Hazai eredmények és tapasztalatok

A varosrehabilitacié hatasai a lakasmobilitasra
és a tarsadalmi mozgasfolyamatokra'

EGepy TaMAs

Bevezetés

A tarsadalmi-gazdasagi és a térbeli folyamatok szorosan Gsszefiiggenek egy-
massal és hatnak egymasra, igy egy teriilet atalakuldsanak térbeli kovetkezményei is
vannak. E folyamatok a telepiilések fejlodésére és térszerkezetének alakuldsara tehat
hatast gyakorolnak, a gazdaséagi, tarsadalmi vagy épitett kdrnyezet megvaltozasa a
varosi tér szerkezetében is alapvetd valtozasokat indukalhat (HArVEY, D. 1987; KNoX,
P. 1991; HoGGEerT, K.—GREEN, D. 1991; LEITNER 1992). Magyarorszagon a lakokor-
nyezet atalakulasaban a kozeljovoben kiemelt szerepet fog jatszani a varosrehabilitacio,
hiszen mind a korméanyzat, mind a helyi 6nkorményzatok felismerték a varosok ¢és
varosrészek feltjitasanak jelentoségét és kornyezetformald szerepét. A fent emlitett
atstrukturalddas hatterében azonban gyakran tarsadalmi és demografiai mozgasfolya-
matok, valtozasok allnak. A posztmodernkor demografiai hiperaktivitasa ugyanis a
megndvekedett térbeli mobilitdson keresztiil a kordbban kialakult tarsadalmi strukti-
rakat erdteljesen megvaltoztatja (CLARK, W.A.V. 1987; ALLEN, J.P.—TURNER, E. 1989;
DEana, G.D. 1990; Law, R.M.—WorcH, J.R. 1993).

Az elmult évek tudomanyos miihelyeinek kutatasai kimutattak, hogy a szo-
cidlis mobilitdshoz a térbeli mobilitdson keresztiil vezet az at, vagyis azok a haztar-
tasok, amelyek felfelé akarnak elmozdulni a szocialis mobilitas keretében, altalaban el-
vandorolnak korabbi lakohelyiikrol (Massey, D.S.—DenToN, N.A. 1987). A lakohely-
valtoztatas egyik legfontosabb alapfeltétele a megfeleld mindségi lakasok jelenléte a
piacon. Idedlis esetben mindenki a lehetdségeinek megfeleld lakasban lakik, ami azon-
ban nagyon ritkan fordul eld nemcsak a kelet-eurdpai, de a nyugati orszagokban is.
A lakésmobilitds azon folyamatok koz¢ tartozik, amelyen keresztiil figyelemmel kisér-
hetjiik a népesség atrendezddésének legfontosabb ismérveit a lakéaspiacon.

Tanulményunk célja, hogy feltarja a vdarosrehabilitacio hatasait a
lakasmobilitasra és a népesség tarsadalmi mozgasfolyamataira. Tanulmanyunkban
megprobaljuk bemutatni, hogy a varosrészek feltjitdsa hogyan véltoztatja meg a va-

' A tanulmany az OTKA D42178 posztdoktori kutatas keretében késziilt.
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roslakok lakashelyzetét és mobilitasi viszonyait, illetve a rehabilitacio kovetkezménye-
ként milyen tarsadalmi folyamatokra lehet szamitani a feljitott lakonegyedekben.

A lakasmobilitas vizsgalatinak elméleti hattere
A lakdsmobilitdst befolydsolo tényezok

A lakasmobilitas alakulasa a lakaspiac miikodésének egyik fontos mutatoja,
éppen ezért vizsgalata elengedhetetlen az ilyen irdnyu kutatdsok soran. A hatékony la-
kasrendszer altalaban magas lakédsmobilitast feltételez, hiszen alacsony lakdsmobilitas
esetén a haztartasok a keresleti, vagy kindlati oldal fesziiltségei miatt nem a lehetd-
ségeiknek, elvarasaiknak és szlikségleteiknek megfeleld lakasban élnek. Mas elméle-
tek szerint viszont az alacsony lakdsmobilitas olyan kiegyenstlyozott, érett lakéspia-
ci folyamatoknak is lehet kdvetkezménye, ahol a tdrsadalom széles rétegei a szamukra
megfeleld lakasban laknak és a tobbség megtalalta szamitasat, igy a lakdspiacon tor-
ténd mozgas is torvényszerien visszaesik. Ez azonban — ismerve a jelenlegi eurdpai
¢s hazai lakaspiaci viszonyokat — egyeldre utdpisztikus elképzelésnek tlinik.

A lakasmobilitassal kapcsolatos kutatasok altalaban két iranyba torténnek:

a) az elkoltozésre vonatkozo dontés vizsgélata, amelyben az elkoltozést a je-
lenlegi lakassal kapcsolatos stresszfaktorokra adott valaszként tekintjuk;

b) a koltozés haztartasra gyakorolt hatdsainak vizsgélata, amely legtobbszor
a koltozés szocidlis €s pszicholdgiai kovetkezményeit veszi szdmba a haztartasok elé-
gedettségének €s életmindségének feltardsaval (SPEARE, A.JR.—GOLDSTEIN, S.—FREY,
W.H. 1975). A lakdsmobilitas tehat a stresszfaktorokra adott valaszlépésként és po-
tencidlis stresszforrasként egyarant értelmezheto.

A hazai lakasmobilitast befolyasold tényezok kozott érintdlegesen szot kell ejte-
niink a lakdspiac rendszervaltozas utani dtalakuldsanak kovetkezményeirdl. Ezek koziil a
bérlakasok gyors privatizacioja, a vegyes lakastulajdonu épiiletek problematikaja, a szo-
cialis lakashelyzet romlasa, valamint a lakaspiacot sijto erds polarizacio és a rendkiviil
alacsony lakésmobilitas emelhetok ki. Az alacsony lakasmobilitas mar-mar a magyar la-
késpiac tradicionalis jellemz6jének mondhatd, legfontosabb okai k6zott a lakasar-jovede-
lem hanyados rendkiviil kedvezotlen alakuldsa és lakasfinanszirozasi rendszeriink kor-
szerlitlensége emlithetok (FArRKAs E.J.—SzABO M. 1995; Farkas E.J—VApA A —Vita L.
1995; HeGepUs J. 1998; HEGEDUS J.—VARHEGYT E. 1999; KovAcs Z.—WIESSNER R. 1999).

A lakaspiaci kutatdsokban kézponti szerepet jatszik a csaladi életciklusmodell
és vizsgalata, hiszen ezzel a modellel sok alapvet6 lakaspiaci folyamatot magyaraz-
hatunk. Segitségével rendkiviil szemléletesen mutathatd be a csaldd életciklusa so-
ran bekovetkezé valtozasok és a lakasfogyasztas dsszefliggése, vagyis hogy a csa-
lad osszetételében bekdvetkezett valtozasokhoz hogyan kell alkalmazkodnia a lakés-
fogyasztasnak, illetve hogy ennek a folyamatnak milyen hatasai lehetnek a
lak&smobilitasra?
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A csalad, haztartas 6sszetétele és nagysaga jobb esetben befolyassal bir a la-
kasfogyasztasra is, hiszen egy egyszemélyes haztartas esetében mas elvardsok és
sziikségletek jelentkeznek a lakaspiacon, mint egy kétgyermekes, vagy tobb genera-
ciods haztartas esetében, illetve a fiatalabb és idosebb haztartasok kozott is jelentds el-
téréseket fedezhetiink fel ebben a tekintetben. A kiegyensulyozott és jol miik6dd la-
kéasrendszerben és lakéspiacon a két folyamat (csaladi életciklus véaltozasa és a lakés-
fogyasztas, illetve a lakasépités) — amelyet nevezhetiink keresleti és kinalati oldalnak
is — harmonizal egymadssal, azaz kisebb kilengésekkel bar, de alkalmazkodnak egymas-
hoz (HEGeDUs J. 2001). A csalad, haztartas dsszetételét tehat nem hagyhatjuk figyel-
men kiviil a lakdsmobilitas és altaldban a mobilitas vizsgdlatanal mar csak azért sem,
mert a nagy csalad és haztartas elosegiti, a kisgyerekek jelenléte a csaladban pedig
gatolja a mobilitast, illetve a mobilitas a fiatal felndttek esetében a legnagyobb (Long,
L. 1988; Dora 1. 2001).

A héaztartés tagjainak életpalyaja sordn bekdvetkez6 valtozasok hatdssal van-
nak a mobilitasra, hiszen példaul egy masik jovedelmi szintre vagy masik korcsoportba
keriiléssel az egyén értékrendje is atrendezddhet, 0j prioritasok keriilhetnek el6térbe
a mobilitasi dontések soran (MULDER, C. 1993). A lakdspiaci tranzakcidkat, mozgast
és ezen keresztiil a lakdsmobilitast tehét erdteljesen befolyasolja a hdztartdsok anya-
gi helyzete is. Ez kiilonosen annak fényében érdemel kiemelt figyelmet, hogy a rend-
szervaltozas utan a haztartasok foglalkoztatottsagi és ezen keresztiil anyagi helyzeté-
ben jelent6s valtozasok kovetkeztek be. A tarsadalmon beliili polarizacios folyamat a
kozéprétegeket kiilondsen hatranyosan érintette, hiszen ezen rétegek jelentds része
gazdasagilag lecsuszott és lefelé mozdult el a tarsadalmi ranglétran az elmult évtized-
ben, illetve anyagi lehetdségeik sokak szdmdara nem teszik lehetévé, hogy kiilsé se-
gitség nélkil belépjenek a lakaspiacra. A szakadék a leggazdagabb és legszegényebb
réteg kozott folyamatosan nd, s napjainkban az anyagi helyzetben megmutatkozé kii-
16nbségek egyik legfontosabb indikatora a lakaspiacra torténd belépés képessége.

Szorosan Osszefligg az anyagi helyzettel, de dnmagaban is befolyésolja a
lakasmobilitast a foglalkoztatottsag és a munkaerd-piaci helyzet. A posztmodern tar-
sadalom egyre nagyobb mobilitast kdvetel meg a munkavéllaloktol, s megndvekedett
azon foglalkozasok szama, amely egyuttal nagyobb tavolsagokra torténd mozgast, vagy
lakohelyvaltoztatast kovetel meg az emberektdl. Ezzel parhuzamosan a rendszerval-
tozas utan a fenyegeté munkanélkiiliség miatt felértékel6dott a munkahely és a biz-
tos megélhetést jelentd munka szerepe, ezért ndtt az emberek hajlandosaga a kolto-
zésre a munka érdekében. Emellett természetesen meg kell emliteni a munkanélkiili-
séget is, amely egyértelmien negativan befolyésolja a lakdsmobilitast. A tartés mun-
kanélkiiliek a lakéaspiacon lefelé mozdulnak el, vagy ingatlanjuk elvesztésével éppen-
séggel ki is kerlilhetnek a lakaspiacrol.

A lakasmobilitast erésen befolyasolja a lakdssal kapcsolatos attitiid és a hdz-
tartdasok viszonya az ingatlanhoz. Hossza évtizedekig az ingatlan kockazat nélkiili, ér-
tékalld, s értéknoveld befektetésnek szamitott hazankban. Az évek soran a sajat la-
kas megvasarléasa birtoklasi és felhalmozasi szandékkal a csaladok egyik legfontosabb
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célkitlizése lett, s maig szilardan tartja magat ez a viselkedésforma a piacon. Az élet-
célként szerepld lakastol az emberek nem szivesen valnak meg, arra még mindig Ugy
tekintenek, mint az egyik legbiztosabb beruhéazasra (1asd portfélio-elmélet). A lakoin-
gatlanok tobbsége mara azonban elvesztette ezt a szerepét, s a kindlati piac sokszo-
rosan meghaladja a fizetoképes vasarlok szamat. Ugyanakkor a fenti folyamatok nagy-
ban hozz4jarulnak az alacsony szint(i lakdsmobilitds fennmaradasahoz.

A lakéaspiaci tényezok kozil ki kell emelni a helyi lakdspiacon végbemend fo-
lyamatokat, valamint a lakdspiac foszerepldinek céljait €s piaci elképzeléseit. A helyi la-
kaspiaci folyamatok kozott a mesterséges piaci beavatkozasokat és a — gyakran ezek
hatésara megindulé — spontan folyamatokat emelhetjiik ki. Elobbiek kdzott emlithetjiik
példaul az 6nkormanyzatok helyi stratégidjabdl és tevékenységébol eredd beavatkozaso-
kat (pl. szocidlis bérlakasépités, nkormanyzati lakasok fel(jitasa, hasznalhatatlan épii-
letek lebontésa, ingatlangazdalkodas), a maganberuhazok piacorientalt 1épéseit (ingatlan-
épités, -feltjitas s ingatlankereskedelem) vagy éppenséggel ezek hianyét. A spontan fo-
lyamatok kozé példaul a lefelé és felfelé filtralodast, valamint az ezek kiséréjelenségeként
beinduld slumosodast, gettdsodast, illetve dzsentrifikaciot sorolhatjuk. Természetesen nem
szabad figyelmen kiviil hagynunk azt sem, hogy az adott teriileten a lakaspiac legfobb
szerepl6i (Onkormanyzatok, maganberuhazok, ingatlanfejlesztok és lakosok) milyen el-
képzelésekkel és stratégidval rendelkeznek a jovore vonatkozdan.

A lakédsmobilitast emellett az adozdsi rendszer is befolyéasolhatja. A keresleti
oldalon az ingatlanvasarlas utan érvényesithetd adojovairasok eldnydsen, mig a tul
magas illetékek és az ingatlan elad4sa utani adéfizetési kotelezettség hatranyosan be-
folyéasolhatjak a lakdsmobilitas szintjét. A kinalati oldalon a kiillonb6z6 tevékenységek
és aruk AFA-korok szerinti besorolésa lehet hatassal a lakaspiacra (gondoljunk pl. a
2004. januar 1-ével bevezetett telekafa ingatlanpiaci hatasaira).

A lakdsmobilitds legfontosabb indikdtorai

Tobb indikator is alkalmasnak mutatkozik arra, hogy segitségiikkel megal-
lapithassuk a lakdsmobilitas nagysagat, illetve kovetkeztetéseket vonhassunk le annak
szintjére. Leggyakrabban alkalmazott mutatd a mobilitasi rdta, vagyis az egy év alatt
lakast valtoztato haztartdsok aranya az 6sszes haztartas szazalékaban. A mobilitasi rata
— mint azt tobb hazai tanulméanyban is publikalasra kertilt — rendkiviil alacsony, érté-
két a hazai kutatomiihelyek 2,5-5,0% ko6zé teszik. Bar a kiilonb6z6é nyugat-eurdpai
orszagok esetében jelentds kiillonbségeket fedezhetiink fel, ezt az értéket gyakorlati-
lag mindenhol meghaladjék a kuilfoldi mutatok.

Tovabbi hasznos informacidkat szolgéltathat a lakdsmobilitds nagysagarol a
lakasok szama, azaz az érintett hdztartds (csalad, személy) koltozéseinek szama. Ter-
mészetesen figyelembe kell venni a lakdsok szdmanal az életkort, a telepiilés tipusat,
illetve azt, hogy a ko6ltozés soran tortént-e telepiilésvaltas, ugyanis ezek jelentosen
befolyédsolhatjdk a mutatd alakuldsat. A korabbi vizsgélatok tanisaga szerint 2,5-3,8
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kozott alakul a fenti mutaté a lakohely tipusatol és az életkortdl fiiggden. Altalaban
elmondhatjuk, hogy 50 év felett a lakdsok szdma jelentésen mar nem valtozik, illet-
ve egyértelmii csokkenés figyelheté meg a mutatoban a megyeszékhely-fovaros-va-
ros-falu telepiiléstipus vonalon (HEGepUs J. 2001).

Az életkor vizsgalata meghatarozé és nélkiilozhetetlen része a lakaspiaci ku-
tatasoknak. A sziildi lakadst elhagyo fiatalok életkora, illetve a lakdspiacra torténé
belépés életkora (vagyis amikor elso sajat lakasahoz jut az ember), valamint a lakds-
piacon aktivan résztvevd lakosok atlagéletkora fontos kozvetett informéciokhoz jut-
tathatnak minket a lakasmobilitast illetben. Mind az életkor, amikor a fiatalok elhagyjak
sziileik lakésat, mind a piaci résztvevok atlagos életkora emelkedd tendenciat muta-
tott az 1970-es évektdl az 1990-es évek végéig. EIGbbi a fenti iddszakban 24,7 évrol
27,5 évre emelkedett, utdbbi pedig 32,1 évrol 37,3 évre nott. Az 1990-es években az
elozo évtizedekhez képest elmozdulas kdvetkezett be egy mobilabb lakasrendszer felé,
a piaci atalakulds azonban — mint azt a fenti értékek is mutatjdk — kevésbé kedvezett
a fiatalabb generaciok szamara, akik a lakaspiaci szerkezetvaltozas soran az allami
tamogatés visszaszoruldsaval kedvezodtlenebb helyzetbol indulhattak a lakaspiacon.

A lakasmobilitast emellett jellemezhetjiik a lakdstipusok kozotti mozgassal, illetve,
hogy milyen volt az el6zd lakas tipusa és hogyan alakult annak elkoltozés utani hasz-
nalata. A lakastipusok kozotti mozgéasokra — mint azt HEGEDUS J. korabbi tanulmanyai-
ban kimutatta — egyrészt jellemz6, hogy az 1970-es évektdl lezajlott koltozések kozel fele
azonos lakastipusba (elsdsorban csaladi és tarsashdz) torténik, masrészt a mozgasok ira-
nya a csaladi hzak és a tarsashazak felé mutat. Az el6z6 lakds elkoltdzés utdni haszné-
latanak vizsgalata arra engedett kovetkeztetni, hogy az 1990-es években a korabbiakhoz
képest valamelyest emelkedett a lakdsmobilitas szintje, de ez még mindig elmarad a ki-
vénatos szinttdl.

A varosrehabiliticié hatasainak vizsgalata
A mintateriiletek kijelolése és a kutatds modszerei

Kutatasainkat a fovaros €s vidéki nagyvéarosok rehabilitacio altal érintett teriile-
tein végeztiik. Olyan varosrészeket vontuk be a vizsgalatokba, ahol a rehabilitdcidnak mar
értékelhetd eredményei vannak. A mintateriiletek kijelolésénél a rendelkezésre 4116 infor-
maciok alapjan torekedtiink a rehabilitacids teriiltek (akcidtertiletek) pontos koriilhataro-
lasara, s hasonld méretii és lakossagu teriiletek kivéalasztasara (/. tdblazar). A kutatés
keretében egyrészt részletes elemzésnek vetettiik ala az egyes teriiletekre vonatkozd sta-
tisztikai adatbazist, masrészt a kijelolt mintateriileteken haztartasi kérdoives felméréseket
végeztiink, illetve helyi dontéshozdkkal és szakemberekkel (foépitészek, lakdsgazdalko-
dasi és varosrehabilitacids szakemberek) mélyinterjukat készitettiink.

Felméréseinket az adott mintateriilet Gjonnan épiilt, vagy a kozelmultban fel-
ujitott lakotombjeiben €s épiileteiben (lakasaiban) végeztiik, aminek tobb kdvetkezmé-
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1. tdbldzat A mintateriiletek alapadatai és a megkérdezett hdztartdsok szdma

. N Lakasok . . Haztartasok Csaladok Kérdoivek
Mintatertilet ) Lakonépesség , , .
szama szama szama szama
Ferencvaros 1832 3774 1845 950 47
Jozsefvaros 1809 4020 1879 1034 58
Koébanya 1690 3830 1769 1030 64
Ujpest 1765 3782 1789 1009 55
Gyér 1422 3115 1503 864 72
Pécs 2360 5300 2493 1524 86
Szeged 1157 2951 1272 822 73
Debrecen 366 1163 368 336 56

nye is van. Egyrészt empirikus eredményeink a statisztikai adatbazis elemzésébdl nyert
eredményektdl tobb helyen eltérhetnek (hiszen a mintateriiletek elemzésénél felhasz-
nélt statisztikai adatbdzis a vizsgalt mintateriilet egészére vonatkozik). Masrészt a két
adatbazis eredményeit dsszevetve els6sorban a mar feldjitott negyedek és a mintate-
riiletek egésze kozotti kiilonbségekre tapinthatunk ra, illetve felmérési eredményeink
a mar rehabilitalt tombdok és épiiletek népességére vonatkoznak. Ilyen szempontbol
indokolt a ,,mintatertilet”, és a ,,felmérési teriilet” megkiilonboztetése, amire az ered-
mények elemzésnél a félreérthetdség elkeriilése érdekében tobb helyen utalunk. Fel-
méréseink ugyanakkor relevansnak tekinthetok, hiszen a ,,mintateriiletek” és a ,,fel-
mérési terliletek” hasonld dimenzidjtiak (lakossag, népesség stb.), igy az eredmények
kelld korultekintéssel interpolalhatok €s kierjeszthetok.

A fovdrosi és vidéki nagyvdrosi mintateriiletek bemutatdsa

Mivel a fovarosi mintateriiletek leirdsa, az ott folyo rehabilitacids stratégia és az
eddigi eredmények a kotet egy masik tanulmanyaban részletesen ismertetésre keriilnek,
ezért ezen a helyen csak roviden, érintlegesen mutatjuk be a budapesti felmérés hely-
szineit. A felméréseket a mintatertiletek Gjonnan épiilt, vagy felgjitott éptlileteiben végez-
tiik, torekedve a felmérésbe bevont épiiletek egyenletes megoszldsara a tertileten.

A ferencvarosi mintateriilet

Az 1980-as évek kozepén kezd6dott az a maig is tartd rehabilitacio a Kozépso-
Ferencvarosban, amelynek eredményeképpen egy szinte 0j varosrész kezdett forma-
16dni kozvetlentil a Nagykorut mellett®. Mintateriiletiink a Ferenc korut, Mester utca,
Tlzolté és Viola utca altal hatarolt varosrész, ahol a SEM IX. tarsasag iranyitasaval
immar 15 éve tart a fel(jitas és mara kétségteleniil az egyik legsikeresebb teriiletté valt
a fovarosban és hazankban (/. kép). A rehabilitacid vizsgalatat kiilondsen érdekessé

2 A ferencvarosi rehabilitacio részletes torténeti attekintését lasd LocsmAnDI G. tanulmanyaban.
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1. kép Uj épitésii lakohaz Kozépso-Ferencvarosban (Pava u.)

teszi az a tény, hogy lehetdség kinalkozik egy teriileten beliil a szocializmus alatt, il-
letve a rendszervaltozas utan kovetett rehabilitacids technikdk és hatasuk dsszehason-
litdsara. A teriileten eddig lebontottak 138 6nkorméanyzati éptiletet, teljesen felujitot-
tak 29, részlegesen pedig 15 6nkorményzati lakéhdzat. 2002 végéig a teriileten tovabbi
63 0j lakohaz épiilt maganberuhazasbol, 6sszesen 2238 U lakassal. A felgjitasi folya-
matok az elmult években is toretlen titemben folytak tovéabb, s jelenleg a mintaterii-
lettol K-re fekvo utcadkban torténik az épiilet és lakasallomany megujitasa.

A jozsefvarosi mintateriilet

Mintateriiletiink a Jozsef korut, Baross utca, Prater utca €s a Leonardo da Vin-
ci utca altal hatarolt kilenc haztémb. Ez a korzet a VIII. keriilet rehabilitacios program-
jéban is 6nalld egységként szerepel, kiilon fejlesztési stratégiaval, amely nem azonos a
szomszédos teriileten zajlé és ,,Corvin-Szigony projekt” néven a sajtoban is nagy nyil-
vanossagot kapd rehabilitacids programmal. A VIII. keriiletben ez a kdrnyék korantsem
a legrosszabb allapotu. Kijelolése része a rehabilitacios stratégianak: varhatdan ezen a te-
rilleten lehetséges ugyanis a legkisebb 6nkormdanyzati raforditassal a legnagyobb mérték
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2. kép Uj lakoépiilet a kozéps6-jozsefvarosi mintateriileten (Nap u.)

valtozast elérni, ami késdbb a keriilet egészének megitélésére is hathat majd (2. kép). Min-
taterliletiinkon a cél az, hogy minden épiilet megmaradjon, amit fel lehet Gjitani és csak
a menthetetlen éptileteket bontsék le. Az 6nkorményzati tulajdonu épiiletek feltjitasarol
az dnkormanyzat, (illetve a rehabilitacioért felelds Rév8 Rt.) gondoskodik, a tarsashazak
lakoi pedig fovarosi €s keriileti timogatasért palyazhatnak az épiiletek rendbehozatalahoz.
A bontésra itélt épiiletek helyén maganberuhdzasban tarsashazak épiilnek. A fizikai atala-
kulastdl azt is varjak, hogy a kornyék lakossaga kicserélodjon, megélljon a teriilet elore-
gedése, fiatal, onmagukrdl gondoskodni akaré és tudd emberek koltdzzenek ide.

A koébanyai mintateriilet

A kébanyai mintateriilet a Kérosi Csoma ut, Allomas utca, Korponai és Ko-
lozsvari utca éltal hatarolt lakonegyed. Kébanya 6nkormanyzata 1996-ban dontétt ugy,
hogy a feldjitasra szant varosrész — az eklektikus €s szecesszios épiiletallomannyal
rendelkez6 varoskdzpont — szabalyozasi tervének készitését 6sszekapcsolja egy va-
rosfejlesztési rehabilitacids stratégia kidolgozéasaval. 1997-ben palyazatot irt ki a Li-
gettelkek varosrész 9 lakotombjének szabalyozésara, illetve rehabilitacids felujitasa-
ra. 1998-ban az 6nkorményzat rehabilitacios akcidteriiletté nyilvanitotta a Ligettelkek
harom tombjét. A rehabilitacios program lényege, hogy az eredeti épitészeti strukta-
ra megdrzésével a lakoépiiletek feldjitasdval esetleges bontasaval és ) éptiletek fel-
épitésével a varosrészt épitészeti €s tarsadalmi értelemben is revitalizaljak (3. kép).

110

110 $ 2005.07.27., 16:19



3. kép A kevés 1j épitésii tarsashazak egyike a kdbanyai mintatertileten (Liget u.)

A rehabilitacio keretében két, egymassal parhuzamosan foly6 felgjitasi-épitési folya-
matot kiilonithetlink el. A tevékenység alapvetden a magantdke bevonasaval folyik
olyan formaban, hogy az 6nkorményzati tulajdont épiileteket a magantoke segitsé-
gével Ujitjak fel, vagy az tiresen allo telkek értékesitésén keresztiil az Snkormanyzat
—akar tovabbi engedményekkel is — serkenti a magéantdke beruhazasait a lakasépitésbe.
Emellett folyik egy 6nkormanyzati bérlakasépitési program is a teriileten.

Az Gjpesti mintateriilet

A vizsgalt varosnegyed Ujpest kozpontjaban a Varoshaza és a Duna kozott
talalhato, hatarai az Istvan ut — Dedk Ferenc utca — Attila utca és Arpad ut. A véros-
rész kdzponti fekvése ellenére épitészeti és tarsadalmi értelemben egyarant erdsen el-
oregedett, hanyatl6 teriilet volt. A teriilet megtjulasa az 1990-es évek masodik felé-
ben vett igazan lendiiletet. Az Gjpesti varosrehabilitacié 1ényeges eleme a 1€pésrol-1¢-
pésre haladas, nincs kijelolt rehabilitacids akcidteriilet, illetve ott tevékenykedo tarsasag.
A lakdsok jelentos része onkormanyzati tulajdonban maradt, ami nagyban segiti a fo-
lyamat elorehaladésat. A telkeket [épésrol-1épésre szabaditja fel az Gnkorményzat, eze-
ken magéanépittetdk magas szinvonalu, 15-20 lakasbol allo, egyedi tervezésli haza-
kat épitenek (4. kép). Az Gjpesti feljitasi program masik 1ényeges eleme a szocialis
bérlakasépités osszekapcsolasa a varosrehabilitdcidval. Ennek kdszonhetden a bérlakas
szektoron beliil beindulhat egy egészséges mobilitas, ami azt eredményezi, hogy a te-
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4. kép Uj tarsashaz kis tizletekkel Ujpest-Varoskdzpontban (Szent Istvan tér)

riilet épiiletadllomanya felszabadulhat, s helylikon 4j, magas szinvonalt lakéasok épiil-
hetnek. A helyi lakossagnak pedig nem kell sziikségszertien elhagyni a teriiletet, bér-
16ként és (1)) tulajdonosként egyarant lehetdségiik van a helyben maradésra.

A gydri mintateriilet

A mintateriilet Gyor-Sziget varosrészben talalhato (1. dbra). Sziget a belva-
rostdl E-ra, a Holt-Rabca, a Mosoni-Duna és a Réba torkolati szakasza kozott fek-
szik. Korabban 6nall6 teleptilés volt, 1905-ben csatoltak a megyeszékhelyhez. A min-
taterlileten a mult és a jelen 6tvozodik, hiszen a tobb szaz éves utcacskak és 18. sza-
zadi épitészeti emlékek mellett a I1. vilaghaboru utan felépiilt lakotelepet és a kozel-
multban épiilt modern tarsashdzakat egyarant talalunk. A lakonegyed a kordbbi ren-
dezési tervekben — egy Uj lakotelep tervezett felépitése miatt — bontéasra itélt teriilet-
ként szerepelt. Az elrendelt épitési tilalom a 1980-as évek elejéig élt, s ez a varosrész
fejlodését gyakorlatilag lehetetlenné tette. A teriilet késobbi fejlodését meghatarozta a
termalfiirdd megépitése, s az épitési tilalom feloldasa utan az évtized masodik felé-
ben a lakaspiac djra felfedezte a varosnegyedet. Ennek koszonhetéen az 1990-es évek
elejétol folyamatosan futott fel a spontan rehabilitacio (3. kép). A tovabbi fejlodést
nagyban eldsegitheti a teriilet flirdovaros-fejlesztési koncepcioja, amely a rendezési
tervben mar szerepel, s jelenleg folynak az ezzel kapcsolatos targyalasok és teriilet-
felmérések. A t6bb helyen még leromlott allapott lakdépiiletek ellenére a varosrész-
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% 1. dbra Mintateriiletek a vidéki nagyvarosokban. — A = Szeged; B = Gyér; C = Pécs; D = Debrecen

5. kép Uj épitésii tarsashaz Gyor-Sziget varosrészben (Radn6ti M. u.)
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nek sajatos, kellemes hangulata van, s a pozitiv tendencidknak kszonhetben egy tar-
sadalmi felértékelddési folyamat vette kezdetét a lakonegyedben.

A gydri mintateriilet a Bercsényi liget — Hid utca — Kiss E. utca — Szarvas utca
— Kereszt utca — Alpar utca altal hatérolt teriilet, ahol a rendszervaltozas utdn spontan
rehabilitacié indult meg. Ebben a folyamatban a f6 szerepet a lakossag épitési-feltjitasi
tevékenysége és a magantarsasagok (ingatlanfejlesztok, épitdcégek) beruhazasai jatsszak,
igy alapvetden kiilonbozik a belvaros 1980-as években kdzponti irdnyitassal és finanszi-
rozassal megvalosult rehabilitaciojatol. A spontan rehabilitacio keretében egyrészt tanui
lehetiink a csaladi és kisebb tarsashazak onerdbol torténd feltjitasanak, masrészt az el-
mult években tobb 0] tarsashaz épiilt fel a mintateriilet kozponti és peremi részén. Fel-
méréseinket a kdzponti fekvésti Sziget és Kiss utcakban, illetve a periférian talalhato Ke-
reszt €s Temetd utcak Gjonnan épiilt tarsashazaiban végeztiik.

A pécsi mintateriilet

Pécsi mintateriiletiink a belvaroshoz keletrél csatlakozé véarosrész (Budai varos),
amely a 18. szazadban még az iparositas (malomipar €s sorf6z€s) fontos helyszine volt,
késdbb a marha és blizakereskedelem kézpontjava valt a varosban. Legdinamikusabban
az 1900-as évek elsé harmaddban fejlodott, ami a lakés- és épliletallomany Gsszetételében
ma is érezteti hatasat. Pécs varos rehabilitacios stratégidjaban a belvaros feltjitasa prio-

6. kép Uj sorhazak a pécsi mintateriileten (Fels6 Balokany u.)
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ritast élvez, azonban a teriileti egyensuly biztositasa érdekében az dnkormanyzat tamo-
gatja a K-i varosrészekben — koztiik a Budai varosban — megvaldsuld beruhazasokat. Ezek
kozott csomopont-atalakitasok, a kereskedelmi funkcidé megerositése és természetesen
a lakés- és éptliletallomany megujitasa szerepelnek. Nem titkolt cél, hogy a teriilet turisz-
tikai pozicidjat erdsitsék, bevezetve ezaltal a keleti iranybdl érkezd turistaforgalmat a bel-
varosba, egyuttal tovabb bdvitve a varos vonzerejét.

A mintateriilet maga hagyomanyos beépitést lakonegyed, ahol egyarant meg-
taldlhatd a szoros beépitettség mellett a kertes, csaladi hazas épitkezés, nyomokban ar-
chaikus jelleggel, illetve a belvaroshoz kozelebb fekv részen tobbszintes tarsashazakkal,
valamint lakételepi épiiletekkel is talélkozhatunk. Hatérol6 utcai az Alsé-havi utca (Agoston
tér) — Lanc utca — Biiza tér — Koller utca — Zsolnay ut — Diési utca— Ujvilag utca — Harsfa
utca. Kérdoéivezést tilnyomorészt az Egyetem utca, a Felsé Balokany és Alsé Balokany,
illetve a Farkas Istvan utca felgjitott és i épitésii épiileteiben végeztiink (6. kép).

A szegedi mintateriilet

A szegedi mintateriilet a Tisza Lajos korut-Aradi Vértanuik tere-Oskola utca-
Dedak Ferenc utca-Arany Janos utca altal hatarolt rehabilitacios teriilet a torténelmi bel-
varosban. A tradicionalis, slrli beépitésu, eklektikus képet hordozd varosrészben az
éptiletek tobbsége a 19. szazad utolsé harmadaban (nagyobb részt az 1879-1883 ko-
zOtti ujjaépités keretében) és részben a 20. szdzad elsd évtizedeiben épiilt fel. Kérdo-
ives felméréseinket a Klauzal tér és a Karasz utca, valamint az Oskola utca, Takaréktar
utca, Tisza Lajos korut-Gogol utca sarok, Oroszlan utca rehabilitacio éltal érintett la-
kéépiileteinek magantulajdonu lakédsaiban végeztiik.

A torténelmi belvaros nagymértékii és latvanyos atépitése Szegeden 1998-t6l
2003-ig tartott, s kiinduldépontja volt egy hosszabb tavu feltjitasi programnak. Ennek
keretében 2000-ben elkésziilt Szeged torténeti belvarosanak részletes szabalyozasi terve,
illetve ugyanebben az évben az 6nkormanyzat rendeletet alkotott a helyi épitészeti 6rok-
ség védelmérdl. Ugyancsak 2000-ben kezdddott meg a Kardsz utca, Klauzal tér kozte-
rilletének teljes rehabilitacioja, aminek koszonhetden a varosrész visszakapta eredeti funk-
cidjat €s tartalmat (7. kép). A rehabilitaciot segiti, hogy az 6nkorméanyzat — Ferencva-
roshoz és Jozsefvaroshoz hasonldéan — nem idegenitette el a belvarosi ingatlanokat, igy
a felyjitasi tevékenység konnyebben kivitelezhetd. Ennek soran a torténeti belvarosban
az 6nkormanyzati bérlakasallomanyt is feldjitjak, s a komfort-nélkiili (kényszer) kislaka-
sokat magasabb szinvonald, az igényeknek jobban megfeleld, korszert, nagyobb mére-
tl lakasokka alakitjak at. Ez a folyamat természetesen a bérléstruktura atalakulasat is
magaval hozza. A rekonstrukcidval egy idoben néhany belvarosi tomb feltarasa is elké-
szilt, illetve a belvaros még fel nem tart tombjeire, tereire palyazatokat, koncepcio ter-
veket készittetett az Snkormanyzat. A rehabilitacionak koszonhetden a miiemlékvédelmi
hivatal és az 6nkormanyzat k6z0s kezdeményezésére Szeged torténeti belvarosa 2004.
augusztusatol ideiglenes jellegii miiemléki jelentdségl terliletjegyzést kapott.
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7. kép Felujitott lakoépiilet Szeged belvarosaban (Klauzal tér)

A debreceni mintateriilet

A debreceni mintateriilet a belvarostol mintegy 2 km-re D-re fekszik, s Ep-
reskert lakotelep néven ismert. A mintateriilet eltér a tobbi vidéki nagyvarosi teriilet-
tol, kivalasztasat azonban t6bb szempont is indokolta. Egyrészt a teriilet részt vett Deb-
recen varos Onkormanyzatanak lakotelep-rehabilitdcios programjaban, masrészt a
bérlakas-fejlesztési programnak is részét képezte. A mintateriilet a 47. sz. foUt és a
volt szovjet laktanya repiildterének megkozelitd utja kozott fekszik. A harom-, négy-
és Otszintes lakoépliletek 1950 és 1983 kozott éptiltek tégla, blokkos €s paneles szer-
kezettel. A lakotelep kordbban a szomszédos laktanya tisztjeinek €s katondinak szal-
lashelye volt, s a rendszervaltozas utan az dnkormanyzat felgjitotta a kezelésébe ke-
riilt hasznosithato lakasokat és azota bérlakasokként tizemelteti azokat.

Felmérésiink helyszinéiil kozvetleniil a lakdtelep mellett, az elmult 4 évben
maganberuhédzas keretében felépiilt tarsashdzi tombot valasztottuk, ami gyakorlatilag
egybeépiilt a lakdteleppel, de tole épitészeti megjelenésében, a lakasok mindségében
és lakéspiaci helyzetében is alapvetden kiilonbozik (8. £ép). A tomb megépiilése volt
az elso jele a teriilet kezdddd felértékelddésének, s a szomszédos lakoételep-rehabili-
tacioval egylitt meghatarozo szerepet jatszhat a lakonegyed tovabbi fejlodésében.

A mintaterilet fejlesztése megeldzte a belvaros rehabiliticios programjanak ki-
dolgozasat, ilyen szempontbol az Snkormanyzat elsd jelentdsebb feldjitasi probalko-
zasaként értékelhetd. Debrecenben az 1980-as évek elején fejezddtek be a nagy éplilet-
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8. kép Uj tarsashazak Debrecenben az Epreskert lakotelep mellett (Epreskert u.)

¢és homlokzatfelujitasok, ami utdn az 1990-es évek kozepéig jelentds munkalatok nem
torténtek. 1994-ben alakult meg az 6nkormanyzat t6bbségi tulajdonaban 1évé Civis
Haz Rt., amely a mai napig irdnyitja és koordinalja a rehabilitacio folyamatat. Meg-
alakuldsatol kezdve a tarsasag folyamatosan végezte a belvarosi lakdépiiletek feluji-
tasat (pl. Piac utca, Bajcsy-Zsilinszky utca). Maga az atfogd rehabilitacids program
Debrecenben 2000-ben indult tanulmanytervek készitésével, majd a konkrét 1épések
2001-ben indultak a belvarosi ingatlanallomany éttekintésével, a rendezési és beépi-
tési tervek kidolgozasaval. A felujitas kozéppontjaban a Kiskorut mentén kisajatitas-
sal kialakitott tombdk és a lakésallomény rehabilitacidja all, amelynek z&szl6shajé pro-
jektjei a Gambrinus koz rehabilitacidja, a Széchenyi u. 32-34. és az Arany J. utca 37.
alatti lako- és irodahaz felépitése, valamint a Révész téren az 0j igazsagiigyi szolgal-
tatd kdzpont kialakitasa.

A statisztikai adatbazis elemzése
Lakdshelyzet a mintateriileteken
A lakésok szobaszam szerinti megoszlasat tekintve a fovarosi mintateriilete-
ken — Ujpest kivételével — az orszagoshoz hasonlo viszonyokat taldlunk, azaz a két-

szobds lakasok aranya a legmagasabb a lakéséllomanyon beliil (2. tabldazat). Az egy-
szobas lakasok aranya a fovarosi mintateriiletek esetében jelent6sen meghaladja az
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2. tablazat A lakdsok szama és a lakdsok aranya szobaszam, alapteriilet és komfortfokozat szerint

Szobaszam Alapteriilet Komfortfokozat

Laké- Félkomfor-

Mintateriilet | sok 1 4x | 40mnél | 80m*nél | Osszkom. | 1057 kom-
szama | szobas | szobas kisebb nagyobb fortos f'(.)rto,s-,

sziikségla-

kas

Ferencvaros 1832 30,8 8,6 23,6 13,9 53,4 13,3
Jozsefvaros 1809 38,8 4,6 31,6 16,0 14,7 19,2
Kébanya 1690 40,0 6,6 34,6 12,2 37,9 15,6
Ujpest 1765 48,6 6.4 43,0 10,8 32,7 18,7
Gyor 1422 353 5.3 27,8 9.9 61,9 9,5
Pécs 2360 11,2 7,5 15,8 13,6 66,3 8.5
Szeged 1157 4,7 19,2 3.4 20,8 78,2 6,6
Debrecen 366 17,5 9,6 21,9 2,5 99,5 0,5

orszagos atlagot (30,8—48,6%), s kiilonosen Ujpesten magas ez az arany. A lakasok alap-
terliletét vizsgalva megéllapithatjuk, hogy Ferencvaros kivételével a budapesti mintate-
riiletek kittinnek a kisebb alapteriilet(i lakasok aranyaval. Ujpesten példaul a 29 m?-nél ki-
sebb alaptertilet(i lakasok aranya 20,9%, a 40 m>-nél kisebb lakéasok aranya pedig 43,0%.

A lakasok szobaszam szerinti 6sszetételét tekintve a vidéki nagyvarosokban
kedvezdbb a helyzet a fovarosindl, bar a gy6ri mintateriileten az egyszobas lakasok
nagyobb aranyban vannak jelen (35,3%). Pécsen és Debrecenben a kétszobas laka-
sok ardnya meghaladja az 50%-ot (57,4%, illetve 55,5%). A 3- és 4-szobas lakdsok
aranya egyediil Szeged kozeliti meg az orszagos viszonyokat (45,7%), a t6bbi min-

@ taterlileten lényegesen alacsonyabb aranyban taldlunk ilyen lakasokat. A 4 vagy en- @

nél tobb szobaval rendelkez6 lakdsok ardnya a szegedi mintateriilet kivételével min-
denhol 10% alatt marad. Az atlagos alapteriiletet 6sszehasonlitva megéllapithatjuk,
hogy a vidéki nagyvarosok — Gyor kivételével — kedvezobb értékekkel rendelkeznek,
mint a fovarosi mintateriiletek. Ugyanakkor az egyes mintateriiletek kozott jelentds
eltéréseket fedezhetlink fel. Debrecenben, Pécsen és Gyodrben a lakasok legnagyobb
aranyban az 50-59 m?-es kategdriaba esnek, a vidéki nagyvarosok kozott legkedve-
z6bb alapteriileti viszonyokat pedig Szegeden talaljuk. A 80 m?-nél nagyobb lakasok
Szegeden a fovarosi és vidéki mintateriiletekhez hasonlitva is kiemelt szerepet jatsza-
nak, hiszen minden 6tddik lakés sorolhatd ebbe a csoportba.

Az 6sszkomfortos és komfortos lakdsok egytittes ardnya a févarosi mintaterii-
leteken jelentds eltéréseket nem mutat: mindenhol valamelyest meghaladja a 80%-ot.
Ugyanakkor ezen beliil az 6sszkomfortos lakdsok ardnyaban mar nagy kiilonbségek fe-
dezhetok fel, mivel Jozsefvarosban példaul a 15%-ot sem éri el, ugyanakkor Ferencva-
rosban meghaladja a lakésallomény felét. A mintateriiletek k6ziil Ferencvérosban talalhatd
a legjobb mindségli lakasallomany: kiemelkedd aranyt képviselnek az 50-80 m>-es, két-
vagy haromszobas osszkomfortos lakasok. Kedvezd az osszetétel a kdbanyai mintate-
riileten is, ahol az 50—-60 m?-es kétszobas, dsszkomfortos lakasok, €és a 30—40 m?-es és
60-80 m*-es komfortos lakasok aranya érdemel emlitést. Ujpesten és Jozsefvarosban
elsésorban 30-50 m>-es, egy- vagy kétszobas komfortos lakasokkal talalkozhatunk.
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A vidéki nagyvarosokban a budapestinél kedvezébb a lakdsok komfort szerinti
osszetétele. Mutatja ezt az is, hogy mig a komfort nélkiili és sziikséglakdsok aranya
a fovarosi teriileteken 13—18% kozott alakul, ez a vidéki nagyvarosokban egyik min-
tatertileten sem éri el a 10%-ot, illetve az 6sszkomfortos €s komfortos lakasok ara-
nya mindegyik varosban meghaladja a 90%-ot. Ez tobbek koz6tt arra vezethet6 vissza,
hogy a vidéki teriileteken kozponti fiitésii lakotelepi lakésok is eléfordulnak, masrészt
a nagyvarosokat a fiitéskorszerlsités (egyedi kdzponti fltés kialakitasa) korabban
elérte. Debrecenben, Pécsen és Gyo6rben az 50—60 m?-es, kétszobas sszkomfortos
lakésok hatarozzék meg a lakasallomanyt. Szegeden is a kétszobas, 6sszkomfortos
lakasok a meghatarozok, 60—70 m*-es atlagos alaptertilettel.
kat tiikr6z0 allapotot talalunk, vagyis a févdrosi mintateriiletek lakdsdllomanya sokkal
oregebb, mint a vidéki nagyvdrosi teriileteké (3. tdabldzat). A févarosban kiilonosen
kedvezdtlen a lakéasok kor szerinti dsszetétele a J6zsefvarosban, ahol a lakasdllomany
86%-a 1920 el6tt épiilt. Ennél valamivel kedvez6bb a helyzet Ujpesten és Kébanyan,
a legfiatalabb lakdsalloményt pedig Ferencvarosban taldljuk. A rehabilitaci6 ezen a te-
rlileten jelentds bontasokkal és 4j épitéssel jart, aminek kovetkeztében a lakasallomany
kor szerinti Osszetétele jelentdsen javult, s a rendszervaltozas utan feléptilt lakasok
aranya 2001-ben elérte a 44%-ot. A valtozasoknak kdszonhetden Ferencvaros lakas-
allomanyanak kor szerinti 0sszetétele kétarciva valt: megkozelité ardnyban vannak
jelen a II. vilaghaboru elétt és a rendszervaltozas utan épiilt lakésok. Ismerve a ko-
rabbi szocialista politikai akarat lakdsépitésre gyakorolt hatasait, a vidéki nagyvaros-

@ okban az 1960-as és 1970-es években felfutott a lakasépités. Ennek kdszonhetden @
Pécsen és Gyorben a vizsgalt lak4sallomany nagyobb része az 1960-as években, Deb-
recenben és Szegeden pedig az 1970-es években épiilt fel.

3. tablazat A lakdsok ardnya épitési idd, tulajdoni jelleg és egyéb mutatok szerint

Epitési id6 Tulajdoni jelleg Egyéb mutatok
Mintaterilet | 1919-el6te | 1990-2001 | Luaidono- |0 Laksiirti- | Tlzsafolt
épult kozott épiilt si (haszon- manyzati ség lakasok
élvezd)
Ferencvaros 383 44,7 75,0 142 206,0 5,1
Jozsefvaros 86,2 2.7 572 33,2 22272 10,7
Kébanya 58.6 0,1 73,7 18,0 226,6 11,1
Ujpest 46,3 19,2 70,0 24,5 2143 11,0
Gyor 17,7 7.1 67,6 23,8 219,1 9.1
Pécs 11,5 32 84 4 6,7 224.6 32
Szeged 5,0 13,9 90,4 2.2 2551 2,0
Debrecen 0,0 0,0 6,6 423 317.8 99

A lakésok tulajdonjelleg szerinti megoszlasa rendkiviil valtozatos képet mu-
tat. Pécs és Szeged kivételével az orszdagos dtlagot meghaladja az dnkormdnyzati bér-
lakdsok ardnya a mintateriileteken, ezen beliil azonban nagyon eltérd viszonyokat ta-
lalunk. A févarosi mintateriiletek koziil Jozsefvarosban minden harmadik, Ujpesten
pedig minden negyedik lakés tulajdonosa a helyi 6nkorményzat. A févarosi mintate-
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rliletek koziil 75%-kal Ferencvarosban a legmagasabb a tulajdonos altal lakott laka-
sok aranya, illetve a tobbi mintateriilethez viszonyitva viszonylag magas a magantu-
lajdonu bérlakasok aranya is (7,7%). Ez is aldtamasztja azon megallapitdsunkat, hogy
a Ferencvarosban a rehabilitacié kovetd a dzsentrifikacid soran sokan ingatlan-beru-
hazéaskeretében bérbeadasi céllal vettek lakast, vagy fiatal gyermekeik tanulasat, csa-
ladalapitasat tamogatjak ilyen forméban.

A pécsi és szegedi mintateriilet tulajdonosi szerkezete kdzeliti meg legjobban
az orszagos megoszlast. Gyorben a lakasok kozel negyede dnkormanyzati tulajdon-
ban van, s elég magas a bérelt maganlakasok aranya is (23,8% és 7,4%). A debre-
ceni mintateriilet lakastulajdonosi szerkezete a lakdnegyed korabbi fejloddésére vezet-
hetd vissza. A lakdtelep a volt laktanya kdzvetlen tészomszédsagéaban fekszik, s ko-
rabban a katonatisztek szolgdlati lakésaiként funkciondlt. A tulajdonszerkezetre ez maig
erdsen ranyomja bélyegét, hiszen a lakasok fele ma is szolgalati lakasként van regiszt-
ralva. A lakdsok masik fele onkormanyzati bérlakds, a magantulajdonban 1évo laka-
sok aranya 6,6%, s mindossze 3 magantulajdonu bérlakést talalunk.Az dnkormany-
zati tulajdont lakasokrdl altalaban elmondhatjuk, hogy dtlagos komfortfokozatuk ala-
csonyabb és alapteriiletiik is kisebb, mint a magantulajdonu lakasoké (nagyobb arany-
ban vannak a félkomfortos és komfort nélkiili 40 m2-nél kisebb lakéasok).

A laksurtségi mutatok a debreceni lakotelep kivételével kedvezdbbek az or-
szagos mutatonal (267). Az orszagos tendencia a mintateriiletek esetében is vissza-
tiikrozddik, azaz a févdrosban dltaldban alacsonyabb laksiiriiségi értékekkel talal-
kozunk, mint a vidéki teleplilések esetében. Legkedvezdbb mutatoval a ferencvérosi
mintateriilet rendelkezik (206), de a t6bbi budapesti teriilet értéke is joval a fovarosi
atlag alatt van. Gyor és Pécs lakstrlisége a fovarosi terliletek értékeihez kozelit, Sze-
gedé és Debrecené azonban mar messze elmarad ezek mogott (255 és 318).

A 2001. évi népszamlalas adatai szerint hazdnkban a lakasok 5,4%-a volt tal-
zsufolt®. A budapesti mintateriileteken Ferencvaros kivételével meghaladja a zsufolt
lakdsok aranya az orszdagos atlagot. 11% koriili értékek jellemzoek ezeken a teriile-
teken, mig Ferencvarosban — kdszonhetden a rehabilitacio soran kialakult kedvezobb
mutatoknak — ez az érték 5,1%. A vidéki nagyvarosi teriiletek koziil Debrecenben és
Gydrben a tulzsufolt lakasok aranya meghaladja a 9%-ot, mig Pécsen és Szeged az
orszagos atlagnal kedvezdbben alakul a mutaté (3,2% ¢és 2,0%).

A mintateriiletek demogrdfiai helyzetének dttekintése

A lakonépesség nem szerinti megoszlast tekintve mindegyik mintateriileten
tobbségben vannak a nok, ez az egyes lakonegyedekben 8—10%-0s nétdbbletet jelent

3 Azokat a lakasokat tekintettiik talzsufoltnak, ahol a lakok szama meghaladta a szobak szaméanak
kétszeresét.
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(4. tabldzat). Egyediill Debrecenben magasabb a férfiak aranya az eltartott fiugyer-
mek nagy szdma miatt.

4. tablazat A mintateriiletek néhdany demogrdfiai mutatoja (%)
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£ SlTRl 2R EF) 2| €% a2k
Ferencvaros 55,6 15,9 17,7 25.9 43,8 2.5 81,1 43,6 21.8
Jozsefvaros 54,9 13,8 21.4 14,3 38,9 4,6 80,4 39,9 25,0
K(’Sbénya 54,6 15,1 22,8 11.9 39.4 3,0 76.8 39.3 26,0
Ujpest 54,5 15,4 19,1 15,3 43,1 3,8 74,4 39,8 227
Gyér 54,4 15,4 28,0 10,9 35,0 3,9 58,7 40,1 17.9
Pécs 55,5 12,5 27.8 15,2 36,1 2,7 75,6 36,9 17,7
Szeged 54,0 15,7 14,9 16,1 42,0 3,7 70,5 34,4 21,4
Debrecen 53,0 36,4 0.8 10,3 39,7 5,4 872 8,4 19,6

A kor szerinti dsszetételben mar jelentdsebb kiilonbségek fedezhetok fel az
egyes mintateriiletek kozott. A budapesti mintateriileteken a gyermekkoruak aranya
az orszagos atlag (16,6%) alatt marad. Ujpesten és Ferencvarosban az eloregedés ke-
vésbé eldrehaladott, hiszen az iddskoruak ardnya nem éri el az orszagos atlagot
(20,4%). Ez els6sorban azzal magyarazhato, hogy ezeken a mintateriileteken a reha-
bilitacio soran az elmult években népességesere zajlott le és a bekoltozok kozott ma-

@ gasabb ardnyban voltak jelen a fiatalabb generdcio képviseldi. Kébanyan és Jozsef- @
varosban ez a folyamat még nem indult meg, amit mutatnak a kedvezdtlenebb arany-
szamok is: az id6éskoraak aranya 22,8%, illetve 21,4%. A 15-59 éves korcsoportok
aranyat tekintve szamottevd kiilonbségeket nem fedeziink fel a mintateriiletek kozott:
aranyuk 62—67% kozott alakul. Egyediil Ferencvarosban regisztralhatjuk a fiatal ak-
tiv népesség valamivel magasabb aranyat a 40-59 éves korosztalyhoz viszonyitva.

A vidéki nagyvarosok koziil Gydrben és kiilondsen Pécsen a gyermekkoru-
ak ardnya elmarad az orszagos atlagtol, az 6regkortiak ardnya viszont jelentésen meg-
haladja azt. Ezen a két teriileten tehat id6sebb népesség van jelen, ami egyiitt jar az-
zal, hogy a 15-59 éves korcsoport ardnya is elmarad az orszagos atlagértéktol. Sze-
geden a gydri mintateriilethez hasonld a gyermekkortak aranya, az 6regkortak ara-
nya azonban lényegesen alacsonyabb (14,9%), igy Pécshez és Gyo6rhoz viszonyitva
az aktiv kori népesség magasabb aranyaval kedvezdbb korosszetétel jellemzé. Deb-
recen kor szerinti 0sszetételét alapvetden meghatarozza a lakotelepekre altalaban jel-
lemz6 demografiai dsszetétel. Ezt jelentdsen felerdsitette a feldjitas utani lakossagesere,
amelynek sorén sok fiatal kisgyermekes csalad koltozhetett be a lakonegyedbe. Ez-
zel magyarazhatd a 0—14 éves és a 15-39 éves korosztalyok kiugréan magas aranya,
valamint az, hogy az idéskortak gyakorlatilag hidnyoznak a lakételeprol.

Az iskolai végzettség mutatoit tekintve a fovarosi mintateriiletek koziil kiemel-
kedden magas a fels6foku végzettségliek ardnya Ferencvéarosban (25,9%), amivel
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messze megeldzi az 6sszes teriiletet. Emellett a 8 altalanosnal alacsonyabb végzett-
ségliek kis aranya jellemz6 (3,6%) Ennek hatterében a dzsentrifikacios folyamat 4ll,
hiszen Ferencvarosban a rehabilitacié soran népességcsere ment végbe, illetve a rend-
szervaltozas utdn nagy szamban koltoztek be magasan képzett fiatalok a teriiletre.
Legkedvezotlenebb helyzetben iskolai végzettség tekintetében a kdbanyai mintaterti-
let népessége van: nem is a legalacsonyabb végzettségliek aranya miatt kedvezdtlen
a pozicidja, sokkal inkabb a fels6fokt végzettségiliek alacsony aranya miatt (11,9%).

A vidéki nagyvarosok koziil meglepd Gydr rendkiviil kedvezdtlen végzettségi
mutatoja (a 8 altalanosnal alacsonyabb végzettségliek aranya 8,3%, a felsdfokt vég-
zettséglieké 10,9%). Ez feltehetdleg azzal fligg 6ssze, hogy a mintateriilet kordbban
a varos kevésbé kedvelt teriiletei kozé tartozott és csak a kézelmultban indult meg a
magasabb statust rétegek bekoltozése. Legkedvezdbb végzettségi mutatokkal a sze-
gedi teriilet rendelkezik, az 6sszes mintateriilet koziil itt a legalacsonyabb a 8 altala-
nosndl kevesebbet végzettek aranya (4,3%) €s legmagasabb a foiskolai és egyetemi
végzettségliek aranya (16,1%). A debreceni mintateriileten tilnyomdrészt altalanos
iskolai és kozépfoku végzettséggel rendelkezd népesség él, aminek kovetkeztében az
orszagos atlagot nem éri el a felséfoku végzettségiiek aranya.

A foglalkoztatottsagi mutatok a fovarosi mintateriiletek koziil Ujpesten és Fe-
rencvarosban kedvezdbbek: a foglalkoztatottak aranya 43,1%, illetve 43,8%. Jozsef-
varosban és Kébanyan ennél valamivel alacsonyabb értékeket regisztralt a népszam-
lalas. A nemzetgazdasagi agak kozil mindegyik févarosi teriileten a szolgdltatdsé a
foszerep. Az 6sszevont foglalkozasi focsoportok koziil Ferencvaros kitlinik a veze-
t6, értelmiségi focsoporthoz tartozok nagyon magas aranyaval (43,3%). Ujpesten,
Jozsefvarosban és KObanyan a foglalkozasi focsoportok kdzotti megoszlas hasonlo:
az ipari, épitdipari dolgozok aranya 20% koril alakul, minden negyedik lakos egyéb
szellemi foglalkozasu. A legkedvezotlenebb foglalkozasi 6sszetétellel a kobanyai min-
taterlilet rendelkezik.

A vidéki nagyvérosok koziil a szegedi mintateriileten a legkedvezobb a fog-
lalkoztatottsagi mutato (42,0%). Debrecenben alig marad el ettél a foglalkoztatottak
aranya, Pécsen €s Gyorben viszont alacsony értékek jellemzok (36,1, illetve 35,0%).
A gazdasagi agak koziil a vidéki nagyvdarosokban is a szolgadltatas a meghatdrozo,
viszont Szegeden és kiilonosen Gyorben a tobbi mintateriilethez viszonyitva magas
az iparban foglalkoztatottak aranya (28,6% ¢s 39,9%).

Kilonbségként jelentkezik azonban, hogy mig Gyorben az ipari foglalkozta-
tottak aranya a meghatarozd, Szegeden a vezetdk, értelmiségiek vannak a legnagyobb
aranyban (29,8%). A debreceni foglalkoztatottak megoszldsa sajatos: a dolgozok
45,7%-a egyéb kategdriaba esik, ami elsdsorban beosztott alkalmazottakat, kereske-
delmi alkalmazottakat, irodai dolgozokat, betanitott munkasokat és egyéni vallalkozokat
jelenti.

A nem foglalkoztatottak ardnya a mintateriileteken 56—65% kozott van, ezen
beliil a munkanélkiiliek ardnya mind a févarosban, mind a vidéki mintateriileteken az
orszagos atlagndl kedvezdbb értékeket mutat.
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A fovarosi mintateriileteken a haztartasok szerinti 9sszetétel nagyon hason-
16, jelentos eltéréseket nem tapasztalunk. Az dsszetételre jellemz0, hogy magas az egy-
személyes hdztartdsok ardnya. Ujpesten, Kébanyan és Jozsefvarosban megkozeliti a
40%-ot, Ferencvarosban meg is haladja azt. Az egyszemélyes haztartdsokhoz hasonlo
aranyban fordulnak eld az egy csaladbol allo, hazaspar és élettarsi kapcsolat tipust
haztartasok is. A tobb csaladbodl 4ll6 haztartasok ardnya mindegyik mintateriileten ala-
csony, 1% koriili értéket mutat. Az olyan haztartasok aranya, amelyekben egy sziild
neveli a gyermeket, 11-13% kozott van, kissé eltér azonban az alacsonyabb és ma-
gasabb statust mintateriileteken. Ujpesten és Ferencvarosban valamivel alacsonyabb,
Koébanyan és Jozsefvarosban magasabbak az értékek. Hasonldt allapithatunk meg a
csak oregkortiakbol 4ll6 haztartasokrol is: mig Ujpesten és Ferencvarosban 19-22%-
os arany jellemz06, az alacsonyabb presztizs(i mintateriileteken ennél 5%-kal magasabb
aranyszamokat talalunk.

A csaladok Gsszetételét vizsgalva csalddok tobbsége hdzastarsas: a mintate-
rlletek kozil a két szélsdértéket Jozsefvaros és Ferencvaros képviseli 56,6%-kal és
63,3%-kal. Meglepden magas aranyt képviselnek a gyermektelen kapcsolatok, hiszen
a fovarosi mintateriileteken csaldadok egyharmadat gyermektelen hazastarsas és élet-
tarsi kapcsolatok teszik ki. Ezt alig 5—10% ponttal haladja meg a gyermekes kapcso-
latok arénya, s ebben sem mutathatdk ki jelentés kiilonbségek az egyes teriiletek ko-
zott. Felting az egysziilds csalddok magas ardnya a fovéarosi mintateriileteken a vi-
dékiekhez képest: Ujpesten és Ferencvarosban minden 6todik, Jozsefvarosban és
Koébanyan minden negyedik csalad csonka. Megemlitendo, hogy a ferencvarosi min-
taterlileten a csaladok tobb, mint 40%-aban van 15 évesnél fiatalabb gyermek.

A vidéki nagyvérosi mintateriiletek haztartdsainak osszetétele valamelyest eltér
a fovarosiakétol. Az egyszemélyes haztartasok aranya csak a gydri teriileten haladja meg
a 40%-ot és kozeliti meg a fovarosi szintet. A tobbi vidéki nagyvéarosban alatta marad,
s6t Debrecenben 8,4%-kal rendkiviil alacsony az egyszemélyes haztartasok aranya. Pé-
csen és Gyodrben a csak oregkortiakbdl alld haztartasok aranya érdemel emlitést, eldb-
biben a haztartasok 30%-a, utdbbiban minden harmadik haztartas sorolhatd ebbe a ka-
tegoriaba. A tobb csaladbol all6 haztartdsok aranya — hasonloan a févarosi mintatertile-
tekhez — a vidéki nagyvarosi mintateriileteken is 1% kortli értékeket mutat.

A vidéki nagyvdrosi mintateriileteken magasabb a hdzaspdros csalddok ara-
nya a fovarosiaknal. Pécsen és Gyodrben a gyermektelen hazasparos és élettarsi kap-
csolatok aranya 44%, ugyanakkor a szegedi mintateriileten a csaladok kozel fele, Deb-
recenben pedig kozel kétharmada gyermekes. A csonka csaladok ardnya a vidéki
nagyvdarosi teriileteken nem éri el a fovdrosi szintet, 17-22% kozott alakul az egy-
szlilds csaladok aranya. A debreceni teriileten a csaladok kozel haromnegyedében van
15 évesnél fiatalabb gyermek.

Az egyes mintateriiletek tarsadalmi rétegek szerinti megoszlasaban néhany kii-
l6nbségre figyelhetiink fel. Osszességében a vizsgalt teriileteken az alsé-kozéposztdly-
hoz tartozo6 szakalkalmazottak, kisfoglalkoztatok, termelésiranyitok és szakmunkas-
ok alkotjdk a meghatarozé rétegeket (2. dbra). A févarosi mintateriiletek koziil Fe-

123

T ‘ Egedycikk.pmd 123 2005.07.27., 16:19



‘ Egedycikk.pmd

45

40

35

30

%

20

s

OO
OO
L

BIS2H304@586 O7 88 Onincs adat

2. dabra A mintateriiletek népességének tarsadalmi rétegek szerinti megoszlasa. — 1 = felsd és
kozépvezetok, nagy- ¢és kozépvallalkozok, magasan képzett értelmiségiek, magas beosztasu
hivatalnokok; 2 = als6 vezetok, értelmiségiek, beosztott hivatalnokok; 3 = magasan képzett technikusok,
munkairanyitok; 4 = egy¢éb technikusi, irodai, szakképzett kereskedelmi, szolgaltatasi foglalkozastak;
5 = kisfoglalkoztatok, onalld vallalkozok, termelésiranyitok, szak- és betanitott munkésok;
6 = egyszerii — szakképzetlen — munkat végzok, egyszer(i ipari, irodai, kereskedelmi, szolgaltatasi,
mez6gazdasagi foglalkozasuak; 7 = tartos munkanélkiiliek, nem tanul6 fiatalok, akik még sohasem
dolgoztak; 8 = inaktivak, tanuldk, gyermekek, nyugdijasok, egyéb eltartottak

rencvarosban a tobbi terlilethez viszonyitva magasabb ardnyban vannak a vezetd be-
osztastiak, hivatalnokok, nagy- €s kozépvallalkozok, ami egyértelmien alatdmasztja
a kozelmultban lejatszodott dzsentrifikacios folyamatot. Ujpesten és KSbanyan a min-
tateriiletek atlagahoz képest a kisfoglalkoztatok, szak- és betanitott munkasok, koz-
vetlen termelésiranyitok, 6nallé vallalkozok aranya magasabb, illetve Kébanyan nagy
szdmban taldlkozunk egyszer(, szakképzetlen munkat végzd ipari dolgozdkkal, illet-
ve alacsonyabb képzettséget igényld irodai, kereskedelmi, szolgaltatasi foglalkozéasu-
akkal. A vidéki nagyvarosi teriiletek koziil Debrecenben atlag feletti a szakképzett iro-
dai, kereskedelmi és szolgaltatasi dolgozok aranya, illetve a tobbi teriilethez viszonyitva
sokkal kevesebb fels6- €s kozépvezetd, magasan képzett értelmiségi van. A pécsi €s
gy6ri mintateriileteken a kdbanyaihoz és tjpestihez hasonldan az also-k6zéposztaly-
hoz tartoz6 rétegek magasabb aranya jellemzo.

r

A mintateriiletekre torténd bekoltozések idobeli és térbeli trendjei

A bekoltozések (és elkoltozések) szamanak, vagyis a lakdnépesség fluktua-
cidjanak vizsgalataval tobb lakaspiaci folyamatra is kdvetkeztethetiink. A lakossag fluk-
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tudcidja kozvetve kihat a lakasmobilitasra, emellett kovetkeztethetiink az adott lako-
negyed lakdspiaci helyzetének és presztizsének véltozasaira is.

A bekoltozések szama a Il. vildghabort utan a févarosi mintateriileteken nagyon
hasonléan alakult. Az 1980-as évekig a bekdltozések szamanak lasst emelkedését figyel-
hettiik meg. Az 1980-as években nagyobb lendiiletet vett a teriiletekre torténd bekolto-
zés, majd a tendencia tovabb erdsodott a rendszervaltozas utan. A Keriiletek kozponti
fekvést, mai rehabilitacios teriileteit tehat a lakossag mar az 1980-as években felfedez-
te, a rendszervaltozas utani tarsadalmi-gazdaséagi véltozasok és a felljitasi tevékenység
pedig felgyorsitottak a koltozési folyamatokat. Hasonlo kovetkeztetésekre juthatunk a
vidéki nagyvarosi mintateriiletek esetében is annyi kiilonbséggel, hogy az itt talalhat6 la-
kasallomany fiatalabb, a bekoltozések szamat tehat a lakasallomany boviilése sokkal job-
ban befolyasolta (pl. Pécs esetében az 1960-as években felépiilt lakdsok nagy szama).
A vidéki varosokban is kifejezett a bekoltozések szamdnak rendszervaltozas utdani hir-
telen megemelkedése®.

Amennyiben figyelembe vessziik a lakasallomany boviilésének mutatdit is €s
a lakonépesség valtozésait tovabb finomitva megprdobaljuk kiszirni azokat, akik nem
a lakasépitéseknek koszonhetden keriiltek a mintateriiletekre, 6vatos kdvetkeztetéseket
vonhatunk le a lakdsmobilitas alakuldséara. A févarosi mintateriileteken — a vidéki te-
rliletekhez is viszonyitva — a I1. vilaghébort utan magasabb volt a népesség fluktua-
cioja. Jozsefvarosban mér az 1960-as években, Ujpesten és Kébanyan az 1970-es
években megindult ez a folyamat. Ismerve a keriiletek fejlodését, ez az alacsonyabb
statust rétegek bearamlasat jelenthette, ami az 1980-as években is folytatddott. Fe-

@ rencvarosban is hasonld folyamatok jatszodtak le, az adatok tanusdga szerint azon- @
ban az 1980-as években a folyamat felgyorsult. Ez mar alapvetden az évtized koze-
pén megindult rehabilitacionak tudhatd be, ami egyuttal jelentds népességcserével is
jart. SzembetinG a bekoltozések szamanak ugrdsszerii novekedése a rendszervalto-
zds utan, ami a lakasmobilitas felgyorsuldsara utal ezeken a teriileteken.

A vidéki nagyvarosi mintateriileteken csak az 1980-as években indultak meg
a fent elemzett folyamatok. Egyediil Gydrben tapasztalhattunk jelent6s bek61tézést mar
az el6z6 évtizedben is. A vidéki nagyvarosokban a bekdltozés és a fluktuacio az
1980-as évtizedben — a fovarosi teriiletektdl eltéréen — jelentdésebb atmeneti idoszak
nélkiil indult meg, s az 1990-es években nagyobb volumennel tovéabb folytatodott. A
fovarosi mintateriiletek esetében felvazolt tendencidk tehat itt is egyértelmiien kimu-
tathatok az 1980-as években, majd késObb a rendszervaltozas utani idészakban.

A koltozési és lakasszamadatok arra utalnak, hogy az 1980-as évek mdsodik
felétdl lassu, pozitiv valtozds jelentkezett a lakasmobilitasban, ami a rendszervdalto-
zds utani évtizedben valt szembetiinévé és sokkal kifejezettebbé. Fenti allitasunkat a
bekoltozések szdmanak rendszervaltozas utdni alakuldsa is aldtdmasztja. A bekoltozések

* A debreceni lakotelep fejlodéstortének koszonhetden kivételt képez, mivel a rendszervaltozas utan
a lakossag gyakorlatilag teljesen kicserélodott, s uj népesség koltozott a felujitott lakasokba.
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szamat négyévenkénti bontasban abrdzold diagram szerint 1990 és 2000 kozott az
el6z6 idészakhoz képest mindig emelkedett a bekoltozések szama, s Gyor kivételé-
vel a mintateriileteken 7998 utdn a bekoltozés (egyuttal a népesség fluktudcioja és
a lakasmobilitds) még nagyobb lendiiletet vett (3. dbra). Ez alapvetden a lakaspiaci
folyamatokat kedvezden befolyasold kormanyzati intézkedések idoben eltolodo pozitiv
hatasaira vezethetd vissza.

A févarosi mintateriileteket megvizsgalva viszonylag egységes kép rajzolha-
t6 meg a lakonépesség sziiletési helyérdl €s el6z6 allando lakohelyérdl, illetve ezek se-
gitségével koltozéseinek mikéntjérol és a teriiletre torténd bekoltozésrol.

A fovarosi teriileteken a lakonépesség dontod tobbségének csak egy lakdhe-
lye van, a tobb lakdhellyel rendelkezdk aranya nem éri el az 5%-ot (3. tabldazat). Az
egy lakohellyel rendelkezok tobbsége — Kébanyan és Ujpesten a kétharmada, Ferenc-
varosban ¢€s Jozsefvarosban kozel haromnegyede — nem Budapesten sziiletett, igy
szliletéskori lakdhelye nem a févéaros volt. Ennek a csoportnak a tovabbi megoszla-
sa is nagyon hasonlo: koriilbeltil 30% el6z6 allando lakdhelye megegyezett sziiletés-
kori lakohelyével, s onnan koltozott jelenlegi lakdhelyére (tehét élete sordn gyakorla-
tilag egyszer valtott lakdhelyet, ami a mintateriiletre torténd bekoltzést jelentette);
tovabbi 30% tobbszor koltozott, s ennek soran mar korabban beksltozott a varosba
és egy masik varosrészbol koltozott jelenlegi lakohelyére. E két részcsoportnal vala-
mivel nagyobb aranyt (40%) képviselnek azok, akik kordbban ugyancsak tobbszor
koltoztek, de a mintateriiletre mas telepiilésrol koltoztek be. Ok alkotjék a fovarosi
terlileteken a lakdnépességen beliil a legnagyobb csoportot.

A fovarosi mintateriileteken minddssze 26—35% ko6zé tehetd a Budapesten
szliletettek aranya. Kevésbé jellemzo, hogy sziiletésiik utan elkdltoznének a fovaros-
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3. dbra A bekoltozések szamanak alakulasa a rendszervaltozas utan (1990-1993=100%). —
1=1990-1993; 2 = 1994-1997; 3 = 1998-2000
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5. tablazat A népesség sziiletéskori lakohelye és el6zd dllando lakohelye a tényleges

lakéhely szerint (%)
Ferenc- Jozsef- Iy - i .
, i Kobanya | Ujpest Gydr Pécs Szeged Debrecen
varos varos

A 93.4 95,8 95.8 96,8 91,5 91,5 95.3 99,9
I 26,7 27,0 35,0 33,1 0,2 50,4 59,0 53,7
I/a 48,9 42,7 37,6 33,5 0,0 20,4 16,3 16,0
1/b 39,0 435 52,9 53,6 16,7 74,9 81,6 80,6
I/c 12,1 13,8 9.5 12,9 83,3 47 22 3.4
11 73,3 73,0 65,0 66,9 99.8 49,6 41,0 46,3
1l/a 28,9 29,2 29,0 28.8 67,7 18,0 23,9 29,2
II/b 26,2 29,1 32,9 32,8 0,1 63,8 643 39,2
/e 449 41,7 38,1 38,4 322 18,2 11,9 3L6
B 6,6 42 42 32 8,5 85 4,7 0,1

A Csak egy lakéhelye van
| sziiletéskori lakoéhelye a varos

I/a sziiletése Ota nem koltozott

I’b sziiletése Ota a varoson beliil koltozott

I/c sziiletése Ota elkoltozott a varosbol, majd visszakoltozott mas telepiilésrol

11 sziiletéskori lakéhelye nem a varos

l/a és sziiletéskori lakohelye megegyezik el6z6 allando lakohelyével

1I/b és sziiletéskori lakohelye nem egyezik meg el6z6 allando lakohelyével, amely a varos

/e és sziiletéskori lakohelye nem egyezik meg el6z6 allando lakohelyével, amely nem a varos

B Tobb lakohelye van

bol az itt €16k, bizonyitja ezt az is, hogy az itt sziiletetteknek csak 10—12%-a hagyta
el a fovarost és tért vissza késobb jelenlegi lakohelyére.

A vidéki nagyvérosi mintateriileteken — amellett, hogy az egy és tobb lako-
hellyel rendelkezdk megoszlasa hasonld — alapvet6 kiillonbség a fovarosi teriiletekhez
viszonyitva, hogy sokkal nagyobb ardnyt képviselnek az adott varosban sziiletettek:
a mintateriiletek lakonépességének tobb mint fele (pl. Pécsen haromnegyede, Deb-
recenben és Szegeden a négyotdde) a varosban sziiletett, s dontéen a varoson beliil
koltozott eddigi élete soran. Ok alkotjak a legnagyobb csoportot a fenti mintateriile-
tek népességében. Gyorben gyakorlatilag a teljes lakonépesség nem a véarosban szii-
letett, és kétharmaduk sziiletéskori, el6z6 allando lakohelyérdl koltozott jelenlegi la-
kasaba. Nem volt jellemz0 tehat, hogy a varos mas teriiletérol koltdztek volna be erre
a teriiletre. Ebben szerepet jatszhatott, hogy a mintateriiletrél D-re fekvo rossz hirt
és allapotu vérosrész elriaszthatta a helybeli lakosokat, igy az elmult években indult
spontan rehabilitacio és felértékelddési folyamat elsdsorban a vidékrol betelepiild 1j
lakossagra tdmaszkodik.

A statisztikai adatbdzis eredményeinek osszefoglaldsa
A lakashelyzet és a demografiai helyzet elemzése alapjan az egyes mintate-

rlletekrdl a kovetkezo 6sszefoglalo leiras adhatd:
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A ferencvarosi mintateriilet

Lakasallomanya a fovarosi mintateriiletek kozott a legfiatalabb, mivel nagy arany-
ban vannak jelen az elmult két évtizedben épiilt lakasok. A lakésallomany jelentos része
a rehabilitacié soran kicserélodott, ujjaéplilt. Annak ellenére, hogy az orszagos atlagnal
nagyobb aranyban vannak jelen az egyszobds lakédsok, a févarosi teriileteknél kedvezdbb
a lakéasok szobaszam, alapteriilet és komfort szerinti 6sszetétele. Feltiing a terlileten a
nétlen férfiak ardnya, ami hozzéjarul az egyszemélyes haztartdsok magasabb aranyahoz.
Ugyanakkor a févarosi mintateriiletekhez képest kevesebb idds korua fordul eld. Kedve-
zbek a foglalkoztatottsagi mutatok, hiszen a fiatal, aktiv korosztalyokhoz tartozé népes-
ség a meghatarozo a ferencvarosi mintateriileten. Magas a felsdfoku végzettségtiek, il-
letve kiemelked6 a vezetd, értelmiségi besorolastak aranya, akik gyakran vezet6 beosz-
tasban, valamint nagy- és kézépvallalkozoként dolgoznak. A ferencvarosi teriileten az
1980-as évek derekén megindulo rehabilitacidnak kdszonhetden a bekoltozések szama
jelentdsen megemelkedett, s ezzel parhuzamosan egy jelentds népességcsere
(dzsentrifik4ci6) indult meg. Ez a folyamat az 1990-es években még gyorsabban zajlott,
s a terlilet mara a kozéposztaly kedvelt céltertiletévé valt.

A jézsefvéarosi mintateriilet

A terlilet lakasallomanya id6s, magas aranyt képviselnek a szdzadfordulon,
illetve a I1. vilaghabort eldtt épiilt lakasok. Ennek készonhetden nagyobb aranyban
vannak jelen az egyszobds lakasok is. A lakésalloményban az egy- vagy kétszobas,
30-50 m2-es komfortos lakasoké a meghatarozo szerep. Nagy szamban fordulnak el
a teriileten onkormanyzati bérlakasok is. A demografiai 6sszetétel a tobbi mintaterii-
lethez viszonyitva kedvezodtlenebb: magas a nétlenek és hajadonok aranya, aminek
kovetkeztében jelentds szamban taldlunk egyszemélyes hdztartasokat a teriileten. A
szocialis problémak jelenlétére utal a csonka csaladok magasabb aranya, illetve ala-
csonyabb aranyban taldlunk gyermekkoriakat a népességen beltil. Az atlagosnak
mondhat6 iskolai végzettségi mutatok ellenére a tobbi mintateriilethez viszonyitva ala-
csonyabb aranyt a foglalkoztatottsag, s a foglalkoztatottak tobbsége az als6-kozép-
osztalyhoz tart6 rétegekbe sorolhato be. A Jozsefvarosban a rehabilitacié az 1990-es
évek masodik felében, tehat a ferencvarosinal tobb mint egy évtizeddel késdbb indult
el. Emiatt a lakésalloméanyban és a népességben a feltjitas pozitiv hatasai még csak
nyomokban mutatkoznak.

A kébanyai mintatertilet
A mintateriilet sok tekintetben a legkedvezo6tlenebb mutatokkal rendelkezik.

Egyrészt id6s lakésallomanyaban viszonylag sok az egyszobas, kis alapteriilet(i lakas,
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masrészt az orszagos atlagnal nagyobb aranyban talalunk a teriileten 6nkormanyzati
bérlakasokat. A lakdsok mindségére jellemzo, hogy tilnyomorészt kétszobas dsszkom-
fortos és egy- vagy kétszobas komfortos lakasok jellemzoek. Sok egyszemélyes haz-
tartas fordul eld a mintateriileten, és gyakran taldlkozhatunk csonka csaladokkal is.
A demografiai mutatok koziil a kedvezdtlen iskolai végzettség emelheté még ki, ami
elsdsorban a felséfoku végzettségliek alacsony aranyéra vezethetd vissza. Kedvezot-
lenebbek a foglalkoztatottsagi mutatdk is, mivel a tobbi teriilethez viszonyitva alacso-
nyabb aranyt képviselnek a népességen beliil az aktiv keresok, illetve viszonylag ma-
gas az iparban és épitdiparban foglalkoztatott szak- és betanitott munkasok, valamint
a kisfoglalkoztatdk ardnya. A k6bdnyai mintateriileten a varosfelujitasi tevékenység
Iényegesen késdbb indult, mint a tobbi fovarosi tertileten. Ebbol kifolydlag a teriilet
mind lakéspiaci, min demogréfiai szempontbol véarosfejlodési utjanak elején tart.

Az Ujpesti mintateriilet

Az Gjpesti mintateriilet magan viseli a fovarosi lakdnegyedekre jellemz0 jegye-
ket, azaz viszonylag magas a kisebb alaptertiletli, egyszobds lakésok aranya. Ugyan-
akkor a rendszervaltozas utdn megindult a lakasallomany lassu kicserélddése, aminek
koszonhetden a lakéshelyzet a rehabilitacio beinditdsa utan javult. A teriileten még je-
lentds szereppel bir az Snkormanyzati lakasallomany, hiszen minden negyedik lakas
szocidlis bérlakés. A lakdspiacon megindult kedvezd véltozésokat a tarsadalmi atala-
kulas lassan koveti, a kedvez6d folyamatok nyomait mar felfedezhetjiik, de még ke-
vésbé szembetlindk. Az egyetlen jele a lassu 4talakuldsnak az idéskortk alacsonyabb,
csokkend aranya. A kedvezotlen demografiai mutatdk kozé sorolhatéd az elvalt férfi-
ak és nék magas aranya, ami hozzajarul az egyszemélyes haztartdsok magas szama-
hoz a mintatertileten. A foglalkoztatottak aranya kedvezden alakul, a t6bbi budapesti
terlilethez viszonyitva nagyobb ardnyban vannak jelen az ipari foglalkoztatdsu szak-
és betanitott munkasok, valamint a kisfoglalkoztatok. Ennek megfelelden jelenleg az
als6-kozéposztalyhoz tartozo rétegek domindlnak a teriileten. Az Gjpesti teriileten az
1990-es évek végén nagy lendiilettel inditottak el a varosrehabilitacios tevékenységet.
Tobbek kozott ennek, valamint kedvezd fekvésének és kozlekedésfoldrajzi adottsa-
gainak koszonhetden kedvezd poziciora tett szert az elmult években.

A pécsi mintatertiilet

A teriilet lakasallomanya tulnyomdrészt a II. vilaghaboru utan, az 1960-as
években épiilt fel. Lakasallomanyéaban az 50-60 m>-es, kétszobas, 6sszkomfortos la-
kéasok képezik a meghatdrozd szegmenset. A tobbi mintateriilethez képest az 6nkor-
manyzati bérlakasok kis szereppel birnak. A demografiai 6sszetételt tekintve kiemel-
het6 az id6s generacidhoz tartozok orszagos atlag feletti ardnya, valamint az 6zvegyek
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magas aranya. Ebbdl kifolyolag nagyon sok csak 6regkorubol allé haztartas fordul eld
a teriileten €s magas az inaktivak ardnya. A foglalkoztatottak ardnya a tobbi mintate-
rlilethez viszonyitva alacsony. A teriileten els6sorban az als6-k6zéposztalyhoz tarto-
76 rétegek képviseltetik magukat. A mintateriilet lakaspiaci fejlodése kedvezotlen hely-
zetbdl indult. A felujitasi tevékenységnek kdszonhetden, kiillonosen az 1990-es évek
masodik felében megindult a tehetdsebb rétegek bedramldsa a teriiletre, megndtt a
bekoltozések szama és fellendiilt a lakdsmobilités.

A szegedi mintatertilet

A teriilet lak4séllomanya a fovarosi és vidéki nagyvarosi mintateriiletek lakasal-
lomanyanal kedvezobb mutatokkal rendelkezik. Egyrészt kedvezobb a lakasallomany kor
szerinti Osszetétele, mivel nagy része a II. vilaghabora utdn, az 1970-es években épiilt,
masrészt kedvezobb a lakdsok szobaszam és alapteriilet szerinti 6sszetétele. A tobbi min-
tateriiletnél magasabb a 80 m?-es és annal nagyobb alapteriiletii lakasok aranya, 6sszes-
ségében pedig az 50-60 m>-es, kétszobas, 6sszkomfortos lakasok tulsulya jellemzi a te-
rliletet. Az atlagosndl alacsony az 6nkormanyzati lakésok aranya is. A népesség demog-
rafiai 6sszetételére jellemz6 a ndtlen férfiak, valamint az aktiv kort népesség magasabb
aranya. A kedvezo iskolai végzettségbeli mutatok az egyetemi és féiskolai végzettségu-
ek magasabb aranyanak kdszonhetok. A foglalkoztatottak aranya is magasabb a t6bbi
mintateriileténél, a lakdnegyed népességében pedig feliilreprezentaltak a vezetdk €s ér-
telmiségiek, illetve az iparban foglalkoztatottak. Viszonylag magas az eltartott tanuldk és
gyermekek ardnya, ami a lakonépesség kedvezObb kor szerinti sszetételére mutat ra. A
szegedi mintateriilet jelenleg egy viszonylag kedvezd lakasallomannyal és demografiai
mutatokkal rendelkezd varosrész, ahol a koriilmények kedvezdek a lakonegyed tovabb-
fejlodéséhez. Ezt a folyamatot a belvaros rekonstrukcidja alapvetéen tamogatja, igy a
kozeljovoben véarhatd a mintateriilet tovabbi felértékelddése.

A gy6ri mintatertilet

A mintateriilet lakdsallomanyanak nagyobbik része a Il. vilaghaboru utan, az
1960-as években épiilt fel. A vidéki nagyvarosi mintateriiletek koziil a lakasok ked-
vezbtlenebb szobaszam és alapteriilet szerinti megoszlasaval tlnik ki. Igaz, hogy la-
kasallomanyaban az 50—60 m?-es dsszkomfortos lakdsok stlya a meghatarozo, de
a tobbi vidéki teriiletnél nagyobb aranyban taldlunk egyszobas lakasokat. Emellett
onkormanyzati lakasok is nagyobb szamban jelen vannak a teriileten, illetve emlitésre
méltd aranyt képviselnek a magan tulajdonban 1évé bérlakasok is. A teriilet demog-
réfiai mutatoi kedvezotlenek. Az idds kordak aranya a teriileten az orszagos atlag-
nal magasabb, ami noveli az inaktivak és csokkenti a foglalkoztatottak aranyat, il-
letve hozzajarul az egyszemélyes héaztartdsok magas aranyéhoz a teriileten. A min-
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tateriiletet tilnyomorészt az alsd-kozéposztalyt képviseld ipari foglalkozasa szak- és
betanitott munkas és kisfoglalkoztatd rétegek képviseldi lakjak. A teriileten elmult
években megindult spontan rehabilitacié nyomai mar lathatok, azonban ez a lakas-
allomény és a népesség Osszetételében még csak korlatozottan jelentkezik.

A debreceni mintateriilet®

A mintateriilet — [évén lakotelep — mind lakas-, mind demografiai dsszetételében
jelentésen kiillonbozik a tobbi teriilettdl. Tipikus, az 1970-es években felépiilt lakotelepi
lakasallomany talalhato a teriileten, 6sszkomfortos, déntden kétszobas, 50—60 m>-es la-
késokkal. A lakasallomany jelentds része Snkormanyzati kézben van, illetve szolgélati la-
kasként funkcional. A népesség Osszetételében is részben a lakdtelepi karakter érvénye-
stil, néhany kiilonbségtol eltekintve: jellemz6 a kisgyerekes csalddok magas ardnya, ami-
nek kovetkeztében a mintateriileten rendkiviil magas az eltartottak, és az atlagosnal 1é-
nyegesen alacsonyabb az iddskortak aranya. Sok nétlen férfit €s hajadon nét taldlunk a
lakénegyedben. A népességen beliil meghatarozo az altalanos és kozépiskolai végzettsé-
gliek ardnya, a foglalkoztatottak dontden a szolgéltatési szektorban dolgoznak szakkép-
zett, beosztott szakalkalmazottként. A lakdtelepen egyuttal kevés k6zép- és felsdvezetd
lakik. A kdzelmultban lezajlott lakételep-rehabilitdcionak kdszonhetden a lakésallomany
helyzete javult, s ezzel parhuzamos a teriilet korabbi lakonépesség kicserélodott. A min-
tateriilet tovabbi fejlodését azonban alapvetden befolyésolja az 6nkormanyzati €s szolgalati
lakasok nagyon magas aranya.

Az empirikus felmérés eredményeinek elemzése
Lakdshelyzet és lakdsmobilitds
A bekoltozések iddbeli-térbeli megoszlasa és a koltozések szdma
A KSH-adatbazis elemzésének eredményeit, miszerint a mintateriiletre torténd be-
koltozés az 1990-es évek mdasodik felében — kiilonosen 1998 utdan — felgyorsult, sajat fel-
méréseink is alatamasztjak (4. abra). A felmérési teriileteken a megkérdezetteknek leg-

kevesebb 60%-a 1998 utan koltozott jelenlegi lakohelyére, az elmult 10 évben bekolto-
z0k aranya pedig a legalacsonyabb értéket mutato szegedi teriileten is meghaladja a

5 A felmérés tényleges helyszine nem a lakotelepi kornyezet volt, hanem annak a kozvetlen
tdszomszédsagaban felépiilt tarsashazi kornyezet. Mivel ezek a lakdsok a 2001. évi népszamlalas
utan épiiltek, a KSH adatbazisban még nem szerepeltek. A mintateriilet 6sszegzd leirasa tehat a
lakételepre vonatkozik, nem pedig az Gjonnan felépiilt részre, illetve nem magarol a felmérés
helyszinérdl, hanem annak tagabb lakéaspiaci ¢s demografiai kornyezetérdl kapunk képet.
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4. dbra A bekoltozések megoszlasa a bekoltozés éve szerint. — 1 = 1990 elott; 2 = 1990-1993;
3=1994-1997; 4 = 1998-2000

70%-ot. Ertelemszertien azokon a teriileteken, ahol a felmért lakasallomany az elmult
5 évben épiilt fel, az 1998 utan bekoltozottek ardnya is magasabb (pl. Debrecen,
Gyor, Ujpest). A fent vazolt tendencia hitelességét tamasztja ala, hogy azt olyan va-
rosrészekben is megfigyelhetjiik, ahol az 4j épités kisebb jelentoséggel birt (pl. Sze-
ged, Kébénya, Jozsefvaros). Osszegzésként megallapithatjuk, hogy mindegyik terii-
letiinkon intenziv bekoltozés folyt a rendszervdltozds utdn — elsdsorban az évtized
masodik felében. Egyediil Szegeden vannak még jelen nagyobb aranyban a rendszer-
valtozas el6tt bekoltdzo lakosok.

A koltozések atlagos szamat szemiigyre véve azt latjuk, hogy a felmérési te-
rlileteken a megkérdezettek eddigi életiik soran atlagosan 4 alkalommal koltoztek (leg-
alacsonyabb &tlagot a pécsi mintateriileten regisztraltuk: 2,72; legtobbszor pedig az
Ujpesti megkérdezettek koltoztek: 4,88). A rendszervaltozas 6ta a megkérdezettek at-
lagosan 2 alkalommal koltoztek (Pécs: 1,66; Ujpest: 2,58). Amennyiben korrekcids
tényezoként figyelembe vessziik a megkérdezett népesség atlagéletkorat, jobban ko-
ril tudjuk hatarolni a koltozések intenzitasat és ezen keresztiil a lakdsmobilitast. Ered-
ményeinkbdl arra kovetkeztethetiink, hogy a rendszervdltozds ota emelkedett a kol-
tozések szama, tehat a lakasmobilitas egyértelmiien nétt. A fovarosi mintateriiletek
koziil Ujpesten és Ferencvarosban magasabb mobilitast tapasztalunk, mint Jozsefva-
rosban és Kébanyan.

Azokon a teriileteken tehat, ahol a rehabilitacio késébb indult meg, illetve az
Uj épités kisebb szerepet jatszik, alacsonyabb értékek jellemzok. Hasonld kiilonbsé-
geket a vidéki felmérési teriileteken is megfigyelhetiink. Eredményeink szerint a
lakasmobilitast pozitiv irdanyba mozditia el a rehabilitdcio sordn az v épitésii lakd-
sok nagyobb ardnya a teriileten.
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A bekoltozések teriileti vonatkozasainak vizsgalatdhoz segitségiil hivhatjuk a
megkérdezettek el6zo lakdhelyének teriileti megoszlasat (5. dbra). A févarosi min-
taterliletek esetében a megkérdezettek megeldz6 lakohelyét tekintve felfedezhetiink
néhany hasonldsagot és kiilonbséget. llyen hasonlosag példaul, hogy kevésbé volt jel-

videk

vidék

vidék
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5. dbra A budapesti valaszadok el6z6 lakohelye és jelenlegi munkahelye

¢ Mivel a fovarosi mintateriiletek esetében alltak rendelkezésiinkre térképi abrazolassal is megjelenithetd

felmérési adatok, ezuttal csak ezekre a teriiletekre tériink ki.
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lemz6 a budai oldalrél torténé atkoltozés: a magasabb statusu Ferencvaros és Ujpest
esetében ez az arany 10% kordl alakult, mig az alacsonyabb statust Jozsefvarosban
és Kébanyan ennél kisebb volt. Kiilonbség ugyanakkor, hogy a belsd keriiletekben
talalhaté mintateriileteken az adott kertiletbdl bekoltozok ardanya 30% koriil mozog,
mig a kiilso kertiletek esetében 50% koriili értékeket mértiink. A belsé fekvési terii-
letek — kedvez6 elhelyezkedésiik miatt — més kerliletek és budai vérosrészek népes-
ségére is hatast gyakorolnak, mig a kiils6 kerliletekben talalhaté rehabilitacids terii-
letek elsdsorban a helyi lakossag korében élveznek Kkitlintetett figyelmet, s kertileti
szinten fejtik ki ,,szivohatasukat”. Eredményeink emellett arrdl is tantiskodnak, hogy
a felujitasi terliletek nagy szerepet jatszanak (€s jatszhatnak a jovOben) a fizetoképes
vidéki lakossag fovarosba aramlasaban.

Az eldz6 és a jelenlegi lakdsok szobaszdma és alapteriilete

Az eldzo és jelenlegi lakdsok szobaszamat és alapteriiletét vizsgalva az egyes
mintateriiletekrdl a kovetkezd altalanos megallapitasokat tehetjiik:

Jozsefvarosban a mintateriiletre torténd bekoltozéssel a csaladok altalaban ki-
sebb lakasba keriiltek, s valamelyest a szobaszam is csokkent (6. dbra). A teriiletre,
illetve a jelenlegi lakésba torténd bekoltozést tehat kevésbé motivalta a lakéashelyzet
mennyiségi értelemben torténd javitasa, s mivel ez gyakran mindségi értelemben sem
jelentett eldrelépést a csaladok életében (lasd alacsony komfortfokozatu és szinvonal(i

@ lakasok magas aranya, romld épiiletallomany), inkabb a lakéaspiac kinalta olcsé lakas- @
hoz jutési lehetdséget emelhetjiik ki, mint f6 motivald tényezot.

Ferencvarosban a lakashelyzet megvaltozasa a feltjitott, vagy Gjonnan épiilt,
kozepes nagysagl lakésokba torténd atkoltozés irdnyaba mutat, azaz az ardnyszamokat
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6. dbra Az eldz6 és a jelenlegi lakasok atlagos alapteriilete. — 1 = eldz0 lakds; 2 = jelenlegi lakés
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tekintve csokkent az egy-, illetve haromszobas €s nott a masfél-kétszobas lakasok-
ban €16k ardnya a megkérdezettek kozott. A koltozés a megkérdezettek korében —
hasonldan a jozsefvarosi mintateriilethez — a lakas atlagteriiletének csokkenésével jart
egylitt, azaz a ferencvarosi rehabilitacids teriiletre torténd bekdltozéssel a megkérde-
zettek 0sszességében egy kisebb, de jobb mindségl lakashoz jutottak, vagyis lakas-
helyzetiik els6sorban mindségi értelemben javult.

Kébanyan a lakasok szobaszdm szerinti 6sszetételében a rehabilitacio nem ho-
zott alapvetd valtozast, s tekintetbe véve a minimalis lakdsonkénti atlagtertilet-ndve-
kedést leszogezhetjiik, hogy itt elsésorban a lakdsok mindségi paraméterei javulhat-
tak a felujitas soran. Ezt tdmasztja alé az is, hogy — eltérden a ferencvarosi és az Uj-
pesti mintateriiletektél — Kobanyan tobbnyire a korabbi lakasok feltujitasa zajlott, s a
rehabilitacio elsd szakaszdban sokkal kisebb szerepet jatszott az 0j épités.

Ismerve Ujpest rehabilitacios stratégiajat megallapithatjuk, hogy a varosrész
»kiilonutas” fejlodési iranyt kovet, azaz a helyi folyamatok kiilonb6znek az el6z6 min-
tateriileteken megismertektol. Egyrészt a legmarkansabb valtozasokat a lakdsok
szobaszamvaltozasat illetéen Ujpesten tapasztaltuk, hiszen jelentdsen lecsokkent a
korabbi lakdsokhoz képest az egy- és masfél szobas lakasok aranya a megkérdezet-
tek korében, s jelentdsen megnétt az egyéb kategoria, ami esetiinkben az egy plusz
két fél, illetve két plusz két fél szobas lakéasokat jelenti. E tendencidk mogo6tt minden-
képpen a helyi lakéskinalat korszer(ibbé, véltozatosabba tételét véljiik felfedezni. A ma-
sik alapvet6 kiilsnbség a tobbi mintateriilethez képest, hogy Ujpesten a jelenlegi la-
kasok esetében a korabbiakhoz képest figyelemre mélto alapteriilet-novekedést tapasz-

@ taltunk. Ez nem utolso sorban a rehabilitacids stratégia azon deklaralt céljaval hozhato @
Osszefliggésbe, hogy a lebontott rossz lakdsok helyébe magas szinvonald, nagyobb,
lakhatobb lakasok épiiljenek a kertiletben.

A felmérési eredmények alapjan is jol visszatiikrozédnek a lakésok alapterii-
letének kedvezObb mutatoi a vidéki varosokban. Gyor, Pécs és Debrecen esetében az
el6z0 lakashoz viszonyitva novekedett az 0j lakas alapteriilete, mig Szegeden az alap-
terlilet cs6kkenésének lehetiink tanti. Gy6rben ennek oka az volt, hogy a felmérés
elsésorban uj épitést tarsashdzakban keriilt kivitelezésre, Pécsen pedig nagy ardny-
ban szerepeltek a megkérdezettek kozott a feltjitott csaladdi hazban él16k, ami termé-
szetesen magasabb alapteriilett lakast jelentett. Debrecenben az el6z6 lakashoz viszo-
nyitott ndvekedés nem volt szamottevd, itt elsdsorban a mindségi elérelépést lehet
megemliteni, [évén az elmult években Gjonnan épitett lakasokrdl van sz6. Szegeden
az alapteriilet csokkenésének lehettiink tanui, s jelentds motivald tényezd volt a be-
koltozésben a kozvetlen belvarosi fekvésii nagy lakés, amiért még a korabbi, valamivel
nagyobb alapteriilet(i lakasrél is hajlandok voltak lemondani a megkérdezettek.

A vidéki mintateriileteken mar a megkérdezettek lakosok eldzd lakdsainak szo-
baszam szerinti megoszlasa is kedvez6bb képet mutatott, mint a fovarosi mintaterii-
leteken: alacsonyabb volt az egyszobds €s magasabb a 3 vagy tobbszobas lakdsok
aranya. A mintateriiletre torténd bekoltozéssel a szobaszam szerinti mutatdk tovabb
javultak a vidéki nagyvarosokban.

135

T ‘ Egedycikk.pmd 135 2005.07.27., 16:19 ‘ f



| NN T T ] s [T T 111 ||

‘ Egedycikk.pmd

A szobaszam ¢s alapteriilet szerinti 6sszetételben meglévo eltérések a ,,felmé-
rési teriiletek” és ,,mintateriiletek” — azaz sajat eredményeink €s a statisztikai adatba-
zis — kozott elsdésorban arra vezethetok vissza, hogy alapvetden feljitott, illetve 0j
épitésii lakasokban mértiink fel (pl. Gyér, Ujpest esetében ez egyértelmien jelentke-
zik). Azokon a mintateriileteken ugyanis, ahol az 0j épitésti lakasok aranya alacso-
nyabb, felméréseink értékei sokkal jobban kozelitenek a statisztikai adatbézis értéke-
ihez (pl. Szeged, Jozsefvaros, Kébanya).

Az el6z06 és a jelenlegi lakdsok komfortfokozata

A rehabilitacios teriileteken az el6z6 és a jelenlegi lakédsok felszereltségének né-
hany mutat6ja ramutat a megkérdezettek lakashelyzetében bekdvetkezett valtozasokra.

A lakason kivtil talalhaté WC esetében komfort nélkiili lakasokrol beszélhetiink,
ami alacsony szinvonalu lakésokat feltételez. Jozsefvaros és Kobanya esetén a vandor-
l4si mutatokat és a mobilitas helyi jellemzoit ismerve nagy valoszintiséggel allithatjuk, hogy
amegkérdezettek jelenlegi lakasaikba a kdrnyék alacsonyabb szinvonall lakéasaibol kol-
toztek at, s ez a koltozés mindenképpen jelentds javulast hozott a lakaskomfortban.

A fiitési mod vizsgalata is tartogathat szamunkra érdekességeket, hiszen ebbol
alapvet6 kovetkeztetéseket vonhatunk le a komfortfokozatban, s ezen keresztiil a la-
kas mindségében bekdvetkezett valtozasokra. Ferencvarosban a cirkofiités el6térbe
keriilésének lehettiink tanti a rehabilitacio soran, azaz egyrészt a feldjitando lakasok
atalakitasakor tobben valtottak a modernebb fiitési technikara, masrészt az jjonnan
felépiilt lakésok is gyakrabban épliltek ezzel a fiitéstipussal. Hasonl6 tendenciat fe-
dezhetiink fel Ujpest esetében, ahol — kdszonhetden a magasabb szinvonalt lakasok
atadasanak — latvanyosan megnovekedett a cirk6flitésii lakasok ardnya a tobbi fiité-
si technika rovasara. Jozsefvaros és Kobanya esetében a rehabilitacios teriiletre tor-
ténd bekoltozés, illetve a lakasok feldjitdsa kevésbé jart egylitt a fiités modernizala-
saval, a mindségi eldrelépést ezeken a mintateriileteken a szabalyozhatatlan tavfiités
és az egyedi flités aranyanak visszaszorulésa jelzi. A fentiek a rehabilitaci6 jellegébe
is bepillantast engednek, hiszen Ferencvarosban és Ujpesten jelentdsebb aranyban
vannak jelen az 0j épitésii lakdsok, mig a jézsefvérosi és kdbanyai teriileten a korabbi
lakasok feltjitasa dominal.

A vidéki nagyvérosi megkérdezettek el6z6 €s jelenlegi lakdsainak felszerelt-
sége esetében is felismerhetd néhany tendencia. A lakas komfortossagat szemiigyre
véve megallapithatjuk, hogy a fiitési modban az el6z6 lakdsokhoz viszonyitva eldre-
lépést tapasztaltunk: a mintateriileteken — kiilonésen Debrecenben — jelentdsen csok-
kent a koltséges megoldasok kozé tartozd tavilités ardnya, s novekedett az egyéni
cirkofiitéssel felszerelt lakasok aranya. Kiilonosen Pécsen és Szegeden valtozott meg
kedvezd iranyba a lakasok fiitési mod szerinti megoszlasa. A lakason beliili vizobli-
téses WC-vel rendelkezd lakésok aranya a vidéki mintateriileteken mar az el6z0 la-
kasokban is magasabb, nagyon jo értékeket mutatott. A jelenlegi lakdsokat tekintve a
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fovaros és a vidék kozotti kiilonbségek gyakorlatilag megsziintek, kdszonhetden a
budapesti mintateriileteken tapasztalhat6 javuldsnak.

A lakok elégedettsége a lakassal

A lakok lakasukkal valo elégedettségének vizsgalata tobb tekintetben fontos,
hiszen amellett, hogy az az elko1t6zési szandékban alapvetden visszatiikr6zodik, dvatos
kovetkeztetéseket vonhatunk le a rehabilitacio sikerességérol is. Legmarkansabb val-
tozést az el6z6 és a jelenlegi lakassal valo elégedettségben Ujpesten tapasztaltuk
(7. abra). A megkérdezettek koziil a nagyon elégedettek és elégedettek aranya a je-
lenlegi lakéssal tobb, mint kétszerese a korabbi lakdsénak. Ez nem meglepd, hiszen
a megkérdezettek tobbsége 0j épitést lakasba koltozott be, aminek szinvonala meg-
haladta korabbi lakasukét. Hasonld, bar kisebb mértékti névekedés volt tapasztalha-
t6 Ferencvarosban. Kébanyan az a megfigyeléstink érdemel emlitést, hogy a megkér-
dezettek kozott jelentdsen nott a lakdsukkal nagyon elégedettek ardnya. Ez tobbek
kozott arra vezethetd vissza, hogy a felujitas keretében megujult lakasallomanyba be-
koltozok egyértelmiien jobb koriilmények kozé kertiltek, s a rehabilitacio nyertesei-
nek érzik magukat. Meglep6 ugyanakkor, hogy Jézsefvarosban mind a nagyon elé-
gedettek, mind az elégedettek ardnya valamelyest csokkent a jelenlegi lakasok esetében.
Ebben szerepet jatszhatott a lakokdrnyezet, a keriilet rosszabb image-ének tudat alatti ki-
vetitése a lakdsra, valamint az a tény is, hogy a privatizacio soran megvasarolt lak4s sok
esetben a csalad utolso tartalékait emésztette fel, illetve sokak szamara nem hozta meg
a vart elényoket a teriiletre torténd bekoltozés. Az elégedettség Gtfoku skalan torténd osz-
talyozasanak eredményei is azt mutatjak, hogy a megkérdezettek elégedettebbek jelenle-
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7. dbra A lakdk elégedettsége el6zo (e) és jelenlegi (j) lakasukkal. — 1 =nincs adat, egyéb; 2 = nagyon
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gi lakasukkal: az el6z6 lakasnal szamitott 3,34 (Ujpest) — 3,70 (Jozsefvaros) kozotti elé-
gedettségi atlagértékek 3,66 (Jozsefvaros) — 4,11 (Ujpest) értékekre emelkedtek. Egye-
diil Jézsefvarosban tapasztaltuk az atlagérték csokkenését.

Az el6z6 lakéshoz képest a jelenlegi lakasok esetében a vidéki nagyvarosi min-
taterlileteken is az elégedettség novekedésérdl szamolhatunk be. Legnagyobb mértékben
Pécsen véltozott a megkérdezettek véleménye pozitiv irdnyba: 27%-kal nétt az elégedettek
aranya, s a legelégedettebbekkel egyiitt a megkérdezetteknek kozel kilenctizede sorolha-
to ebbe a két kategoriaba. Gydrben kozel megharomszorozddott a lakasukkal nagyon elé-
gedettek aranya, s meghaladja a valaszaddk 20%-at, az elégedettek és nagyon elégedet-
tek aranya igy megkozeliti a megkérdezettek haromnegyedét. Amennyiben a jelenlegi la-
kassal valo elégedettség atlagértékeit tekintjiik, a Szeged—Pécs—Gyodr—Debrecen csokkend
sorrendben a jo (elégedett) korili értékeket tapasztalunk (4,23-3,70).

A lakasok tulajdonviszonyai

A lakasok tulajdonviszonyait megvizsgalva megallapithatjuk, hogy az el6z6
lakésalloméanyhoz viszonyitva — ismerve a rendszervaltozas utani privatizacios hulla-
mot — alapvetéen megvaltozott a tulajdonosi struktura és mindegyik mintateriileten
megndtt a magantulajdonii lakasok ardnya. Az ardnyokban fellelhetd kiilonbségek
ugyanakkor ravilagitanak néhany kiilsnbségre is. A felmérésbe Ujpesten gyakorlati-
lag csak olyan magantulajdonu lakasok kertiltek be, amelyeket a tulajdonosok laknak,
illetve ezen a mintateriileten mar az el6z6 lakasok esetében is magas volt a sajat tu-
lajdon arénya. Ferencvarosban is jelentdsen megemelkedett a magantulajdont laka-
sok aranya az eldz6 lakasokhoz viszonyitva, ugyanakkor kimutathaté aranyban tala-
lunk a teriileten magantulajdonban 1€v6 bérlakéasokat. A kedvezo elhelyezkedést és jo
megitélésu terlileten sok tulajdonos véasarolt lakast befektetési célbol, amelyeket a fel-
Gijitas utan bérbe adott és jelenleg nem 6 lakja. Erdekes az eléz6 lakasok tulajdonvi-
szonyait tekintve a sajat csaladi hazbol bekoltozok jelenléte mindegyik teriileten, ami
ramutat a kiils6 kertiletekbdl, illetve a févaroson kiviilrél torténd bekdltozések jelen-
tdségére és nagysagara az egyes varosrészekben. Mindez felhivja a figyelmet arra,
hogy a fovarosi agglomeracidra jellemzd szuburbanizécios tendencia mellett jelen van
és korabban is jelen volt egy varosba torténd folyamatos bekdltozés is. A
lakdsmobilitas és lassu népességcesere tehat felméréstinkben is egyértelmien kimutat-
hatd. A mintateriiletek koziil Kdbanyan és Jozsefvarosban maradtak nagyobb arany-
ban jelen az 6nkormdnyzati bérlakdsok, ami nem véletlen, hiszen a lakésprivatizacio-
ban a folyamat végére maradtak a gyenge mindségu, kevésbé piacképes lakasok,
emellett e keriiletek image-e is rosszabb volt a masik két mintateriileténél.

A vidéki mintateriileteken a févarosiakhoz hasonl6 tendenciak jatszodtak le,
azaz az el6z6 lakasok tulajdonviszonyaihoz hasonlitva a jelenlegi lakéasok esetében je-
lentdsen noétt a magantulajdon aranya. Ez nem véletlen, hiszen orszagosan jellemzé
tendencidkrdl van sz6. Az elz0, de a jelenlegi lakdsok esetében is megfigyelhetjiik,
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hogy — Debrecen kivételével — a megkérdezettek 10—15%-a magantulajdonu bérlakas-
ban lakik, ami jelentdsen meghaladja az orszagos és varosi szintii atlagértékeket. A ma-
gasabb szinvonald, kedvez6 fekvésti lakasok kivald lakhatasi lehetdséget jelentenek
a tokeerdsebb, vagy komolyabb sziiléi tdAmogatast €lvezd fiatal csalddok szamara,
akiknek sajat lakasra még nem telik. Ebbdl a szempontbol szamitani lehet ezen réteg
tulajdonossa vélasaval és elkoltozésével jelenlegi lakasabol, ami ndvelheti a lakonépes-
ség fluktuaciojat a teriileten és eldsegitheti a lakasmobilitas javulasat. Ugyancsak no-
velheti a fluktuacidt, ha ezen rétegek anyagi helyzetiiknél fogva nem tudjék tartani a
bérletet és felmondani kényszeriilnek a magasabb bérleti dijjal jard lakast.

A lakéashozjutas modja

A lakashozjutds modja a mintateriileteken ravilagit a hazai lakaspiac néhany
kozismert problémdjara. A vizsgalt varosnegyedekben is meghatdrozo szerepet jatszik
a lakasvasarlasban a hitel, illetve a hitel és az ismerdsok, rokonok nyujtotta kdlcson
egyiittesen. Kiilonosen magas ez az arany Ujpesten, ahol a megkérdezettek tobb mint
fele hitel és koleson segitségével tudott lakést vasarolni. Az dnerébdl lakast vasarlok
aranya csak Ferencvarosban haladja meg a t6bbi mintateriiletre jellemzé 20%-os ér-
téket. Emlitést érdemel még, hogy Jozsefvarosban, Kébanyan és Ujpesten is jelen-
tds aranyban vannak azok, akik lakasukhoz 6roklés, ajandékozas vagy egyéb mddon
jutottak, tehat az ingatlant nem sajat lakaspiaci tranzakcidjuk keretében vasaroltak.
Esetiikben az a tradicionalis lakaspiaci probléma mertl fel, hogy sokan (elsésorban
a fiatal csalddosok) még ma is képtelenek sziil6i timogatas nélkiil lakast vasarolni, il-
letve a tehet6sebb rétegek gyakran vasarolnak beruhdzasi vagy értékmegdrzési cél-
lal ingatlant hozz4tartozoéik részére.

A lakashoz jutds médjara adott értékelhetd valaszok a vidéki mintateriileteken
is hasonlo képet mutatnak. Debrecenben €s Gyorben is meghatarozé a lakashoz ju-
tas modjaban a hitelfelvétel (a valaszaddk 52%-a, illetve 65%-a), egyediil Pécsen kép-
viselnek szamottevd ardnyt, akik 6nerdbol vasaroltak jelenlegi lakasukat (37%).

A jovedelemérték és tulajdonérték megitélése

Mindegyik mintateriileten jelentds tobbségben vannak azok, akik véleményiik
szerint anyagi lehetoségeiknek megfeleld lakdsban élnek (8. dbra). A vérosrehabilitacio
altal indukalt lakasmobilitas soran tehat nagy valoszintséggel olyan dtrendezddés zajlik
a lakaspiacon, amelynek sordn mindenki anyagi lehetéségeinek jobban megfeleld
lakasba keriil.

Ismerve a megkérdezettek lakasallapot szerinti Osszetételét arra kdvetkeztet-
hetiink, hogy — mint azt Ujpest példaja is mutatja — minél magasabb aranyban van-
nak a lakasok kozott az 4j épitésiiek, annal magasabb aranyban szerepelnek a bekdl-
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8. dbra A lakashelyzet és az anyagi lehetdségek osszefiiggése. — 1 = lakdsviszonyai meghaladjak
anyagi lehetoségeit; 2 = anyagi lehetdségei jobbak lakdsviszonyainal; 3 = anyagi lehetoségeinek
megfeleld lakasban él

t6zO0k kozott azok, akik megitélésiik szerint anyagi hétteriiknek megfelel6 lakdsban
élnek. Ferencvaros esetében megemlitendd, hogy a megkérdezettek kdzott (s ennek
alapjan valdsziniileg a mintateriilet teljes népességében is) nagyobb aranyban vannak
jelen, akiknek lehetésége lenne nagyobb és mindségileg jobb lakasba koltozni. A
dzsentrifikacié soran tehat olyan magasabb statust tarsadalmi rétegek is bekeriilnek
a teriiletre, akik egyrészt ugrodeszkanak tekintik a varoskozeli, jobb image-ti lakokor-
nyezetet, masrészt koruknal, képzettségiiknél és anyagi lehetoségeiknél fogva huzo-
erdként szolgalhatnak a varosrész felemelkedésében és fejlodésében. Ebben a tekin-
tetben meghatarozo lesz, hogy ezek a rétegek a varosrész feldjitdsa utan hogyan vi-
selkednek: maradnak-e a teriileten, vagy tovabbkoltoznek a varos magasabb statust
teriileteire, vagy a szuburbdn zéndban keresnek lakdst. SzoIni kell arrdl is, hogy a
mintateriileteken atlagosan 15%-ban olyanok is élnek, akiknek lakasviszonyaik 1énye-
gesen meghaladjak anyagi lehetdségeiket, azaz lakhatési koltségeik fedezése jelentds
erdfeszitésbe keriil és maradasuk bizonytalan. Ezen rétegek elvandorlasa a teriiletrol
tovabb emelheti a lakdsmobilitast, ugyanakkor nem mindegy, hogy helylikre, amely
tarsadalmi rétegek képviseloi keriilnek be. Ezen bizonytalan rétegek jelenléte a terii-
leteken tehat pozitiv és negativ fejlddési tendencidkat egyarant elindithat.

A vidéki nagyvarosi mintateriileteken tapasztaltak is alatdmasztjak a fovaro-
si terliletek eredményei alapjan tett megallapitasainkat, ugyanis az anyagi lehet6ségek
és a lakashelyzet 0sszefliggése kozott nem talaltunk jelentds kiilonbségeket a fova-
ros és a vidéki nagyvarosok megkérdezettjei kozott. A megkérdezettek haromnegye-
de — megitélésiik szerint — az anyagi lehetdségeinek megfeleld lakasban lakik.
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Lakasfeluajitas, vagy elk6ltozés?

Viszonylag egységes a megkérdezettek véleménye arrdl, hogy anyagi lehetoség
esetén sajat lakdsukba ruhdznanak be, vagy inkabb 0j lakasba koltéznének. Mindegyik
terlileten tobbségben vannak azok, akik inkdbb elkoltoznének a teriiletrdl. A fovarosi
mintateriileteken 60% koriil mozog azok ardnya, akik anyagi lehetdség esetén inkabb
elkoltoznének, mint jelenlegi lakdsukba ruhdznanak be. A vidéki teriiletek koztl Pécsen
és Szegeden ennél kedvezobb a helyzet, elobbiben a megkérdezettek kétharmada val-
lalkozna beruhazésra koltozés helyett. Eredményeinket tekintve megallapithatjuk, hogy
a lakdkornyezet tipusa alapvetden befolyésolja azt, hogy a lakéastulajdonos beruhéz-
e lakasaba, vagy lehetdség esetén inkdbb elkoltozik. Emellett befolyasolja még tob-
bek kozott a varosrész elhelyezkedése (centrum, periféria), az anyagi lehetdségek
(koltozés nagyobb anyagi vonzata), lakaspiaci kinalat, csaladi helyzet valtozasa (csa-
ladalapitas, gyermek sziiletése, esetleg valas), elégedettség a lakassal stb..

A lakdkornyezet megitélése

A lakéssal valo elégedettség mellett a lakokornyezet megitélése is dontd jelen-
tdséggel bir egy varosrész €s az azt érintd rehabilitacio sikerességében. Az 1980-as évek
masodik felétél — erdteljesebben az 1990-es években — folyamatosan értékelddott fel a
lakokornyezet jelentdsége a lakohelhyvdlasztasban. Fokozatosan alakult ki az a tarsadal-
mi réteg, amely — anyagi lehet6ségei révén is — érzékenyebb a lakokdrnyezet mindségé-
re. A lakokornyezet mindsége tobb tényezotdl is fligg, szerepet jatszanak ebben tobbek
kozott az adott tertilet népességének tarsadalmi sszetétele, gazdasagi potencidlja, a hasz-
nélattal 6sszefliggd tényezOk, s nem utolsé sorban a mindség megdrzésére tett kii-
16nb6z6 szintli (6nkorményzati, lakossagi stb.) 1épések. Mivel ez a kiillonbdzd lako-
negyedek esetében a legritkdbban egyezik meg, a tarsadalmi polarizacidonak és szeg-
regéacionak koszonhetden a lakokornyezet mindsége és az azzal valo elégedettség is
erdteljesen differencialodott a kozelmultban. A lakdkornyezet szerepére annyiban
mindenképpen ki kell térniink, hogy az alacsonyabb tarsadalmi statusu és jovedelmi
kohorszok iranyaba a kdrnyezeti igényess€g, mint migracios tényezo kevésbé jellemzo,
illetve amikor a haztartasok koltozése soran a lakokdrnyezet mindsége valik az elséd-
leges szelektald tényezdvé, elérkeznek a végsd, vagy hosszl tdvon tartosnak vélt la-
kéhelytikh6z (Forpr Zs. 2000).

A lakokornyezettel kapcsolatos elégedettségi vizsgalataink eredményeit az aléb-
biak szerint foglalhatjuk 6ssze: Az elégedettségi skala pozitiv oldalarol a tomegkozleke-
dést, a bevasarlasi lehetoségeket és a munkahely elérhetéségét emelhetjiik ki mindegyik
mintateriilet esetében (6. tabldzar). Legmagasabb értékekkel a tomegkozlekedés megité-
1ésénél talalkozhatunk (Gtfokt skélan 4,1-4,7 kozotti tlagok), ami sokak szdmara meg-
lep6 lehet a fovaros kozlekedését érd szamtalan kritika ismeretében. Nem szabad meg-
feledkezniink arrdl, hogy a megkérdezettek véleményében itt elsdsorban a varosrészt érin-
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6. tablazat Elégedettség a lakdkornyezet egyes elemeivel
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Ferencvaros 3,8 4,5 4,2 4,0 4,3 2,9 2,9 3,1
Jozsetvaros 4,0 4.4 4.4 3,9 45 2,1 2,9 1,9
Kébanya 4,1 4.1 42 43 4,0 2,8 3,3 2,6
Ujpest 3.9 47 4.6 4,0 4.6 2,9 3,1 2,6
Gyo6r 39 3.8 37 4,0 39 34 3,4 33
Pécs 3,4 38 38 3,6 37 3,6 3,6 3,6
Szeged 4,1 43 4,0 4.1 4.6 3,6 3,5 3,6
Debrecen 4,0 3,3 3,8 3,6 3.4 32 3,5 3,0

1 = nagyon elégedetlen
5 = nagyon elégedett

t6 (lokalis és kertileti szintll) k6zlekedési lehetdségek tiikrozodnek vissza és nem a fo-
varosi kozlekedés helyzete éltaldban. Ebben a tekintetben eredményiink mar kevésbé
meglepd, hiszen két belsé mintateriiletiink a Nagykorut kdzvetlen kdzelében, metrovo-
nal mellett fekszik, a kiilso tertiletek pedig kozlekedési fotengelyek mentén fekszenek, s
Osszekottetéseik mas varosrészekkel az atlagosnal jobbak’.

A bevasarlasi lehetoségek (elsdsorban a napi sziikségletek fedezése) és a
munkahely elérhetdségének jelentosége szocidlgeografiai tanulmanyokbdl mar jol is-
mert, s nemcsak az emberek lakdhelyvalasztasdban jatszanak meghatarozd szerepet,
hanem a lakdkornyezettel vald elégedettségben is dontod faktorként jelennek meg. A
munkahely (tanulok esetében az iskola) elhelyezkedését vizsgalva megallapithatjuk,
hogy Ujpest rendelkezik a legmobilabb lakossaggal, hiszen itt csak minden 6todik
megkérdezett marad helyben. A négy felmérési teriilet koziil egyuttal innen jarnak at
legtobben a budai oldalra dolgozni (minden negyedik megkérdezett). Kébanya kép-
viseli a masik oldalt: itt a megkérdezettek 60%-a helyben dolgozik, s a keriiletet mun-
kacéllal elhagyok donté tobbsége a pesti oldalon marad. Erdekes adalékul szolgal azon
eredménylink, hogy a ferencvarosi, jozsefvarosi €s Gjpesti valaszadok a keriileten ki-
viil legnagyobb aranyban a belvaros V. keriiletébe jarnak dolgozni. Ugyanakkor a vi-
déken dolgozok aranya egyik felmérési teriileten sem éri el a 10%-ot (lasd 5. dbra).

Az elégedettségi skala negativ oldalat megvizsgalva kiilondsen erds kritika-
val illetik a megkérdezettek lakonegyedeiket a zoldteriiletek hianya €s azok mindsé-

7 A fovarosi mintateriiletek lakossaga a munkaba (tanuldk esetén iskolaba) jarashoz leggyakrabban
villamost (27-30%), vagy — Ferencvaros és Ujpest esetében magasabb aranyban — autot vesz
igénybe (18-25%), s legtobben 30—60 perc alatt jutnak el munkahelyiikre. A vidéki nagyvarosokban
afOvarosi teriiletekhez viszonyitva nagyobb szerepet kap a helyi jaratos autdbusz (24—60% kozotti
arany), valamint az aut6 (14-29%). A kozlekedési id6 Debrecenben és Szegeden a fovarosi
mintatertiletekhez hasonloan alakul, mig Pécsett és Gydrben a tobbség 16-30 perc alatt jut el a
munkahelyére.
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ge, valamint a kornyék tisztasagat és nyugalmat érint6 gondok miatt. Tipikus nagy-
varosi problémaék ezek, amelyek kezelése kiemelt figyelmet igényel a dontéshozoktol
és a helyi folyamatokat iranyitoktol. (Ugyanakkor sokan nem szamolnak azzal, hogy
egy terlilet megljulasanak éara is van, s a lakdnegyedben — lasd Ferencvaros vagy Jo-
zsefvaros példajat — hosszu tavon épitési tevékenységgel kell szamolni, ami ugyan-
csak nagyban zavarhatja az Gjonnan bekoltozok nyugalmat.) Megfogalmazhatjuk, hogy
a sikeres varosrehabilitacio soran az igényeknek megfelel6 lakasstruktura kialakitasa
mellett nélkuilozhetetlen a lakokornyezet meglijitasa, amelyben a kozlekedési helyzet
javitasa (amely szorosan Osszefiigg a munkahelyek megkozelithetoségével), a beva-
sarlasi lehetoségek biztositdsa, a zoldteriiletek koriiltekintd megtervezése és kialaki-
tasa, tovabba a lakokornyezet tisztasaganak fenntartasa és a nyugalom biztositasa
forgalomcsillapitassal, a fiatalok szamadra (zart térben, vagy a lakdnegyedektdl elva-
lasztott) szabadidos és sportolasi lehetdségek kialakitasaval jatsszak a kulcsszerepet!

A lakokornyezettel kapcsolatban a vidéki varosokban a szomszédokkal, a t6-
megkozlekedéssel és a munkahely elérhetdségével, valamint a szolgéltatasok koziil az
orvosi ellatottsadggal vald elégedettség esetében tapasztaltuk a legmagasabb atlagérté-
keket. A skala negativ oldalan nem tapasztaltunk olyat, amivel a vidéki megkérdezet-
tek egységesen elégedetlenek lettek volna. Természetesen az egyes varosok esetében
— a lokalis viszonyoktol fliggden — voltak a lakdkornyezetnek olyan teriiletei, amellyel
elégedetlenek voltak a valaszadok: példaként emlithetd Szeged esetében a nyugalom
(belvarosi fekvés, allandoan nagy gyalogos forgalommal a kézpontban), illetve Deb-
recenben a kulturdlis és sportolési lehetéségek, valamint az egyéb szolgaltatasok hi-
anya. Ez nem véletlen, hiszen utobbi mintateriiletiink a belvarostdl tdvolabb, lakdte-
lepi és csalddi hazas 6vezet hataran fekszik, ahol ez az infrastruktira még kevéssé
éptilt ki. A fovarosi mintateriiletekkel 6sszehasonlitva a vidékieket feltiinik, hogy Bu-
dapesten éltaldban elégedettebbek a megkérdezettek a tomegkozlekedési viszonyok-
kal és a munkahely megkozelithetdségével, illetve a szolgaltatasokkal (pl. orvosi el-
latas, bevasarlasi lehetdségek, egyéb szolgéltatasok). A fovaros nyujtotta elényok ezen
a téren tehat felmérésiinkbdl is egyértelmiien kirajzolodnak.

Az eldzd és a jelenlegi lakonegyed népességének statusa

Az eldz0 és a jelenlegi lakonegyed tarsadalmi kornyezetére vonatkozo kérdés
elemzésébol arra a kovetkeztetésre jutottunk, hogy az egyes mintateriiletekre torté-
n6 bekoltozés utdn a megkérdezettek megitélése szerint a lakokodrnyezet szocialis
Osszetételében valamelyest emelkedett az azonos statusuiak jelenléte és csokkent az
eltérd statustiak ardnya. Ez azonban korantsem nevezhetd egyfajta homogenizaloda-
si folyamatnak (amikor ugyanahhoz a tarsadalmi réteghez tartozok k6ltoznek be a la-
kénegyedbe), amire sokan szamitananak egy varosrész feltjitasakor. Vagyis a reha-
bilitacid sordn tanui lehetiink annak, hogy a lakonegyed szocidlis dsszetételében las-
su elmozdulds kovetkezik be az azonos és magasabb stdtusu rétegek javara, ez a fo-
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lyamat azonban — hacsak nem tudatosan, mesterségesen indukaljak a lakossagcserét,
mint egyes lakdparkok esetében — rendkiviil lassan megy végbe. Eredményiinket ugy
is megfogalmazhatnank, hogy a varosfeltjitas soran a lakonépesség szocidlis dssze-
tételének elmozduldsa a magasabb statusu rétegek javara nem jar egyiitt a lakoné-
pesség latvdanyos és gyors homogenizdcidjaval. A varosrehabilitacid lakasmobilitasra
gyakorolt hatdsa — azon bellll is az a folyamat, hogy mindenki anyagi lehetdségeinek
jobban megfeleld lakasba keriil — jelenleg artikulaltabb, mint a tarsadalmi dsszetétel
homogenizalédasra gyakorolt hatésa.

A vidéki nagyvarosokban a megkérdezettek véleménye megoszlik az 4j lako-
kornyezettel kapcsolatos statusvaltozasrol. Annyiban a févarosi mintateriiletekhez ha-
sonlo eredményt kaptunk, hogy csokkent az eltérd statustak aranya az el6z6 lako-
kornyezethez viszonyitva. Mig Debrecenben és Gydrben emelkedett az azonos sta-
tusuak aranya a megkérdezettek véleménye szerint, Pécsen és Szegeden ez nem volt
jellemzd, itt inkabb a vegyes status kerilt el6térbe. A fovarosi mintateriileteken sok-
kal markénsabban elvalik egymastdl a tarsadalmi rétegek status szerinti megitélése,
illetve szembetiind a megkérdezettek korében a bizonytalansag (nem tudja) és a ve-
gyes tarsadalmi statusra utald vélemények alacsony aranya. Ugyanez a vidéki nagy-
varosi megkérdezettek esetében kevésbé mondhato el.

Elko61t6zési szandék a mintateriileteken

A lakéspiaci igények gyakran sajnos nem a tényleges elvarasokat jelenitik meg,
hanem sokan — els6sorban anyagi okokbol — kényszerpalydn mozognak a lakéspia-
con. A lakaspiaci kereslet és kindlat tehat csak kényszertiségbdl talalkoznak, s gyak-
ran olyan folyamatokat inditanak el, amelyek egy egészséges lakdspiac esetén mas-
hogy jatszodnanak le. Feltehetdleg ezzel magyarazhatd, hogy mindmaig a kis lakasok
kelenddk legjobban a piacon, holott éppen a lakésok kis alapteriilete az elk61t6zési szan-
dék egyik legfontosabb oka. Int6 jel ez annak ismeretében, hogy a tobbség elégedett,
vagy nagyon elégedett jelenlegi lakésaval. A probléma tehat dsszetettebb és mélyeb-
ben gyokerezik, mint azt az egyszerii szamok mutatjak. Néhany alapvetd kovetkez-
tetést az elkoltozési szandék vizsgalatabdl vonhatunk le.

Az elkoltozési szandék altalaban nagyon jol kifejezi a lakonépesség elégedett-
ségét lakokornyezetével. Az elkoltozési szandék okéanak vizsgalatabol emellett alapvetd
kovetkeztetéseket vonhatunk le arra vonatkozoéan, hogy az adott lakénegyedben mi-
lyen Iépéseket lenne sziikséges megtenni egy sikeres, a lakossag elégedettségét no-
veld varosfelajitas érdekében. Az elkoltozeés (mobilitas) leggyakoribb okai k6zott a
nemzetkdzi felmérések tapasztalatai szerint a lakds (kis) mérete vezetd helyen szerepel.
Ez — kiilondsen a nyugati orszdgokban — gyakran szorosan 0sszefligg a haztartas
nagysagaval és kozvetve az etnikai dsszetétellel is. Gyakori okként szerepelnek még
a lakhatdsi koltségek, a lakds és lakokornyezet dllapota és biztonsdga, valamint a
csaladi problémak. Természetesen a fenti okok koziil a haztartds osszetételétdl flig-
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gben mas-mas kertilhet el6térbe, hiszen példaul az egyediilalld és hazasparos haztar-
tasok a lakés méretét és a lakhatasi koltségeket a tapasztalatok szerint ugyanolyan
fontos kérdésnek latjak. Ugyanakkor a lakas felszereltsége és mindségi paraméterei
a hazasparos haztartasok esetében altaldban sokkal nagyobb jelentdséggel birnak az
elkoltozés soran (Smith, C.J. et al. 1993).
A lakasmobilitas, az elkoltozési szandék, az életkor, az anyagi helyzet, valamint
a lakassal és lakokornyezettel valo elégedettség kozott természetesen szoros Gsszeflig-
gés talalhato. Az elkoltozési szandék a kor elérehaladtaval forditottan aranyos — azaz csok-
ken, az iskolai végzettség ¢s a haztartdsok jovedelmének emelkedésével pedig egyene-
sen aranyos — azaz nd, illetve az iddsebb, szocidlisan és financidlisan stabilabb és elége-
dettebb haztartasok kolt6zEsi hajlandosaga lényegesen alacsonyabb. A jobb helyzetben 1évo
tarsadalmi rétegek konnyebben mozdulnak, hiszen anyagi lehetdségeiknél fogva konnyeb-
ben donthetnek arrél, hogy amely lakonegyedet valasztjak koltozésiik célpontjava.
Elofordul, hogy a legalsé rétegek is gyakran véltoztathatjak lakohelyiiket. Ese-
tiikben viszont ez gyakran kényszer(i okokbdl torténik, altalaban ,,lefelé” torténd mo-
bilitasrdl van szd, s ennek feltételezhetden az elégedetlenség az egyik legfontosabb
mozgatdrugdja. Ugyanakkor a hazai viszonyokat is figyelembe véve a negativ mobi-
litds (azaz helyben maradas) is jelentOs szerepet jatszhat, hiszen sokan anyagi forra-
sok, egészségi okok, vagy a diszkriminacié miatt képtelenek lakdhelyet valtoztatni.
Az elkoltozni szandékozok aranyat megvizsgalva megallapithatjuk, hogy a f6-
varosi mintateriileteken — Ujpest kivételével, hol ez az érték 15%-hoz kizelit — minden
harmadik ember elvdgyodik jelenlegi lakohelyérdl, ami magas értéknek szamit (9. dbra).
A vidéki mintateriiletek eredményei bizonyitjak, hogy az elkolt6zési szandék-
ban a helyi viszonyok szubjektiv megitélése nagyban visszatiikr6zodik, annak ellenére,
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9. dbra Elko61tozési szandék a mintateriileteken. — 1 = igen; 2 = nem; 3 = nem tudja
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hogy az elkoltozési szandék okai kozott jelentds kiilonbségeket nem fedezhetiink fel.
A felmért lakonegyedekben az elkoltozési szandék ugyanis jelentds kiilonbségeket
mutat. Debrecen—Gyo6r—Pécs—Szeged sorrendben csdkken az elkoltozési szandék, s
mig elébbinél a koltozni szandékozok aranya kozel 36%, utdbbinal alig 14%.

A tavozni szandékozdk az elkdltozés okdul leggyakrabban a tul kicsi lakdst,
a lakokornyezettel valo elégedetlenséget és a sajdt tulajdonu lakds megszerzését je-
lolik meg. A fovarosi mintateriileteken elsdsorban a lakas méretével és a lakokornye-
zettel valo elégedetlenség az elkoltozés kivaltd okai, mig a vidéki lakonegyedekben a
sajat lakas utani vagyakozas sokkal kifejezettebb és a lakdkornyezettel valo elégedet-
lenség kevésbé jelenik meg. Az egyes fOvarosi lakonegyedek és vidéki mintateriile-
tek elkoltozési okai kozott természetesen vannak kiilonbségek. Ujpesten példaul a
megkérdezettek tobb mint harmada a lakés kis mérete miatt koltozne el a teriiletrél, mig
az Ujpesti lakasok atlagos alapteriiletéhez nagyon hasonld értéket mutaté jozsefvarosi la-
kasokban €10k esetében ez az arany csak 20%. Ugyanolyan, vagy hasonld lakds- és élet-
koriilmények tehat helyi szinten eltéré koltézési szandékot és hajlandosagot eredményez-
hetnek. Ez felhivja a figyelmet arra, hogy az elemzés soran a lakaspiaci €s demografiai
helyzetet komplexen kell figyelembe venntink, illetve az elk61t6zési szandékban szamta-
lan szubjektiv, nehezen mérhetd és kimutathat6 tényez0 is szerepet jatszik (erre utalhat
pl. Debrecen esetében az ,,egyéb ok 40%-ot megkdzelitd aranya).

Sok szaklapban olvashatjuk, hogy jelenleg a hazai lakdspiacon a Kkis,
30-50 m?-es, egy- és masfél szobas lakasok a legkelend6bbek. Bar a kinalat mindig al-
kalmazkodik az aktudlis kereslethez, sok szakember kétségbe vonja, hogy a hazai lakaspiac
hosszua tava fejlodését kedvezoen befolyasolja a kis lakasok ilyen aranyu elterjedése a pi-
acon, felboritva a kedvez6 lakésallomany-struktarat. Kérdésként fogalmazodik meg, hogy
ajelenlegi demografiai és lakasmobilitasi mutatokat ismerve mi torténik néhany év, évti-
zed mulva ezekkel a kis lakdsokkal a piacon? Sokan — elsdsorban fiatalok, fiatal csalé-
dok — anyagi lehetdségeik miatt dontenek kisebb lakas megvétele mellett (holott a kis la-
késok relativ értelemben dragabbak), s a csalad boéviilése utan, vagy igényeik megval-
tozésa kovetkeztében néhany év mulva gyakran kicsivé valik a korabban vagyott kis ott-
hon. Ez nem jelentene problémat egy tdkeerdsebb, egészségesebb €s nagyobb
lakasmobilitast felmutatd piac esetében, hazankban azonban még korantsem mikodik
kielégitéen és megnyugtatoan a lakéspiacon térténd szabad mozgas. Mutatja példaul ezt
az is, hogy sokan azért koltoznének el jelenlegi lakohelyiikrol, mert sajat lakasra vagy-
nak, ezt azonban anyagi vagy kinalati okok miatt nem tudjak megtenni. Emellett ez az
eredménytink arra a tradiciondlis lakaspiaci jelenségre is ramutat, hogy a sajdt tulajdo-
nu ingatlan megszerzése és birtokldsa tovabbra is erds motivdlo tényezd a lakdspiacon.
Ez természetesen fékezi a megfeleld lakasmobilitas kialakulasat (1évén a bérlok mobilita-
si ratdja meghaladja a lakastulajdonosokét), mint arra mar korabbi kutatasok eredményei
is felhivtak a figyelmet (HEGEDUS, J.—Tosics, 1. 1983). A lakokdrnyezettel vald elégedet-
lenség is jelentds push-faktor az elk61t6z€si szandékban, s mint azt tanulmanyunkban mar
érintettiik, elsésorban a zoldteriiletekkel, a tisztasaggal €s a nyugalommal kapcsolatos
problémakat kellene els6 Iépésben kezelni.
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A tervezett elkoltozés célterliletére adott valaszok alapjan levonhatjuk azt a ko-
vetkeztetést, hogy a févdrosiak tobbsége nem tervezné elhagyni Budapestet és alap-
vetden a kozigazgatasi hataron beliil mozogna (/0. dbra). Egyediil a Jézsefvarosban
nyilatkozott a megkérdezettek 20%-a ugy, hogy elkoltozés esetén mas vidéki varos-
ba, illetve kisebb aranyban falura szeretne koltdzni. Emellett Jozsefvarosban tapasz-
talhatjuk a legkisebb ,,lokalpatriotizmust”, azaz a koltozni szdndékozok koziil csak min-
den tizedik keresne 0j lakohelyet jelenlegi lakohelye kornyékén, vagy mashol a kerii-
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letben és minden harmadik biztosan elhagyna a keriiletet. A megkérdezettek vélemé-
nye alapjan megallapithatjuk, hogy Ferencvéros és a rehabilitacids teriilet kdzvetlen
kornyéke a koltdzni szandékozok negyedének tovabbra is vonzo, esetiikben tehat nem
a lakokornyezeti problémak kozott kell keresni az okokat. Mig Ujpesten a kéltozni
szandékozok kozel harmada ugyancsak mas kertiletbe koltézne, itt tapasztalhatjuk a
leger6sebb ,,lokalpatriotizmust”, azaz az Gjpesti elvagyakozd megkérdezettek ragasz-
kodnak leginkabb keriiletiikhdz, ha a kézvetlen kornyékhez nem is igazan. A célteriiletet
illetden K&banya-Varoskozpont esetében a bizonytalanok nagy aranyat emelhetjiik ki,
emellett itt is tapasztalhato az ujpestihez hasonld vonzddas a ,,kobanyai léthez”.

Az elkoltozés célteriiltét illetden a vidéki megkérdezettek koziil Debrecenben,
Gyorben és Pécsen nagyon nagy a bizonytalanok aranya és kevesen vannak azok, akik
elkoltozes esetén a kozvetlen kornyéken keresnék j lakasukat. Szegeden, mint emlitet-
tiik, a tobbi mintateriilethez viszonyitva alacsony a koltozni szandékozok aranya. Kozii-
lik kozel 40% a kornyéken keresne lakéast — nem véletlentil, hiszen ne felejtsiik, hogy
belvarosi, megujuld varosrészrdl van sz6. Sem a fovarosi, sem a vidéki nagyvarosi min-
tatertiletekre nem jellemzo, hogy az elkdltdzni szandékozok falura szeretnének koltdzni.

Az elkoltozési szandék csokkentése érdekében harom szinten lehet és érdemes
beavatkozni a rendszerbe: lakdspiaci (sajat tulajdonu, jo felszereltségli lakasok), lakokor-
nyezeti (rendezett, zoldteriiletekben gazdag, tiszta és nyugodt kornyék) és szocidlis-ko-
hézios oldalrdl (a helyi lakossag elkoltozési szandéka identitasndveld, a helyi kozosség
épitését célzo, lokalpatriotizmust erdsitd programokkal alapvetden csokkenthetd).

Az elkoltozési szandék részletesebb elemzése ellenére mégsem szabad meg-
feledkezniink arrol, hogy a megkérdezettek tobbsége — atlagosan kétharmada — még-
sem tervezi, hogy jelenlegi lakohelyérdl elksltozik. A helyben maradés oka 6sszessé-
gében és teriiletenként is rendkiviil valtozatos képet mutat. Altalaban sokan emlitet-
ték a korlatozott anyagi lehetdségek elkoltozést fékezd hatasat, erds kotddésiiket a la-
kénegyedhez, valamint a sajat, jo felszereltségii lakas jelentdségét.

Szocidlis helyzet a rendszervéltozas utan

A felmérésben kiilon kérdés formdjaban vizsgaltuk, hogy a megkérdezettek
szocialis helyzete (életmindség, kdzérzet, jovedelmi viszonyok, szocialis kapcsolatok,
igények) hogyan véltozott a rendszervéltozés utan. Az egyes mintateriileteken tapasz-
talhaté eredményeket 6sszegezve elmondhatjuk, hogy a rendszervaltozas ota a meg-
kérdezettek lakokornyezetiikkel és lakdsukkal kapcsolatos igényei egyértelmiien no-
vekedtek (11-12. dbra).

Az egyes mintateriiletek eredményei kozott felfedezhetdk kiilonbségek, amit
réviden ugy 6sszegezhetiink, hogy minél Gjabb és magasabb szinvonalu lakasban lak-
nak a megkérdezettek, annal magasabb ardnyban nyilatkoztak igényeik novekedésé-
r6l. Megallapithatjuk tovabba, hogy a lakdkdrnyezet jelentdsége egyértelmiien felér-
tékelddott a lakossag korében a lakéssal valo elégedettséghez viszonyitva: a megkér-
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11-12. dbra A megkérdezettek helyzetének valtozasa a rendszervaltozas utan. — A = Ujpest;
B = Debrecen. 1 =nétt, javult; 2 = nem valtozott; 3 = csokkent, romlott

dezettek esetében — elsésorban a févarosi mintateriileteken — nagyobb aranyban van-
nak a lakokornyezettel kapcsolatos igények ndvekedésérdl nyilatkozok. A jovedelmi
viszonyok tekintetében is pozitiv elmozdulés tapasztalhat6 a rendszervaltozas utan.

A megkérdezettek kozott mindegyik mintatertileten tobbségbe keriiltek az
anyagi helyzetiik javuldsarol beszamolok a valtozatlan, vagy romlo helyzetrdl nyilat-
kozokhoz képest. A vizsgalt tényezok koziil legkisebb valtozas a szocidlis kapcsola-
tokban és a megkérdezettek fizikai kozérzetében kovetkezett be, hiszen itt szerepel-
nek a legnagyobb aranyban a helyzetiiket valtozatlannak {téldk, illetve a fennmarado
csoportban egyenletesen oszlik meg a pozitivan és negativan nyilatkozok aranya (csak
Pécsen és Szegeden tapasztaltunk eltérést).

Legkiegyenlitettebb ardanyokat a valaszokban az életmindséggel kapcsolatos
elégedettség esetében figyelhetiink meg, ami egyuttal ramutat a véleménykiilonbsé-
gekre, az életmindségben a rendszervaltozas utan bekdvetkezett elmozduldsra és an-
nak megitélésében tapasztalhatd jelentds eltérésekre. A megkérdezettek tarsadalmi
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helyzetiik valtozasarol alkotott véleményét illetden is érdekes kiilonbségekre figyelhe-
tiink fel: a fovarosi mintateriileteken a helyzetiik javulasarél beszamolok aranya kor-
relal a varosrész statusaval, azaz a tradicionalisan rossz hirt Jézsefvaros esetében
tapasztaljuk a legkisebb aranyt a javulo6 tdrsadalmi helyzetrdl és legnagyobb ardnyban
a romlé helyzetrdl beszamoldkat, mig a feltérekvod és napjainkban erdsen felértéke-
16d6 Ujpest-Varoscentrum esetében éppen forditott a helyzet. A megkérdezettek tar-
sadalmi helyzetében a legkisebb véltozasok a kdbanyai megkérdezettek esetében ko-
vetkeztek be, ami tobbek kozott azzal is magyarazhatd, hogy az atalakulési folyama-
tok a helyi tarsadalomban Iényeges késéssel indultak meg, s jelentésebb valtozasok
csak a kozeljovoben véarhatok. A vidéki nagyvarosok esetében a fovarosihoz hason-
16 tendencidkat nem fedeztiink fel.

A rehabilitacié nyertesei és vesztesei

Azokon a mintateriileteken, ahol a rehabilitdcio kordbban beindult vagy gyor-
sabban haladt eldre, egyértelmiien nagyobb ardnyban vannak azok, akik a folyamatok
nyerteseinek érzik magukat (Ujpest, Ferencvaros). Ezt timasztja ala Szeged példaja
is, ahol rovid id6 alatt, nagyobb beruhazas keretében ujitottak fel a belvarosi épiile-
teket. Ugyanakkor Jozsefvarosban és Kébanyéan — ahol késébb indult el a rehabilita-
cio-, illetve Gyor és kiilondsen Pécs esetében — ahol a spontan rehabilitacid lassab-
ban halad elére — a vartnal magasabb aranyt képviselnek azok, akik bizonytalannak,

@ illetve vesztesnek érzik magukat (/3. dbra). @
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13. dbra A rehabilitacid nyertesének, vagy vesztesének érzi magat? — 1 = nem tudja biztosan;
2 = vesztes; 3 = nyertes
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Ez az eredményiink felhivja a figyelmet arra, hogy a teriilet fizikai kornye-
zetének megujitasa onmagdban nem mindig elegendd a lakossdg elégedettségénck
Jelentds novelésére. A fizikai kdrnyezet megujitasat egyrészt gazdasagi rehabilitacio-
val, a helyi tarsadalom szocialis kornyezetének megujitasaval, masrészt a regenera-
cio folyamatos kommunikalasaval, az informacioaramlas biztositasaval sziikséges
egybekdtni a sikeres felujitasi tevékenység érdekében.

A demogrdfiai viszonyok
A kor szerinti megoszlas

A fovarosi megkérdezettek atlagéletkora és korcsoportok szerinti megoszlasa
rendkiviil hasonld. (Ez tobbek kozott felméréstechnikai okokkal is magyarézhat6 — dél-
elotti, koradélutani megkérdezés). A megkérdezettek atlagéletkora 33—37 év kozott, vi-
szonylag szlik intervallumban mozog. A korcsoportok szerinti dsszetételt tekintve meg-
allapithatjuk, hogy az idések aranya elmarad az orszagos atlagtél, mig az aktiv korban
1év6k aranya meghaladja azt, illetve Kébanya és Ujpest esetében ugyanez mondhatd el a
gyermekkoruak aranyarol is (7. tabldzatr). A vidéki mintateriileteken a kor szerinti meg-
o0szlas jelentds kiilonbségeket mutat. Egyrészt az 4tlagéletkorban nagy kiilonbségek van-
nak a terliletek kozott (Debrecenben 21 év, Szegeden 44 év), masrészt mig Debrecen-
ben €s Gydrben nagyon magas a gyermekkortak ardnya, addig a szegedi mintatertile-
ten az id6sek ardnya a felmért lakonépességen belill meghaladja a 30%-ot. Felmérésiink
eredményei a hivatalos statisztikai adatokhoz viszonyitva 6sszességében arrdl taniiskod-
nak, hogy az ujonnan épiilt és felujitott kornyezetben fiatalabb népesség él.

7. tabldzat A megkérdezettek néhdny demogrdfiai mutatéja (%)

o 8 dltaldnosndl |  Féiskola, Aktiv Ezen belul:
Mintateriilet 0-14 60— P vezetok,
kevesebb egyetem keresok . S
értelmiségiek ®
Ferencvaros 16,4 12,1 43 33,6 49,6 33,9
Jozsetvaros 14,2 13.5 152 24,7 49,4 27.5
lgébénya 20,0 13.5 9,0 16,1 41,7 23.1
Ujpest 18,8 17,2 7.8 453 53,5 58,0
Gyor 27,5 72 24.9 33,2 44,5 36,6
Pécs 13.9 10,8 8.8 28,5 46,5 35,0
Szeged 8.7 32.2 4.8 52,4 41,4 60,0
Debrecen 33,7 0,0 3,5 40,0 497 49.4

Az iskolai végzettség

A legmagasabb iskolai végzettséget vizsgalva nagyobb kiilonbségek fedezhe-
tok fel az egyes felmérési teriiletek esetében. Mindegyik teriiletre igaz azonban, hogy
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az iskolai végzettség szerinti dsszetétel a felmért rehabilitdacios lakotombokben egy-
értelmiien magasabb az orszagos és mintateriileti dtlagokndl. Kiemelked6en magas,
kozel 50% az aranya a fels6foku végzettséglieknek az Gjpesti megkérdezettek koré-
ben, s az érettségizetteket is figyelembe véve a népesség tobb mint kétharmada so-
rolhatd ebbe a két kategdriaba. A két kategdria egytittesen hasonl6 ardnyt mutat a fe-
rencvarosi mintateriileten is annyi kiilonbséggel, hogy itt alacsonyabb a felséfok(
végzettségliek aranya. Jozsefvaros és Kdbanya a fenti két mintateriiletnél egyértelmtien
gyengébb mutatdkkal rendelkezik az iskolai végzettséget tekintve: egyrészt a kozép-
sO-jozsefvarosi megkérdezettek kozott meghaladja a 10%-ot azok aranya, akik nem
végezték el az altalanos iskolat, masrészt Kdbanya-Varoscentrum esetében feltlind-
en alacsony a fels6fokt végzettségiiek aranya a tobbi mintateriilethez viszonyitva. A
fenti eredmények természetesen szoros dsszefliggésben allnak a mintateriiletek tor-
téneti fejlodésével és a kialakult szocidlis viszonyokkal, illetve az aktualisan végbemend
tarsadalmi 4talakuldsi folyamatokkal, amelyek K6zépsé-Ferencvéarosban indultak meg
a leghamarabb, ugyanakkor Ujpest-Varoskozpontban a késébb megindult valtozasok
Iényegesen gyorsabban mentek végbe. A jozsefvérosi és a kdbanyai mintateriileteken
arehabilitacio altal gerjesztett tarsadalmi atalakulasi folyamatok a kdzelmultban indultak
el. A vidéki felmérési teriiletek koziil Debrecenben €s Szegeden a ferencvarosihoz és
Ujpestihez hasonl6 kedvezd végzettségbeli megoszlast taldlunk. Gyoérben és Pécsen a
felsofokt végzettségliek alacsonyabb ardnya jellemz6, de még mindig kedvezdbb a
helyzet, mint Jézsefvarosban, vagy Koébanyan. Annak ellenére is, hogy a gyori terii-
leten minden negyedik megkérdezett nem végezte el az 4ltalanos iskola 8 osztalyat.

A foglalkoztatottsagi helyzet

A foglalkoztatottsagi mutatok tovabbi adalékkal szolgalnak a megkérdezettek
helyzetéhez. Megallapithatjuk, hogy az aktiv és nem aktiv keresdk aranya a févaro-
si mintateriileteken — Kdbanya kivételével — kiegyenstlyozott. Az aktiv keresok dssze-
tételét vizsgalva ismételten elkiilonithetjiik egymastol a Ferencvaros-Ujpest és a Jo-
zsefvaros-Koébanya parost. Elobbiek esetében egyértelmiien a szellemi foglalkozésu-
ak ardnya emelkedik ki: Ferencvarosban jelentds ardnyban vannak az egyéb szellemi
foglalkozasban dolgozok (pl. kézalkalmazott, kdzigazgatdsban nem vezetd pozicioban
dolgozok), Ujpesten az értelmiségiek szerepe emelkedik ki, illetve mindkét teriileten
a vezet6 pozicioban 1€év szellemi foglalkoztattak is jelen vannak. Jozsefvarosban és
Koébanyan ugyanakkor az elobbi teriiletekhez viszonyitva nagyobb ardnyban vannak
jelen a megkérdezettek kozott a fizikai munkat végzo szak- és betanitott munkasok,
Osszességében a szellemi foglalkoztattak alacsonyabb aranyt képviselnek és a veze-
td pozicidban 1évok aranya elhanyagolhato e két teriilet megkérdezettjei k6zott. Fen-
ti eredményeink alatdmasztjak a statisztikai adatbazis elemzésénél elhangzottakat. A
vidéki mintateriiletek koziil az aktiv keres6k megoszlasa Szegeden rendkiviil hason-
16 az tjpesti tertilethez, hasonlo ardnyokat képviselnek az egyes foglalkozési csoportok.
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Ettol a debreceni teriilet dolgozdinak 6sszetétele a szakmunkasok magasabb és az ér-
telmiségiek alacsonyabb aranyaval kiilonbozik. A vidéki teriiletek koziil a gyori az
egyéb szellemi foglalkozastiak, a pécsi vallalkozok és szakmunkéasok magasabb, 30%
koriili aranyéval tiinik ki.

Jovedelmi viszonyok

A haztartasok nettd jovedelmi viszonyait tekintve a kovetkezd sorrend allit-
hato fel a févarosi mintateriiletek valaszadoi kozott: Ujpest—Ferencvaros—Jozsefva-
ros—Kobanya. Ujpest-Varoskdzpont kiemelkedik a tobbi mintateriilet koziil, ugyanis
itt talalhato a legtobb, atlagosnal nagyobb nett6 jovedelemmel rendelkezd haztartas.
A legkedvezobtlenebb helyzetben a kobanyai haztartasok vannak, amelyeknek kozel fele
— sajat bevallasuk szerint — 100 000,-Ft alatti nettd bevételbdl gazdalkodik. Ez egy
atlagos csalad keres6 foglalkoztatottjaira visszavetitve Iétminimumhoz kozeli nettd fi-
zetést jelent. Jozsefvaros esetében a valamivel kedvezdbb poziciot azzal magyaraz-
hatjuk, hogy a mintateriilet nem a keriilet kézismerten legrosszabb helyzetben 1év6
teriiletén fekszik. Meg kell emliteni, hogy Ferencvaros esetében a megkérdezettek
40%-a nem valaszolt a jovedelmi viszonyokat érintd kérdésekre, mig Jozsefvarosban
és Kébanyan minden negyedik, Ujpesten minden 6tddik megkérdezett tagadta meg a
valaszt erre a kérdésre. Ebben a tekintetben érdekesnek mutatkozik az eddig sokban
hasonlénak mutatkozé Ferencvaros és Ujpest helyzete: a valaszadok aranyaban mu-
tatkozo kuilonbség a helyi tarsadalom eltéré mentalitasara utal.

A vidéki tertiletek koziil a nettd haztartasi jovedelem szerinti megoszlast te-
kintve a pécsi és gyori megkérdezettek a legmodosabbak, mig a debreceniekre inkabb
az atlagos jovedelmi kategoriak jellemzok. A szegedi felmérési teriilet népessége a jo-
zsefvarosi és a kdbanyai mintateriiletekre jellemz6 jovedelemmegoszlast mutatja. A
jovedelmi viszonyokban tehét sokkal kevésbé kdszon vissza a rehabilitacios teriiletekre
jellemzd ,,kedvezdbb Gsszetétel”, mint példaul az iskolai végzettségben, vagy az ak-
tiv keresdk Osszetételében.

A haztartasok Osszetétele

Megvizsgalva a haztartasok szerinti 6sszetételt felttinik, hogy mindegyik min-
taterilileten jelentds aranyt képviselnek az egy- és kétszemélyes haztartasok. Ferenc-
véros és Ujpest esetében példaul az 50%-ot is meghaladja ardnyuk. Az egyes minta-
terliletekrdl Ferencvarosban a csonka csalddok, Jozsefvarosban a tobbgyerekes csa-
ladok, K6banyan az egyszemélyes haztartasok, Ujpesten pedig a kétszemélyes haz-
tartdsok magasabb aranya érdemel még emlitést. A vidéki mintateriileteken a gyerme-
kes haztartasok érdemelnek emlitést, aranyuk Debrecenben, Gyo6rben és Pécsen is
meghaladja az 50%-ot. Ez az eredményiink is alatdmasztja, hogy a felujitott és ujon-
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nan épiilt lakdasokba eldszeretettel koltoznek be a fiatal — gyermekvallalas eldtt dllo
vagy kisgyermekes — csalddok harminc koriili, aktiv korban 1évo sziilokkel.

A szil6i lakas elhagydsa és az els6 lakas

A sziildi lakas elhagyasa mindegyik mintateriilet megkérdezettjeinek esetében a
huszas éveik elején tortént (altaldban 22 éves korukban), mig els6 lakasukhoz a févéros-
ban 30 éves koruk betdltése idején jutottak, a vidéki nagyvarosokban pedig ennél 3—4 évvel
korabban. Mindkét érték alacsonyabb a kordbbi lakdsmobilitasi kutatasok altal kimuta-
tott atlagos korév-értékeknél. Természetesen erre a felmérés-technikai problémaktol (pl.
minta nagysaga, reprezentativitas) kezdve tobb magyarazat is lehetséges, azonban a rend-
kiviil hasonld eredmények talan arra az 6vatos megallapitasra engednek kovetkeztetni,
hogy az elmult évtizedben — kdszonhetden a fiatalabb generacidk egyre erésddd korai
onallosagra vald torekvésének — csokkend tendencidba fordult at az életkordtlag, ami-
kor a fiatalok elhagyjdk a sziildi hazat, illetve amikor elsé sajdt lakdsukhoz jutnak.
Masrészt vidéken valamivel korabban jutnak hozza elsé 6nall6 lakdsukhoz a fiatalok,
amiben természetesen a fovarosi ingatlanarak is komoly szerepet jatszanak. A mintate-
rilletek koziil ki kell emelntink Jozsefvaros esetét, ahol a megkérdezettek jelentds része
a felmérés eredményei szerint jelenlegi lakaséban élte le életét. Ebbol tobb kovetkeztetést
is levonhatunk, ismerve a rehabilitacios tertilet népességének 6sszetételét. Megallapithatjuk,
hogy a jézsefvarosi mintateriilet népességének lakdsmobilitdsa elmarad a tobbi teriileté-
tol. Ez egyrészt a helyi lakdsallomany alacsony szinvonalara és lakaspiaci statusara, mas-
részt a helyi lakossag tradiciondlis tokeszegénységére és rossz anyagi helyzetére vezet-
het6 vissza. Ez utobbi tobbek kozott a terlileten nagyobb aranyban €16 roma népesség
alacsonyabb képzettségi, foglalkoztatottsagi €s kereseti szintjének kovetkezménye.

Osszefoglalas

A rehabilitacié pozitiv valtozas eredményez a lakonépesség lakashelyzetében.
Ez alapvetden harom szinten valosulhat meg: a) el6z6 lakdsdhoz viszonyitva nagyobb
alapteriiletii lakésba kertl a bekolt6zo, igy lakashelyzete mennyiségi értelemben javul;
b) lakéshelyzetében mindségi valtozas kdvetkezik be a komfortfokozat emelkedésé-
nek kdszonhetden; c) elsdsorban nem mennyiségi és mindségi valtozas kovetkezik be
laké&sviszonyaiban, hanem kedvezdbb lakaspiaci helyzetli, magasabb statusu teriileten
talalhatd lakasba koltozik be a lako. Természetesen minél tobb teljestil a fenti feltéte-
lek koziil, annél kedvezobb helyzetbe keriil a vizsgalt tarsadalmi csoport.

A rehabilitacid pozitiv hatdst gyakorol a lakasmobilitasra. Ez egyértelmiien ki-
seink szerint a lakdsmobilitds mar az 1980-as években kezdett lassan emelkedni. A
rendszervaltozés utdn ez a folyamat felgyorsult, s kiilondsen az 1990-es évtized vé-
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gén valt szembetindvé. A koltozési folyamatok felgyorsulasat a tarsadalmi és gazdasagi
folyamatok (pl. erds polarizécié a tarsadalomban), valamint a beindul¢é feltjitasi te-
vékenység is erositették. A rehabilitacio emellett pozitiv lakdsmobilitast eredményez-
het a kiilonb6z6 lakdkornyezeti tipusok kozott is.

Sajnos a pozitiv lakaspiaci valtozasok ellenére sok rossz hagyatéka van a ko-
rabban rosszul miikodo lakaspiacnak. A lakésvasarlasban példaul még mindig meg-
hatarozd szerepet jatszik a hitelfelvétel. Mutatja ezt a lakonépesség nagyaranyu alla-
mi tAmogatasu, majd devizaalapu hitelfelvétele az elmult években és erds eladosodé-
sa ezen a téren, ami lassan mar a hazai gazdasag teljesitoképességét és eredményes-
ségét fenyegeti. Tovabbi negativum, hogy a fiatal csaladosok gyakran még ma is kép-
telenek sziiloi tamogatas nélkiil belépni a lakaspiacra. T6bbek kozott erre is vissza-
vezethetd, hogy a lakaspiaci igények gyakran nem a tényleges sziikségleteket és el-
varasokat tiikrozik és a kereslet, illetve a kinalat (példaul kislakasok kérdéskorére
gondolva) sok esetben csak kényszeriiségbol taldlkoznak. A fenti probléma jelentd-
sége még jobban kidomborodik annak ismeretében, hogy eredményeink szerint a rend-
szervaltozas oOta a fiatalok — a korai fliggetlenségre és 6nallo életre valo térekvésnek
koszonhetden — fiatalabb életkorban jutnak elsd lakésukhoz és korabban hagyjak el
a szuldi lakast, mint egy évtizeddel ezelott.

Felméréseink bebizonyitottak, hogy egy teriilet rehabilitacidja utan, a lakas-
piaci €s tarsadalmi felértékelddési folyamat sordn, sokan beruhazasi (vagy értékmeg-
Orzési) céllal kezdeményeznek ingatlanvéasarlast a teriileten. Ennek tobb célja is lehet:
egyrészt a felértékelddési folyamat pozitiv hatasait kihasznalva késébb jelentds
»spekulacios” nyereséggel aruba bocsatjak ingatlanukat (az atmeneti idészakban bér-
lakéasként tizemeltetik), masrészt tartds bérleményként kiegészitd jovedelemhez jut-
hatnak, s mintegy biztonsagi tartalékként tekintenek a lakasra. Egy masik jelentds cso-
portot képviselnek azok, akik fiatal gyermekeik tanuldsat, vagy csaladalapitasat tamo-
gatjak a rehabilitacios terlileten vasarolt lakassal. Legkedvezdbb a teriilet fejlédése
szempontjabol a csaladalapitasi szdndékkal bekoltozok csoportja, hiszen esetiikben
szdmolhatunk azzal, hogy hosszu tavon tervezik jelenlétiiket a teriileten, ami nagyobb
lehetdséget teremt a helyi tarsadalom, valamint a lakonegyedhez valo kotdédés meg-
erdsodéséhez. Ezt a folyamatot tamogathatja a jelenleg még magantulajdonu bérlakas-
ban €16, biztosabb anyagi hatérrel rendelkez6 fiatalok tulajdonossa véalasa is. Mindez
ktlonosen fontos lehet annak ismeretében, hogy — elsdsorban a fovarosi teriiletek
esetében — jelentos a vidékrol felkeriilt, nem helyi sziiletésii lakosok aranya.

A varosregeneracio kiegyensulyozo hatassal bir a lakéspiacon, azaz olyan at-
rendezddési folyamatokat indit el a tarsadalmon beliil, amelynek készonhetéen egy-
re tobben jutnak anyagi lehetdségeiknek megfeleld lakasba. A rehabilitacios teriileten
azonban 4ltalaban jelen vannak azok a rétegek is (legtobbszor a terlilet eredeti, feldjitas
elotti lakonépességéhez tartoznak), akiknek lakasviszonyai meghaladjak anyagi lehe-
tdségeiket. Ezen alacsony jovedelemértékkel és magas tulajdonértékkel rendelkez6
instabil rétegek jelenléte a rehabilitacios teriileten pozitiv és negativ folyamatokat egy-
arant elindithat (lefelé vagy felfelé filtralodas?). Tarsadalmi szempontbol ugyancsak
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bizonytalansagi tényezoként értékelhetok azon magasabb statusu rétegek, akik csak
ideiglenesen koltoznek a rehabilitacios teriiletre, s tovabbi mozgasuk nehezen kisza-
mithato. Ok egyrészt hiizéerként szolgalhatnak a teriilet tovabbi fejlédésében, ugyan-
akkor — [évén ,,gyorsreagdlasu”, mobilisabb rétegekrdl van sz6 — elkoltozésiik leér-
tékelddési folyamatokat is eredményezhet.

Eredményeinkbdl arra kovetkeztethetiink, hogy napjainkban a feltjitas tar-
sadalmi értelemben dzsentrifikacios folyamatokat eredményez a rehabilitacios terii-
leten. Erre utal, hogy a tarsadalmi sszetétel lasst atstrukturadlodasanak lehetiink tanti
a felujitott varosrészekben: A regeneracio utani bekoltdzéssel né a magasabb statu-
su rétegek aranya, bar ez makroszinten ritkén jar egyiitt a lakonépesség latvanyos
és gyors homogenizacidjaval. Fenti megallapitasunkat tdmasztja ala az is, hogy fel-
méréseink szerint a rehabilitacios teriileteken tobbségben vannak az anyagi helyze-
tiik javulasarol beszamolok, illetve bizonyos foku korrelacio fedezhetd fel a tarsadalmi
helyzetiik javuldsardl nyilatkozok ardnya és az adott varosrész statusa kozott. Emellett
a felmérés altal érintett lakdépiiletekben és lakasokban kivétel nélkiil magasabb a meg-
kérdezettek iskolai végzettsége, mint a rehabiliticids tertileteken altalaban, ami ugyan-
csak a meginduld dzsentrifikacios folyamatra utal. A dzsentrifikacio altal tarsadalmi
értelemben tehat felértékelddnek a rehabilitacids teriiletek. Ugyanakkor nem feled-
kezhetiink meg arrol, hogy ezek a folyamatok a szegény €s sok esetben hatranyos
helyzeti rétegek elkoltozésével (vagy attelepitésével!) a varosok més teriiletein szo-
cialis problémakat sziilhetnek. Ezért is keriilend6é az olyan beavatkozasok alkalma-
zésa, amelyek radikalis tarsadalmi atrendez6déshez vezetnek egy teriileten és alap-
vetden felboritjak a korabbi strukturakat. Stratégiai szempontbdl rendkiviil fontos len-
ne a folyamatok komplex szemlélete és atfogo kezelése. Kimutatésaink szerint a re-
habilitacio demografiai szempontbdl pozitiv hatast gyakorol a feldjitasi teriiletre. Az
Ujonnan épiilt és feltjitott kornyezetben ugyanis altalaban fiatalabb, magasabb isko-
lai végzettségl népesség él, amely — kiilondsen az olyan teriileteken, ahol a rehabi-
litacio korabban indult be, vagy gyorsabban haladt elére — egyértelmiien a rehabili-
tacio nyertesének tekinti magat.

A lakésokkal és lakokdrnyezettel kapcsolatos elvarasok és igények a rendszer-
valtozas utan egyértelmlien ndvekedtek, s kiillondsen a lakokornyezet jelentosége ér-
tékelddott fel az emberek tudataban. A rossz lakokornyezet, az elhanyagolt lakéépii-
letek, valamint a lakdsok allapota és mérete — els6sorban a fovarosban — jelent6s el-
koltozést erdsitd faktorok. A lakéasstruktira és lakasalloméany igényeknek megfeleld
atalakitasa kulcsszerepet jatszhat a lakonépesség megtartdsaban és a rehabilitacids
teriiletekrdl torténd — egyébként magas — elkoltozési szandék csokkentésében. Itt
kulonosen a kozlekedési helyzet javitasara, a zoldteriiletek kialakitasara, valamint a
nyugalom biztositadsa mellett a sportolési és szabadidds szolgéltatasok javitasara kell
gondolni. Ebbol a szempontbdl mar kis épitészeti és lakdkornyezeti beavatkozasok is
multiplikativ hatdsuak lehetnek a lakok komfortérzetére és életmindségére. A
varosrehabilitacio soran tehat nem feltétlentil kell megaprojektekben gondolkodni, hi-
szen a lépésrol 1€pésre torténd elérehaladas is eredményes lehet.
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Fontos kérdés a rehabiliticio soran a feldjitando varosrész eredeti strukti-
rdja megorzése, valamint a bontasok €s 4j épitésii lakasok ardnyanak meghatéroza-
tara megdrzésének fontossagat, azonban a gyakorlatban ez sokszor mégsem valdsul
meg. Az Gj épitésnek kétségteleniil vannak eldnyei (lakasallomany Gsszetétele és szin-
vonala javul, lakokornyezet modernizalddik stb.), viszont a hatranyokat is mérlegel-
ni kell a bontas-épités soran (pl. éppen a fent emlitett eredeti, sokszor értékes épité-
si struktura 4talakuldsa, vagy eltlinése). Az 0j lakasok felépitése kétségteleniil moti-
vald tényezoként hathat a mobilitasra és a bekoltozésekre. Felméréseink szerint kii-
16ndsen a fovarosi mintateriiletek esetében volt ez a helyzet, ahol a belvaroshoz ko-
zel fekvo, megujuld varosnegyed Gj lakasai erds vonzast gyakoroltak a népességre.
Ugy tlnik, aki a bekosltozés mellett dont, szamithat elégedettsége ndvekedésére,
ugyanis felméréseink szerint a mintateriiletre tortén6 bekoltozéssel a lakassal valo elé-
gedettség nd. (Ez nem véletlen, hiszen idedlis esetben az ember altaldban azért valt
lakast, hogy jobb koriilmények k6z¢ kertiljon, s elégedettsége novekedjen.) Az j la-
kéasok felépitése a rehabilitacios teriileten — kapcsolddva korabban ismertetett ered-
ményeinkhez — olyan szempontbdl is figyelmet érdemel, hogy egyrészt az 0j lakasok
szdmaval erésen korreldl azon lakok szama, akik véleményiik szerint anyagi hatteriik-
nek megfeleld lakdsban élnek, masrészt a lakasok szinvonala és a lakassal és lako-
kornyezettel kapcsolatos igények ndvekedésérdl nyilatkozok ardnya k6zott erds dssze-
fliggést tapasztaltunk. Emellett arra is fel szeretnénk hivni a figyelmet, hogy az 0j la-
kasok magasabb aranya pozitiv irdnyba mozditja el a lakdsmobilitast. A fentiek figye-
lembe vételével a rehabilitacio soran a dontéshozoknak meg kell talalniuk az adott fel-
Ujitasi tertileten az idedlis egyensilyt az 4j épités €s a felyjitas (rekonstrukcid) kozott.

IRODALOM

ALLEN, J.P.—TuUrNER, E. 1989. The most ethnically diveerse places in the United States. — Urban
Geography, /0., pp. 523-539.

CLARK, W.A.V. 1987. Urban restructuring from a demographic perspective. — Economic Geography,
63., pp. 103-125.

DEeana, G.D. 1990. Mobility and adjustment: paths of the resolution of residential stress. —
Demography, 27., pp. 65-80.

Dora 1. 2001. Lakasvaltoztatasok ¢s csaladi életciklusok. — Statisztikai Szemle, 79., 12.,
pp. 984-1000.

Farkas E.J.—SzaB6 M. 1995. Privatizacio és szocialislakas-gazdalkodas. — Statisztikai szemle, 73.,
12., pp. 999-1014.

Farkas E.J—Vaipa A—Vita L. 1995. A budapesti lakaspiac kutatasa. — Statisztikai szemle, 73., 3.,
pp. 242-265.

FoLpr Zs. 2000. A lakokornyezet mindségének szerepe a fovaros migracios folyamataiban, az
1990-es években. — Tér és Tarsadalom, /4., 2-3., pp. 219-228.

Harvey, D. 1987. Flexible accumulation through urbanization: Refelections of *post-modernism’ int
he American city — Antipode, /9., pp. 260-280.

157

‘ Egedycikk.pmd 157 $ 2005.07.27., 16:19



| NN T T ] s [T T 111 ||

HeGeDUs J. 1998. A magyar lakasszektor piaci atalakulasanak ellentmondasos folyamata. — Info-
Tarsadalomtudomany, 43., pp. 49-58.

HecepUs J. 2001. Lakasmobilitds a magyar lakasrendszerben. — Statisztikai Szemle, 79.,12.,
pp. 934-954.

HEGEDUS J—VARHEGYI E. 1999. A lakésfinanszirozas valsaga. — Kozgazdasagi szemle, 46., 2., pp.
101-120.

HeGeDUS, J.—Tosics, 1. 1983. Housing Classes and Housing Policy: Some Changes in the Budapest
Housing Market. — International Journal of Urban and Regional Research, 7., 4.,
pp. 467-494.

HogGaGert, K.—GREEN, D. (eds) 1991. A new metropolitan geography. — Edward Arnold, London.

Knox, P. 1991. The restless urban landscape: economic and sociocultural change and the transformation
of metropolitan Washington, DC. — Annals of the Association of American Geographers, /8.,
pp. 181-209.

Kovacs Z.—~WIEssNER R. 1999. Stadt- und Wohnungsmarktentwicklung in Budapest. — Zur Entwicklung
der innerstdadtischen Wohnquartiere im Transformationsprozess. — Betrdge zur Regionalen
Geographie, 48., Institut fur Landerkunde, Leipzig, 84 p.

Law, RM.—WoLcH, J.R. 1993. Social reproduction int he city: Restructuring in time and space. — In:
Knox, P. (ed) The restless urban landscape — Englewood Ciffs, Nj: Prentice-Hall,
pp. 165-206.

Long, L. 1988. Migration and residential mobility in the United States. — Russel Sage Foundation,
New York.

Massey, D.S.—Denton, N.A. 1987. Trends int he residential segregation of Blacks, Hispanics and
Asians: 1970-1990. — American Sociological Review, 52., pp. 802—805.

MULDER, C. 1993. Migration dynamics: a life course approach. — Thesis Publishers, Amsterdam.

SmitH, C.J.—KEARNS, R.A.—V AN WIECHEN, C.M.A.G. 1993. Lone women and serious housing need: a
case study from urban New Zeeland. — Unpublished manuscript.

@ SPEARE, A.JR.—GOLDSTEN, S.—Frey, W.H. 1975. Residential mobility, migration, and metropolitan @
change. — MA Ballinger, Cambridge.

158

T ‘ Egedycikk.pmd 158 2005.07.27., 16:19 ‘ f



