FEJLESZTES

A KOZEPSO-FERENCVAROS
REHABILITACIOJANAK TARSADALMI
HATASAI

Budapest, 2006. julius



A Kozépso-Ferencvaros rehabilitaciojanak tarsadalmi hatasai

Megbizo:

A tanulmany készit6i:

Tartalom:

Budapest, IX. keriilet Ferencviros Onkormanyzata

Aczél Gabor
Gutai Berta

Bevezeto

1. A ferencvarosi rehabilitacio jellege

2. A jelenlegi helyzet bemutatasa

3. A varosfejlesztési akcio hatasa a Kozépsé-Ferencvaros
lakéira

4. A varosrész szocialis atalakulasanak megitélése

Mellékletek: KSH altal atadott 2001-es népszamlalasi
adatok
Ferencvarosi Onkormanyzat Vagyonkezelési
Irodaja altal atadott adatok
Kozos képviseloknek Kkikiildott kérdoiv és
arra érkezett valaszok

Budapest, 2006. julius



Bevezeto

A Kozépsoé-Ferencvaros rehabilitacidja szakmai korokben ma mar fogalom. Ismertsége /
elismertsége messze talndtt az orszaghatarokon, az akci6 altal elnyert hazai és nemzetkozi
dijakat felsorolni is nehéz lenne. Ezek az elismerések a teriilet fizikai megujitasanak, az épitett

kornyezet szinvonalaban bekovetkezett valtozasnak szolnak.

A Kozépsoé-Ferencvaros azonban nemcsak fizikailag jult meg, hanem szocidlisan is
atalakult. Ezzel kapcsolatban mar lehet kritikai hangokat is hallani. Vannak akik
dzsentrifikaciorol beszélnek, egyes budapesti keriiletek vezetdi pedig gy vélik, hogy a
rehabilitacio soran a legszegényebbek kiszorulnak a teriiletrél és naluk jelennek meg. Vagyis
a Ferencvaros nem oldja meg a szocidlis problémakat, csupan mas keriiletekbe exportalja

azokat. Mi is az igazsag ezzel kapcsolatban?

A kérdésre nehezebb viélaszolni, mint el6szor gondolnank. A Kozéps6-Ferencvaros
rehabilitaciojarol ugyanis teljes korli, tudoméanyos igényii szocioldgiai tanulmany még nem
késziilt.” E kérdéskorben véleményt alkotok tehat csupan megérzéseikre, személyes
benyomadsaikra tamaszkodnak. Jelen dolgozat az emlitett atfogd tanulmanyt természetesen
nem helyettesitheti, mégis azt a célt tlizte maga elé, hogy — a beszerezhetd adatokra alapozva

— igyekezzen objektiv képet festeni a rehabilitacié soran bekovetkezd szocidlis valtozasokrol.

* Kevesen tudjak, hogy a Ko6zéps6-Ferencvéaros rehabiliticiojanak megalapozasihoz, 1992-ben késziilt egy
szocioldgiai felmérés (Varoskutatas Kft.)



1. A ferencvarosi rehabilitacio jellege

A ferencvarosi rehabilitacié szocialis eredményeinek értékeléséhez mindenekeldtt egy

altalanos jellegli kérdést kell tisztazni.

Elészor is meg kell allapitanunk, hogy a rehabilitaciéo fogalma alatt igen eltérd jellegi,
tartalmi és célu varosrendezési beavatkozasokat értenek a szakemberek. Tanulmanyunk
targya szempontjabodl az egyik szélsé esetnek tekinthetjiik az olyan beavatkozést, melynek
célja kifejezetten az adott terlileten ¢€lok életkoriilményeinek megjavitdsa, olyan
programcsomag megvalositasa, melyet részben vagy egészben az érintettek igényei alapjan
allitanak 6ssze. Nevezziik ezt szocialis rehabiliticionak, mivel a beavatkozas céljai kozott
hattérbe szorulnak a varosrendezési, varosképi €pitészeti, stb. szempontok. Jellemzd, hogy az
ilyen tipusu rehabilitaciot bemutatd kiadvdnyokban nem is a megljult varosrészt bemutato
tervek, fotok szoktak szerepelni, hanem az asztal koriil 6sszegyiild és térképen magyarazo

lakosok és szakemberek eszmecseréit bemutatd fényképek.

Ilyen tipust, megvalosult rehabilitdciorol Magyarorszagon nincsen tudomasunk, noha
szamos tervi elokészités tortént mar. A megvalositas legfobb akadalya természetesen a
pénzhidny, az tudniillik, hogy az &llam (tarsadalom) nem képes ilyen mértékii anyagi
aldozathozatalra egyes csoportok megsegitése érdekében. Pedig a ,,szocidlis rehabilitaciora”
Magyarorszagon o6riasi sziikség lenne, hiszen elszlomosodott varosrészek sokasaganal, vagy
éppen lakotelepeknél ez lenne a jarhato Gt. De hasonlé6 mddon lehetne ,,rendbe tenni” példaul

a budapesti Wekerle-telepet is.

A szocialis rehabilitacio ellentéte lehet a ,,varosrendezési” indittatasu rehabilitacio. Ebben
az esetben az adott varosrész megujitasanak legfobb indoka a teriilet rendezése, épitészeti,
varosképi, kulturdlis értékeinek kibontakoztatasa, amely egy nagyobb koOzosség (varos,
nemzet, esetleg az egész emberiség) szempontjabol fontos, és ehhez képest masodlagos
szempont az adott teriileten ¢l6k szandéka. Tipikus példdja az ilyen tipusu rehabilitdcionak
egy vilagorokség részét képezo teriilet — vagy annak hattérteriiletét képezd zona — megujitasa.
Ebbe a kategoéridba tartozik Budapest torténeti beépitésii belvarosa legalabb a Nagykorutig,

(helyenként azon til is)", és ide sorolhatd a Kozépsé-Ferencvaros rehabilitaciodja is.

* tobbek szerint a Hungéria koritnal lehetne meghuzni ezt a vonalat



A ma Kozépsd-Ferencvarosnak nevezett varosrész a XIX. szazad elejétdl kezdett kiépiilni,
mai napig is megmaradt utcahal6zata mar a Nagykorat megépitését joval megeldzden
kialakult. Az egyes telkek beépitése — az itt lako iparosok, kézmiivesek, fuvarosok igényeinek
megfelelden — foldszintes, zartudvaru épiiletekkel tortént, melyekben széles kapuatjarokat
alakitottak ki. Ez a beépitési forma hossza ideig megfelelének bizonyult, mert alkalmas volt
arra, hogy a belsé udvarra nézden kisebb lakasokat alakitsanak ki. Erre szlikség volt akkor,
amikor bekovetkezett a teriileten ¢lok tdrsadalmi helyzetének romldsa — egyre tobben valtak
gyari munkésokka. A XIX. szdzad végi, XX. szazad eleji nagy eklektikus épitkezések elértek
a Kozépso-Ferencvarosig is, de a teljes teriilet atépitésére mar nem futotta a lendiilet, igy egy
sajatsdgosan heterogén beépitésii varosrész jott létre, melyben a tobbemeletes bérhdzak
mellett foldszintes, zartudvara épiiletek valtogattdk egymast. A zavaros varosképet tovabb
rontotta a felujitdsok elmaradasa, igy a 60-as évekre felmeriilt a varosrész bontasanak és teljes
atépitésének gondolata is. Ez az elképzelés szerencsére — a pénzhidny miatt — nem tudott
megvalosulni, a 80-as évek elejére pedig teret nyert az adottsdgokat jobban figyelembe vevo,

rehabilitacios jellegli beavatkozas koncepcioja.

.Heterogén” varoskép a Kozépsod-Ferencvarosban

A varosrendezési okokbol sziikséges beavatkozas tarsadalmilag is elfogadott iranyat a
terlilet szabalyozasi terve rogziti. A Kozéps6-Ferencvaros érvényben 1évé szabalyozasi
terve” egyértelmiien meghatirozza — még akkor is, ha ez a tervezékben és a jovahagyokban

nem is tudatosult —, hogy itt egy alapvetéen varosrendezési indittatasu rehabilitaciorol

* egyébként a korabban késziilt tervek is



van sz6. A szabalyozési terv a XIX-XX. szdzad forduldjan (és késébb) épiilt bérhazak
Iéptékét tekintette mértékadonak a varosrészben, ezen épiiletek megorzését és felujitasat
iranyozta eld. A foldszintes — és id6kdzben nagyon rossz allapotba keriilt — hazak lebontasat
javasolta, helyiikre 4-5 szintes (lakd)épiiletek épitésének lehetOségét teremtette meg. A
rendezési terv alapjan megvalosuld beépités megtartja az eredeti utcaszerkezetet, de a
keretesen korbeépitett tombok belsejében — az eredeti, csaknem 100 %-osan beépitett
udvarokkal ellentétben — nagy, Osszefliggd zoldteriiletek (kozkertek) alakulnak ki. Ez a
struktira illeszkedik Budapest belsd varosrészeinek jellegéhez, mikdzben 1ényegesen lazabb,
leveg6sebb kornyezetet biztosit a lakoknak. Ez a Kozépsd-Ferencvaros legfébb vonzereje, ez

teremti meg az ¢piild lakasok eladhatdsaganak feltételét.
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Uj, ,,z61d” tombbels6é a Kozépso-Ferencvarosban

A két sz¢éls6 eset — marmint a ,,szocialis”, vagy ,,varosrendezési” indittatasu rehabilitacio —
a gyakorlatban természetesen sohasem ,,vegytisztdn” jelenik meg. A szocidlis rehabilitacio
sordn is eldkeriilnek varosrendezési, épitészeti, esztétikai szempontok és a varosrendezési
indittatasu rehabilitacid soran is kezelni kell a szocialis problémaékat. A K6zépso-Ferencvaros
esetében tehat helytelen a szocidlis tipusu rehabilitaciot szamonkérni, azt azonban lehet, és
kell is vizsgalni, hogy a vérosrész fizikai megljitasahoz vezetd folyamatot kelld szocialis

gondossaggal folytatjak-e?



2. A jelenlegi helyzet bemutatasa

A korabbi — 1990-es és azt megel6z0 — népszamlalasi adatok még nem késziiltek olyan
terlileti bontasban, hogy azok alapjan a Kozépsd-Ferencvarosban végbement valtozasokat
nyomon lehetne kisérni. A rehabilitidcids teriilet bemutatasandl ezért azt a modszert
valasztottuk, hogy a IX. keriilet egésze, a Kdzépsé-Ferencvaros (Ull6i Gt — Haller utca —
Mester utca — Ferenc korut altal hatarolt teriilet) €¢s a 2001-ig ténylegesen ,,munkaba vett”
akcidteriilet (Ferenc korat — Tlzoltdo utca — Berzenczey utca — Mester utca altal hatarolt
teriilet) 2001-es népszamlalasi adatait hasonlitottuk Ossze, feltlintetve ellendrzésképpen az
orszagos adatokat is. Az Osszehasonlitasbol a tendencidk jol kiolvashatok, annak ellenére,
hogy a keriileti atlagok nyilvan tartalmazzak a K6zépso-Ferencvaros adatait is, €s ez utobbiba
is ,,belejatszik” a mar rehabilitalt akcioteriilet. Ezért a valosagban a kiilonbségek feltehetéen

markéansabbak, mint amit a statisztikai adatok alapjan ki lehet mutatni.

2.1. Az altalanos, demografiai adatok dsszehasonlitasa

Lakonépesség korcsoportok szerinti megoszlasa

Kozépso-
IX. Kkeriilet Ferencvaros Rehabilitalt teriilet | Magyarorszag
teriilete
0-14 7 834 3 006 708 1694 936
15-39 23 642 7 625 1979 3574 493
40-59 15789 5279 1183 2 847 327
60-x 15730 3757 907 2 081 559
Osszesen 62 995 19 667 4777 10 198 315
ES Lakénépesség korcsoportok szerinti megoszlasa(%)
100% -
90% - @ 60-x
éves
80% H
70%
o 26,84 24,76 27,92 @ 40-59
60% - ? éves
50% -
40% - 0 15-39
38,77 41,43 éves
30% - 37,53 35,05
20%
0o0-14
0, <
10% 12,44 15,28 14,82 16,62 éves
0%
IX. kerulet K6ézéps6- Rehabilitalt terulet Magyarorszag
Ferencvaros terlilete




A népesség korcsoport szerinti megoszlasat vizsgalva (a 2001-es népszamlalas adatai
alapjan) jol lathato, hogy a rehabilitélt tertileten a 60 év felettiek aranya joval alacsonyabb (6
%-kal), mint a keriilet egészén. Ezzel szemben a fiatalok — els6sorban a 15 és 39 év kozottiek
aranya 4 %-kal meghaladja a kertilet, kozel 3 %-kal, a K6zépso-Ferencvaros, és tobb, mint 6

%-kal (!) az orszagos atlagot.

Lakonépesség iskolai végzettség szerinti megoszlasa

. Ko6zépsé- — - A
IX. Kkeriilet Ferencviros teriilete Rehabilitalt teriilet Magyarorszag
elsd évf. sem végezte el
749 310 52 164 163
1-7 dltisk. 7351 2610 501 1733 308
8.évf.
13988 4520 752 2494 796
Kozépiskola érettségi nélkiil,
szakmai oklevéllel
8279 2719 528 416 573
Kozépiskola érettségivel
15830 4498 1143 1949 558
Egyetem, féiskolai oklevél
nélkiil
3117 756 289 426 876
Egyetem, féiskolai oklevéllel
10293 2985 1188 1868 072
Osszesen 59 607 18 398 4453 9 053 346
= Lakonépesség iskolai végzettség szerinti megoszlasa (%)
100% OEgyetem,
foiskola
17,27 16,22 !
26,68 20,63 oklev éllel
80% - OEgyetem,
foiskola oklev él
nélkal
60% | l}.(ézépi’slfola
érettségivel
14,78
13,89 M Kozépiskola
40% érettségi nélkill,
11,86 27,56 szakmai
24,57 oklevéllel
2347 8. évfolyam
20% - 16,89
19,15
12,33 14,19 11,25 001-7 alt isk.
1,26 1,68 1,17
0% ot
IX. keriilet Kbzépso- Rehabilitalt terilet Magyarorszag o
Ferencvaros teriilete Delsd évf. sem
végezte el




Az iskolai végzettség szerinti megoszlast 6sszehasonlitva szembe6tld a diplomasok kimagaslé
aranya a rehabilitdlt teriileten, nemcsak a keriilet egészéhez (9,4 %) ¢és a Kozépso-
Ferencvaroshoz képest (10,4 %), hanem az orszagos adathoz viszonyitva is (6 %). Az adatok
ugyanakkor arrol is drulkodnak, hogy a IX. keriilet a diplomasok aradnyat tekintve még igy is
elmarad az orszagos atlagtol, tovabba a Kozépso-Ferencvaros is elmarad a kertileti atlagtol.
Ezt akar ugy is értelmezhetjiik, hogy a rehabilitacios teriileten bekovetkezd szocialis valtozas

a kiegyenlitddés iranyaba mutat, egy meglévd lemaradas (szegregalodas) felszdmolésarol

tanuskodik.
Lakonépesség gazdasagi aktivitds szerinti megoszlisa
Ko6zépsé-
IX. Keriilet Ferencvaros Rehabilitalt teriilet | Magyarorszag
teriilete
Foglalkoztatott 24 980 7963 2129 3 690 269
Munkanélkiiliek 1974 761 110 416 210
Inaktiv keresd 21271 5804 1263 3305 541
Eltartott 14 770 5139 1275 2 786 295
Osszesen: 62 995 19 667 4777 10 198 315
X Lakénépesség gazdasagi aktivitas szerinti megoszlasa (%)
100%
90% - O Bltartott
° 23,45 26,13 26,69 27,32
80% -
70% 1
O Inaktiv keresd
60% 5 ! I
o 33,77 29,51 26,44 32,41
50% -
40% A 2,30 @ Munkanélkiiliek
° 313 3,87 408
30% A
20% 39,65 40,49 e 36,19
’ O Foglalkoztatott
10% e
0%
IX. kertilet K6zéps6- Rehabilitélt terilet Magyarorszéag
Ferencvaros terilete

A mar elemzett adatok utdn nem okoz meglepetést a foglalkozas gazdasagi aktivitas szerinti
megoszladsanak adatsora. A foglalkoztatottak ardnya a rehabilitalt teriileten mintegy 5 %-kal
meghaladja a kertileti atlagot, 4 %-kal a K6zépsoé-Ferencvaros atlagat, és tobb, mint 8 %-kal

(!) magasabb az orszagos adatnal.



A foglalkoztatottak 6sszevont nemzet;

azdasagi ag szerint

Kozépso-
Ferencvaros
IX. Keriilet teriilete Rehabilitalt teriilet | Magyarorszag

Mezdgazdasag

24 980 7963 2129 203 106
Ipar 1974 761 110 1141268
Szolgiltatis 21271 5 804 1263 2 345 895
Osszesen: 48 225 14 528 3502 3 690 269

x A foglalkoztatottak 6sszevont nemzetgazdasagi ag szerint (%)
100%
90% -
36,07 O Szolgaltatas
80% 44,11 39,95
70% A 63,57
60% -
5,24 3,14
409 |
50% - Olpar
40% -
30% 60,79
° 51,80 54,81
0,
20% - SnE B Mezégazdasag
10% -
0% : : ‘ 5,50
IX. kertlet Kozépso6- Rehabilitalt teriilet Magyarorszag
Ferencvaros terllete

A szolgéltatasban dolgozok aranya a rehabilitalt teriileten meghaladja a keriileti atlagot —

¢s természetesen joval meghaladja az orszagos értéket — mikdzben a Kozépso-Ferencvaros

atlaga még mindig elmarad a keriileti értékt6l. Ez az Gsszehasonlitas is azt mutatja, hogy a

szocialis valtozas (egyelore) a kiegyenlitédés iranyaba mutat.

2.2. A lakasallomanyra vonatkozo adatok 6sszehasonlitasa

Lakott, nem lakott lakas tulajdonjellege hasznalati jogcim szerint 2001-ben

Kozépso-
Ferencvaros
IX. Kkeriilet teriilete Rehabilitalt teriilet | Magyarorsziag

Tulajdonosi jogcim

20116 4701 1747 3423280
Bérleti,szolgalati
jogeim 8 602 4234 495 273 439
Egyéb jogeim 570 188 57 26790
Ures,nem lakott
lakds 3754 1424 536
Osszesen 33 042 10 547 2 835 3723 509
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B Lakas tulajdonjellege hasznalati jogcim szerint (%)
9
90% - 173 178 @ Ures,nem lakott
’ ’ lakas
80% 2,01
2
70% S 17,46
40,14 O Egyéb jogcim
60% A
50% 91,94
40% - 0O Bérleti,szolgalat
30% 60,88 61,62 tJogeim
20% | 44,57
0 Tulajdonosi
10% jogcim
0% T
IX. kerulet K6zépsé- Rehabilitalt terulet Magyarorszag
Ferencvaros
terilete

A téblazat adataibol jol lathato, hogy a K6zépso-Ferencvaros teriiletén a bérlakdsok aranya
joval meghaladja a IX. kertileti atlagot, és természetesen az orszagos atlagot is. Ennek az az
oka, hogy a Ferencvarosi Onkormanyzat a teriiletet a 90-es évek elején rehabilitacios teriiletté
nyilvénitotta és igy itt a lak4sok privatizacidjat befagyasztotta. Ez dontd momentumma valt a
rehabilitdcio sikeres lebonyolitasa érdekében. A mar rehabilitalt teriileten a véllalkozoi
lakasépités kovetkeztében természetesen megndtt a magantulajdonban 1€évo lakasok aranya, ez
azonban mar nem gatja a fejlesztésnek, s6t inkabb biztositani latszik a mar rehabilitélt tertilet

jokarban tartasat.

Els6 ranézésre meghokkentdnek tlinik az iires, nem lakott lakasok magas ardnyszdma. Ez
egyrészt ,,0ssz-budapesti” jelenség, masrészt éppen a rehabiliticios akcioval van
Osszefiiggésben. A felgjitasi munkak soran ugyanis a lakokat gyakran ideiglenesen ki kell

koltoztetni, tovabba a bontasra kijelolt épiiletekben lakok kikoltoztetése is folyamatosan

zajlik.
Lakasok tulajdonjellege 2001-ben
Ko6zépsé-
Ferencvaros
IX. Kkeriilet teriilete Rehabilitalt teriilet | Magyarorszag
Természetes személy
tulajdona
24 646 6110 2 355 3545711
Onkormanyzati
bérlakas 7607 4292 386 139 361
Egyhaz,vallasi
kozosség tulajdona
98 10 1 5395
Villalkozas
tulajdona 691 135 93 33 042
Osszesen 33 042 10 547 2 835 3723 509

11



*
Lakasok tulajdonjellege (%
100% 29 1,28 : 3128 9e 9 0,89
° | —
0,30 0,09 [ Py 014
3,74 5 .
13,62 = VTII?Ikozas
23,02 tulajdona
o/ |
80% 40,69
O Egyhaz,vallasi
o, kézdsség
60% tulajdona
95,22
o | 83,07 0 Onkormanyzati
40% 74,59 bérlakas
57,93
20% .

O Természetes
személy
tulajdona

0% : T T
IX. kertlet Kozépso- Rehabilitalt terilet Magyarorszag
Ferencvaros
terilete

Az adatok jol mutatjak, hogy az elmaradt privatizdcido kovetkeztében a Kozépso-
Ferencvéros teriiletén igen magas az Onkormanyzati tulajdonti lakdsok ardnya. A
rehabilitacios munkak befejezése utan ez az arany erdsen visszaesik, joval a kertileti atlag ala.
Ez a rehabilitacioban alkalmazott PPP-modell egyenes kovetkezménye — szinte kizarolag
vallalkozo6i lakéasépités folyik a teriileten — felhivja azonban a figyelmet arra, hogy az
onkormanyzati bérlakds (szocidlis lakds) épités elmaraddsa a tavlatban még szocidlis

fesziiltségeket okozhat.

rer e 1

Kozépso-
Ferencvaros

IX. Kkeriilet teriilete Rehabilitilt teriilet | Magyarorsziag
1919 elott 15 351 6 862 1238 484 677
1920-1944 5285 1120 394 442 403
1945-1959 630 205 2 424 950
1960-1969 7 764 246 2 550 944
1970-1979 1242 62 . 861271
1980-1989 1206 699 10 685518
1990-2001 1575 1359 1190 273 729
Osszesen 33053 10 553 2 836 3723492
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rer s 1

80%

0%

100% -

60% -

40% -

20%

%

Lakasok épitési évek szerint (%)

W 1990-2001
0,59
W 1980-1989
1,94
10,61
1,01 @ 1970-1979
0,35
0,07
15,99
13,89 @ 1960-1969
O 1945-1959
65,02
11,41
46,44
43,65 O 1920-1944
11,88
13,02 0 1919 elott
IX. kerulet Kozéps6- Rehabilitalt tertlet Magyarorszag
Ferencvaros

terllete

A Ko6zépso-Ferencvaros lakasalloméanyanak avultsdga olvashaté le az adatokbol, az 1919

elétt épiilt lakdsok aranya magasan meghaladja a keriileti atlagot, és toronymagasan az

orszagos atlagot. A rehabilitélt teriileten természetesen kiugréan magas az 1j lakasok aranya,

de figyelemremélto az is, hogy ezen a teriileten 1945 és 1990 kozott gyakorlatilag nem épiilt

lakas!”

* a 80-as évek végén épiilt lakasok nyilvan mar 1990-ben, vagy azutan keriiltek atadésra.
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Lakott lakasok szobaszam szerint 2001-ben

Ko6zépso-
Ferencvaros Rehabilitalt
IX. keriilet teriilete teriilet Magyarorszag
1 szobas
10 093 4213 691 428 150
2 szobas 12 991 3085 913 1527 128
3 szobds 4689 1275 487 1185774
4-x szobas 1515 550 208 582 457
Osszesen: 29 288 9123 2299 3723 509
x Lakott lakasok szobaszam szerint (%)
100% 57 5,03 S0
90% | ’ 15,64 .
16,01 13,98 O4-x szobéas
80% 21,18
70% 31,85
60% | 33,82 03 szobas
44,36
50% - 39,71
40% + 02 szobas
30% - 41,01
20% | 46,18
34,46 30,06 .
10% A ’ m 1 szobas
11,50
0%
IX. kerllet Kozéps6- Rehabilitalt terllet Magyarorszag
Ferencvaros terilete

A lakott lakésok szobaszam szerinti megoszlasa azt mutatja, hogy a rehabilitalt tertileten
kialakult lakasstruktara lényegesen jobb, mint a Ko&zépsé-Ferencvarosban és jobb, mint a
keriiletben — alacsonyabb az 1 szobas és magasabb a 3 és tobb szobas lakésok aranya — az
orszagos atlaghoz képest azonban még ez sem mondhat6 kedvezének. Kiilonosen kedvezdtlen
az 1 szobas lakasok még igy is magas aranya, amely hosszabb tavra is determinalhatja az

akciodterilet szocialis Osszetételét.

Lakott lakdsok komfortossaga 2001-ben

Kozépso-
Ferencvaros

IX. keriilet teriilete Rehabilitalt teriilet | Magyarorszag
Osszkomfortos 11568 2310 1117 1922 895
Komfortos 12 748 4434 892 1125811
Félkomfortos 2342 1021 199 185 206
Komfort nélkiili 1761 1070 39 352 508

Sziikség,egyéb lakas
869 288 52 137 089
Osszesen 29 288 9123 2299 3723 509
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° Lakott lakasok komfortossaga (%)
2,97 3,16 2,26 3,68
100% E— -
~ | I— 1,70
g 11,73 8,66 9,47 @Szikség,egy éb
8,00 lakas
4,97
80% A 11,19
O Komfort nélkili
38,80 30,24
60% | 43,53
O Félkomfortos
48,60
40%
O Komfortos
48,59 51,64
20% 39,50
25,32 O Osszkomfortos
0%
IX. kertilet Kbzépsé- Rehabilitalt tertlet Magyarorszag
Ferencvaros terilete

Feltiind a K6zépso-Ferencvaros lakasstruktirajanak rendkiviil kedvezdétlen 6sszképe, akar
a IX. keriilet egészével, akar az orszagos adatokkal szemben végezziik az §sszehasonlitast. A
mar rehabilitalt teriilet mutatéi természetesen nagyon kedvezdek, itt is elmondhatjuk azonban,
hogy jelenleg inkdbb egy hatranyos helyzetli varosrész elmaradottsaganak felszamolasarol,

mintsem luxus-jellegii lakoteriilet kialakitasarol van szo.

2.3. A csaladokra vonatkozo adatok osszehasonlitasa

Egy csaladra juté gyermekek szima 2001-ben

Kozépsé-
Ferencvaros
IX. Keriilet teriilete Rehabilitilt teriilet | Magyarorszig

Csaladok szama

15993 5036 1209 2 868 694
Csaladban €16
gyermekek szima

14 731 5286 1197 3094417
Egy csaladra juto
gyermekek szima 0,92 1,05 0,99 1,08
100 csaladra juté
gyermekek szima 92 105 99 108,00
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Egy csaladra juté gyermekek szama 2001-ben

1,20

1,00 -

0,80

0,92 e 0,99 1,08

0,60 -

0,40 -

0,20 -

0,00 .

IX. kertlet K6zéps6-Ferencvaros Rehabilitalt tertlet Magyarorszag
terlilete

Az adatokbdl jol kiolvashato — az az egyébként kozismert tény — hogy az egy csaladra jutod

gyermekek szama rendkiviil alacsony, mind orszagos, mind helyi szinten. A IX. keriileti atlag

még az orszagos szamtol is jocskan elmarad, ehhez képest kicsit kedvezobb képet mutat a

rehabilitalt tertilet.

100 csaladra juté foglalkoztatott 2001-ben

Ko6zépso-
Ferencvaros Rehabilitalt
1X. keriilet teriilete teriilet Magyarorszag
100 csaladra juté
foglalkoztatott 111 115 127 113
100 csaladra juté foglalkoztatott 2001-ben
127
130+
125
120+
115
113
115+ 111
110+
105
100
IX. kerlilet Kbzépsb- Rehabilitalt tertilet Magyarorszag
Ferencvaros terilete
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A rehabilitalt teriileten a foglalkoztatottsagi rata 1ényegesen kedvezobb, akar a keriilettel,

akar a K6zépso-Ferencvarossal, akar az orszagos adatokkal végezziik el az 6sszehasonlitast.

A foglalkoztatottak nélkiili csalddok ardnya a rehabilitalt teriileten alatta marad a keriileti

¢s az orszagos adatoknak. Figyelemre méltd, hogy a Kozépsd-Ferencvaros teriiletén —

melynek adatait a mar rehabilitalt teriilet mutatoi még javitjak is — a munkanélkiiliek aranya

joval meghaladja a kertileti atlagot, ¢s még az orszagos atlagnal is magasabb.

Csaladok gazdasagi aktivitasa 2001-ben

Kozépso-
Ferencvaros
IX. Kkeriilet teriilete Rehabilitalt teriilet Magyarorszag
2 § S | munkanélkiili van 535 247 34 133 542
a
§ inkativ keresd van 4024 1010 197 732 181
én csak eltartott van 135 53 10 13 964
csalad 9sszesen: 15993 5036 1209 2 868 694
Foglakoztatottak nélkiili csaladok szama, melyekben munkanélkiili van /csaladok
osszesen *100
6,0
5,0 - 49 4,7
4,0 | 33
: 2,8
3,0 -
2,0
1,0
0,0
IX. kerulet Kézéps6-Ferencvaros Rehabilitalt tertlet Magyarorszag
terulete
O munkanélkli
Foglakoztatottak nélkiili csaladok szama, melyekben inaktiv keres6 van /csaladok
osszesen *100
30,0
25,2 25,5
25,0 -
20,1
20,01 16,3
15,0 A
10,0 A
5,0
0,0
IX. keriilet Kbzéps6-Ferencvaros Rehabilitalt tertilet Magyarorszag
tertlete
Oinkativ keres® van
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Foglakoztatottak nélkiili csaladok szama, melyekben csak eltartott van /csaladok
osszesen *100
1,2 1
1,0
0,8 0,8
0,8
0,6 - 0,5
0,4
0,2
0,0 ‘ : ‘
IX. kerUlet Kbézéps6-Ferencvaros Rehabilitalt terllet Magyarorszag
terllete
O csak eltartott van

3. A varosfejlesztési akcio hatasa a Kozépsé-Ferencvaros lakoira

A

varosfejlesztés folyamata az akcioteriilet lakossagat eltérd modon érinti. Az érintettség

alapjan — némileg egyszerisitve a helyzetet — harom nagy csoport kiillonboztetheté meg:

a teriileten €10, és a rehabilitacid utan is a teriileten marado lakosok,
a teriletrol kikoltozo lakosok,

az ujonnan betelepiilok.

A teriileten él6, és a rehabiliticié utan is a teriileten maradé lakosok jellemzden a
szabalyozasi terv szerint megmaradonak (és felujitandonak) jelolt épiiletekben laknak.
Ezeket az épiileteket altalaban nagysaguk (tobbemeletes bérhazak), és viszonylag jobb
miiszaki allapotuk okén jeldlte megtartandonak a szabalyozasi terv. Az épiiletek statusza
kétféle lehet: tarsashazak, vagy Onkorményzati tulajdonu bérhazak, a lakok lehetnek

tulajdonosok, vagy bérlok.

A rehabilitacid sordn a magantulajdonu lakdsokat tartalmazo tarsashazakat az
onkormanyzat nem Ujitja fel, de palyazat alapjan pénziigyi tdmogatdsban részesiti a
tulajdonosok altal kezdeményezett felujitdsi munkakat. 1993 és 2003 kozott az
Onkormanyzat Osszesen 120 tarsashdzat részesitett Osszesen 110.565.000,- Ft
tamogatasban. Ez épiiletenként atlagosan kozel 1 millié Ft-ot jelent, a szords azonban
nagy , mert a tamogatast konkrét munkak elvégzéséhez nyujtjdk. Az Osszeg

természetesen nem tul nagy, de igy is serkentdleg hat a rehabilitacids akcidban vald

** a minimalis timogatas 30.000,- Ft; a maximalis 6.000.000,- Ft volt.
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részvételre, tovabba figyelembe kell venni azt is, hogy itt viszonylag j6 allapoti —

részben a 30-as, 40-es években épiilt — épiiletekrdl van szo.

Az dnkormdanyzati tulajdonban 1évd, megmaradonak jeldlt épiileteket a rehabilitacio
soran az Onkormanyzat teljesen, vagy részlegesen felujitja. A feldjitas alatt sok esetben
a lakokat ideiglenes lakasba kell koltoztetni, Ok aztan a munkdk végeztével
visszakoltozhetnek. A koltozés, majd visszakoltozés — meg persze az ideiglenes
lak4dsban lakas — igen sok kényelmetlenséggel jar, ezért sokan valasztjdk azt a
lehetdséget, hogy cserelakast fogadnak el az Onkormdnyzattdl a keriilet mas részén.
Ugyancsak cserelakast ajanl fel az dnkormanyzat abban az esetben, ha a felujitott lakas
mérete nagymértékben (30 %-kal) meghaladja az eredetit. A cserelakas elfogadasa az
érintettek részérél nem szokott problémat okozni, mert — mint majd latni fogjuk —
feltétleniil jobb koriilmények kozé keriilnek, mint korabban. Oket tehat nem tekinthetjiik

a rehabilitacio veszteseinek.

Azok a lakok (bérldk), akik az ideiglenes lakast, majd a visszakoltozést valasztjak,
egyértelmiien a rehabilitacid nyertesei, mert — bar a lakbérek emelkednek a felajitas utan
— sokkal kedvezdébb fizikai koriilmények kozé keriilnek, mint kordbban. A lakbérek
emelkedése sok esetben nem jelentéktelen, mégis messze alatta marad a piaci értéknek,
annak mintegy 1/3-a lehet. Tovabbi csabitod lehetdség, hogy a bérlok 5 (néhany esetben
10) év elteltével megvasarolhatjdk a felgjitott lakast, méghozzd igen kedvezményes

’ *
aron.

Feltiitott lakdéniilet eov forealom-mentes tombbelsében

* eddig a piaci érték 30 %-4n, ez 2006-t01 40 %-ra emelkedett.
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b)

1989 és 2003 kozott a Kozépso-Ferencvaros teriiletén dsszesen 32 lakdépiilet kertilt
teljes felujitasra 3,2 milliard Ft értékben. A felujitas soran az épiiletek lakasszama
altaldban csokken, a komfortositds miatti lakasosszevonasok ¢és a tdémbbelsdbe benyuld,
rossz allapotu épiiletszarnyak bontdsa kovetkeztében. A 32 felyjitott lakdépiiletben igy
az eredeti 649 lakas helyett 565 lakéast alakitottak ki. Természetesen a 84 megsziint lakas

bérldje szamara is cserelakast biztositott az onkormanyzat.

1989 ¢és 2003 kozott tovabbi 17 lakdépiilet részleges felujitasa tortént meg, 6sszesen
mintegy 170 milli6 forint értékben. Az ezekben az épiiletekben 1évé 382 lakas

mindegyike megmaradt.

A fentiek alapjan Osszefoglaloan azt mondhatjuk, hogy a megmarado, felgjitasra
keriild lakoépiiletekbe visszakoltozd lakok — akar tulajdonosok, akéar bérlok — a
rehabilitdcid nyertesei, mert nemcsak lakoépiiletiik keriil jobb fizikai 4allapotba,
magasabb komfortfokozatba, de élvezhetik a kornyezet megujuldsat is, sét a teljes
tertilet presztizsnovekedését. A megmarado lakdépiiletekbe vissza nem koltozo lakok —
akar valasztjdk ezt a lehetOséget, akar kénytelenek elfogadni — jobb lakaskoriilmények

kozé keriilnek, ezért 6ket sem tekinthetjiik a varosfejlesztés veszteseinek.

A teriiletrél kikoltozé lakok jellemzden a szabalyozési terv szerint bontisra itélt
hazakban éltek/élnek. Ezeknek az épiileteknek a tobbsége elképesztden rossz allapotu, a
komfort teljes hianya jellemzi Oket. A kikoltozo lakok szdmara az Onkormanyzat
cserelakast ajanl fel, minimum harmat, melyek mindegyike magasabb szinvonalu, mint
a bontasra itélt lakas. 1983 és 2003 kozott a Kozépsd-Ferencvaros teriiletén Osszesen
153 lakoépiilet keriilt bontasra, a lebontott lakasok szama 1028.

1990-2003 kozott lebontott dnkormanyzati tulajdont épliletekben lévé lakasok szama
évenkeénti bontasban
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A lebontott épiiletekben lakok csak a legritkabb esetben tudnak a rehabilitacios
teriileten maradni. Erre valojaban akkor lenne esélyiik, ha a vallalkozo6i lakasépitéssel
parhuzamosan kiterjedt dnkormanyzati szocialis bérlakasépités is torténne a teriileten.
Ez akkor kovetkezhetne be, ha allami szinten olyan tdmogatast ¢lvezne a szocialis
bérlakasépités, hogy az onkormanyzat altal irdnyitott varosfejlesztési akcid szamara az
ilyen jellegli beruhazasok elviselheté nagysagu terhet jelentsenek. Miutan jelenleg ilyen
rendszer nem miikddik, igy a bontandd épiiletekben lakok szdmdéra az Gnkormanyzat

lakasokat vasarol az akcioteriileten kivil.

Az utols6 harom ¢év (2003; 2004 ¢és 2005) bérldkihelyezéseit vizsgalva
megallapithatjuk, hogy — egy-két IX. keriileti lakastol eltekintve — az dnkormanyzat altal
biztositott cserelakdsok mind komfortosak, vagy dsszkomfortosak voltak, tehat minden
kikoltoztetett csaldd jobb fizikai koriilmények kozé keriilt. Tovabbd a megvasarolt
cserelakasokat az Onkormanyzat — a bérld igényeit is figyelembe véve — teljeskortien
feltjitja” és ujszerli allapotban adja at.A bevezetében emlitett szocioldgiai felmérés
(1992. Viaroskutatas Kft.) éppen azt kivanta feltérképezni, hogy a lakossag mennyire
ragaszkodik a varosrészhez. A felmérés egyértelmiien azt mutatta, hogy a
megkérdezettek dontd tobbsége elényben részesitette a jobb lakdshoz jutast — akar a
varos mas részein — kevésbé ragaszkodott megszokott kornyezetéhez. Figyelembe kell
venni persze azt is, hogy az 1992-es felmérés egy lepusztult lakoteriileten tortént,
melyrél az emberek inkabb menekiilni szerettek volna. Ma egy ilyen felmérés nyilvan

erdsebb tertileti kot6dést mutatna.

* még a burkolatok kivalasztasaba is beleszolhat a bérld, persze az ésszerliség hatarai kozott
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Gyakran elhangzd vad mas keriiletek részérdl, hogy ily modon a IX. keriilet nem
oldja meg a szocialis problémakat, hanem mas budapesti keriiletbe ,,exportalja” azokat.
Ha megvizsgaljuk a vasarolt lakasok keriiletek kozotti megoszlasat, lathatjuk, hogy a
kihelyezett lakok kb. fele a IX. Keriiletben marad. A keriiletbdl kikeriild lakok
szétoszlanak a tobbi kertilet kozott, bar kétségteleniil vannak ,,preferalt” kertiletek (VII;
VIII; X; XIV; XX.). 2003 és 2005 kozott — 3 év alatt — a legtobb lakés megvasarlasara a
X. kertiletben kertilt sor (30 db), ezek mindegyike komfortos, vagy dsszkomfortos lakas

volt. Ez a mérték aligha boritja fel az érintett keriilet szocialis struktarajat.

Kihelyezések keriiletenkénti

el : Kihelyezések keriletenkénti Kit ések kerlletenkénti
Ity kel 2 2003, Jan: 1401 dea. 31- | oo s vissa 2004; Jan. 1-46 dec, | megoeziksa 2008, Jan, 146 dec.
il
12-ig 31-ig
Keriilat
Komfort : :
St eoeell T ) (oK) €21 darabosirn | M| ][O fazL] (LR hon | e ] k| ox fsze
. 2 2| 1 i
V. 2 2 1 1
VI 1 1 3
|VIL 9 g 8 7 10 10
Vil 5 5 5 4 1 6 8 1
IX. 53 2 £ 15 73] 3| 2|33] 22 59 4 2|48 7
X. 7 3 4 14, 4 9 5 4
X1 2 2 2 (| I
Xl 1 1
Xl 1 1 3l 1 4 4
XIV. 12 12 10 11 8 4 4
XV, 1 1 1 1
XVI. 1 1
XV 1 1
XIX. 6§ 2 4 2 2
XX, 7 7 B 4] 4 2 2
XX1. 9 6
dsszesen 109 2 60 47 130| 3| 2|ss] 50 107] 4| 2| &3] 18
k 8 1 [ 2 13 2] 1] @ 28] 4] 2| 21] 1

* A bérld a lakdsen pénzbeli 1éritést kapatt

[2003. Jan. 1-tél dec. 31-ig
[@2004. Jan. 1-t6l dec. 12-ig
[@2005. Jan. 1-tél dec. 31-ig

Kihelyezések keriiletenkénti megoszlasa 2003-2005

. [ i Vil Vil IX. X. X1 Xl Xl XV, XV, XvI XVII XIX. XX, XXI
keriiletek
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A kikoltozés kényes procedurdjat a Keriilet nagyfoku tolerancidval végzi. Jellemzo,
hogy a rehabilitacio teljes folyamataban egyetlen kényszer-kikoltoztetés sem fordult eld,
s0t még peres iigy sem volt. A kdtelezd mddon felajanlott hdrom lakason tal tovabbi
ajanlatok kovetkeznek a kdlesonds megegyezésig. Volt olyan eset, amikor a bérl6 a 16.

felajanlott lakast fogadta el.

A 2003 és 2005 kozotti bérlokihelyezések adatait vizsgalva feltind az is, hogy egyre
novekszik azok szama, akik leadott lakdsukért nem cserelakdst, hanem pénzbeli téritést
kapnak. Aranyuk a 2003. évben 7 %, 2004-ben 10 % volt, 2005-re pedig 26 %-ra
emelkedett. Feltételezhet6, hogy az ily mdédon karpotolt bérlok olyan lakdsmegoldast
tudtak talalni, amely megelégedésiikre szolgalt. Ez a megoldds az Onkormanyzat
szdmara is elényds, hiszen igy 180.000,- Ft/m2-es raforditassal (2004. és 2005. évi adat)

,»oldotta meg” a lakésproblémat, szemben a vasarolt lakasok 210.000,- Ft/m2-es araval

(2004-ben) €s 230.000,- Ft/m2-es araval (2005-ben).

Osszesitd a vasarolt lakasokrol

Atlag iis

X Vasérolt Ossz : Bérbeadott Eladoft Eladaskori 6ssz

Bvok: | jokasok (db) | alaptenilet ",féi:é; Vétolar (Ft) | Osszkditség| ooy (db) | lakssok tab) | vetelar (Fo)
1995 28] 125650 0 0 0 5 23| 75600660
1996 1 4200 50000]  2100000] 2249235 0 1 630 000
1997 48| 176088|  48538| 85470000] 100830 203 10 38| 38985066
1998 36| 159110]  52697| 83846000] 91 900 401 9 27| 38292610
1999 3 59980]  70107] 42050000 48626 718 2 6| 18924870
2000 55| 307413|  151804| 466 665000] 516 575 458 11 45| 125950354
2001 43| 6876,91]  149698| 1029 460 000] 1 121 325 834 53 90| 232 890539
2002 152]  7938,59] 154 549] 1 226 905 000] 1 279 656 826 58 94| 265977 287
2003 90| 439537]  184475] B10835000] 868 372 525 2 48] 143 181 389
2004 85| 3977.87]  211635| 841 855000] 892 449 036 57 24 85911236
2005 57| 258137]  227031] 586051510 620 521 925 % 11| 49014308
Bssz: 70| 3409452  151791] 5 175 237 510| 5 542 558 161 285 07| 7075367319

Arehabilitacio 10 éve alatt vasarolt lakasok évenkénti megoszlasa (%)

25,0

15,0

20,3

21,6

10,0

5,04

0,0

4,0

0,1

6,8

i

5,1

5

1,3

78

12,8

121

1995 1996

1997

1998

1999

2000

2001

2002

2003

2004

2005

23




1995 és 2005 kozott az Onkormdanyzat dsszesen tdbb, mint 5 millidrd forint értékben
vasarolt lakésokat a Kozépso-Ferencvaros rehabilitacidjanak megvalositasa érdekében.
A bérldknek lehetdségiik nyilik a lakds megvasarlasara is, méghozza rendkiviil
kedvezményes, 30 %-os aron”. Ezzel a lehetéséggel igen sokan élnek, az 1995 és 2005
kozott vasarolt 704 lakasbol az Onkormanyzat 285 db-ot adott bérbe (40 %) és 407 db-
ot adott el a bérléknek (60 %)! Ily mddon a teriiletrdl ,,kiszoruld™ lakosok jelentds része

—a IX. kertilet anyagi tehervallalasdnak eredményeként — lakéastulajdonossa valik.

Arehabilitacio 10 éve alatt bérbeadott lakasok évenkénti megoszlasa (%)
25,0
20,4 20,0
20,0 186 —
14,7
15,0 4 13,3
10,0 q
5,0 35 32 39
1
5 o [ /| 2 [
oo [ ‘ ‘ = : : : : :
1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005

A rehabilitacié 10 éve alatt eladott lakasok évenkénti megoszlasa (%)

25,0 231
221 ’
20,0 -
15,0 4
11 1.8
10,0 4 9.3
57 6.6 59
5,0 1 2.7
02 15 ’
00 e | B | | | | [
1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005

Osszefoglaléan elmondhatd, hogy bar a bontasra keriilé épiiletekben lakok — akik
nyilvan a legszegényebb rétegek koziil keriilnek ki — a rehabilitacios teriiletrdl valdban
kiszorulnak, mégsem tekinthetdk a varosrész-megujitds veszteseinek. Szamukra az
Onkormanyzat lényegesen magasabb komfortfokozati lakdsokat biztosit, melyeket
kedvezményesen meg is vasarolhatnak. Az egykori sziikséglakasban lakdk nagy része

igy lakéastulajdonossé valik — igaz, nem a K6zépsd-Ferencvaros teriiletén.

* ez 2006-t01 40 %-ra emelkedett
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A Kozépso-Ferencvarosba betelepiilé uj lakék a vallalkozoi lakasépités keretében
megvalosuld 1) lakohazakba koltéznek. Szamuk rohamosan ndvekszik, a
varosfejlesztési akcio felgyorsuldsadval dsszhangban. Roluk teljes korli felmérés csak a
2001-es népszamlalds soran késziilt, de a keriilet egészének adatait Osszehasonlitva a
Kozépsé-Ferencvaros, valamint a mar rehabilitalt teriilet adataival, kimutathaté a
szocialis struktura valtozdsa, ami nyilvanvaloan a Kozépsoé-Ferencvarosban folyd

rehabilitacionak koszonheto.

Tovabbi kozvetett adatokkal szolgéalhatnak az 0j tarsashdzak kozos képviseldi. A

veliik készitett interjuk alapjan a beko1toz6 lakokrol a kovetkezd kép rajzolodik ki,

Az ¢épiiletekben 1évd lakéasok kozel 100 %-a lakott, noha igen magas — budapesti
viszonylatban — a bérbe adott lakasok szama. Ennek mértékét a kozos képviselok 20-30
%-ra becsiilték, de van olyan épiilet is, ahol a bérbe adott lakdsok szdma a 60 %-ot is
eléri. Ez a mérték azt mutatja, hogy igen sokan befektetési céllal vasarolnak lakast az
akcioteriileten, melyhez a ,,piaci” lehetdséget tobbek kdzott az egyetemek — els@sorban a
SOTE — kozelsége teremti meg. Olyanok is sz&ép szammal akadnak, akik Budapesten
tanul6 egyetemista gyermekiik lakasproblémadjat oldjak meg ily modon. Ez magyarazza
a viszonylag sok vidéki lakasvasarlot, szdmukat az egyik kozos képviseld 30 % kortil

hatarozta meg.

Erdekes, hogy a teriilet a kiilfoldi bérlék szamara még nem elég vonzé — 8k még
mindig a nagyobb presztizsii budai keriileteket keresik — a tulajdonosok és a bérlok

szinte teljes kore magyar allampolgarsagu.

A tulajdonosok atlagéletkorat 40 év koriil hataroztdk meg az interjuban részt vevok,
25 és 60 év kozotti szorassal. A bérlok ennél fiatalabbak, 20 és 40 év kozottiek,
tobbnyire didkok, illetve iizletemberek. Ez a kordsszetétel kovetkezhet a megépitett
lakasok struktarajabol — igen sok a kisméretli, 35 és 45 m? kozotti lakés — illetve
forditva, nyilvan a vallalkozok olyan méretli lakésokat épitenek, amelyre az adott
terileten piaci kereslet mutatkozik. (Ez az egyoldalu lakésstruktira a tavlatban

egyébként még okozhat szocialis problémakat a teriileten.)

* 8 tarsashaz, 6sszesen kb. 900 lakot érintd minta alapjan. (késziilt 2006. majusban)
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A lakok szocialis statuszat illetéen a kozos képviselok sem rendelkeznek pontos
informacioval, altaldnos azonban az a vélekedés, hogy nagy résziik magasan kvalifikalt,
diplomas. A Ko6zépso-Ferencvarost elsésorban varoskdzponti fekvése, az intézmények
¢s az iskolak kozelsége miatt valasztottak, de jelentds motivacid a szemmel lathatdlag

fejlodo kornyezet, a tombbelsdk forgalommentes zdldtertilete.

A teriilettel kapcsolatos elégedetlenségi elemek — a rossz kozbiztonsag, az utcai
parkoldhelyek hidnya, koztisztasdg — valdjaban mind olyanok, amelyeket barmely
budapesti kertilettel kapcsolatban emliteni lehetne. Fontos momentum, hogy az 1;j épiilet
lakoi és a régi, szomszédos hazak lakoi kozott eddig még semmiféle konfliktushelyzet

nem fordult eld, ami a kialakul6 0j szocidlis struktara stabilitasat jelzi.

Osszességében az interjik alapjan megallapithato, hogy a bekoltdzé — lakést vasarlo,
vagy bérlé — lakok az eredeti lakokhoz képest magasabb statuszuak, igy kornyezetiikkel
szemben is magasabb igényeket tdmasztanak. Magukkal hozott életmod-mintajuk

mértékadova valik a teljes rehabilitacios teriileten, ezt a mintat a régi lakok is atveszik.

4. A varosrész szocialis atalakulasanak megitélése

Egy varosrész rehabilitadcidja soran a teriileten taldlhatd ingatlanok felértékelddnek, és a
teriilet vonzova valik olyan — magasabb jovedelmii — rétegek szamara is, amelyek azel6tt
inkabb csak elkeriilték a kornyéket. A lakasok, lizletek, irodak iranti kereslet megnd, és ez az
arak, bérleti dijak novekedéséhez vezet. A megndvekedett bérleti dijakat a tertilet eredeti
lakosai koziil csak kevesen tudjadk megfizetni — hiszen €ppen az alacsony bérleti dijak miatt
kénytelenek lakohelyiikiil elfogadni egy rossz allapoti varosrészt — igy megindul az
elvandorlas. Az elkoltozo szegényebb rétegeket egy tehetdsebb csoport valtja fel,
végeredményben rovid idon beliil atalakul a varosrész szocialis dsszetétele. Ezt a folyamatot a

szakirodalom ,,dzsentrifikacionak”™ nevezi.

A dzsentrifikacid meglehetdsen negativ iizenetet hordozo kifejezés, hiszen arra utal, hogy
az esetek tobbségében kozpénzek raforditasaval finanszirozott rehabilitacid fizikai
eredményeit végso soron a tehetésebbek aratjak le, mig a szegények problémaikat csupan egy
masik varosrészbe viszik at. Azért, hogy ez a folyamat ne kovetkezzen be, szamos orszagban

szocialis akciokkal kisérik a fizikai varosmegujitds folyamatat. (Példaul lakbér-tamogatast
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nyujtanak a bérléknek, hogy a megemelkedett lakhatdsi koltségeket vallalni tudjak.) Ily

modon a varosrész eredeti szocialis strukturaja megdrizhetéve valik.

A Kozépso-Ferencvaros rehabiliticiojaval kapcsolatban is gyakran felmeriil a

dzsentrifikaci6 vadja.” Valoban bekdvetkezett ez a folyamat?

Eldszor is meg kell allapitanunk, hogy a varosfejlesztési akcid eredményeként jelentdsen
megnott a teriilet lakosszdma. A bontéasra keriilt foldszintes épiiletek helyén 4-5 szintes hazak
épiilnek. 1983 és 2003 kozott 6sszesen 1028 lakas keriilt bontasra, ugyanezen iddszak alatt
ennek haromszorosa, 3089 épiilt. Az 1j épliletekben 1évo lakasokat megvasarlok — a tertilet
felértekelddése kovetkeztében — magasabb tarsadalmi statusziak, mint az eredeti lakok. Az uj
bekoltozok nagy szama tehat eleve megvaltoztatja az eredeti szocialis strukturat. Ezt a
hatast csupan erdsiti, hogy a bontasra keriil6 épiiletek lakoinak tobbsége nem a fejlesztési

teriileten jut cserelakashoz.

Kétségtelen tény tehat, hogy a lakossag Osszetétele jelentdsen megvaltozik. A folyamat
mégsem azonosithatd teljesen a dzsentrifikdci6 hagyomanyos felfogasaval, mivel a
szegényebb rétegek kiszoruldsa nem a lakhatasi koltségek emelkedése kovetkeztében
kovetkezik be, hanem az épitések €s bontdsok rendezési tervben rogzitettek szerinti —
végsdsoron a helyi kdzakaratot megtestesité — megvaldsitasa kovetkeztében. Ez a fejtegetés
szOrszalhasogatonak tiinhet, valdjdban azonban fontos kérdésre utal. A fentiek szerint ugyanis
a bontand6 épiiletekben lakok teriileten tartasa csakis tgy lenne lehetséges, ha az
Onkormanyzat szaimukra 1j bérlakasokat épitene a fejlesztési akcio keretében. Ez elvben
természetesen lehetséges — st kivanatos is — volna, gyakorlatilag azonban ezt a terhet a
keriilet — a mai onkorményzati gazdalkodasi lehetdségek keretei kozott — nem lenne képes

elviselni.

k ok sk

Probaljunk meg most mar valaszt adni arra a kérdésre, hogy vajon a Kozépso-Ferencvaros

terliletén bekdvetkezett szocidlis atalakulas tarsadalmi szempontbol eldnyos, vagy hatranyos-

e?

* Locsméndi Gébor: Varosmegjitas a Ferencvarosban (Varosrehabilitacid és tarsdalom tanulmanykétet,
Szerkesztd: Egedy Tamas, MTA Foldrajztudomanyi Kutatointézet, Budapest, 2005.)
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Mindenekeldtt rogzitsik azt az egyszerli evidenciat, — melyet egyébként hajlamosak
vagyunk figyelmen kiviil hagyni — hogy a varosfejlesztési akcid kdvetkeztében nem lesz senki
se gazdagabb, se szegényebb, mint kordbban®. Mas szoval a varosfejlesztés a szocialis
problémakat nem oldja meg, legfeljebb térben atrendezi. A Kozépso-Ferencvaros
tertiletérdl — mint lattuk — szegényebb rétegek kiszorulnak, mikdzben tehetdsebb csoportok
bekoltoznek. Ezt a folyamatot sokan kritizaljak, mikozben a keriilet vezetése kifejezetten

pozitivnak itéli. Kinek van igaza?

A kertilet vezetdinek véleménye szerint a bekoltdzd, magasabb statuszu lakosok kedvezd
moédon valtoztattdk meg a kordbbi szocidlis struktarat. Kedvezébbé valt az iddskoruak-

fiatalok, alacsony végzettségliek-diplomasok, munkanélkiiliek-foglalkoztatottak aranya.

A keriilet vezetdi ugy vélik, hogy a betelepiilok nem csak a szocialis struktirat valtoztatjak
meg kedvezden, hanem — aziltal, hogy magasabb személyi jovedelemadot is fizetnek —
hozzdjarulnak a keriilet pénziigyi lehetdségeinek novekedéséhez is, ez pedig végsd soron
lehetdséget biztosit a szocidlis problémak hatékonyabb kezelésére is. Az uj lakosok olyan Uj
¢letmédmintakat valodsitanak meg a rehabilitalt teriileten, melyeket az ,,0slakosok™ is

atvesznek. A folyamatot roviden a teriilet ,,polgarosodasaként” lehetne leirni.

Uj kozpark a Kozépsé-Ferencvarosban

* Vannak persze olyanok, akiket a feltjitasi munkék éppenséggel pozitivan, vagy negativan érintenek.
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Természetesen a folyamat ellenz6i sem a ,,polgarosodast” kifogasoljak, hanem azt, hogy az
eredeti lakosok egy része mindebbdl nem részesiil. Lattuk azonban, hogy az elkoltozé lakok
egyénileg jobb koriilmények kozé keriiltek, koziiliikk tobben is lakastulajdonossa valtak. Ilyen
értelemben Oket sem lehet a rehabilitacio veszteseinek tekinteni. Kétségtelen azonban, hogy a
varosrehabilitaciot kisérd szocialis akciok dimenzidit ndvelni lehetne, amennyiben a szocialis
bérlakasépités allamilag tdmogatott rendszerré valna. Ebben az esetben a rehabilitacios
terlileten szocialis bérlakasok épitése is lehetdvé valna, és igy az eredeti lakok koziil is tobben

¢lvezhetnék  megszokott — 4am  mindségileg meguyjitott —  lakokornyezetiiket.

29






