladokon kiviil tehat a szabadsagra, onallosagra vagyo fiatalok kedvelik leginkabb ezt

a varosrészt.

40

1990 el6tt bekdl tozottek
[1990-2000 kozote bekoltozottek
12000 utan bekoltozotek

szazalék

n=0)|

egyszemélyes par gyerek  csalad gyerekkel lakokozosség gyermekét  tobbgeneracids
haztartas nélkil egyediil neveld haztartas

20. abra. A megkérdezett lakossig haztartasszerkezete Belsd-Jozsefvarosban (Sajat
felmérés, N—126)

A téarsadalom iskolai végzettségi szerkezetét vizsgalva azt mondhatjuk, hogy a meg-
kérdezettek tobb mint 1/3-a érettségivel, illetve felsGsoku végzettséggel rendelkezett. A
bekoltozés idGpontjaval Gsszevetve azonban azt allapithatjuk meg, hogy jelentds valto-
zas kovetkezett be. Az 1990 el6tt is a varosnegyedben ¢l6k majdnem egy 6tode altala-
nos iskolai végzettséggel, vagy azzal sem rendelkezett, és az egyharmadot sem érte el
a diplomasok aranya. Ezzel szemben a 2000 utén érkezettek kozott 6%-ra csokkent az
altalanos iskolat végzettek aranya és a bekoltozottek majdnem fele diplomaval rendel-
kezik, amely a elsGsorban a fiatal bekoltozéknek koszonhetd. A fels6fokn végzettségtiek,
illetve a felsGoktatasi képzésben résztvevk aranya ugyanis a fiatal korosztalyban igen
jelentds. A 19-29 évesek 28,8%-a méar rendelkezik diplomaval, mig 15,4%-uk jelenleg
végzi felsGoktatasi tanulmanyait.

A mintateriilet foglalkozési szerkezete is a statuszvaltozast tamasztja ald, mivel a
megkérdezett lakossag 1/3-a egyszert munkavallalo, tovabbi 26,6%-a nyugdijas, ugyan-
akkor tobb mint 10% a felsGoktatasban résztvevok és 5,7% a kozépvezetsi és vezetsi
beosztast munkavallalok aranya.
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A jovedelem terén is statuszemelkedés figyelheté meg. Mig az 1990 el6tt ide kol-
t0z6k elsGsorban kis és kozepes jovedelemmel rendelkeznek, az 1990 és 2000 kozott
bekoltozottek mar els6sorban kozepesen alacsony és kozepes jovedelemmel, addig a
2000 utan érkezék kozott mar a kozepes jovedelmiiek vannak nagyobb ardnyban (15.
tablazat). Ha a 2000 utan varosnegyedbe koltozottek jovedelmi helyzetét korosztéalyon-
ként is megvizsgaljuk, akkor azt lathatjuk, hogy szintén a fiatalabb generécioé a vezets
szerep, mivel a 19-29, valamint a 30-39 éves korosztaly korében elsGsorban a kozepes
jovedelmiiek koltoztek a varosrészbe, ami jelzi a magasan képzett, magasabb jovedelmu

rétegek varosnegyed iranti érdekldésének névekedését.

15. tablazat. A megkérdezett lakossag szubjektiv jovedelmi helyzete Belss-
Jozsefvarosban

1990 elstt 1990-2000 2000 utéan
bekoltozottek | bekoltozottek | bekdltozottek | Osszesen

n % | n % | n % | n %
Alacsony 14 25,0 | 4 174 | 4 85| 22 174
Koz. alacsony | 11 19,6 | 8 34,8 | 11 23,4 30 238
Kozepes 19 339| 6 26,1 | 25 53,21 50 39,6
Koz. magas 5 89| 2 8,71 1 2,1 8 6,3
Magas 1 181 1 431 2 4,3 4 3,1
Nem nyil. 5 89| 2 8,71 4 85| 11 8,7
Hiba 1 - - - = — - —
Osszesen 57 452 | 23 18,2 | 47 37,3 | 126 100,0

Forras: Sajat felmérés

Osszességében elmondhatjuk, hogy jelentés atalakulasnak lehetiink tanti a Palo-
tanegyedben ¢és annak tarsadalméban, mivel elsGsorban a fiatal (19-39 éves) magasan
kvalifikalt, kozepes jovedelmi generaciéo bekoltozése erdsodott meg. Fontos azonban
azt is megvizsgalnunk, hogy a varosnegyed mely jellemz&i vonzzak a bekoltézsket a
Palotanegyedbe.

A 2000 utan bekoltozott valaszadok elsGsorban a jo kozlekedési ellatottsag (29,8%)
a csaladok, baratok kozelsége (27,7%), valamint a munkahely kozelsége (27,7%) miatt
valasztottak ezt a negyedet lakohelytikiil. Az 1990 el6tt bekoltozottek kozott is hasonld

indokok szerepeltek, naluk azonban sokkal inkabb a lokalpatriotizmus, illetve a behata-

rolt lehetdségek szerepe volt a jellemzd, mivel a munkahely kozelségét alig egytizediik
jelolte meg fontos tényezsként, szemben a csaladok, baratok, illetve ,nem taldltam
mashol lakast” 51,7%-os emlitésével. Azt mondhatjuk, hogy az Gjonnan bekoltozott

csoportokat elsGsorban a belvarosi munkahelyez valo kozelség motivalta.
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Az el6bbieket tamasztja ala a varosnegyedrdl alkotott vélemények tobbsége is, mivel
a legfontosabb vonzo tényezsk kozott a varoskozponti jelleg, a fekvés, a megkozelithetd-
ség, a kornyek jellege, illetve allapota, az 4j épitkezések, valamint a kulturalis, éjszakai
élet szerepelnek.

Jollehet a kulturalis, éjszakai élet nem szerepel ebben a negyedben olyan el6kels
helyen a vonzo tényezdk kozott, mint a BelsG-Terézvarosban, nem megalapozatlanok a
helyi vezetés ilyen iranyu fejlesztési elképzelései. Ha egybevetjiik a bekoltozs lakossag
altal megfogalmazott vonzo tényezok prioritasi sorrendjét, a héaztartas-szerkezettel —
amely szerint igen jelentds hanyadot alkotnak a gyermekes csaladok is a gyermektelen
parok, a szinglik és a lakokozosségek mellett —, arra a megallapitasra juthatunk, hogy
Belsg-Jozsefvaros inkabb a csendesebb, kevésbé nytizsgd belvarosi negyed képét festi
elénk, ahova elsGsorban olyan tarsadalmi csoportok koltoznek, amelyek elényben része-
sitik a teriilet varoskézponti jellegét, de elutasitjak annak nyiizsgs, hangos, kellemetlen

jellemvonasait.

7.2.4. Belsé-Jozsefvaros dzsentrifikicios atalakulasa

Az el6z6 alfejezetekben lathattuk, hogyan alakultak Belss-Jozsefvaros esetében a fizi-
kai, funkcionalis és tarsadalmi tényezék. A 21. dbran Osszefoglaljuk az egyes tényezék

hatasat a helyi dzsentrifikaci6 folyamatara.

Kinalati oldal Keresleti oldal
megvaltozasa megvaltozasa
varosfejlesztési nyitott helyi lakossag,
program értck rés helyi szervezetek

N l li kezdeményezései

lakas- és nem lakdscéla

befektetések
FUNKCIONALIS 4j szolgaltatisok, magasabb stdtuszu
ATALAKULAS 4j funkciok réteg megjelenése
FIZIKAT nem lakascéla TARSADATLMI
> MEGUJULAS © befektetésck MEGUJULAS

21. abra. Belsé-Jozsefvaros dzsentrifikacios atalakulasa (Sajat szerkesztés)

Kiindulasként Bels6-Jozsefvaros esetében is nyitott érték résrél beszélhetiink, mi-

vel a torténelmi fejlodési folyamatoknak koszonhetGen vonzo, amde felujitasra szoruld
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éptiletekkel rendelkezik, az épiiletekben talalhato lakasok nagy része ugyanakkor a rend-
szervaltozas utani privatizacioval magankézbe keriilt.

A belvaroshoz kozeli fekvés, a kulturalis- és ,egyetemvéros” jelleg eredményeként
kialakult ugyan a teriileten egy lakaspiaci kereslet, ennek mértéke azonban nem volt
meghatarozo. A teriilet allapota, helyzete, a foghijtelkek hianya alig csabitotta a be-
fektetdket.

A befektetési hajlandosag novelése érdekében az dnkorméanyzat elinditott egy, a
tertilet megujitasat célzo varosfejlesztési programot, amely azonban csak a helyi lakos-
saggal és helyi szervezetekkel valo folyamatos egylittmiikodés révén valosulhat meg.
Ennek érdekében 2008-ban megalakult a varosnegyed részonkorméanyzata is.

Az dénkormanyzati és civil szféra hathatos tevékenységének koszonhetGen megnove-
kedett a befektetési hajlandosag, mivel egyre nagyobb szamban jelentek meg a tertileten

beruhézni kivano fejleszt6k mind a lakasfeljitasok, mind a szolgaltatasok (hotelek, ét-

termek, kavézok stb.) terén (6. fénykép).

6. fénykép. A Passzazshaz a Horanszky utcan és irodahazépités a Blaha Lujza téren
(Sajat felvétel)

A lakasallomény és a funkcionalis atalakulas hatésara tovabbi 1) funkciok telepedtek
meg a teriileten, amely — az egyetemek kozelsége miatt ide vonzodo egyetemista réteg
mellett — a magasabb statuszuak szamara is egyre nagyobb vonzerét jelentett.

A tarsadalmi megujulas eredményeként varhatéoan a jovében tovabb béviil majd
a funkcionalis sokszintiség, az egyre magasabb igények kielégitése végett a befektetési
hajlandésag erdsiteni fogja a lakdscéla ingatlanok felujitasat, ezaltal megvalosulhat a
tertilet tarsadalmi, funkcionalis és fizikai megujulasa.

A folyamat idébeli alakulasanak felvazolasahoz ismét vissza kell térniink a rend-
szervaltozashoz (22. dbra). A rendszervaltozéas utan kozvetleniil a tobbi kertilettel par-
huzamosan Bels6-Jozsefvarosban is végbe ment az 6nkormanyzati lakdsok privatizaci-

0ja, majd az 1990-es évek kozepén elinditott az onkormanyzat egy tombrehabilitacios
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programot a Krudy utca, Mikszath tér kornyékének felujitasara. A fejlesztések otletsze-
riien, kis cégeken keresztiil, pontszertien zajlottak. A helyi vezetés 1997-t61 elsGsorban a
Kozépss-Jozsefvaros rehabilitaciojara helyezte a hangsulyt. Bels6-Jozsefvarosban az 6n-
kormanyzat — téke és tulajdon hianyaban — visszavonult és a maganbefektetSknek adta
at a helyet, amelynek kovetkeztében az ezredforduléig lényeges valtozas nem tortént
a varosnegyedben eltekintve a lokalpatriotizmus, a helyi lakossag és civil szervezetek

igényeinek megerdsodésétsl, illetve a lakaspiaci kereslet némi élénkiilésétsl.

bankrendszer,
i zdasigi hitelstruktura, : .
_ piacgazdasagi > inoatlan és
f i\/[akro " Atmenet, ° ingatlanpiaci hattér, ]r; %(Zsagccig
olyamato rivatizacié kereslet-kinalat prac
P - ) fellendilés
kialakuldsa
1990 1995 2000 2005
L itote befekteték lakéspiaci befek-
l,ﬂnak,“ ,n},llo .. kihasznidlatlan  megjelenése, tetések novekedése,
valtozasa creek res adottsagok  énkormanyzati szolgaltatisok bév.,
(value gap) Figikai Giulds
Bels6- program izikal megujulas
Jozsefvaros
Kkereslet szuburbanizaci6 és  helyi tirsadalom, magasab tarsadalmi
valtozésa lakdspiaci kereslet  civil szervezetek  satuszi népesség

minimalis névekedése mozgolodasa  keresletnovekedése

22. abra. A dzsentrifikicié idobeli alakulasa Bels6-Jozsefvarosban (Sajat szerkesztés)

A piaci viszonyok kibontakozasa és megszilardulasa az ezredforduléra teremtette
meg azokat az ingatlan- és hitelpiaci feltételeket, amelyek elindithattak a valtozasokat.
A tokeerds befektetések megjelenése, a kilatasba helyezett Europa Belvarosa Program,
valamint a helyi tarsadalom és civil szervezetek tevékenysége egyiittesen felkeltette a
figyelmet a teriilet irant.

Az EBP megvalositasanak elinditasa bizalmat adott a tékeerds és kevésbé t6keerds
befektetSknek a fejlesztések megvalositasahoz, ennek eredményeként megkezdsdott a
negyed fizikai és funkcionélis atalakulésa, amely egyre nagyobb vonzerét jelentett a
tarsadalom szamara is.

Amennyiben a gazdasagi valsag nem mélytl a jévében, varhatoan folytatodni fognak
mind a lakaspiaci, mind a kulturalis, szorakoztato funkciohoz kapesolodod beruhazasok,
amely egy dinamikusan fejl6ds, ugyanakkor csendes, belvaroshoz kézeli varosrészt fog

eredmeényezni Bels6-Jozsefvarosban.
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7.3. A Magdolna negyed
7.3.1. A Magdolna negyed altalanos jellemzése

A Magdolna negyed szintén a VIII. kertiletben, Jozsefvarosban helyezkedik el, annak
kozépsd részén a Nagyfuvaros utca — Népszinhaz utca — Fiumei ut — Baross utca —
Koszorii utca — Matyas tér altal hatarolt teriileten, amely a keriilet 5%-at foglalja ma-
gaban. A tényleges mintateriilet azonban a negyeden beliil két varosrendezési korzetet
6lel fel (8. abra).

>
1

(5
N\ RIS

8. térkép. Kozépsd-Jozsefvaros varosrészei

A mintateriilet lakossdga 2001-ben 6.817 {6, Jozsefvaros népességének 8,4%-a volt,
akik korszerkezete hasonlo az el6z6 mintateriiletekéhez, mivel a legnagyobb ardnyt a
15-39 éves korosztéaly képviseli. A négy mintateriilet koziil azonban ebben a varosne-
gyedben legkisebb a 60 év felettick és a legnagyobb a gyermekkortak aranya, vagyis ez
a legfiatalosabb varosnegyed a vizsgalt teriiletek kozott (16. tablazat).

A lakossag végzettségi szerkezete tekintetében azonban a negyed lényegesen elmarad
a tobbi harom mintateriilet mogott, de a keriilet és Budapest atlagatol is. A népszam-
lalas idején ugyanis a felséfoku végzettségiiek ardnya csupan 9,4% volt, mig a tovabbi
hérom mintateriilet mindegyikén 20% f616tt volt ez az érték, a keriiletben 13,8%, Bu-
dapesten pedig 18,2%. A lakossdg alacsony végzettsége gatolja a munkaerdpiaci érveé-
nyestilést, amely stlyos szocialis problémékat eredményez a varosrészben.

Az épiiletallomany szerkezetére a vegyes beépités a jellemzs, mivel a lakohézak

egyotode foldszintes haz. A mintateriilet 138 épiiletének dénté tobbsége a masodik vi-



7.3.1. A Magdolna negyed dltaldnos jellemzése o 95

laghaboru el6tt épiilt és csupan egytizede azt kovetGen, igy meglehetsen eloregedett,
lepusztult. A kertileti haztartasok 8,2%-anak otthont adé t6bb mint 3000 lakés egyhar-
mada onkormanyzati tulajdonban van, amely a mintateriiletek kozott a legmagasabb

arany.

16. tablazat. Jozsefvaros és a mintateriilet néhany jellemzd adata

Jozsefvaros | Mintateriilet
% %

Népesség (£6) 80 978 | 100,0 | 6 817 8,4
0-14 évesek 11067 | 13,6 | 1072 | 15,7
15-39 évesek 30784 | 38,0 2533 | 37,1
40-59 évesek 21995 | 27,1 1861 | 27,3
60 év felettiek 17132 21,1 1351 | 19,8
Felssfoku végz. 11202 | 13,8 644 9.4
0-7 alt. isk. végz. 5591 6,9 546 8,0
Haztartasok szama 38 073 3137 8,2
Egyszemélyes hazt. 15952 | 41,9 1299 | 41,4
5-x személyes hazt. 1688 4.4 184 5,8
Lakohazak szama 1 946 138 7,0
Foldszintes lakohazak 403 | 20,7 28 | 20,2
Lakasok szama 36 672 3019 8,2
Onkorményzati bérlakasok 9325 | 2555|1081 | 358
1919 el6tt ép. lakasok 27777 | 75,7 |2669 | 884
1920-1944 kozott ép. lakasok | 3 002 8,2 312 | 10,3
1945-1989 kozott ép. lakasok | 5190 | 14,2 36 1,2
1990-2001 kozott ép. lakasok 703 1,9 2| 0,07

Forras: KSH, 2001

A teriilet fejldése az 1800-as évek masodik felében bontakozott ki, amikor az 1838-
as arviz, a tobbnyire foldszintes épiiletek 90%-4t elpusztitotta, illetve megrongélta. A
pusztitds eredményként hatalmas lendiiletet vett a teriilet kiépitése, fejlédeése. Oriasi
tomegek aramoltak a varosba az épitkezések kivitelezésére, de az ipari forradalom fej-
lesztésel (pl. vastutépités) is jelentds hatéast gyakoroltak a teriilet atalakulaséara.

Mig a belsd teriileteken elsésorban az arisztokrécia, a kiilsé villanegyedekben a jobb
modu polgarok, tisztvisel6k telepedtek le, Kozépss-Jozsefvarosban — a Teleki tér kor-
nyékén, a mai Tolnai Lajos utca és a Nagyfuvaros utca tajékan — szegényebb rétegek,
zsibarusok formaltak a negyed arculatat. A 19. szazad utolso évtizedeiben megindulo
nagyszabasu bérhazas épitkezések is ezen tarsadalmi rétegek lakasigényeit elégitették
ki, amelyek elsGsorban kis alapteriileti, egy-két szobas lakasok voltak. A bérlakasok
mellett, — az intézkedések ellenére — a pince- és alagsori lakasok aranyat tekintve is a
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févarosi keriiletek élvonalaba keriilt a teriilet. Rossz, egészségtelen, zsifolt lakaskoriil-
meények alakultak ki. Az 1960-as, 70-es években ugyan felmertilt Jozsefvaros fejleszté-
sének, szanalasanak gondolata, a tervek elkészitésén tul azonban csak a foghijtelkek
beépitése, illetve a panelnegyed egy részének megépitése valosult meg.

Az allagromlasnak koszonhetGen az alacsony téarsadalmi rétegek aranya folyama-
tosan novekedett a keriiletrészben, amely a rendszervéaltozéas utan elsGsorban a cigany
etnikum szamara nyujtott lakaslehetéséget.

Az egyre elhatalmasodo tarsadalmi, fizikai problémak orvoslasara az ezredfordulot
kovetd években Jozsefvaros Onkorméanyzata szocialis varosrehabilitacios projektet indi-
tott, amelynek célja a helyi lakossag bevonasaval, megtartasaval és a helyi adottsagok

kihasznalaséval a varosnegyed megujitasa.

7.3.2. A Magdolna negyed fizikai és funkcionalis atalakulasa

A rossz tarsadalmi, fizikai allapotok kovetkeztében méar kozvetleniil a rendszervaltozas
utani években megfogalmazodott a kertiletvezetésben a jozsefvarosi varosfelujitas gon-
dolata. Az 1990-es évek kézepén el is inditottak egy tombrehabilitacios programot, ez
azonban elsGsorban Belss-Jozsefvaros jobb tarsadalmi és fizikai adottsagokkal rendel-
kez§ teriiletére koncentralt (Krady utca és kornyéke). Az elképzelés szerint ugyanis a
jobb teriiletek megujitasa maga utan htuzza majd a kevésbé jo teriiletek fejldését is.
A fejlesztések otletszertien, kis cégeken keresztiil, pontszertien zajlottak.

A rehabilitacio sulypontjanak athelyezése az 1990-es évek méasodik felében kovetke-
zett be, amikor is a felajitasi tevékenységeket a Kozépss-Jozsefvaros tertiletén talalhato
gettosodd negyedekbe koncentraltak. 1997-ben, a tevékenységek koordinalasa érdeké-
ben, létrehoztak a REVS ZRt-t. A részvénytarsasag tulajdonosi szerkezetében tobbségi
részt a keriileti Gnkormanyzat, kisebb részt pedig a Budapesti Onkorméanyzat birtokol?.

A kozépss-jozsefvarosi rehabilitacios tevékenység el@szor a varosrész egy kevéshé
rossz tertiletére koncentralt (Corvin-Szigony projekt), mivel ennek a projektnek a sikere
volt sziitkséges ahhoz, hogy a Magdolna negyed teriiletén elindulhasson a szocialis varos-
rehabilitacio. A Corvin-Szigony projekt pozitiv eredményei (ingatlanarak emelkedése,
funkciovéltas stb.) ugyanis huzoercként hatnak a kornyezé varosnegyedek fejlsdésére
is.

A Magdolna negyedben igy — adottsagaibol kifolyolag — nem ingatlanfejlesztési, ha-
nem szocialis varosrehabilitacios tevékenység indult el. A negyed teriiletén alacsony a
kozintézmények, vallalkozasok, tizletek aranya, a lakossig korében alacsony az iskolai

végzettség, magas a munkanélkiiliségi rata és a szegénység. A tarsadalom normalis mu-

20A keriileti tobbségi tulajdon biztositja, hogy valoban a keriilet érdekében torténd fejlesztési tevé-
kenység mehessen végbe.
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kodési rendszere teljes egészében felbomlott, ezért a program lényege elsGsorban a helyi
tarsadalom életszinvonalanak javitasa, a helyi lakosok helyben tartasa, méasodsorban
az épiiletek komplex feltjitasa. A hagyomanyos lakofunkcié megvaltoztatasa sem célja
a programnak, inkabb egy kiegyensilyozott arany kialakitasa és biztositasa abban az
értelemben, hogy a keriileti atlaghoz kozelitsenck a negyedben megtalalhatéd intézmé-
nyek, vallalkozésok aranya, amelyek elsésorban a helyi igények kielégitését szolgéljak.

A program elérehaladasa folytan az épiiletek kevesebb, mint 1/3-a (27,2%-a) rendel-
kezik teljes egészében lakofunkcioval és majdnem felében (43,3%) miikodik valamilyen
gazdasagi tevékenység, jollehet ezen épiiletek is tobb mint 50%-ban lakofunkcioval ren-
delkeznek. A tevékenységek tobbnyire kiskereskedelmi egységek, egyszertibb magéan-
szolgéltatasok, vagy vallalkozasok, amelyek szinte kizérolag az épiiletek foldszintjén
helyezkednek el (7. fénykép). A f6ldszinti {izlethelyiségeket a vendéglatohelyek és mi-
velGdési, oktatési intézmeények is kihasznaljak. Az épiiletek pinceszintjén szinte alig ta-
lalhat6 valamilyen funkcio, a fels6bb emeleteken ugyanakkor szép szammal fordulnak
elg lakasokban miikods vallalkozasok (17. tablazat). A kizarélag nem lakofunkcioval

rendelkezé épiiletek — az Osszes épiilet kevesebb mint egy6tode — elsGsorban oktatasi

(6voda, iskola), esetleg egészségiigyi, szocialis intézményeknek adnak otthont.

7. fénykép. Régi és 0j funkciok a Magdolna negyedben (Sajat felvétel)

A Magdolna negyed lakéaspiaci viszonyainak egyik legf6bb jellemz&je az 6nkormény-
zati bérlakasok maig magas ardnya. A rendszervaltozas utan ebben a keriiletben is
megindult a privatizacio, ezt a folyamatot azonban a felajitasi tevékenységek terve-
zése miatt leallitottak, mivel a vegyes tulajdon, esetleg a maganlakiasok magas aranya
ellehetetlenitette volna az onkormanyzat altal iranyitott rehabilitaciot. A sikeres be-
ruhézasokat kovetSen azonban mind az 6nkorményzat, mind az épitteté magankézbe
adja a lakasokat, amely — a Corvin-Szigony projekt elérehaladasa miatt — a keriilet
egésze viszonylatédban jelentGsen lecstkkentette az onkormanyzati bérlakasok aranyat
(1998-ban még 40% koriili volt az aranyuk, amely 2003-ra lecsokkent 22%-ra).
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17. tablazat. A Magdolna negyed épiileteinek funkcioi szintenként

Pince Foldsz. 1. em. | T6bbi em. Ossz.

n % n % n %| n % n %
Kiskereskedelem 0 0| 81 31810 0] 0 0| 81 31,7
Vendélgatohely 1 04| 11 4310 0] 0 0| 12 4,7
Egyszertibb maganszolg. | 5 2] 32 12211 04| 0 0 38 149
Miivel6dési, oktatasi int. | 1 0,4 8§ 311 04 1 04] 11 4,3
Egészségiigyi szoc. int. 0 0 7T 271 04] 0 0 3,1
Orvosi maganpraxis 0 0 1 041]0 0] 0 0 1 0,3
Media 0 0 1 04]0 0| 0 0 1 0,3
Magasabb szintt szolg. 0 0 1 0410 0] 1 0,4 0,7
Lakasokban mik. vall. 1 04| 22 862 08]15 59| 40 156
Egyéb 6 23| 55 21,50 0| O 0] 61 239
Osszesen 14 54219 8,8|5 19|17 66255 1000

Forras: Sajat felmérés

A Magdolna negyedben ugyan még nem csokkent jelentGsen az 6nkorményzati la-

kasok aranya, a Corvin-Szigony projekt keretében miikodé varosrehabilitacios program

kisugarzasa ¢és a szocialis varosrehabilitaciés program elinditasa ugyanakkor az épiile-

tek allapotaban jelentds valtozasokat hozott (23. abra). Az épiiletek egynegyede fel lett

ajitva, tovabbi egytizedénél pedig a f6ldszint és a pince fel@jitasa is megtortént 2005-ig.
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[H1990-es években
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23. abra. Az épiiletfeljitasok mértéke 2005-ben a Magdolna negyedben (Sajat felmérés,

N=180)



7.3.2. A Magdolna negyed fizikai és funkciondlis dtalakulisa e 99

A felujitasok a 2007-es felmérés adatai szerint folyamatosan haladnak elére és a
részleges munkalatok elsésorban a lépceséhazakra, a homlokzatokra, illetve az ablakokra
terjedtek ki, az épiiletek tobb mint 14%-4nal pedig a felmérés ideje alatt is végeztek

valamilyen nagyobb épitési, felujitasi munkalatot (24. abra).

25
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24. abra. A legf6bb feljitasi munkalatok 2007-ben a Magdolna negyedben (Sajat fel-
mérés, N=149)

A felujitasok és uj épitkezések eredményeként a lakaspiacon a kinalati oldal do-
minanciaja jellemz6 a Magdolna negyedben. A rehabilitaciés program elinditasanak
eredmeényeként ugyanis felfigyeltek a befekteték a varosrehabilitaciora, megkezdddott
néhany maganberuhézas (pl. Tavaszmezd lakopark, Matyas udvar), azzal azonban nem
szamoltak, hogy a Magdolna negyed esetében — ellentétben a Corvin-Szigony projekttel,
vagy a kozépsé-ferencvarosi programmal — nem egy ingatlanfejlesztési céla rehabilitaci-
orol van sz6, igy 3-5 éven beliil nem varhato olyan jellegii atalakuléds, ami megtéritené a
befektetéseiket. A kisebb méreti projektek miikodsképesek a negyedben, a nagyobbak
azonban stagnéalnak, pl. a Matyas térnél épiilé 178 lakasos beruhazas megallt, mivel
egyelére nincs megfeleld mértékd kereslet.

Nagyaranyu kereslet f6leg a szocialis bérlakasok irant van, mivel az eladasok mellett,
— els@sorban a Corvin-Szigony projekt megvalositasa soran — bekovetkezett nagyaranya
bontasok miatt az énkormanyzat veszitett lakasallomanyabol, amelyet szocialis célra
tudna forditani. A bontasok eredményeként létrejovs foghijtelkeken — az énkormény-
zati t6kehiany miatt — ugyanakkor tobbnyire magénbefektetsk épitenek eladasra szant
lakasokat (8. fénykeép).
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8. fenykép. Uj épitkezések irodai és lakas céllal (Sajat felvétel)

A rehabilitacios tevékenység eredményeként mindazonéltal megindult a keriileti la-
kasarak novekedése is. A szomszédos keriiletekhez (VII., IX.) viszonyitva az elmaradés
kezd kiegyenlitédni és lassan kezdenck visszatérni a lakasok a varos ingatlanpiacara.
A vizsgalati teriiletiink vonatkozasaban ez fokozottan igaz. 1997-ben a mintateriilet
lakasainak négyzetméterara csupan 40 ezer Forint volt, amely 2006-ra 200 ezer Fo-
rintra emelkedett, ez folyd aron szamolva 6tszoros emelkedést jelent. Ha az inflacioval
korrigaljuk az arakat, akkor csupan 83 ezer Forintos négyzetméterarat kapunk 2006-
ra, amely 2,2-szeres emelkedést jelent. A mintateriiletek kézott ez az érték ugyan a
legalacsonyabb, a varosnegyed felértékeldése ugyanakkor elérte a belvarosi ingatlanok

hasonlo idészaki atlagos dremelkedési iitemét (2,1) (Ingatlanadattar).

7.3.3. A Magdolna negyed tarsadalmi atalakulasa

Jelentss keresletnovekedés ugyan még nem jelentkezett a véarosnegyedben, ennek el-
lenére a kérdGives felmérés soran megkérdezett lakossag tobb mint fele — Belss-
Jozsefvaroshoz hasonloan — 2000 utan koltozott a Magdolna negyedbe, és kevesebb
mint 1/3-a lakott mar 1990 el6tt is a negyedben. Mivel a mobilitasban els6sorban a
fiatalabb korcsoportok vesznek részt, a korszerkezetben is a fiatalos vonasok jellemz6ek
a negyedben, a 30-39 éves korosztaly képviseli a megkérdezett lakossag egynegyedét,
a 2000 utan érkezd lakossagnak pedig majdnem egy6todét. Kérdés azonban, hogy a
varosnegyedbe érkez6 tarsadalmi csoportok valoban a dzsentrifikdcié résztvevdi-e.

A lakossag haztartasszerkezetét tekintve a korabban bekoltozott népesség kérében
elsGsorban az egyszemélyes és a tobbgeneracios haztartasok jellemzéek (25. abra). A
2000 utan érkezok kozott azonban a gyermekes csaladok utan a gyermekét egyediil

neveld sziilok és az egyszemélyes haztartasok a leggyakoribbak. Az egyszemélyes haz-
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tartasok magas aranyat szintén a fiatal, 19-29 éves korosztalyra vezethetjiik vissza,

mivel a korosztaly 14,8%-a ebben a haztartasforméaban él.

40
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haztartis nélkiil haztartis cgyedil nevelé

25. dbra. A megkérdezett lakossag haztartasszerkezete a Magdolna negyedben (Sajat
felmérés, N=149)

Az iskolazottsag tekintetében azonban — a tobbi vizsgalati tertilettl eltéréen — méar
nem a diploméasoké a fészerep. ElsSsorban a kozépfoku iskolai végzettség a jellemzé
(33,4%), és a megkérdezettek alig egyotode rendelkezik diplomaval. A diplomésok ara-
nyanak novekedése ugyanakkor varhato a jévében, mivel a 2000 utan idekolt6zé 30-39
éves korosztaly tobb mint egyharmada rendelkezik felséfoku végzettséggel.

A foglalkozasi szerkezet valtozasa — ellentétben a tobbi vizsgalt tertileten megfi-
gyelhetd trenddel — nem koveti az iskolazottsagi szint emelkedését. A megkérdezett
lakossag majdnem fele (43,2%) ugyanis egyszerd munkavallalo, és az Gjonnan idekol-
t6z6k is f6leg ebbdl a foglalkozési csoportbol keriilnek ki. Azt mondhatjuk tehat, hogy
elsésorban a csaladdal rendelkezd, fiatal, diplomas alkalmazottak bekoltozése jellemzo
a varosnegyedben.

A diplomaés alkalmazottak bekoltozése ugyanakkor a jovedelemszerkezet atalakula-
sara hatéssal van. A 18. tablazatbol lathato, hogy egy hatarozott jovedelememelkedés
figyelhet6 meg a varosnegyedben. Mig a 2000 el6tt bekoltozottek tobbsége elsGsor-
ban alacsony, illetve kézepesen alacsony jévedelemmel rendelkezik, addig a 2000 utan
bekoltozottek kozott jelentds hanyadot képviselnek a kozepesen magas, illetve magas

jovedelemmel rendelkezék. A népesség tobbsége ennek ellenére az alacsonyabb jovede-
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lemkategoridkba esik. A 2000 utéan bekoltozott népesség jovedelmi viszonyainak kor-
csoportos vizsgalata alapjan azonban az a kovetkeztetést is levonhatjuk, hogy a magas
jovedelemmel rendelkez6k kozott elsGsorban a 30-39 éves korosztély, a kézepesen ma-
gas jovedelmiiek kozott pedig a 19-29, valamint a 30-39 éves korosztély dominanciaja
a jellemz6. A fiatal, magas végzettséggel rendelkezd bekoltézok tehat — magasabb jo-

vedelmiik révén — egyben egy statuszemelkedést is elGidéznek a varosnegyedben.

18. tablazat. A megkérdezett lakossag szubjektiv jovedelmi helyzete a Magdolna ne-
gyedben

1990 elstt 1990-2000 2000 utan
bekoltozottek | bekoltozottek | bekoltozottek | Osszesen

n % | n % | n % n %
Alacsony 31 58,4 | 15 60,0 | 26 36,6 72 48,3
Ko6z. alacsony | 13 245 | 4 16,0 | 23 32,3 40 26,8
Kozepes 8 15| 6 24| 14 19,7 | 28,0 18,7
Ko6z. magas 1 1.8 0 0] 5 7 6 4,0
Magas 0 0] 0 0] 1 14 1 0,6
Nem nyil. 0 0] 0 0] 2 2,8 2 1.3
Osszesen 53 35,5 | 25 16,7 | 71 47,6 | 149 100,0

Forras: Sajat felmeérés

Az el6z6 fejezetben lattuk, hogy a fizikai felajitasok és 0j beruhazasok néhany éve
indultak el, funkcionalis atalakulas még egyaltalan nem ment végbe, a keresletnéveke-
dés kis mértékben jellemzd a varosnegyedben, a bekoltozsk azonban fiatal, kvalifikalt,
magasabb jovedelmii csoportok. A lakasvalasztas legfébb indokaként a 2000 utén ide
koltozs megkérdezettek 40%-anal a csaladi okok, illetve a nem talaltam méashol la-
kast érv szerepelt, amely valoszintleg az emelkedés ellenére sem til magas lakasarakra,
illetve bérleti dijakra vezethets vissza. Az érvek soraban ugyanis a munkahely kozel-
sége (27,7%), a jo kozlekedési ellatottsag (25,7%), illetve a csaladok, baratok kizelsége
(25,7%) kovetkezett. Ezek az érvek azt mutatjak, hogy az ilyen adottsdgokkal rendel-
kezd lakasok megfizethetd aron a bekoltozs lakossag majdnem felének csupan ebben a
varosnegyedben voltak elérhetéek.

A {6 vonzo tényezok kozott is hasonloakat talalunk, fekvés, megkozelithetGség, va-
roskozponti jelleg. A fontosségi sorrend elején all a rekonstrukeid, aj épitkezések, ami

jelzi, hogy a bekoltozd népesség pozitivan vélekedik a teriilet jovoképét illetGen.
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7.3.4. A Magdolna negyed dzsentrifikacios atalakulasa

A Magdolna negyedben tapasztalhato tarsadalmi, gazdasagi valtozasok és az azokra
hato {6bb tényezdk attekintése utan a 26. abra segitségével Osszegezziik a negyedben

zajlo dzsentrifikacios folyamatot és eredményét.

Kinalati oldal Keresleti oldal
megvaltozasa megvaltozasa
virosfeldjitisi nyitott
program bétleti rés

—

lakascéla befektetések
megjelenése
1

v v
MINIMAL!S 4j szolgaltatisok magasabb stituszu
FUNKCIONALIS* ~ 7 korlitozott mértékid [~~~ > réteg kotlatozott
ATALAKULAS megjelenése > megjelenése
! !
E \/HNIX/LALIS
FIZIKAI f el . I A )
—> MEGU]ULAS 4—‘ lakdscéli befektetések TARSADALMI
ATALAKULAS

26. abra. A Magdolna negyed dzsentrifikicios atalakulasa (Sajat szerkesztés)

A teriileten talalhaté nagyon erésen lepusztult, onkorméanyzati bérlakasok, valamint
az ebbdl kialakult shadow-hatés miatt kicsi volt a bérleti rés (rent gap) értéke, ami a
befekteték megjelenését — a magas kockazat miatt — kizarta. Ebbdl kifolyolag a terii-
let megujitasahoz és vonzova tételéhez dnkormanyzati beavatkozasra volt sziikség. A
2007-ben elindult szocialis varosrehabilitacios program — a negyed kozelében futo, sike-
res Corvin-Szigony projekt kisugarzo hatéasaval egytitt — pozitiv hatéast gyakorolt mind
a tarsadalmi folyamatokra, mind a befektetési hajlandosagra. Az onkorményzat altal
megvalositott projektek — pl. a Matyas tér kozteriilet-rehabilitacioja — csokkentették
a befektetdk kockazatat, ezaltal névekedtek — a varosnegyedben nagy szamban megta-
lalhato foghijtelkeken — a lakascéla beruhéazasok, valamint az épiiletfelujitasok. Mivel
ezek a lakaspiaci fejlesztések értékesitési célzattal torténtek, az elkésziilt lakasokat nem
a helyi lakosok, hanem azoknal tehetésebb rétegek veszik meg (9. fénykép).

A lakasberuhéazasok hatéaséara a keresletnovekedés elindult, de még nem lendiilt fel, a
varosnegyedbe kolt6z6 rétegek — csaladcentrikussaguk révén — elsésorban a zoldtertile-
tekkel tarkitott, varoskozponttol, munkahelytsl nem tul tavoli, nyugodt varosnegyedet
igénylik, ennek megfelelgen a funkcionalis atalakulas sem indult meg. A funkcionalis &t-

alakulast ugyanakkor a varoskozponttol vald viszonylag tévoli elhelyezkedés is gatolja,
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9. fénykép. Felajitott és tjonnan épitett épiiletek a Magdolna negyedben (Sajat felvétel)

mivel a tavolsdg miatt egyes funkciok (pl. pénziigyi, vallalati kozpont) nem tudnak
megtelepedni ebben a varosnegyedben. Ezeket a gatlo tényezsket kiegésziti a rehabi-
litacios program elsédleges célja, amely a helyi lakossag igényeinek kielégitésére, azok
helyben tartasara torekszik, a funkcionalis atalakulés, atalakitas azonban nem cél.

A korabbiakban megfogalmazott definicié szerint akkor beszéliink egy teriilet
dzsentrifikacios atalakulasarol, ha ott fizikai, funkcionéalis és tarsadalmi atalakulas egy-
idejtileg végbemegy. A fentiekben felvazolt folyamatok azt mutatjak, hogy a Magdolna
negyed esetében funkcionalis atalakulas egyelére még nem zajlik, a fizikai kérnyezet
megujulasa az dnkormanyzati programnak koszonhetGen azonban szamottevs mérték-
ben megindult, amelyet nagyon lassu iitemben a tarsadalom atalakulasa is kovet. Je-
len helyzetben azt mondhatjuk, hogy a Magdolna negyed teriiletén zajlo folyamatok
nem felelnek meg a dzsentrifikacio folyamatanak, ugyanakkor a kévetkezd évek fejls-
dési tendenciai elvezethetnek egy olyan fejlédési palyahoz, amely a varosnegyed részle-
ges dzsentrifikicios atalakulasat eredményezhetik, hiszen — mint lattuk kordbban — a
dzsentrifikaci6 harmadik hullamanak alapjelensége, hogy a belvarostél tavolabb fekvd
varosnegyedek esetében is egyre jellemz&bbé valik a folyamat vilagszerte.

Ha megprobaljuk idében is felvazolni a Magdolna negyedben tortént valtozasokat,
szintén arra a kovetkeztetésre juthatunk, hogy ebben a varosrészben még a folyamat
legelején tartunk (27. abra). A rendszervaltozas utan a szuburbanizacio, az elvandorlas,
a pusztulas és alacsony bérleti rés jellemezte elsésorban a tertiletet. Az ezredforduld
koriil elindulé Corvin-Szigony projekt kisugarzo hatésa, valamint a 2007-ben elinditott
onkorményzati program ugyanakkor lecstkkentette a befektetési kockazatot, igy a meg-
valosult beruhazasok eredményeként a kinalati oldal — a lepusztult varosrész imazséaval
szemben — alternativat tudott nyujtani a keresletnek. A kereslet ugyanakkor még nem

fedezte fel maganak tomegesen ezt a teriiletet.
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27. abra. A dzsentrifikacié idGbeli alakulasa a Magdolna negyedben (Sajat szerkesztés)

A folyamat még az elején tart, amelyhez a kulcs a szociélis varosrehabilitacio teljes
megvalositasa. Az ugyanis olyan koztertilet-rehabilitacios, foglalkoztatési, kozosségfej-
lesztési stb. programelemeket is tartalmaz, amely alkalmas arra, hogy megvaltoztassa
a varosnegyed arculatat, ez azonban felkelti az érdeklGdést a teriilet irdnt, amely keres-
letnovekedést fog eredményezni. A kereslet novekedése katalizalo szerepet fog betélteni
mind a lakasberuhézasok, mind az egyéb funkciok megtelepedése szempontjabol, amely

ongerjeszts folyamatként 6nmitikodGen formalja majd a teriilet atalakulasat a jovében.

7.4. Belso-Ferencvaros
7.4.1. Belsé-Ferencvaros altalanos jellemzése

Ferencvaros a févaros IX. keriilete, teriilete 12,53 km?, lakossaga 2001-ben 59.992 f&
volt, amelynek 10,8%-a lakott a vizsgalt mintateriilet két varosrendezési korzetében. A
negyedben ¢él6 3.121 haztartas majdnem fele — a t6bbi vizsgélati teriilethez hasonloan
— egyszemélyes haztartas volt (19. tablazat).

A lakossag korosszetételére is a tobbi mintateriilethez hasonlo jellemzék mondhatok
el a 15-39 éves korosztaly képviseli a legnagyobb aranyt, de a négy varosnegyed koziil
csupan Bels6-Ferencvarosban haladja meg a 40%-ot. Emellett a 40-59 éves korosztaly
aranya is meghaladja a 60 éven felettiekét, amely azt mutatja, hogy a varosnegyed
népességének tobbsége munkaerdpiaci szempontbol az aktiv korcsoporthoz tartozik.

A népesség iskolai végzettségi szerkezetét tekintve a mintateriiletre a kertileti atlag-
hoz képest jobb mutatok jellemzsek, mivel a népszamlalas idején lakossaganak 20,9%-a
rendelkezett felssfokt végzettséggel és csupan 4,5% volt az altalanos iskolai végzett-

séggel nem rendelkez6k ardnya, szemben a keriileti 16,5%-0s és 6,0%-o0s értékekkel.
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19. tablazat. Ferencvéros és a mintateriilet néhany jellemz6 adata

Ferencviros | Mintateriilet
%o %

Népesség (£6) 62 329 | 100,0 | 6 787 | 10,8
0-14 évesek 7834 | 125 704 | 10,3
15-39 évesek 23642 | 379|284 | 420
40-59 évesek 15789 | 2531725 | 254
60 év felettiek 16 064 | 24,1 | 1504 | 22,1
Felssfoku végz. 10293 | 16,5 | 1424 | 20,9
0-7 alt. isk. végz. 3797 6,0 311 4,5
Haztartasok szama 30 110 3121 | 10,3
Egyszemélyes hazt. 12866 | 42,7 | 1377 | 44,1
5-x személyes hazt. 1 058 3,5 106 3,4
Lakohazak szama 1474 130 8,8
Foldszintes lakohazak 163 | 11,1 2 1,5
Lakasok szama 29 288 2929 | 10,0
Onkorméanyzati bérlakasok 6 836 | 23,3 465 | 15,8
1919 el6tt ép. lakasok 13404 | 45,8 | 2593 | 88,5
1920-1944 kozott ép. lakasok | 4 690 | 16,0 314 | 10,7
1945-1989 kozott ép. lakasok | 10 034 | 34,3 22 0,8
1990-2001 kozott ép. lakasok | 1 160 4,0 0 0

Forras: KSH, 2001

Ezzel pedig, Belss-Terézvaros utan, a masodik legjobb helyzetben 1év6 varosnegyed a
vizsgalt teriiletek kozott.

A keriilet 1.474 lakohazabol 130 talalhaté a mintateriileten, amelyek 98%-ban eme-
letes épiiletek. A keriilet lakdsainak 10%-a jutott 2001-ben a bels6-ferencvérosi min-
tateriiletre, amelyeknek csupan 15,8%-a volt dnkormanyzati bérlakés, ez azonban még
igy is jelentGsen meghaladja a budapesti dtlagot (8,6%). A lakasallomany meglehetdsen
eloregedett, mivel 88 5%-uk az els6 vilaghédbort el6tt, tovabbi 10%-uk a két vilagha-
boru kozott épiilt. A keriilet egészét tekintve a szocializmus idészaka alatt, illetve a
rendszervaltozas utan ugyan épiiltek lakasok, a Belsé-Ferencvarosra azonban ezeknek
az épitkezéseknek nem volt hatdsa, mivel a zart beépités és a foghijtelkek alacsony
aranya jellemzd a teriiletre.

Nevét Ferencvaros is a Habsburg uralkodéi csalad tagjarol, az akkor Magyaror-
szég tronjan il 1. Ferencrdl kapta. Onallo telepiilésként ekkortol, 1792-t61 szerepel,
korabban ugyanis — Jozsefvarossal egyetemben — Also-Kiilvaros néven alkottak Pest

elGvarosat.
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A tertilet fejlédésének egyik elésegitGje, a Duna kozelsége. Az olesod vizikozlekedés
serkentette a kereskedelem fellendiilését, ugyanakkor a folyamszabalyozast és rakpart-
épitést megel6zden az idérél-idére visszatérs arvizek hatalmas pusztitast végeztek.

A tertilet fejlédésének masik serkents tényezdje a févaros centrumanak foldrajzi
kozelsége volt, amely elGsegitette a teriilet polgarosodasat, urbanizaciojat (Jozséané
Halasz 1998).

A IX. keriiletet — beépitettség szempontjabol — alapvetGen harom nagy egységre
lehet osztani: Ferencvéaros — a Belsd- és Kozépss-Ferencvaros sszefliggs lakoovezete —,
a Gubacsidils és a Jozsef Attila lakotelep. A kertileti 6nkorméanyzat képviselStestiileti
hatérozata értelmében azonban a Belss-, Kozépss- és Kiils6-Ferencvaros, valamint a

Jozsef Attila lakotelep véarosrész elnevezések kertiltek jovahagyasra (9. térkép.)

o
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9. térkép. Ferencvaros varosrészei

Bels6-Ferencvaros a Kiskorat és Nagykorut kozotti, legrégebbi, stirt varosias be-
épitésii teriilet. Zartsorn, harom-otemeletes, 80-100 éves lakoépiiletei koziil a legtobb
miemlékvédelem alatt all, csakugy, mint a kornyék igen sok kozintézményének épiiletei
(pl. Corvinus Egyetem, Kozponti Vasarcsarnok, Iparmtivészeti Mazeum).

A varosrész tengelyét a Raday utca képezi, amely az egykori kecskeméti varoska-
puhoz vezetd 1ut volt, igy mar fejlédése kezdetén hagyomanyos kereskedd funkcioval
rendelkezett ,,Amit a Raday utcdban nem lehet kapni, azt nem is érdemes a varosban
keresni” — tartotta a mondas. Az 1700-as évek masodik felében pedig sorra nyiltak az
éttermek, vendéglok.

Az igazi fejlédeés és fellendiilés az 1800-as évek masodik felében indult meg, amikor
a kertilet kiils6 részein kezdtek megtelepedni az ipari, élelmiszeripari tizemek, raktarak,
a belsG részeken pedig felépiiltek a kozponti épiiletek — Févamhéaz, Kozponti Vasar-
csarnok, Kozvagohid. A milleniumi tinnepségsorozatra megépiilt egy sor kozintézmény,

amelyek koziil kiemelendd az Iparmiivészeti Muzeum épiilete (IVS Ferencvaros 2008).
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A szazadforduld uténi évtizedekben jelents valtozasok mar nem mentek végbe
a varosrészben. A masodik vilaghabort bombatamadasai jelentésen megrongaltdk az
épiileteket, majd azt kovetGen elsésorban Kiils6-Ferencvarosban valosultak meg lakas-
épitések, bar ezek mindsége és komfortfokozata nem volt kielégits. A belsé teriiletek la-
kasalloménya ugyanakkor romléasra volt karhoztatva. Ennek eredményeként a rendszer-
valtozéas utan az épiiletek allapota igen kedvezétlen volt, hulld vakolat, zsufolt utcék,
jelent6s atmend-forgalom. A varosvezetés altal l1étrehozott tarsashéazi palyazati rendszer
nyoman, tovabba a tudatosan alakitott funkciobdvitésre tamaszkodo fejlesztési elképze-
lések hatasara azonban egy folyamatosan megjulo és modernizalodo varosrész alakult

ki Belsé-Ferencvarosban.

7.4.2. Belsé-Ferencvéaros fizikai és funkcionalis atalakulasa

Belsg-Ferencvarosban is a rendszervaltozas utani legnagyobb kihivéas az éptiletalloméany
fizikai megujitasa volt. A lakasprivatizacio kapcsan az énkormanyzat tilalmi listat alli-
tott fel annak érdekében, hogy a nagyon rossz allapott és/vagy komfort nélkiili lakasok,
épiiletek ne keriiljencek elidegenitésre. Mivel ebben a varosnegyedben viszonylag jo alla-
potu épiiletek voltak, 1998-ig lezajlott a privatizacio, amelynek eredményeként csupan
23 épiilet maradt 6nkorméanyzati tulajdonban.

Miutan az onkormanyzat a varosrehabilitacios programjanak szinte minden erejét a
Kozépsé-Ferencvaros feltjitasara koncentralta®!, felmeriilt a bels6-ferencvéarosi lakossag
részérdl a felujitas igénye. A kézépso-ferencvarosi varosmegujito tevékenységek tapasz-
talatai alapjan kialakitotta az énkorméanyzat tudatos varospolitikajat, amely differen-
cialt, hosszutavia varosfejlesztési koncepciok, éves programok, projektek keretei kozott
a kertilet tobbi varosrészének fejlesztésére helyezte a hangsulyt. Ennek eredményeként
kialakult az 6nkorményzat belsé-ferencvarosi tudatos varosfejlesztési politikaja, amely-
nek f6 célkittizése a belvaros kiterjesztése, a kulturalis negyed jelleg erdsitése, valamint
a tudas és turisztikai funkciok erdsitése. A fejlesztés kovetkeztében az dnkorméanyzat
tulajdondban 16v6 épiiletek egy részét — beruhézasi céllal (szalloda, iroda) — maganbe-
fektetSk szamara értékesitették, tobb épiilet atadasra keriilt /keriil a Corvinus Egyetem,
illetve a jovében létrehozand6 Budapest Music Center részére, a lakoépiiletek feltjitésa
pedig folyamatosan halad elére (IVS Ferencvaros 2008).

Az énkormanyzati lakasok felujitasa mellett ugyanakkor a tarsashazak felujitasara

is igen nagy hangsilyt fektet az 6nkormanyzat. 1993 6ta tamogatja a keriiletvezetés az

21Francia példa alapjan az 6nkormanyzat létrehozta 1992-ben a SEMIX Zrt.-t, amely a varosfej-
lesztés lebonyolitasaéert felelt, f6 miikodési teriilete azonban a Kozépss-Ferencvaros teriiletére terjed
ki, mivel ez volt a keriilet legrosszabb allapotu része.
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épiiletrekonstrukciokat vissza nem téritendd tamogatas formajaban®?, amely keretében
évente 80-100 épiilet Gjul meg, igy 2005-re mar a belsé-ferencvarosi épiiletallomany fele
fel lett njitva (28. abra).

E1990-es években

Eelmalt 5 évben

Ofsz. + pince elmult 4-5 évben
Oatépités/renovalas folyamatban
W t6bbi épiilet

Dhiba

28. abra. Az épiiletfelajitasok mértéke 2005-ben Belss-Ferencvarosban (Sajat felmeéreés,
N=147)

Az épiiletek teljes feltjitasa mellett azonban részleges felajitasok is torténnek, ame-
lyek elsésorban a lépcsShazakra és a homlokzatokra terjedtek ki, a 2007-es felmérés
szerint az épiiletek tobb mint 10%-4ndl az ablakok felajitasa is megtortént. Az épitési,
felnjitasi munkalatok — a palyazatoknak megfelelGen — folyamatosan haladnak elére
(29. abra).

Mivel a varosnegyed nagyon stirtin beépitett, a foghijtelkek aranya elenyészé és igen
sok az épitészetileg védett épiilet, a rehabilitacio soran alacsony aranyt a bontas és j
beruhazas. A mégis megvalosuld befektetések elsGsorban irodai, illetve szalloda funkciot
ellato épiileteket jelentenek, amelyeket f6leg kiilfoldi, izraeli, konzorciumi befektetsk
hajtanak végre (10. fénykép).

A magéanbefektetk mellett azonban az 6nkorméanyzat is — szigoru szabalyozasi el6-
irasal révén — részt vesz a funkciovaltas iranyitasaban. Az onkormanyzat fejlesztési
programja kifejezetten a Raday utca kulturalis és vendéglatés céljait szolgalo fejleszté-
sek megvalositasara koncentral. Ennek érdekében az énkormanyzat a sajat tulajdont
helyiségeit kedvezmeényes bérlettel bocsajtja rendelkezésre elsGsorban galériak, kony-

vesboltok részére. A nem idegenforgalmi, kulturalis funkcioval rendelkezd bérléket (pl.

22 Az 6nkorméanyzat tamogatasi tevékenységét egésziti ki a 1997-ben létrehozott Févarosi Rehabili-
tacios Alap. A felajitas koltségei igy harmadolodik a keriileti 6nkorméanyzat, a f6varos és a tarsashaz
kozott.
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29. abra. A legfébb felujitasi munkalatok 2007-ben Belsg-Ferencvarosban (Sajat felmé-
rés, N=125)

cipész, orvosi miszereket arusito bolt sth.) ugyanakkor — kedvezményes csereiizlet fel-
ajanlasaval — igyekeznek attelepiteni a varosnegyed mads részére (pl. Nagykorut).

A vendéglato egységek azonban mas elbiralas ald esnek. Mivel ezek jovedelmezd
tevékenységek, emelt, kb. 1,5 szeres arat kell fizetniiik a helyiségek bérletéért. Az emelt
bérleti dij azonban még igy is megéri a vallalkozoknak, mivel kozel a belvéaros és a kor-
nyez6 egyetemek (SOTE, Corvinus) didkjainak is kedvelt szorakozohelye a Raday utca
(11. fénykép). A forgalom folyamatos fenntartasat emellett segitik az dnkorméanyzat

segitségével szervezett egész éven at tartd fesztivalok és rendezvények is.

10. fénykép. Gregersen haz a Lonyay utcaban és az Aegon irodahdz a Kalvin téren
(Sajat felvétel)
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11. fénykép. A Raday utca vendéglsi (Sajat felvétel)

A fokozatos atalakulas és funkciobéviilés eredményeként a 2005-0s felmérés szerint
az épiiletek tobb mint 22%-a egyéltalan nem rendelkezett semmilyen lakofunkcioval, a
kizarolag lakofunkcioju épiiletek szama pedig lecsokkent 10% ald. A nem lakofunkeioju
épiiletek tobbségében valamilyen miivel6dési, oktatasi intézmény, kézintézmény, bank,
parkolohaz miikédik.

Az épiiletek kiilonboz6 helyiségeiben miikods funkcidk koziil a legnagyobb ardnyt a
kiskereskedelem, az egyszertibb magéanszolgaltatasok, a vendéglatohelyek, illetve — az
elsgsorban lakasokban miikéds — vallalkozasok teszik ki (20. tablazat).

A gazdasagi funkciok dontd tobbsége az épiiletek foldszinti tizlethelyiségeit és a
magasabb emeletek lakasait foglaljak el. A f6ldszinten legnagyobb aranyban a kiskeres-
kedelmi tizletek, a vendéglatohelyek és az egyszertibb maganszolgaltatasok jellemzéek,
amelyek egyébként a pinceszinten 16vs helyiségeket is elészeretettel kihasznaljak. A fel-
s6bb emeleteken inkabb a lakasokban miikodd vallalkozasok jellemzGek, amely a rejtett
konverzio folyamatat mutatja.

A véarosnegyed felértékelddése az ingatlanarak emelkedésén is megfigyelhets. A KSH
adatai szerint folyoaron szamolva 1997-ben 53 ezer Forint volt a lakasok négyzetméter-
ara, amely 2004-re 6tszorosére, 267 ezer Forintra emelkedett. Ha az inflacioval korrigél-
juk az adatokat akkor ugyan csupéan 124 ezer Forintos négyzetméterenkénti lakasarat
kapunk 2004-re, ez azonban még igy is 2,8-szoros aremelkedést jelent, amely a négy
vizsgalt tertilet koziil a legmagasabb érték és feliilmilja a belvarosban hasonlé idGszak
alatt végbement 2 4-szeres aremelkedést is. Az épiiletallomany felértékelédése tehat

ebben a varosnegyedben a legszembetinébb.
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20. tablazat. A belsd-ferencvarosi épiiletek funkci6i szintenként

Pince Foldsz. l.em. | T6bbi em. Ossz.

n % n % n % n % n %
Kiskereskedelem 10 21 80 16,2 | 0 0 1 0,2 91 183
Vendélgatohely 2 04| 50 10,1 0 O 0 0] 52 10,5
Egyszeriibb magéanszolg. | 11 22| 42 85| 1 02| 22 441 76 153
Miivel6dési, oktatasiint. | 5 1,0 14 28| 1 02 2 04| 22 4.4
Egészségligyi szoc. int. 0 0 0 0] 0 0 5 1.0 5 0,1
Orvosi maganpraxis 0 0 2 04] 0 0 7 14 9 1,8
Meédia 0 0 3 06| 3 06 5 1,0 11 2,2
Magasabb szinti szolg. 0 0 7 14| 1 02| 19 38| 28 5,6
Lakasokban mk. vall. 0 0 9 18| 6 1,2]115 232|130 26,2
Egyéb 10 2| 57 115| 1 0,2 4 08| 72 145
Osszesen 38 7,712064 533 |13 26| 180 36,4 | 495 100,0

Forras: Sajat felmérés

7.4.3. Belsé-Ferencvaros tarsadalmi atalakulasa

Belss-Ferencvaros tarsadalmi atalakulasa Belss-Terézvaroshoz hasonlo jellegzetessége-
ket mutat. A kérddives felmérés adatai szerint ugyanis Belsé-Ferencvarosban is a meg-
kérdezett lakossdganak majdnem fele (45%) mér a rendszervéltozas el6tt ebben a va-
rosnegyedben lakott, a 2000 utan idekoltozottek ardnya pedig a megkérdezettek egy-
harmadat tette ki.

Korszerkezet tekintetében szintén a Belss-Terézvarosban tapasztalt kett&sség fi-
gyelhetd meg, mivel a 60 év feletti lakossag és a 19-29 éves korosztéaly hasonlo aranyt
(1/3-1/3) képviselnek a népességen beliil. A fiatal korosztaly magas aranya egyértel-
mien a 2000 utan érkezsk korszerkezeti sajatossagainak koszonhetd, mivel ezen csoport
negyedét a 19-29 éves korosztaly tette ki. Mellettiik azonban a 30-39 éves korosztaly is
a 2000 utéan bekoltozottek tovabbi 10%-at képviselte, ami azt jelenti, hogy az utébbi
néhany évben ide érkez6 népesség tobb mint egyharmada a 40 év alatti korosztalybol
keriilt ki.

A fiatal korosztaly aranynovekedése a varosnegyedben a haztartas szerkezetére is
kihatassal van (30. abra).

Az 1990 el6tt is a varosnegyedben él6k héaztartasszerkezetére az egyszemélyes héaz-
tartasok, a gyermekes csaladok, a gyermektelen péarok valamint a tobbgeneracios haz-
tartasok jelenléte jellemzd. Az 1990 utén a varosrészbe érkezok kozott a tobbgeneracios
csaladok aranya minimélisra csokken, a 2000 utan ide koltoz6, tobbségében fiatalok-
bol allo népesség kozott pedig kifejezetten a gyermektelen parok vannak a legnagyobb

ranyban. SzembettinGen n oriikben az személyes haztartas valamint ¢ -
aranyban. SzembettinGen nagy koriikben az egyszemélyes haztartasok, valamint a gye
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1990 el6tt bekoltozottek
E1990-2000 kéztt bekdledzbttek
12000 utan bekoltozottek

n=8

szazalék

cgyszemélyes pargyerek  csalad gyerekkel lakokozosség gyermekét  tobbgeneracios
haztartas nélkul egyedil nevel haztartas

30. abra. A megkérdezett lakossag haztartasszerkezete Bels6-Ferencvarosban (Sajat
felmérés, N=125)

mekes csaladok utan a lakokozosségi forma is. Ez els6sorban a 19-29 korosztéalynak
koszonhetd, mivel ebben a haztartasformaban élt a 2000 utan bekoltozott 19-29 éves
korosztaly majdnem fele, tovabba gyermektelen parkapcsolatban tobb mint egyharma-
duk.

Az iskolazottsag tekintetében a magasan kvalifikalt lakossag jellemzs, mivel a meg-
kérdezettek majdnem fele rendelkezett felsGfoku, tovabbi egyharmada pedig kozépfokt
végzettséggel. Ez a trend a jov6ben valoszintleg folytatodni fog, mivel a 2000 utan
bekoltozottek kozott a tobbséget (56,8%) a magasan kvalifikalt csoportok alkotjak. Ha
ezt korcsoportos bontasban is megvizsgaljuk, azt allapithatjuk meg, hogy elsGsorban a
fiatal, diplomas, illetve egyetemista réteg részesiti elényben ezt a varosrészt, mivel a 19-
29 éves korosztaly tobb mint fele mar rendelkezik diplomaval, tovabbi egytizede pedig
jelenleg végzi tanulmanyait valamilyen felsGoktatasi intézményben, vagyis a korosztaly
t6bb mint fele ebbdl a kérbdl kerdil ki.

A fiatal, frissdiplomas rétegek bekoltozése a foglalkozasi szerkezetben is megmutat-
kozik. A negyedben az egyszert munkavallaloké a vezets szerep (42,6%), a kozépvezets
és vezet$ beosztasu lakossaga ardnya ugyanakkor nem tul jelentds (2%), amely Belss-
Jozsefvarossal mutat rokon vonasokat.

A jovedelmi helyzet vizsgélata is a valtozast mutatja. Az 1990 el6tt is itt lakok jove-

delmi helyzetére a kozepes és az alacsony jovedelmi kategoriak dominanciaja a jellemzd,
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az 1990 és 2000 kozott, valamint a 2000 utan bekoltozottek kozott azonban mar a ma-
gasabb jovedelmi kategoriak megjelenése is szamottevs. A 2000 utan érkezék majdnem
fele kozepes, tovabbi egytizede pedig kbzepesen magas jovedelemmel rendelkezik, tehat

az egyre magasabb jovedelmi rétegek dominanciaja jellemzs (21. téablazat).

21. tablazat. A megkérdezett lakossag szubjektiv jovedelmi helyzete Belsd-
Ferencvarosban

1990 elott 1990-2000 2000 utéan
bekoltozottek | bekoltozottek | bekoltozottek | Osszesen

n % | n % | n % n %
Alacsony 18 295 | 7 259 | 3 81| 28 224
Ko6z. alacsony | 21 3441 6 222 | 8 21,6 | 35 28
Kozepes 13 21,31 8 29,6 | 15 40,5 | 36 288
Ko6z. magas 3 491 4 148 | 4 10,8 | 11 8,8
Magas 1 16| 0 0] 1 2,7 2 1,6
Nem nyil. 4 6,6 | 2 741 5 13,5 11 8,8
Hiba 1 - - -1 — - -
Osszesen 61 48,4 | 27 21,6 | 37 27,2 | 125 100,0

Forras: Sajat felmérés

Vizsgaljuk meg azt is, hogy a varosnegyed milyen {6 vonzo tényezskkel rendelkezik,
illetve a bekoltozott csoportok milyen tényezdk alapjan vélasztotték ezt a negyedet.

A 2000 utéan bekoltozsk elsdsorban a jo kozlekedési helyzet (38,9%), a munkahely
kozelsége (19,4%), tovabba a kornyék elfogadhato allapota miatt valasztotta ezt a va-
rosnegyedet lakohelyéiil. Az 1990 el6tt bekoltozsk kozott is hasonlo indokok szerepeltek
ugyan, bar akkor a legnagyobb szerepet a lokalpatriotizmus (csaladok baratok kozelsége
— 33,3%), a kozponti lakaskiutalasi rendszer, illetve a behatéarolt lehetSségek (csaladi
okok, nem talaltam méshol lakdst — 27,5%), valamint a munkahely kozelsége (21,6%)
jatszotta a vezet$ szerepet.

A legfontosabb vonzo tényezok kozott a fekvés, megkozelithetGség, a kornyék jel-
lege, allapota, a varoskozponti jelleg, valamint a kulturalis és éjszakai élet, illetve az
intézményi ellatottsag szerepelt elsGsorban.

A téarsadalom demografiai és jovedelmi szerkezetének jellegzetességei, valamint a la-
kossag varosnegyeddel szemben tantusitott elvaréasai, illetve igényei jol mutatjak, hogy
jelenleg Belss-Ferencvaros, Bels6-Terézvaros és Belss-Jozsefvaros nagyfoku hasonlosa-
got mutat egymassal. Mindkét negyedben ugyanis megfigyelheté a fiatal, magasan
kvalifikalt, kozepes jovedelmi tarsadalmi rétegek bearamlasa, akik elényben részesi-
tik ezen varosnegyedeket varoskozponti jellegiik, fekvésiik, megkozelithetségiik miatt.

Emellett fontosnak tartjak ugyan a kulturalis és éjszakai élet meglétét, ez azonban —
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Belss-Terézvaros kivételével — csupan a fontossagi sorrend 4-5. helyén szerepel, ami azt
mutatja, hogy a belvaros csendesebb, kevésbé nyiizsgd, kevéshé hangos részeit valaszt-
jak inkabb lakohelytil.

7.4.4. Belso-Ferencvaros dzsentrifikacios atalakulasa

Belss-Ferencvaros helyzete a dzsentrifikacio szempontjabol Belss-Terézvaros és Belst-
Jozsefvaros koziil leginkabb Bels6-Jozsefvaroséval mutat rokon vonéasokat. A rendszer-
valtozas utan Belsd-Ferencvéarosban is egy nyitott érték rés (value gap) alakult ki a
privatizacio és a tarsadalmi, gazdasagi alakulas nyoman (31. abra). Ebben a varosrész-
ben azonban nem kizarolag a varosfejlesztési programok kovetkeztében, hanem a terii-
let sajat vonzasabol fakadoan és a Raday utca hagyomanyos bevasarloutca jellegébol
adodoan jelentek meg a befektetdk. A megjelend befektetdk szandékainak megvalosu-
lasat azonban az 6nkormanyzat — sajat elképzeléseinek érvényesitése érdekében —, igen
szigort feltételekkel és kozremiikodéssel koordinalja. Az épiiletek, tizlethelyiségek feluji-
téasa, eladasa, atruhazasa soran ugyanis olyan fejlesztéket és partnercket részesitenck
elényben, akik a tudomanyos, idegenforgalmi, kulturalis funkcié érdekében kivannak

beruhazasokat megvalositani.

Kinalati oldal Keresleti oldal

megvaltozasa megvaltozasa
varosfejlesztési nyitott
program érték rés
lakés- és nem lakascélu
befektetések
FUNKCIONALIS Gj funkciok, magasabb statuszt
ATALAKULAS 4j szolgaltatasok réteg megjelenése
FIZIKAL nem lakdscéla
MEGUJULAS befektetések
TARSADALMI
MEGUJULAS

31. abra. Bels6-Ferencvaros dzsentrifikicios atalakulasa (Sajat szerkesztés)

A helyi tarsadalom ebben a folyamatban kevesebb szerepet kap, mint Belss-
Jozsefvarosban, ugyanakkor az énkormanyzati egyeztetés minden fejlesztés esetében

koriiltekintGen megtorténik.
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ElsGsorban tehat az onkormanyzat szigoru iranyitdé kozremiikodésének koszonhe-
téen alakul ki a teriileten egyre szélesebb és 1j strukturaval rendelkezé szolgéaltatasi
kinalat, amely a kereskedelmi funkciotol kezdve az irodakinélaton at az oktatasig min-
dent magéaban foglal és folyamatosan béviil. Emellett — vele parhuzamosan — szintén
az onkormanyzat épiiletrehabilitacios tamogatéasai révén, folyamatosan tjulnak meg az
elsgsorban lakofunkcioval rendelkezs épiiletek is.

A bovils szolgaltatasi kinalatnak, tovabba a fizikai megujulasnak koszénhetGen
megfigyelhet6 a magasabb statuszi tarsadalmi rétegek ardanyanak névekedése a varos-
negyedben, amely a lakascéla ingatlanok befektetéseire tovabbi pozitiv hatast gyako-
rol. Az 1j tarsadalmi rétegek igényének kielégitése érdekében — a lakascéla befektetések
mellett — tovabb folytatodik a szolgaltatasi és funkcionalis boviilés, differencialodas. A
folyamat eredményeként tehat megvalosul a varosnegyed fizikai, funkcionalis és téarsa-
dalmi megujulasa egyarant.

A dzsentrifikaci6 idgbeli alakulasanak modellezéséhez ismét vissza kell tekintentink
a rendszervéltozas utani évekre (32. abra). A rendszervaltozas utan lezajlo privatizaci6
utan ugyanis — mint emlitettiik — az 6nkorméanyzat kizarolag a Kézépss-Ferencvaros fel-
ujitasaval foglalkozott, mikozben Belsé-Ferencvarosban egyiitt volt jelen a szuburbani-
zacio miatti lakossagvesztés és a teriilet iranti érdeklGdés novekedése, amely egyiittesen

egy nyitott értek rés (value gap) kialakulasahoz vezetett.

bankrendszer,
Makro- piacgazdasigi hltelst]ﬁuktu{a, ) ingatlan és
itmenet, ingatlanpiaci hattér, f
folyamatok AP ey lakdspiaci
privatizicio kcrgslct—kl/nalat Fellendiilés
kialakuldsa
1990 1995 2000 2005
E befekteték lakaspiaci befek-
ina yitott . .. .
;tnal:rit (éi:t} élkorés) megjelenése, teteselk novekedése,
valtozasa s Snkormdnyzati  szolgiltatisok bov.,
Belsé- gap program fizikai megujulas
Jozsefvaros
Kkereslet szuburbanizacié6 és magasab tarsadalmi
ires ,e lakaspiaci kereslet satuszi népesség
valtozasa minimalis névekedése keresletnovekedése

32. abra. A dzsentrifikicié id6beli alakulasa BelsG-Ferencvarosban (Sajat szerkesztés)

Az 1990-es évek masodik felében, az egyre fokozodo befektetdi kereslet, illetve az azt
kiegészité onkormanyzati varosrevitalizacios program felkeltette a varosnegyed iranti
érdeklgdést. A koztertiletrehabilitacio, az onkorméanyzati tulajdonu épiiletek felujitasa,

valamint a tarsashazak felujitasi tamogatéasa egyre nagyobb vonzerdst jelentett a ma-
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gasabb statuszu tarsadalmi rétegek szamara, igy a fizikai megtjulas és a tarsadalmi
statusznovekedés egymaéssal parhuzamosan ment végbe.

Az irdnyitott és spontan folyamatok egyiittes hatasa, az onkormanyzat fogadokész-
sége, valamint az ezredfordulé tajan megindul6 ingatlanpiaci fellendiilés kévetkeztében
né a teriileten beruhazni kivano fejleszték aranya, amely valoszintileg a funkcionalis

differenciécio folytatodéasat eredményezi a jovében a varosnegyedben.
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8. Osszegzés

A disszertacio alapvetd célkitiizése a Budapest torténelmi varosrészeiben zajlo atalaku-
lasi folyamatok megismerése, meghatéarozéasa és modellszert felvazolasa volt. A kutatas
egyrészrél elméleti, modszertani kérdésekre kereste a valaszt, masrészrél kivalasztott
mintateriileteken végzett empirikus vizsgalatokra terjedt ki.

A kutatas kiindulasaként definidltuk az altalunk hasznalt dzsentrifikacié fogalmat.
A szakirodalomban fellelhets, kiilonbozé megkozelitéstd dzsentrifikiacio fogalmak
tanulméanyozasa ¢és elemzése soran ugyanis arra a kovetkeztetésre jutottunk, hogy
a budapesti folyamatok vizsgalatdhoz egy altalunk meghatarozott definiciot kell
alkotnunk. Ebben a definicioban &sszegeztiik egyrészt a kiilonbozé megkozelitések
nézépontjait, nevezetesen, hogy egy komplex tarsadalmi, fizikai, funkcionalis atalaku-
lasi folyamatrol van szo, ugyanakkor rogziteni kivantuk azt is, hogy tébb, kiilonb6z6
mechanizmus egyiittes hatasara kialakulo jelenségrol beszéliink, amely egy varosnegyed
tartos felértékelédését eredmeényezi. A definicio értelmében azokat a varosnegyedeket
tekintettiik dzsentrifikalodd negyedeknek, ahol a tarsadalmi, fizikai és funkcionalis
atalakulas egyarant végbement, vagy legalabbis elindult és ez tartos felértékelddést

eredményezett, vagy varhatoéan azt fog eredményezni a jévében.

Az elméleti, médszertani kérdések koziil az elsé, amelyre kerestiik a vilaszt az
volt, hogy hogyan lehet a dzsentrifikicié folyamatara egy olyan modellt felrajzolni,

amely a keresleti és kindlati oldal véltozasait és kapcsolatat egyarant tartalmazza?

A nemzetkézi szakirodalomban leirt esettanulmanyok és az azokbol levonhatd
kovetkeztetések alapvetGen a lakaspiaci kereslet és kinalat megvaltozasaval magyaraz-
zak a dzsentrifikacio kialakulasat és lezajlasat. Mivel a két tényezd sokszoros egymaésra
hatasarol van szo, egyetlen modellben szerettiik volna felvazolni a dzsentrifikacio
folyamatat, ez azonban nem volt lehetséges, mivel a kindlati és a keresleti oldal
megvaltozasa mas-mas eseménylancolatot indit el. Ha ugyanis — a gazdasagi atalakulas
kovetkeztében — példaul a tarsadalmi szereplék lakohelyvalasztasi preferencidiban
kovetkezeik be valtozas (keresleti oldal megvaltozasa), akkor egy olyan — addig a
torténelmi varosrészekben nem jellemz6 — keresletnovekedés alakul ki, amely igények
kielégitésére a kinalati oldal szereplsi is lépére szanjak el magukat és novelik a
befektetéseket a teriileten. A beruhazasok hatasara végbemend fizikai megujulas
ugyanakkor tjabb keresletnévekedést eredményez, amely szintén visszahat a kinalati
oldal befektetsire. Tehat ebben az esetben egy két fazisbol allo modellel tudjuk
jellemezni a dzsentrifikacié folyamatat, amelyet a 4.2.3. fejezet 8. abrajan foglaltunk

Ossze.
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Ha az épiiletekbdl szarmazo jovedelemkiilonbség nagysiaga jatsza a fGszerepet egy
tertilet atalakulasaban, akkor a befektetSk inditjak el a varosrész atalakulasi folyama-
tat23 azaltal, hogy fejlesztéseikkel novelik a kinalatot. A megnovekedett kindlat vonzza
a keresletet a teriiletre, amely visszahat a kinalati oldal mtikodésére. Ebben az esetben
viszont csak egyetlen fazist tudunk megkiilonboztetni a véarosrész felértékel6désének
folyamataban, amelyet a 4.2.3. fejezet 9. abrajan foglaltunk Gssze.

Mivel a két modell alapvetd szerkezetében eltérések vannak, nincs lehetéség a
kettd otvozésére, igy a budapesti esettanulmanyok vizsgalata soran valasztanunk
kellett, hogy melyik modellt alkalmazzuk. Ez véarosrészenként kiilénb6z6 volt, hi-
szen a rendszervaltozas utan kialakulé helyzetben minden keriiletben mas-mas
fejlesztési stratégiak és prioritasok jelentkeztek, amelyek nagyban befolyasoltak a
keresleti ¢és kinalati oldal tulsulyanak kialakulasat. A Budapestre jellemzé modell fel-

rajzolasakor ugyanakkor torekedtiink minden szempontot és tényezét figyelembe venni.

Arra a kérdésre is kerestiik a valaszt, hogy a rendszervaltozas utan kialakult

feltételrendszer hogyan befolyasolta a dzsentrifikacié kialakulasat?

Privatizacié és lakaspiac. A privatizacié és a lakaspiac a politikai és gazdasagi val-
tozasok két egymassal szorosan Osszefiiggd és egymasra hato tényezdje, amelyek alap-
vetSen befolyasoljak a dzsentrifikacio kialakulasat. A lakasprivatizacié utédn ugyanis
kialakulhatott a lakaspiaci magantulajdon, a lakaskiutalasi rendszer megsziinésével és
a tarsadalom szabad mozgasanak lehetéségével pedig a kereslet-kinalaton alapuld la-
kaspiac. A privatizacio kovetkeztében ugyanakkor az allami lakasallomany tertiletileg
differencialtan, de szinte teljes egészében magankézbe keriilt, amely tovabb fokozta az
egyébként merev lakdsrendszert, csokkentve ezzel a lakdsmobilitast. A két folyamat

egymaésra hatésa a dzsentrifikacio kialakulasanak késleltetését eredményezte.

Gazdasagi szerkezetvaltas. A gazdasag 0j alapokra helyezése, a kereskedelem, a kiil-
foldi t6ke bearamlasa, az 1j ipari dgazatok, a szolgaltato szektor egyre nagyobb térnye-
rése 1j lehetGséget nyitott a gazdasag szerepl6i szamara. Az j dgazatok megtelepedése
egyarant felértékelte a belvéarosi teriiletek irodai- és lakascéla hasznosithatosagat.

A bankrendszer létrejottével és stabilizalodasaval, a hitelkinalati és -felvevsi kor
kiszélesedésével kialakult egy olyan keresleti réteg, amely a lakaspiac kinalati oldalan
egyre nagyobb aranyban megjelens befektet6i kor ellenpolusa tudott lenni, ezzel a
dzsentrifikacio résztvevjéve tudott valni. Jollehet a gazdasagi szerkezetatalakitas is

tobb évet vett igénybe, az serkents szerepet toltott be a dzsentrifikacio elindulasaban.

23Ebben az esetben sokszor nem is az ingatlanpiaci lehetdségek inditjék el a folyamatot, hanem a
varosvezetés altal inditott programok novelik meg a befektetési hajlandosagot.
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A tarsadalom szerkezeti atalakulasa. A privatizacié révén a maganlakasok tul-
sulyanak kialakulasa alacsony lakasmobilitast eredményezett a tarsadalomban. A
gazdasagi szerkezetatalakulas azonban 1j tarsadalmi mozgasfolyamatokat is elinditott.
A szuburbanizicio mellett — a bankrendszer megszilardulasaval és a hitelkinalati
rendszer atalakulasaval — egyre nagyobb teret nyertek azon fiatal, tehetsebb, magasan
kvalifikalt rétegek igényei, amelyek elsGsorban a tercier szektor kulcsagazataiban (in-
formatika, szolgaltatasok, bankszféra, kereskedelem stb.) tevékenykedtek. Az emlitett
réteg tarsadalmon beliili aranyanak novekedése — a belvarosi lakasok iranti vonzoda-

sanak kovetkeztében — serkentd szerepet toltott be a dzsentrifikacio kialakulasaban.

A budapesti mintateriiletek vizsgalata soran arra kerestiik a vélaszt, hogy milyen

dzsentrifikiciés modellek rajzolhatok fel az egyes varosrészek jellemzésére?

A kivalasztott négy mintateriilet koziil legkordbban BelsG-Terézvarosban alakult
ki a dzsentrifikicio (33. abra). Ebben a varosnegyedben ugyanis — elsdsorban a city
kozelségének koszonhetSen — a rendszervaltozas utan viszonylag hamar kialakultak
azok a keretfeltételek, amelyek elinditotték a folyamatot és a kereslet-kinalat egymasra
hatasa altal dominalt dzsentrifikicié zajlott le. A varosnegyed atalakulasat alapvetGen
két tényez6 segitette eld, egyrészrél az érték rés, masrészrél a funkcionalis rés jelenléte.
A kialakult jaradékkiilonbségeknek koszonhetGen ugyanis lezajlott a negyedben egy
funkcionalis valtozas, ami elsGsorban a kereskedelmi és irodai funkcié térnyerésében
mutatkozott meg a lakofunkei6 rovasara. A funkcionalis atalakulast kévetGen ugyan-
akkor végbement egy tarsadalmi atalakulas is, amelynek soran magasan kvalifikalt,
fiatal, kozép- és felsGvezetsi foglalkozast népesség koltozott a varosnegyedbe. Ezek
alapjan azt mondhatjuk, hogy ennek a folyamatnak a meghatarozasara — Pragahoz és
Krakkohoz hasonloéan — a kereskedelmi dzsentrifikacié fogalmat hasznalhatjuk.

Id6ben a négy mintateriilet koziil a kévetkezs varosnegyedek, amelyekben megindult
a dzsentrifikacio, Belso-Ferencvéros és Bels-Jozsefvaros voltak. Mindkét negyedben a
varosvezetés rahatéasa és tervezett fejlesztési programja volt sziikséges ahhoz, hogy az
ezredforduld tajan meginduljon a folyamat, amelyet azutan mér a kereslet és kina-
lat dinamikus valtozasa alakitott, dsszhangban az dnkormanyzati programmal. Mind-
két varosrészben megfigyelhets az egyetemista, f6iskolas fiatalok magas aranya, illetve
aranynovekedése, amelyet az onkormanyzati program célkitiizései varhatoan tovabb
erdsitenck majd a kozeljovében. Jelen vizsgalat eredményei alapjan nem mondhatjuk
egyértelmien, hogy a két varosrészben zajlo folyamat megfelel-e az eldidkosodés fogal-
manak, ugyanakkor valészintsitjiik, hogy ebbe az irdnyba fog a tovabbiakban fejlédni

a VArosrész.
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hitelstrukttra,
ingatlanpiaci hattér,
piacgazdasagi kereslet-kinalat ingatlan és
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folyamatok programok
elindulasa
1990 1995 2000 2005
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33. abra. A mintateriiletek dzsentrifikicios atalakulasanak idébeli viszonya (Sajat szer-
kesztés)

Sajatos eset a Magdolna negyed. Ebben a varosnegyedben ugyanis csak néhany
éve ¢s igen kiilonleges keretek kozott indult el az onkorméanyzat varosrészfejlesztési
programja, amely elinditotta a varosnegyed fizikai megujulasat. A Kozépss-Jozsefvaros
mellett itt is szép szammal jelentek meg a lakaspiaci befektetdk, jollehet nincs akkora
kereslet a teriilet lakasai irant. Ebben a negyedben jelen pillanatban nem beszélhetiink
dzsentrifikaciorol, ugyanakkor esélyt latunk arra, hogy a kovetkezd években bekovet-

kezo fejlesztések meginditjak a varosrész dzsentrifikacios atalakulasat.

Milyen jellemzokkel irhatok le a budapesti dzsentrifikdal6do varosrészek?

A négy mintateriilet kizel sem reprezentalja teljes kortien a Budapest belsg va-
rosrészeiben zajlo sokszini és szertegagazo megujulasi és dzsentrifikacios folyamatokat.
Arra azonban lehetséget kinalnak, hogy a mintateriiletek vizsgalatai alapjan altalanos
érvény( tipusokat kiilonitsiink el.

A 22. tablazatbol egyértelmtien kideriil, hogy a négy dzsentrifikalodé varosrészben
zajlo folyamatok két tipusa dzsentrifikdciot mutatnak. Az egyik tipus Belsé-Terézvaros,
amelyben a szabad piaci mechanizmusok altal vezérelt, a helyi lakossag és a helyi ve-
zetés altal nem koordinalt, csupan a téke altal befolyasolt folyamatnak lehetiink tanai.

Ebben a varosrészben lassabb tempoban, de fokozatosan halad elére a tarsadalmi és



8. Osszegzés o 122

22. tablazat. A vizsgalt dzsentrifikilodé varosnegyedek jellemzdi (Sajat szerkesztés)

Belsd- Belsd- Belsd- Magdolna

Terézvaros Jozsefvaros Ferencvaros | negyed
Piaci szereplok nagy kozepes kozepes minimalis
Lakossag szerepe minimalis nagy kozepes koézepes
Keriilet vezetése  minimalis kozepes kozepes nagy
Fizikai
atalakulas felujitas felujitas felujitas épités
Funkcionalis
atalakulas fokozatos  fokozatos iitemes lasst
Tarsadalmi
atalakulas fokozatos  fokozatos fokozatos lassu

funkcionalis megtjulas, amely kevés bontéssal és elsGsorban felujitasokkal, a foghijtel-
kek beépitésével jar egyiitt.

A maésik tipus Bels6-Ferencvaros és Belss-Jozsefvaros, amelyekben a keriiletvezetés,
a helyi tarsadalom és a piaci szerepldk egyiittes munkajanak eredményeként zajlik
a varosnegyed fizikai és funkcionélis megujitasa. A lakossag tarsadalmi statuszanak
fokozatos emelkedése pedig fokozatosan kévetkezik be.

A Magdolna negyedet egyeldre egy kiilon tipust képvisel, mivel a szociélis varos-
rehabilitacio egy igen sajatos helyzetet teremt. Egyik oldalrol egy feliilrél vezérelt
folyamatnak lehetiink tanui, mésik oldalrol azonban ennek a folyamatnak a sajatos-

saga, hogy megprobalja megdrizni a helyi tarsadalmat és kultarat.

A dzsentrifikaciénak milyen hatasa van a viros tarsadalmi térszerkezetére?

A dzsentrifikaci6 a belvaros kozvetlen kornyezetében fekvs lakoteriiletek tarsa-
dalmi &sszetételére van elsédlegesen kihatassal, mivel a folyamat eredményeként az
alacsony tarsadalmi statuszi rétegek helyére magasabb tarsadalmi statuszi rétegek
koltoznek. A kelet-kozép-eurdpai varosok tarsadalmi térszerkezetének f6 jellegzetes-
sége, hogy a belvéarostol kifelé haladva csokken a lakossag tarsadalmi statusza, majd
a lakotelepek ovezetében ismét emelkedik, végiil a varos peremén €l a legalacsonyabb
statuszi lakossag. A dzsentrifikacio elStérbe keriilése a torténelmi véarosrészek egyre
nagyobb hanyadaban elinditja a magasabb tarsadalmi statuszu lakossag ardnyanak

novekedését, amely hosszu tavon azt fogja eredményezni, hogy a kelet-kézép-eurdpai
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varosokra jellemz6 téarsadalmi térszerkezet egyre inkabb a nyugat-eurdpai modellhez
hasonlo jellegzetességeket fog felvenni. A belvaroshoz kozeli lakoteriiletek tarsadalmi

statuszénak depresszioja igy fokozatosan ki fog egyenlitGdni.
Varhato tendenciak, lehetséges kutatasi iranyok

A kovetkez§ évek tendencidinak felvazolasa meglehetGsen nehézkes feladat, mivel
a 2008 &szétsl kibontakozd gazdasagi valsag komoly hatassal van a lakaspiaci
folyamatok keresleti, kinalati oldalara egyarant. Az ismét nehézkessé valo banki
kolesonok, a munkaerdpiaci bizonytalansig csokkentette a lakaspiaci keresletet, amely
negativan hatott a lakasberuhazasokra és fejlesztésekre is. Mindazonaltal a torténelmi
varosrészek tarsadalmi, gazdasagi, funkcionélis valtozasaban a kovetkezd években is
pozitiv tendencidkat valészindsithetiink, hiszen a megindult programok, projektek
kifutéasa, illetve a jelenleg még rendelkezésre allo Europai Unios forrasok a kovetkezo
néhany évben még katalizalhatjak a folyamatokat. Egy tjabb gazdasagi fellendiilési
ciklus bekovetkezése pedig tjraindithatja a recesszid miatt megakadt trendeket.

A kévetkez6 évek minden bizonnyal egyik legizgalmasabb kérdése és kutatési te-
riilete lehet, hogy a Magdolna negyedben megindult atalakulasi folyamatok milyen
iranyba fognak folytatodni. A téma vizsgalata annal is inkabb fontos, mivel arra a kér-
désre is valaszt kaphatunk, hogy a szocialis varosrehabilitacié milyen hatassal van egy
varosrész tarsadalmi, gazdasagi folyamataira, illetve fékezhets-e a népességcesere kiils6
eszkozokkel.

Valoszintsithetsleg a Magdolna negyedben a varosfejlesztési beavatkozasok hata-
sara mindenképpen le fog jatszodni a lakaspiaci felértékelgdés és ezaltal magasabb
tarsadalmi statusza rétegek bearamlasa a varosrészbe. Ez azonban — a szocialis varosre-
habilitacio célkittizései miatt — csak lassan, fokozatosan fog megtorténni, igy vélhetSleg
az Ovatos/puha dzsentrifikicio irdnyaba fog tovabb fejlédni a varosnegyed. Ez a felte-
vés ugyanakkor szintén felveti a 22-es csapdaja dilemmat: Lehet olyan varosfejlesztési
beavatkozast végrehajtani, amely a tarsadalom — hosszabb-révidebb idén beliil lezajlo
— atrétegzédése nélkil javitja a varosnegyed fizikai, gazdasagi helyzetét?

A kovetkezé években ugyanakkor nem csupan a Magdolna negyed dzsentrifika-
cios szemponti kutatésai érdemelnek kiilonds figyelmet. Erdekes és izgalmas kuta-
tasi teriilet lehet Budapest azon dzsentrifikdlodd varosrészeinek modellezése, ame-
lyek egyedi kutatasa lezajlott, a folyamat modellezése és egyéb teriiletekkel torténd
Osszehasonlitasa ugyanakkor nem tortént meg. Ezek a teriiletek példaul az V. ke-
riilet, Bels6-Erzsébetvaros, Kozépss-Ferencvaros, valamint Kozépss-Jozsefvarosban a

Corvin-Szigony projekt tertilete. A modellek felvazolasaval, Gsszevetésével és elemzé-
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sével ugyanis kirajzolodna Budapest torténelmi varosrészének atfogo dzsentrifikacios
modellje, illetve a belvaros atalakulasanak legfébb jellemzéi.

Egy komplex modell felvazolasahoz ugyanakkor elengedhetetlen, hogy az emlitett
tertileteken kiviili belvarosi varosnegyedekben zajlo folyamatok is meghatarozasra ke-
rilljenck. A varosban jarva és a keriiletek varosfejlesztési dokumentumait attekintve
mindenhol kiemelt szerepet kap az épiiletalloméany felajitasanak terve, dinamikusan
fejlods varosrészek, keriiletek kialakitésa, amelyben a zoldfeliiletek kialakitasanak ki-
emelt szerepe van. A torténelmi varosrészek felértékelédése tehat valoszintsithetéleg
tovabb fog folytatodni a kovetkezs években is, amely a dzsentrifikdcio fokozodo térnye-
rését eredményezi majd. A varosrészek eltérd tarsadalmi, lakaspiaci orokségebdl, fek-
vésébdl adodoan azonban eltérd fejlodési palyak alakulnak ki, igy a dzsentrifikaciorol
egyrészrél mint Budapest torténelmi varosrészét alakito altalanos, az egyes varosrészek
esetében azonban, a vizsgalatok eredményei szerint tipizalt, specialis folyamatokrol be-
szélhetiink.

A varos ¢és a varosrészekben zajlo folyamatok definidlasdhoz tovabbi érdekes szem-
pontokat adhat egyfelels Budapest és a térség mas nagyvarosai (Praga, Varso stb.)
dzsentrifikiacios folyamatainak szisztematikus egybevetése, illetve Budapest és a vidéki

nagyvarosok ilyen jellegd folyamatainak Gsszehasnlité vizsgéalata.
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Mellékletek

1. sz. melléklet: Az épiiletallomany allapotfelmérési tirlapja

Korzet Utca Hazsza

[ Keriilet

(1) Foghijtelek hasznosités nélkiil
(2) Foghijtelek ideiglenes hasznositdssal
(3) Uj épiilet épitése folyamatban van

A hasznositds jellege:

Ll

Epitési idé

(1) Az 1. vildghdborii el
(2) A két vildghdbori kozott

(3) A 11 vildghdbord utdn (1990-ig) épiilt
(4) Az 1990-es években épiilt épiilet

(5) Uj épiilet, max. 5 éves

Epitési év:

(1) Az épiilet miiemlékvédelem alatt 411

(1) Kiilondsen reprezentativ épiilet

Az épiilet dllapota

Homlokzat

(1) Homlokzat az elmiilt 5 évben felijitva
(frissen mdzolva, vakolva)

(2) Homlokzat enyhén piszkos

(3) Homlokzat erésen piszkos

(4) Festék/vakolat részben lehullva
(5) Vakolat erésen lehullva, a téglafal kildtszik

Bejarati rész

(1) Bejdrati kapu régi, jé dllapotban
(2)Bejdrati kapu régi, rossz dllapotban
(3)Uj bejarati kapu

(1)Régi csengbrendszer
(2)Uj csengdrendszer
(3)Uj kaputelefon rendszer

alddiicolva

(6) Jelentds repedések a falon

(4) Az épiilet részben vagy

(1) Graffiti a falon:

(1) Bejdrati kapu zdrva
(2) Bejdrati kapu nyitva

Ablakok

(1) Uj ablakok, az elmilt 5 évben beépitve

(2) Ablakkeretek djonnan mazolva

(3) Ablakkeretek régick, a festék lepattogva
(4) Ablakkeretek fogyatékosok, megvetemedve
(5) Betort ablakiivegek

(6) Az ablakok eltérg dllapotban vannak

Leggyakoribb kategéridk:

Osszbenyomas:

(1) Az 1990-es években renovalt épiilet

(2) Az elmiilt 5 évben renovilt épiilet

(3) Csak a foldszinten vagy a pincében levé
iizlethelyiség keriilt az elmdlt 4-5 évben

s/renovdlds folyamatban
Az épitkezés jellege:

(1) 16 dllapotban levé épiilet

(2) Mérsékelten j6 dllapotban levd épiilet

(3) Rossz dllapotban levé épiilet

(4) Nehezen meghatdrozhatd dllapotd épiilet

(1) Uresen 4116 épiilet

ses

Epiiletl

(1) 100% Lakéfunkcié

(2) 250% Lakéfunkcié

(3) >50% Nem-lak6funkcié

(4) 100% Nem-lakéfunkcid

(1) Mélygardzs taldlhatd az épiilet alatt

Az emeletek szdma:
A lakdsok szdma:
Lakdsok szdma, ahol villalkozds miitkédik
Uresen 4116 lakdsok szdma kb.

Uresen 4l16 iizlethelyiségek szdma kb.

Nem lakascéli (iizleti és nyilvanos célii) h

Pinceszint

Foldszint

1. emelet

T6bbi emelet
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2. sz. melléklet: Lakossagi kérd6iv

A kévetkez6kben azirant érdeklédiink, hogy midta lakik ebben a lakasban, és miért kéltozétt ide.

1. Miéta él On Budapesten? . (év)
2. Melyik évben koltozott On a jelenlegi lakasaba/hazaba? ... (év)
3. Hol lakott On, mielétt a jelenlegi lakasaba/hazaba kolt6zott?

O, sziletése éta ugyanebben a hazban lakik - tovabb az 5. kérdéshez

O, ugyanebben a véarosrészben/telepilésen

O, Budapest egy (masik) varosrészében, éspedig:................ccooiiii
O, Budapesten Kivl, €spedig:........ ...
O kiilféldén

4a. Melyek voltak azok a f6 okok, amelyek hatasara ebbe a lakasba/hazba koltozott?
(maximum 3 okot megadnil)
0, alakasill. a csaladi h4z nagysaaa

O, akedvezo bérleti/vételar
My alakas ill. csaladi haz j6 felszereltsége (pl. konyha, erkély, fiirdd stb.)
O, alakas/haz beosztéasa (alaprajz, emeletszam)
O az épllet j6 &llapota
g alakést/hazat barati/csalddi kdzbenjarassal szereztem.
O, alakast kiutaltak a részemre (pl. 6nkormanyzat).
Clg €QYED, ESPEAig........ommieii i
4b. Melyek voltak az alapvets okok, amelyek alapjan On ebbe a varosnegyedbe/telepiilésre

koltéz6tt? (maximum harom okot megadnil)
0, munkahely kdzelsége

O, acsalad ill. a baratok a kdzelben laknak

Oy éttermek, kocsmak, barok kozelsége

4 ]6 bevasarlasi lehetéségek

O 6vodak, iskolak, orvosi ellatas stb. kézelsége
Og természet, zoldfelllet kbzelsége

O, akisugarzas(légkor), kdrnyezet, szép lakénegyed
Og j6 kdzlekedési kapcsolatok

Mg alakékornyezet 6 hirneve/a szocidlis kérnyezet
Oy az alacsony zaj- és kornyezetterhelés

Oy Nem taldltam mashol lakéast/hazat.

Oy, egyéb, éspedig............................
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5. Ajanlana On ezt a lakénegyedet/telepiilést egy j6 baratjanak, hogy koltozzon ide?
Igen 11y Nem [, Nem tudom 3

ES MIBI? L

Most az On lakéskériilményeirsl szeretnénk néhény dolgot megtudni.

6.  Kinek a tulajdonaban van a lakas/haz, amelyben On lakik ?

O, Bérlem ezt a lakast/ezt a hazat.
Oy A sajat tulajdonom a lakas/a haz.
Bérlés esetén:

Sajat tulajdon esetén: 8. Kitél bérli On a lakast/hazat?

7. Hogyan tett szert erre a lakasra/hazra? 00, magéntulajdonostél

O, a lakasprivatizacié sordn megvasarolta a (pl. eredeti tulajdonos)
varostol/allamtél O, maganbefektet6td|

O, a szabad piacon egy maganbefektet6tol (pl. ingatlanfejleszté cégtdl)
vasarolta (pl. lakasépitd cég) O cégtél, munkahelytél

Oz a szabad piacon egy magantulajdonostdl 4 6nkormanyzattol
vasérolta O szOvetkezettd!

04 egyéb, éspedig .................. O albérld vagyok

Oy egyéb, éspedig...........ooovviiiiiiniiniiins
7a. Mekkora volt a lakas/haz vételara?

8a. Mekkora a lakas/haz havi 6sszkéltsége?

11 11 ] milié Forint Szdmolja bele kérem a bérleti dijat, a
flités/viz/szennyviz/szemétszallitas stb.

7b. Mekkora a lakas/haz havi 6sszkéltsége? koltségeit.

Szédmolja bele kérem a

flités/viz/szennyviz/szemét kéltségeit illetve Osszeg 111111 tovabbao.

a feldjitasi raforditasokat és egyéb kérdéshez

koltségeket, mint pl. hitel térleszté részlete

Osszeg |1 1/ | 1Ft > tovabbag.

kérdéshez
9.  Mekkora az On lakasanak/hazanak alapteriilete? ................... m? (beleértve konyha, flird6,
folyosd)

**10. Milyen a lakas ill. haz felszereltsége? Melyek azok, amelyeket sajat maga épitett bele a
lakasba/hazba?

adott sajat beépités
Modern fités (gaz, kézponti-fiités, cirko-, tavfités) Oy Oy
Belsé WC mP] Oz
Sajat kad, tusol6 a lakasban Og Oz
Uj ablakok O, O,
Balkon/loggia/télikert Og Og
Terasz vagy kert Og Og

Egyéb, éspedig... Oy Oy
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11.  Véleménye szerint van olyan feltjitasi munka, amelyet a tulajdonosnak/a tulajdonosi
kozosségnek siirgésen el kellene végeznie?

igen O, nem O, ->tovabb a 13. kérdéshez
**Ha igen, melyek azok? (t6bb vélasz is lehetséges)
o, Homlokzat/kilsé vakolat/balkon

o, Tetd

o3 Elektromossag, viz- és/vagy gazvezeték

o4 Csatorna

05 Lépcséhaz

ng Kébelcsatlakozas/antenna

o; A héazhoz tartoz6 szabad teriletek kialakitasa és/vagy dpolasa
Dg  Lift

**12. Milyen okok miatt nem kévetkeztek még be eddig ezek a felujitasi munkalatok?
(t6bb valasz is lehetséges)
O, A tulajdonosnak/ a tulajdonosi csoportnak nincs pénze.

O, A tulajdonos/ a tulajdonosi csoport nem tud megegyezni.

Oz A tulajdonviszonyok/feladatok nem tisztazottak.

O, Az éplletet le fogjak bontani.

Os Az éplletet el fogjak adni.

Og EQYéb, €spedig .........coooiiiiiiiiiiiii

13a. Gondolja at kérem, kik laknak még az On hazaban/telepiilésén. Véleménye szerint mely
allitasok igazak ezekre az emberekre a kovetkezék kozil?

0O, Inkabb fiatalabb lakdk 0O, Inkdbbid6sebb lakék b, fiatalabb és o, Nem
idésebb lakok tudom...
vegyesen

0O, Inkabb olyan emberek, 0O, Inkabb olyan Os vegyesen 0, Nem

akik mar régota itt laknak emberek, akik djonnan tudom...
Ujonnan kéltdztek ide bekoltézék és
régen itt lakék

0O, Inkabb gyermektelen O, Inkabb gyermekes 05 vegyesen o, Nem

csaladok csaladok tudom...

0O, Inkabbmagas jévedelmli 0O, Inkabb alacsonyabb O5 vegyesen o, Nem

csaladok jovedelm(i csaladok tudom...

O, Inkdbb magyar lakék O, Inkabb egyéb o5 vegyesen o, Nem

nemzetiségl lakok tudom...

13b. Az On véleménye szerint van olyan haztartastipus (Id. el6z6 kérdés), amelyek bekoltozése a
negyedbe/teleplilésre az utobbi években feler6s6dott?
0Oy Nem Oy 1geN, ESPEAIG....ciiiiiiiiiiiiiiiiii e

14. Mennyire elégedett On a jelenlegi lakasaval/hazaval?
0y nagyon elégedett O, elégedett Oy inkdbb elégedetlen 0, nagyon elégedetlen
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A kévetkez6kben a lehetséges koltozési szandékairdl szeretnénk kérdezni Ont.

15. Tervezi On, hogy a kdvetkezé6 idészakban elkoltozik?

b

0y lgen, szeretnék a kovetkezé
idészakban elkéltdzni.

16.  Miért akar On elkéltézni?
(tébb vélasz is lehetséges)

0y alakas tal nagy/tal kicsi.

o, alakés rossz felszereltségi.

o tal magasak a lakas kéltségei.

o, hianyzik a pénz a felljitashoz.

og foglalkozési okokbd! (pl. munkahelyvaltozas)

Dg Maganéleti valtozas (hdzassag, sziletés,
szlloktdl valé elkdltdzés)

oy rossz szocidlis kdrnyezet

og az épulet rossz allapota (romosodas,
vizesedés)

Og rossz bevasarlasi lehetéségek/orvos, iskola
stb. hianya

O4q zaj-, kérnyezetterhelés

044 rossz kozlekedési kapcsolatok

Oy, kevés zéldfelllet, természet hianya

043 €gyéb, éspedig........................

17. Hova fog elérelathatélag kolt6zni?
O, ugyanebbe a varosrészbe/telepllésen belll
O, Budapest mésik varosrészébe,
éspedig.
O Budapest kérnyéki teleplilésre,
éspedig
O, masik varosba éspedig
O kilféldre
Mg még nem tudja

o, Nem, a kdvetkez6 idészakban nem
akarok elkéltézni.

18. Miért akar On itt maradni?
(t6bb vélasz is lehetséges)

O, Elégedett vagyok a hazzal/lakéssal.

O, A lakas/a haz kéltségei kedvezbek.

13 Nem tudok magamnak mésik lakast
vasérolni.

0,4 A csalddom, rokonaim, barataim itt éinek.

Os Kellemes lak6kdzdsség/szomszédok.

g a6 ellatottsag miatt (Uzletek, orvos, iskola
stb.)

O, mert ez egy j6 és biztonsagos lakokdrnyezet
(j6 szocialis kérnyezet)

Og mert a kdzlekedési kapcsolatok nagyon
kedvezéek

Mg 6k a kdzeli zéldfelilletek.

Oy, a koltdzés koltséges/faradtsagos (kor)

Oyy egyéb, éspedig............cceeveniiiiiniininn,
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Ujra témat valtunk. Most az a fontos szamunkra, hogy On hogyan l4tja a lak6kérnyezetét.

20. Meg tudna mondani nekiink, hogy a kévetkezé allitasok mennyire illenek az On
lakokornyezetére?
Teljesen  Inkdbb Inkabb Nem illik

raillik réillik - nem illik ra ra
a.) Ennek a kdrnyéknek nagyon jé hirneve van. Oy Oy [mPy Oy
b.) Ezen a kérnyéken este nem érzi magat [y Oy Og Oy
biztonsagban az ember.
¢.) Nagyon szivesen lakom itt és legszivesebben Oy Oy [P Og4
Orokre itt maradnék.
d.) Azokkal az emberekkel, akik itt laknak, nem 0y iy, Oy Oy
szeretnék kapcsolatba kerdilni.
e.) Ezen a kdrnyéken inkabb tehetésebb emberek 0, O, Oy 0,
élnek.
f.) A szabadidés és kulturdlis kinlat ezen a 04 Oy O3 Oy
kérnyéken abszol(t nem kielégité.
g.) A gyermekes csaladok szaméra ezen a 0O, O, Og Oy
kdrnyéken kiléndsen j6 feltételek adottak.
h.) A kdzlekedési kapcsolatok optimélisak. 04 Oy Og Oy
i.) A kozeli zoldterlletek &llapota katasztrofalis. 0, O, Oy O,

21. Mennyire elégedett, vagy elégedetlen On a lakékornyezetével?
O, nagyon elégedett O, elégedett Oy inkdbb elégedetlen O, nagyon elégedetlen

*+22, Képzelje el azt a szituaciot, amikor a pénz nem befolyasolja az On valasztasat. Hol lakna On
a legszivesebben ill. hol nem lakna egyaltalan?

(Kérem adjon vélaszt 1-t61 5-ig a kévetkez6k szerint. 1 = a legszivesebben, 2 = szivesen... stb, 5=
egydltalan széba se jéhet.).

Rang

Egy Uj csaladi hazban a véroson kiviil, a zoldben.

A 70-es 80-as években éplilt, felujitott panellakdsban a varos szélén.
Egy feljitott, régi épitésii éplletben kdzel a belvaroshoz.

Egy modern épitésii, sorhazi lakasban.

Lakoéparkban.
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23a. Véleménye szerint melyik lakéteriilet a legkeresettebb Budapesten és kornyékén?

24. Most ismét egy altalanosabb kérdés kévetkezik. Ha On arra gondol, hogy On a sajat
életében mire torekszik: Mennyire fontosak Onnek a kdvetkez6 fogalmak?

Nagyon Nem fontos

fontos
Gyerek és csalad 0, O, Oz O Og
Karrier és magas életszinvonal Oy Op Oz [y Og
Téarsadalmi kételezettségek 0, O, Oz O Os
Egyéni szabadsag 04 O, 0Oz 0Oy Og
Rend és biztonsag 0, O, Oz O Og
Tolerancia O, O, 0Oz 0O4 Og
Kultira és képzés O, O, Oz O Og
Kreativitas O, O, 0Oz 0O4 Og

Végezetiil néhdny statisztikai adatra lenne sziikségiink az On haztartasarol...

25. Hany személy él az On haztartasaban? ... (6)
Ebbdl hany 18 éven aluli gyermek? .............coooiiiiiii e (f6)
Hany 6 év alatti gyermek? ........ ... (f6)

26. Milyen tipust haztartasban él On?
O, Egyszemélyes haztartas.

O, Kétszemélyes haztartas (par, gyerek nélkil)

O; Csalad egy gyermekkel (2 felnétt, 1 gyerek)

r, Csalad tdbb gyerekkel, gyerekek szama:

Os Toébb generacios haztartas (pl. szllok, gyerekek, nagyszil6k)
Og Lakokdzdsség

O, Gyermekét egyedil nevel6

g Egyéb haztartds, éspedig.............................
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Most pedig néhény statisztikai kérdésiink lenne az On héztartdsaban é16 felnéttekre (keresékre)

vonatkozéan!
Sajat maga 2. személy 3. személy 4. személy
27. Neme OF ON OF ON OF ON OF ON
Sajat maga 2. személy 3. személy 4. személy
28. Legmagasabb iskolai
végzettség
Kevesebb mint 8 osztaly Oy Oy 0,4 04
8 osztaly Oy O, O, O,
Szakmunkasképzo/szakiskola Og Og Oz Og
Erettségi Oy Oy Oy Oy
Féiskola/Egyetem Os Os Og Og
Nem jart iskolaba Og Og Og Og
29. Aktualis tevékenység
Egyéni véllalkoz6 Oy Oy 0, [=h
Egyszer( munkavallalé Oy Oy O, O,
Kozépvezetd Og Og Og Oz
Vezet6 beosztasi munkavéllalé O, Oy Oy Oy
Képzésben résztvevé Og Os Og Og
Egyetemista, féiskolas Og Og Og Og
Haztartasbeli O Oy O, Oy
Munkanélkdili Og Og Og Og
Nyugdijas, elényugdijas Oy Oy Mg Og
Egyéb Dio... Dio... Eio... Dio...
30. Kor
31. Nemzetiség

32. Anyanyelv

33. Megmondana, hogy a kovetkezé allitasok koéziil melyik igaz leginkabb a csalad

osszjovedelmét illetéen?

0, Apénzéppen elég az éleimiszer beszerzésére.

O, A pénz elég az éleimiszerre és a ruhazkodasra. A tartds fogyasztési cikkek
megvasarlasa, mint pl. haztartasi gépek, TV, szamitégép, nehézségekbe (itkdzik.

O, A tartés fogyasztasi cikkek megvasérlasa, mint pl. haztartasi gépek, TV, szamitégép
nem probléma, azonban egy személygépkocsi megvasarldsa mar nehézségekbe

Gtkozik.

0, Egy auté megvasarlasa nem okoz problémat, azonban nincs lehetéségink egy sajat

lakast/hazat venni.

Cs  Mindent meg tudunk szerezni kiildnésebb nehézségek nélkil.

Og Nem nyilatkozik.

34. Es végezetiil egy kis visszatekintés: gondoljon vissza az elmdilt 15 évre

Ebben az idészakban...

er6sen
Jjavult

a)...az On foglalkozéasi helyzete inkabb javult, vagy 0O,

romlott?

b)... elégedettsége a sajat életkoriilményeivel

inkabb javult, vagy romlott?

Oy

Inkdbb
Jjavult

Co

Co

Ugyan- Inkdbb
olyan romlott
maradt

O O,

Og O,

Er6sen
romlott

Os

Os
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Nagyon kdszonjiik a kdzremiikodését és a segitséget!

A kutatasaink sordn szeretnénk még tobbet megtudni a budapesti/nagykovacsi lakossag
helyzetérsdl. Erdeklédik a tovabbi kutatésok irant? Egy késdbbi idépontban hajlandé lenne On
részt venni egy részletesebb az On lakashelyzetével kapcsolatos négy kozti beszélgetésen?

Oy igen O, nem
Ha igen, legyen szives, adja meg telefonszamat, vagy pontos lakcimét, amelynek segitségével a
késdbbiekben felkereshetjiik Ont.
(Telefon)......coeeeeeieiaaaas

[ e 1) P

A kdvetkezb részt a kérd6ivez6 tolti ki!

HAZTARTASI KERDOIVEZES 2007 Kérdéivszam. .......cccuevereene

Teriilet: ............ UE®ER conomomomomonrmos KErdezoé:.......cueerereeernnnnnns

1. Epiilettipus

O, Tébblakasos haz 5 emeletig

1, Tébblakasos haz tébb mint 5 emelettel
0, Csaladi haz/lkerhaz

**I1. Epiilet kora

O, 1918 elétt épult

O, 1918 — 1945 kozott
Oy 1946 — 1969 kozott
O, 1970 — 1990 koz6tt
Og 1990 utan

1. Epi]let allapota/fel eltsége/hasznosita
van nincs

Feltjitott homlokzat (kb. elmult 10 évben) Oy 0O,
Felljitott Iépcs6haz 0O, 0O,
Toébbségében U] ablakok 0O, 0O,
Szabad felliletek a hazban/ az udvaron O, 0O,
Felligyelet hazmester, biztonsagi &ér révén Oy, 0O,
Lift 0y Oy
Az épllet felljitas és atépités alatt O, 0O,

Az éplilet tisztan lakéhaz 0O, 0O,
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3. sz. melléklet: Az interjik vezérfonala

I Foly tok és résztvevok a mintateriileteken és a varosrégiéban

(1) Nevezze meg, kérem, rividen a legfontosabb jelenleg zajlé épitészeti-funkcionalis
valtozasokat a varosrészben, amennyiben van ilyen jellegii valtozas!

lilyen viszonyban van egymdshoz képest a lakds-, telek- €s infrastruktira kiépitettsége?
(akdr mds teriiletekkel is dsszehasonlitva)

= Hogyan viltozott a lakds és ipar/irodai funkcidk viszonya? Ill. Hogyan viltozott a bérlakés
inlakds szektor ardnya? Viltozott egydltalan? Miért?
= Miért van dinamikus ill. stagnal6 fejlodés?

(2) Milyen a viszony a lakasok, 4j épitésii lakasok, a felGjitisok és a bontdsok kozott?
= Milyen tipusi lakdsdllomany (lakéstipus, lakéhely tipus) az, amelyet a maganszféra
kiilonosen elonyben részesit a feldjitds terén, és miért?

= Milyen tipusii lakdsok azok, amelyeket a magdnszféra az épités sordn elényben részesit?
Mely teriileteket és miért?

= Milyen szerepet jdtszik a szocidlis lakdsépités? Hol, mely keriiletekben zajlik ilyen
épitkezés? Milyen jellemzokkel birnak ezek a teriiletek?

(3) Milyen az aktualis viszony a lakaskereslet és -kinalat kozott?

=Vannak olyan vdrosrészek, amelyeken a kindlat nagyobb mit a kereslet?

(4) Hogyan alakul ki, hogy az épités, vagy a felajitas keriil el6térbe? frja le a folyamatot!
= Milyen kritériumok dontik el, hogy mely ingatlanokat/teleket szerzik/vdsaroljdk meg?
Hogyan zajlik ez a folyamat?

= Kik a f6 befektet6i csoportok a projektek esetén a maganbefektetdk, vagy inkdbb a
kozszféra, vagy egyeb szereplok?

= Hogyan, mennyire kiséri figyelemmel a vdros/keriilet a maganszféra lakdsépitkezéseit ill. —
felujitdsait?

= Hogyan zajlik a feltjitott/dj épitésii lakdsok/hdzak eladdsa/bérbeaddsa? Ki végzi a
marketingtevékenységet és az hogyan miikodik?

(5) Mennyire elégedett On a formalisan torvényileg elirt egyiittmiikodéssel, amelyet a

magan és kozszféra fejt ki az épitési és feldjitasi projektek terén?

Van informalis egyiittmiikodés a magan és kozféra kozott? Ha igen, milyen és miért? Pl
PPP

Az épitési és felijitasi projektekben jatszanak barmilyen szerepet a helyi lakossag, ill. a
veliik kialakitott kapcsolat? Pl. civil szervezetek

(6) Kik irdnyitjak leginkabb az épitészeti-funkcionalis valtozast? Mely résztvevék a
legaktivabbak, és miért?

= Inkabb helyi/nemzetkozi piaci szereplék, vagy inkdbb a kozszféra, vagy inkdbb a
magdnbefektetdk/lakdstulajdonosok?

= Milyen motivdcidkkal rendelkeznek a szerepl6k a befektetés vagy a nem befektetés terén?
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(7) Kérem irja le, milyen jelen pillanatban a varosrész lakossagi dsszetétele ill. annak
altozasa! Ha van valtozas!

= Mennyien és kik koltoznek be ill. el a teriiletr6l? Miért? Van véltozds a kordbbi lakossdg

Osszetételében?

= On szerint milyen okai vannak a lakossdg megtelepedésének? Mit ,,jésol” az régi lakék

esélyeinek, tudnak hosszitdvon is a teriileten maradni?

= Milyen lakécsoportok alakitjak jelen pillanatban a varosrészrdl alkotott képet, a vdrosrész
képét? Milyen hdztartdsok, etnikai csoportok, képzettségii és jovedelmt tarsadalmi rétegek
jellemzéek?

(8) Hogyan reagilnak a (épitészeti-
lakdk ill. a varosrész valtozatlansigira?

= Milyen magas az itt lakdk szerint a feldjitdsi tevékenység részardnya (6sszehasonlitva mds
vdrosrészekkel)? Vannak tiintetések, ellenkezések az tj épitések €s bontdsok ellen?

= Vannak konfliktusok az djonnan beko6lt6zok és régebbi lakossdg kozott?

iondlis-tarsadalmi) viltozasokra a régéta itt

(9) Irja le a varosrész aktuslis imézsat! Megvaltozott ez az imazs? Ha igen, milyen
thol, milyen médon, és miért?

= Egy meghatdrozott lakécsoport hatdsdra kovetkezett be ez a vdltozds? A villalkozdsi

kdrnyezet és az életmindség megviltozdsa, vagy a kornyezet megvaltozdsa indukdlta ezt a

viltozdst?

= Milyen a teriilet imdzsa mds teriiletekkel 6sszehasonlitva?

= A vdrosrész imdzsa az emberekben régéta €16, hagyomdnyos imazs?

(10) A jovére tekintve, az On varosrészrdl alkotott véleménye szerint a varosrész a
tovabbiakban is ebben az iranyban fog fejlodni?

= Milyen lesz az épitészeti-funkciondlis dllapota a vdrosrésznek 5-10 év muil
= Kik lesznek a lakék? Milyen imdzs fog kialakulni (lesz jellemz6) a vdrosrészrol?

(11) Milyen projektek/ célok/ strategiak sziikségesek a varosrész tovabbfejlesztéséhez?
Mit, hol terveznek és miért?

= Melyik védrosrészbe fektetne On be ma a legszivesebben? Miért?

= Milyen keretfeltételek mellett éri meg befektetni a lakdspiacon?

II Befolyasolé tényezik és keretfeltételek

(12) A fentiekben megfogalmazott fejlodési iranyvonalakat tekintve, milyen szerepet
jat k az On véleménye szerint a nyitott tAmogatési programok,
varostervezési/fejlesztési koncepciok ill. a kozosségi/nemzeti lakaspolitika?

= Kérem mondjon néhdny konkrét példat azok épitészetre, funkcionilis, szocidlis és
imdzsfejlodésre gyakorolt hatdsdra!

= Motiviltak vagy behatdroltak a vallalkozdk a lakdsépitési és feldjitdsi projektek
végrehajtdsiaban?

= Motivilt a lakossédg

jat feldjitasi tevékenységek kezdeményezésére ill. sajdt tulajdon
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(13) Az On véleménye szerint megfelel a jelenlegi lakasallomzny/allapot az emberek
lakasigényeinek?

= Milyen lakdstipusok és lakohelyek kiilonosen kedveltek ill. egyéltaldn nem kedveltek a
vdrosrészben és a vdrosrégiéban? Miért? Jatszanak ebben szerepet az épitdipari és
ingatlanpiaci marketingkampdnyok?

= Alakulnak ki dj lakds/hdztartdsformak? Melyek? Miért? Az On véleménye szerint van olyan
lakds/héztartdsforma, amely meg fog er6sodni? Pl. gated communities, lak6park (valddi)

= Reagdlnak a vdllalkozok az épitési és felujitasi projektjeikkel az emberek
lakdskivdnsdgaira? Vagy vannak olyan lakdstipusok/lakéhelyek a piacon, amelyek most
jonnek létre, esetleg a piac hozza létre 6ket? (siehe auch Frage 3)

= Az On véleménye szerint viltoztak az emberek lakdspreferencidi a kordbbiakhoz képest?
Milyen médon és miért?

(14) Az On véleménye szerint a kozszféra és maganszféra formalis és informalis
egyiittmiikodése befolyasolja a varosrész fejlodését?

= Vannak olyan projektek a vdrosrészben, amelyek esetében az informdlis
kapcsolatok/hdlézatok jol mitkddnek?

(15) Milyen befolyassal van egy teriilet imazsa a magan és kozszféra befektetéseire és a
lakiskeresletre?
= Mitdl fiigg az ingatlandrak mozgdsa?
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4. sz. melléklet: A dolgozat soran hasznalt fontosabb fogalmak

A dzsentrifikiacio elméletének tanulmanyozasa és a dolgozat megirasa soran tobb olyan
fogalom meriilt fel, amelyek egymastol csak igen kis mértékben térnek el, ill. nincs rajuk
hasznalatos magyar terminologia. Hasznosnak lattuk ezért egy . kislexikon” ésszeallita-

sat, amely tartalmazza a dolgozat soran hasznalt fogalmakat ¢és azok meghatarozasait.

commercial gentrification/commercialisation/kereskedelmi dzsentrifikacio: a kereske-
delmi funkci6 terjedésének hatéaséara bekovetkezs teriileti felértékelGdés, amely
eredményeként egyrészrél fokozatosan teret veszit a lakofunkeio, masrészrsl be-

kovetkezik a helyi tarsadalom atalakulésa, statusznévekedése (Sykora 2005).

dzsentrifikacio: olyan kiilonb6z6 mechanizmusok altal eldidézett komplex tarsadalmi,
fizikai, funkcionalis dtalakulasi folyamat, amely tartos felértékelgdést eredményez

egy adott varosi teriileten (sajat megfogalmazas).

functional gap/funkcionalis rés: az épiiletek irodai és kereskedelmi céla hasznositasabol

¢és a lakascélu hasznositasabol szarmazoé jovedelem kiilonbsége (Chelcea 2006).

gespaltene Gentrifizierung/megszakitott dzsentrifikicio: egy varosnegyed fizikai felér-
tékel6dése a kinalati oldal tevékenységének hatasara, amelyet nem kovet a keres-
leti oldal névekedése, ezaltal elmarad a teriilet tarsadalmi atalakulasa (Harth—
Herlyn—Scheller 1996).

invazios-szukcesszios-ciklus modell: a kereslet megvéltozéasanak hatasara bekovetkezs
folyamatokat leiré modell, amely egy varosrészben a dzsentrifikacié soran lezajlo

két tarsadalmi réteg, két lépesdben torténd kicserélédését vazolja fel (Clay, 1979).

irdnyitott /szocialista dzsentrifikicio: végeredmeényét tekintve a dzsentrifikiciohoz ha-
sonlo tarsadalmi kicserélédés egy adott teriileten, ugyanakkor a folyamat nem
a szabad piaci viszonyok kozott megy végbe, hanem az allam altal iranyitott,
kontrollalt moédon, amely inkdbb a lakasok kiutalasaban testesill meg, igy cél-
zott és ellendrzott modon megy végbe a magasabb tarsadalmi statusza rétegek
bekoltozése (Cséfalvay—Pomazi 1990; Hegediis—Tosics 1991).

kereslet megvaltozasan alapulé elmélet: a dzsentrifikacié kialakuldsdban a vezets sze-
repet a kozéposztaly korében a belvarosi varosnegyedek iranti magasabb kereslet

jatssza (sajat megfogalmazas).

kinalat megvaltozasan alapulé elmélet: a dzsentrifikicio kialakulasdban a varosrészben
talalhato ingatlanpiaci helyzet, vagyis a telek- és lakasarak megvaltozasa jatssza

a vezets szerepet (sajat megfogalmazas).



4. sz. melléklet: A dolgozat sordn haszndlt fontosabb fogalmak e 148

recesszid utani dzsentrifikicio: a dzsentrifikacio harmadik hullama, amely sorén te-
riiletileg tovabb terjedt a folyamat olyan varosrészekre, amelyek extrém rossz
imazzsal, ill. nagyon magas szocialis lakdsallomannyal rendelkeznek (Hackworth-—
Smith 2000).

rent gap elmélet/bérleti rés: a kindlatorientalt elmélet része, amely szerint az ingat-
lanbol szérmazo lehetséges és tényleges jovedelem kozotti kiilonbség hatarozza

meg a dzsentrifikci6 lezajlasat (Smith 1996).

soft gentification/puha/6vatos dzsentrifikicio: magasabb tarsadalmi statuszi rétegek
bekoltozése révén végbemend tarsadalmi atalakulas, az eredetileg ott lako helyi

tarsadalom kiszoritdsa azonban nem torténik meg (Wiest—Hill 2004).

studentification/Studentifizierung/eldidkosodas: egy teriilet tarsadalmi atalakulasa a
felsGoktatasi hallgatok nagyobb ardnyt megjelenése kovetkeztében (Wiest—Hill
2004).

szocialis varosrehabilitacio: a halmozottan hatranyos helyzet(i varosrészek megujitésa
a helyi lakossag helyben tartaséval és a teljes megvalositasi folyamatba valo be-
vonaséaval (Alfoldi-Czeglédi-Horvath 2007).

tipping-effektus/tipp pont: egy varosrészben talalhato két eltérs tarsadalmi csoport
aranyanak kicserél6dési folyamatdban meghatdrozhatoé toréspont (tipp-pont)
(25%), amelytdl kezdve megvaltozik a folyamat dinamikija és az addig lassan

zajlo kicserélgdési folyamat viharos gyorsasaggal zajlik le (Schelling 1971).

value gap elmélet/érték rés: a kinalatorientdlt elmélet része, amely szerint az ingat-
lan felujitas utani eladasbol, ill. a jelenlegi allapot melletti hosszutava bérlet-
bél szarmazo jovedelem kiilonbsége hatarozza meg a dzsentrifikicié folyamatat
(Hamnett-Randolph 1986).

varospusztulas: egyrészrdl jelenti egy varos, ill. egy véarosrész épiiletallomanyanak és
kozteriileteinek fizikai leromlasat, masrészrol a tarsadalmi, gazdasagi élet szerve-

z6déseinek szétzilalodasat (Lichtenberger et al 1995).

varosregeneracio: egy kiviilrsl vezérelt, tudatosan alakitott, atfogo és integralt szem-
léletmod, amelynek célja egy teriilet gazdasagi, fizikai, kornyezeti és tarsadalmi

feltételeinek egytittes javitasa (Egedy-Kovacs 2005).

varosrehabilitacio: egy varosrész felujitdsa, amelynek sordn a varosrész korabbi szer-
kezetének (pl. lakéds, haztomb, utcaszerkezet stb.) atalakitsa is megtorténik. A

teriilet lakasallomanyanak allapotatol fiigeGen megkiilonboztethetiink enyhe és
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kemény rehabilitaciot, amely kozott a kiilonbséget a lebontott lakdsok aranyaban

lehet meghatarozni (Egedy-Kovacs 2005).
varosrenovacié: egy varosrész lakohazainak és lakésainak jelentGsebb alaprajzi véaltoz-
tatasok neélkiili felujitasa (Egedy—Kovécs 2005).

varosrevitalizacio: egy varosrész feljitasa, amely nem csak az épiiletallomény fizikai
megujitasara, hanem a tarsadalmi-gazdasagi kérnyezet megujitasara is kiterjed
(Egedy—Kovacs 2005).



