A lakaspiac atalakulasa Budapesten és Lipcsében

KovAcs ZoLTAN'-REINHARD WIESSNER?

A lakaspiac altalanos helyzete és fejlédésének alapvonasai

A rendszervaltozast kovetd években nemcsak a gazdasag és a munkaerdpiac
Osszeomldsa, hanem a lakaspiac teljes atalakuldsa is gyokeresen megvaltoz-
tatta a két varos lakossaganak életviszonyait. Megsziint a lakaspiac allami
befolyasoltsaga, megvaltoztak a tulajdonviszonyok, szamos varosrész tarsa-
dalmi Osszetétele atalakult, s a szegregacio tj formai jelentek meg. Budapest és
Lipcse koz0s sajatossaga az, hogy a rendszervaltozaskor mindkét varos nagy
kiterjedésti, a 19. és a 20. szazad forduldjan kiépiilt, a szocialista idészakban
létrejovo nagy lakotelepekkel szemben meglehetdsen elhanyagolt allapotban
1évé lakonegyedekkel rendelkezik. Mindkét varosban megtalalhatok tovabba
olyan varosszerkezeti egységek, mint példaul az ipari zona és a lakotelep-6v,
azonban jelentds kiilonbségeket is megfigyelhetiink: Lipcse a varosrehabili-
tacio terén joval Budapest el6tt jar, illetve a német nagyvarosban tovabbra is
a bérlakasok domindlnak a sajat tulajdont lakasokkal szemben.

Ahogy emlitettiik, Budapesten és Lipcsében is nagyon jelentds a maso-
dik vilaghabort el6tt épiilt lakasok aranya (Budapesten 40%, Lipcsében 53%).
Arégi épiiletallomannyal jellemezhetd teriiletek a magyar févarosban egyértel-
mien a belsd keriiletekben talalhatok, mig Lipcsében a varoskdzponton kiviil
a varos déli felén talalunk zommel 1945 el6tt épiilt lakasokat. A szocialista éra
alatt éptilt a magyar févaros jelenlegi lakasallomanyanak 54%-a, mig Lipcsében
ez az arany 32%. A rendszervaltozas utan épiilt lakdsok hanyada Lipcsében,
elsésorban az 1990-es évek végén becsatolt kozségekben lezajlott nagy lakas-
épitési boom kovetkeztében meglehetésen magas (15%), mig Budapesten csak
5% kortili. A lakdsméret tekintetében nagy eltérés nincs, mindkét telepiilésre
a 2-3 szobas lakasok tulstlya jellemzo.

A masodik vilaghabora utan, a kommunista hatalomatvételt kovetden
Budapesten a lakasok négyotodét allamositottak, teljesen megsziint a magan-
bérlakasi rendszer, ugyanakkor Kelet-Németorszagban a bérlakasok egy része
fennmaradt. Az allam altal megallapitott lakbérek mindkét varosban alacso-
nyak voltak, nem fedezték a karbantartas koltségeit, igy a lakdépiiletek allaga
leromlott. Lipcsében emellett 1990 el6tt a folyamatos elkoltozés miatt a régi bér-
hazas negyedekben 20-25 000 lakas allt {iresen, amelyek lebontasat tervezték.

1 MTA Foldrajztudomanyi Kutatdintézet, H-1112 Budapest, Budaorsi ut 45.
2 Lipcsei Egyetem, Foldrajzi Intézet, D-04103 Leipzig, Johannisallee 19a.
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A szocialista éraban jelends lakotelep-épitkezések zajlottak mindkét varosban,
de az egyéni csaladi hazak épitését csak Budapesten tamogatta az allam.

A szocialista egyenl6sit6 politika ellenére — elsésorban Budapesten
— bizonyos szegregacios folyamatok kimutathatok voltak. Az elavult épiilet-
allomanyt bels6 lakov tarsadalmi Osszetétele egyre kedvezdtlenebbé valt, mig
a budai kertiletek imazsa a tobbi varosrésznél tovabbra is pozitivabb maradt.
Lipcsében a tarsadalom térbeli polarizacidja nem volt ennyire jelentds.

A lakasallomany és a lakaspiac atalakulasa a rendszervaltozas utan

1990 utan a két varos lakaspiacanak fejlédése sok tekintetben kiilonbozott egy-
mastol. Alapvetd eltérés mutatkozott a privatizdcios stratégidban, a tulajdonvi-
szonyok atalakitasa terén. Magyarorszagon, igy Budapesten is a régi belvarosi,
illetve a lakotelepi allami lakasallomany erdltetett titem{i maganositasa zajlott
(Hecepus, J.-Tosics, I. 1994; KovAcs, Z.—WiEsSNER, R. 1995). Az allami lakasok
tobb mint négyotode gyakran a piaci ar 10-15%-ért keriilt magantulajdonba.
Kelet-Németorszagban a magyar gyakorlattal szemben az az elképzelés valt
uralkodéva, hogy az allamositott épiileteket azoknak kell visszaadni, akiktdl
elvették. A szocializmus és a naci uralom alatti kisajatitasokat visszamendleges
hatallyal akartdk érvényteleniteni. A re-privatizacié alol mentestiltek a kisaja-
titott telkeken épitett bérhazak és nagy lakotelepek. Az allami lakasallomanyt
az onkormdnyzatnak, illetve a lakdkozosségeknek engedték at, a korabban
létrejott lakasszovetkezetek pedig fennmaradhattak. Eleinte az allami és szo-
vetkezeti (elsésorban lakotelepi) lakasallomany bérléknek torténd eladasat is
tervbe vették, de ez a privatizacios elképzelés a budapestinél kedvez&tlenebb
feltételek miatt (pl. magas vételar) csakhamar zatonyra futott.

Alakaspiac atalakuldsa terén a két varos kozott tovabbi jelentds eltérés
volt az, hogy az egykori NDK-ban az 1 lakdisok épitését (els6sorban a beruha-
zoknak juttatott adokedvezménnyel), valamint az épiilet-feltjitast jelentds
Osszegekkel tamogattak. Budapest esetében a lakasépités ilyen mértékd allami-
onkormanyzati dotacidjara nem keriilt sor, bar példaul a 2000-ben bevezetett,
lakasépitésre is felhasznalhato, kedvezményes kamata hitel hatdsara valamivel
tobb 1j lakas épiilt, ami nagyjabol a hitelfelvétel megszigoritasaig tartott.

Az eloregedett épiiletallomannyal rendelkezd negyedek, valamint a la-
kotelepek rehabiliticidjira Kelet-Németorszagban szamos programot dolgoztak
ki és hajtottak végre. A lakotelepek miszaki-fizikai és tarsadalmi leromldsat
megakadalyozando, sokféle feltjitasi és infrastruktura-fejlesztési beruhazast
vittek véghez (éptiletfeltjitas, Gij bevasarlo- és szabadidékdzpontok épitése,
zoldteriiletek fejlesztése), amelyek kiilonosen az 1990-es évek végétdl értek
el latvanyos eredményeket. A belvarosi lakonegyedek megujitdsaban a ma-
ganberuhazasok is fontos szerepet jatszottak. Ezek eredményeként Lipcse
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lakasallomanyanak kétharmada teljesen megujult. Budapest esetében hasonlo
kedvezd folyamatokrol nem beszélhetiink, ennek oka részben az allami és
onkormanyzati téke hidnyaban, valamint a szétaprézodott tulajdonosi struk-
taraban keresendd. A magyar févarosban a rehabilitacios céltt maganberuha-
zasok legfébb akadalyat a magantulajdont lakasok elképesztéen magas aranya
képezi, ezért a varosrehabilitacio eddig csupan ,szigetszertien” jelentkezett.
Az 1990-es évek végén torténtek lépések egy fOvarosi szintli rehabilitacio
megkezdésére (Budapest Varosrehabilitaciés Programja, 1997), de ennek kéz-
zelfoghato eredményei még meglehetdsen szerények.

A lakdspiac kiilonbozd szegmenseinek terén is kimutathaté a kiilonbség a
két varos kozott. Mint arrdl mar szoltunk, az allami tdmogatas kovetkeztében
Lipcse kornyékén az 1990-es évek kozepén megnétt a lakasépitések szama. Az
agglomerdaciora vonatkozd eltérd elképzelések, tervek kovetkeztében azonban
az tjonnan l1étrejovo teleptilésrészek funkcionalis é€s infrastrukturalis értelem-
ben nem kapcsolodtak megfeleléen Lipcséhez. Hatalmas problémat okozott a
népesség belvarosi kertiletekbdl torténd gyors kivandorlasa. Raadasul a szu-
burbanizacié egy amugy is erésen fogyatkozo népességili nagyvaros kornyékén
ment végbe (természetes fogyas, nyugatra vandorlas), ezért az 1990-es évek
végén az épitési adokedvezmeényeket eltorolték, részben azért, hogy a kitelepii-
lésnek gatat szabjanak. Budapest esetében nem jatszodott le a lakasépités terén
hasonl6 robbanas, hiszen aki nagyon akart, 1990 el6tt is épithetett maganak
csaladi hazat. Ugyanakkor megfigyelhet6 a dontéen kiilfoldi toke segitségével
létrehozott lakdparkok kiépiilése, aminek a csicspontja az 1990-es évek végére
esett. Napjainkra csaknem szdz, atlagosan 130-140 lakasos lakopark épiilt a
févarosban és az agglomeracioban. Féleg az 1990-es évek elején gyorsult fel
a szuburbanizacio, amely — Lipcséhez hasonldan - teljesen koordinalatlanul,
,spontan” mdédon ment végbe.

A nagy lipcsei lakdtelepekrél elmondhatd, hogy mindenfajta felujitas,
funkcionalis kiegészités dacdra a vonzerejiik novelése, tarsadalmi struktarajuk
stabilizalasa sikertelen kisérlet maradt. A német varos lakotelepeirdl a jobbmo-
du csaladok tovabbra is elvandorolnak, mig helyiikre szocidlisan hatranyosabb
helyzet( lakok érkeznek (pl. a legnagyobb lakotelepen, Griinauban a legnagyobb
a munkanélkiiliségi rata és messze a varosi atlag alatt marad a haztartasok jove-
delme is) (Scumipt, H-WiEssNER, R. 2002; Kanr, A. 1997, 2003). A lakotelepeken
gyorsan novekszik az tiresen all6 lakasok szama. A szovetségi kormany 2001-ben
alkotta meg a keletnémet varosokra vonatkozd tamogatasi programot, amelynek
keretében sor keriil a lakdépiiletek bontdsara ott, ahol sok lakas all tiresen. A meg-
marado¢ lakasokat ugyanakkor vonzobba teszik a tehetdsebb rétegek szamdra.
Magyarorszagon a nagy lakotelepek esetében napjainkig alig tortént emlitésre
mélto valtozas, az épiiletek miiszaki-fizikai allapota a feltjitasok elmaradasa
miatt folyamatosan romlik. A népesség mobilitasa (részben a sok magantulaj-
dont lakas miatt) kisebb, mint Lipcsében. A févaros esetében is megfigyelhetd
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egyfajta polarizacio a lakotelepek kozott, féleg a régebbi épitésii negyedek
tartoznak a jobb tarsadalmi Osszetételli telepek kozé.

A varosrehabilitacié Lipcsében — elsésorban az 1990-es évek végétdl —a
belvirosi, kordbban elhanyagolt lakénegyedek esetében is jelentds eredményeket ért
el. Ennek kovetkeztében folyamatosan novekszik a kivalé fekvést, feldjitott
ingatlanok iranti kereslet. Az {iresen all6 lakasok, épiiletek szama csokken, s
megindult a népesség novekedése is. Ezt a novekedést azonban nem nevez-
hetjiik egyértelmtien dzsentrifikacionak: a belvarosi keriiletekben elsésorban
az atlagosnal csak kissé magasabb jovedelm{, fiatalos korosszetétell (gyakran
kisgyermekes) haztartasok aranya novekszik, emellett az alacsony bérleti dijak
miatt szamos didk is bérel itt lakast.

Budapesten joval kevesebb példat talalunk a lipcseihez hasonlé mé-
ret(i, atfogd muszaki-fizikai, épitészeti és tarsadalmi varosrehabilitacidra. A
Monarchia idején épiilt lakéovben néhol a gettdosodas nyomai jelentkeznek.
Kiemelendd a belvarosi varosrehabilitacids projektek koziil a IX. keriilet (Fe-
rencvaros), ahol az tgynevezett public-private-partnership (6nkormanyzat:
51%, magyar-francia beruhazoé csoport: 49%) keretében megvaldsult rehabi-
litacié nagy valtozasokat okozott. K6zépsd-Ferencvarosban tobb mint szaz,
rossz allapotban levé épiiletet, s veliik egyiitt 700 lakast bontottak el, helyet-
tiikk ezernél tobb 1j lakas épiilt fel, és szamos lakast felajitottak. Rovidebb
multra tekint vissza a jozsefvarosi rehabilitacios projekt, de napjainkra ez is
felgyorsuloban van. Kisebb rehabilitacids teriiletek Budapest mas teriiletein
is talalhatok (pl. Kébanya, Ujpest). Osszességében megallapithatd, hogy az
atfogd, az Osszes érintett kertiletre kiterjedd févarosi rehabilitacié még varat
magara, nagy valoszin(iséggel ez igy marad mindaddig, amig az allam vagy a
févarosi onkormanyzat nem all a varosrehabilitacioban befektetési lehetdséget
is 1até magantéke mellé.

Mind Budapesten, mind Lipcsében nagy kiterjedésti, alig, vagy egyal-
talan nem hasznositott teriiletek allnak a fejleszték rendelkezésére, a zild és
barnamezds beruhdzasok megvalositasara. Ezek a tertiletek gyakran a belvarosok
kozelében talalhatok, jo megkozelitési lehetdséggel jellemezhetdk. Lipcsében
az elmult évtizedben tobb ilyen teriileten, példaul egykori gyarépiilet helyén
nagyméret(i lakasépitkezések torténtek, amelyek els6sorban a magasabb statust
rétegeket céloztak meg.

A magyar févarosban is megfigyelhetd a belvarosi vagy ahhoz kozel
fekvé negyedekben az ultramodern, lakdparkszerti lakasépitkezések terjedése,
amelyeket gyakran bevasarlokozpontok, irodakomplexumok létesitése kisér.
J6 példa ez utdbbira a MOM Park, az angyalfoldi, Vaci at kornyéki épitkezések
sora (Duna Plaza, Arpad-hid kornyéke, Marina Part), valamint az tigynevezett
Millenniumi Varoskozpont luxuslakasa; a Nemzeti Szinhaznak és a Miivészetek
Palotajanak a kiépiilése. Ezek a beruhazdsok az adott varosrész helyzetét, presz-
tizsét, valamint az ott €16k életkoriilményeit egyarant javitjak.
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Polarizacio és szegregacio

Végezetiil a mindkét varosban megfigyelhetd tarsadalmi polarizaciora szegre-
gaciora tériink ki. A gazdasagi atalakulas kovetkeztében a tarsadalmon beliil
jelentésen novekedtek az egyenlStlenségek, ennek kovetkeztében a varosok
lakénegyedei kozott markans kiilonbségek alakultak ki. A polarizacids folya-
matok egyik szintere a belvarosi lakodvezet volt, amelynek statusa mar kiépii-
lése idején kiilonbozott tigy, hogy zomében inkabb a magasabb jovedelemmel
rendelkezd polgarsag, illetve a szerényebb vagyont munkdssag alkotta a né-
pességet. Emellett a lakotelepek fizikai-tarsadalmi kornyezetének folyamatos
romldsa a névekvd varosi szegregacid iranyaba hat, amely a rendszervaltozas
utani, magasabb presztizsii Gj lakonegyedek, valamint a szuburban telepiilés-
részek kiépiilésével parhuzamosan zajlik.

Lipcse esetében a tarsadalmi polarizacionak kivald indikatora a lak-
bértamogatasok teriileti megoszlasa. A belvaros keleti és nyugati részének
régi munkasnegyedeiben a legmagasabb az ilyen jellegli szocialis tamogatas-
ban részesiilok aranya (15-20%), mig a feltjitott és felértékel6dott belvarosi
negyedekben a kiilvarosok felé haladva csokken a tamogatasban részesiilék
szama (1. dbra).

Lakbértamogatasban részesiilok aranya %
[J0-6
6,1-9

A E59.1-12

1. dbra A lakbértdmogatasban részestildk teriileti megoszlasa Lipcsében (2002)
Forras: Lipcse Varos Onkormanyzata. Tervezte: WiessNER, R. Kartografia: FEuersach, F.
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A magyar févarosra a lipcseihez hasonlo tipusti adataink nincsenek,
ezért a tarsadalmi szegregacio vizsgalatahoz az altalanos iskolai végzettség-
gel nem rendelkezd, 15 évnél idésebb népesség aranyat vizsgaltuk meg a
népszamlalasi adatok alapjan. Ezekbdl kiolvashatd, hogy a minimalis iskolai
végzettséggel sem rendelkezdk aranya a Kiils6-Terézvarosban, az Erzsébetva-
rosban, a K6zépsoé- és Kiils6-Jozsefvarosban, a Ferencvarosban, valamint Cse-
pelen, Pesterzsébeten és Soroksaron volt a legmagasabb (7% {olott) (2. dbra).

Zdmmel a mult szazad forduldjan kiépiilt lakodvezetekrdl van tehat
sz0, emellett instabil tarsadalmi helyzet(inek szamit néhany egykori munkas-
keriilet is. A tarsadalmi polarizacié Budapesten joval nagyobb, mint a német
varosban, mert a magyar févarosban nagyobbak a jovedelmi kiilonbségek,
gyengébb a szocialis halo, a belvarosi tradicionalis lakoovek feltjitasa pedig
joval elmarad Lipcsétol.

[ ]5% alatt
E=15-6%
=6-7%
B 7% felett

2. dbra Az altalanos iskolai végzettséggel nem rendelkezdk aranya a 15 évnél iddsebb
népesség korében Budapesten
Forras: népszamlalasi adatok (KSH) 2001. Tervezte: KovAcs Z. Kartografia: Szaso B.
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