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l. A KUTATAS CELJA

A kutatas célja az volt, hogy 4 budapesti (Ferencvaros, Jozsefvaros, Kébanya, Ujpest) és
4 vidéki nagyvarosi (Debrecen, Gydr, Pécs, Szeged) mintaterlileten kvantitativ és kvalitativ
kutatasi modszerekkel feltarja a tertiletek varosrehabilitacids és bérlakasépitési stratégiajat,
tevékenységét, illetve elemezze e folyamatok lakas- és népességmobilitasra gyakorolt
hatésait, térbeli vonatkozasait. A kutatas a mobilitasi folyamatok megrajzolasaval és
modellezésével alapvet6en hozzajarul ahhoz, hogy a févarosban a varosrehabilitacio es a
bérlakésallomany fejlesztésére tett Iépések szocidlgeografiai hatasait és kovetkezmenyeit
feltarjuk. A kutatds kiemelt célja volt, hogy a gyakorlati szakemberek és a dontéshozok
szamara olyan ténylegesen és interdiszciplindlisan alkalmazhat6 eredményeket produkaljon,
amelyek el6segitik a varosfejlesztési és tervezési tevékenységet. A Kkutatasi eredmények
rovid- és kozéptavon megkdonnyitik a gyakorlati és dnkormanyzati szakemberek dontéseit,
hosszu tdvon pedig hozzajarulnak a févarosi, valamint a vidéki nagyvarosokban folytatando
varospolitikai, varosrehabilitacios és varosfejlesztesi tevékenységek sikerességéhez.

1. A KUTATASI PROGRAM ES A KUTATASI TEVEKENYSEG ROVID ISMERTETESE
A kutatds menete éves bontasban
1. kutatési év (2002-2003)

A kvantitativ és kvalitativ felmérések elvégzése a f6varosi mintatertleteken, az adatok
feldolgozasa és értékelése, az eredmények publikalasa.

2. kutatési év (2003-2004)
A kvantitativ és kvalitativ felmérések elvégzése a vidéki nagyvarosi mintatertleteken, az
adatok feldolgozésa és értékelése, az eredmények publikalasa.

3. kutatasi év_(2004-2005)

A statisztikai adatbazisok elemzése, az 1-2. kutatdsi év eredményeinek 6sszefoglald
értékelése. Az Eurdpai Unidhoz tortént csatlakozas lakaspiaci helyzetre és mobilitasra, illetve
a varosrehabilitaciora gyakorolt hatasainak és kdvetkezményeinek dsszehasonlitd vizsgalata.
A posztdoktori kutatas eredményeinek szintézise.

A feladatok elvégzése az egyes kutatasi években havi bontasban az alabbi menetrend szerint
zajlott:

1-2. honap: A kutatasi program elméleti és modszertani megalapozasa
3-5. honap: A kutatashoz kapcsolodo felmérések lebonyolitasa



6-7. honap A felmérések adatainak feldolgozasa, adatbazis épitése

8-12. hénap A kutatasi eredmenyek elemzése és tudomanyos ertékelése

11-12. hénap A tudoméanyos eredmények publikélasa és szakmai korokben torténd
népszer(sitése

1. A KUTATAS SORAN ALKALMAZOTT VIZSGALATI MODSZEREK ES ELJARASOK

A kutatds soran a Kklasszikus elméleti modszerek felhasznaldsa mellett alapvetGen
gyakorlatorientélt, empirikus kutatasi modszereket alkalmaztam:

- Makrostatisztikai adatok elemzése.

- Kvantitativ haztartasi kérd6iv a lakashelyzet és a mobilitasi folyamatok felmérésére.

- Kvalitativ mélyinterju dontéshozokkal és szakemberekkel.

« Nyugat- és kelet-eurdpai varosrehabilitacids és bérlakasépitési programok
vizsgalata.

A felmérések soran felhalmozott adatokbdl a nemzetkdzi kodolas szabalyait kdvetve
szamitogépes adatbazist hoztam létre. Az adatbazist alapvetd matematikai és statisztikai
eljarasok (pl. szamtani éatlag, szoéras, relativ széras, trendek) segitségével vizsgaltam,
eredményeink elsésorban ezek és a vizsgalt folyamatok tudomanyos igényl elemzéseibdl
szarmaznak.

Tovabbi vizsgélati modszerek kdzé tartozott a helyi feldjitasi programok feldolgozasa,
valamint §sszevetése egymassal és a nemzetkozi tapasztalatokkal, illetve a kulfoldi és a hazai
tapasztalatok kilénbségeinek és hasonlésagainak feltarasa, magyarazata.

IV.  AKUTATAS TUDOMANYOS EREDMENYEINEK OSSZEFOGLALASA
1. A varosrehabilitacié elméletével kapcsolatos eredmények

VarosfelQjitas (varosrehabilitacio) alatt altalaban a leromlott &llapotd varosrészek
lak6hazainak és lakasainak, kozosségi intézményeinek és infrastruktirajanak felujitasat
értjlik, amelynek soran térekedunk arra, hogy a varosrész jellegzetes szerkezetét, beépitési
maodjat és épuletallomanyanak értékes részét megtartsuk.

A varosrészek rehabilitaciojanak sziikségességét épitészeti és tarsadalmi nézépontbol is
megkozelithetjuk. Az elmult politikai rendszerben hazankban nem forditottak kell6 figyelmet
a lepusztuld vérosreszek feldjitasara. A politika - gyakran ideoldgiai tényezok altal vezérelve -
tulzottan az intenziv varoshbdvitésre koncentralt (pl. az elsé 15 éves lakésépitési program
1960-t6l, lakotelepek felépitése) és elhanyagolta a belvarosi épiletallomany rehabilitacidjat.
A rendszervaltozds utan a piaci atalakuldssal beindulé privatizacio kdvetkeztében a jobb
allapotu lakasok magantulajdonba keriltek, s az ©&nkormanyzatok kezében gyakran a
legrosszabb allapotban 1évé épulet- és lakasallomany maradt (pl. Budapesten a Kdzéps6-
Jozsefvaros esete). Amellett, hogy a varosfeljitas elmaradasa hossz tavon a lakéhazak és
lakasok elértéktelenedésehez vezet, napjainkban jelent6s lakasgazdalkodasi-lakéaspiaci és
koltségvetési gondokat okoz az érintett Onkorméanyzatok szamara (pl. kedvezbtlen
lakdsmobilitas, veszteséges bérlakésallomany finanszirozdsa). Az épitett kornyezet
leromlasa és pusztulasa altalaban egyditt jar a tertilet tarsadalmi lesullyedésével is. Ez azt
jelenti, hogy megindul a varosrészb8l a tehet6sebb, mobilisabb rétegek elkdltozése és a
hatranyosabb helyzet(i, kevésbé tékeerds rétegek bearamlasa a rosszabb allapotl, olcsébb



lakasokba, ami végs6 soron az épiletallomany leromlasanak felgyorsuldsahoz vezet (lefele
filtralodas). A véarosrehabilitacio elmaradasa tehat nemcsak az épitett, hanem a tarsadalmi
kornyezetben is negativ folyamatokat eredményezhet. Ezek a folyamatok egyiittesen
jelentkeznek és szorosan dsszefliggnek egymassal, illetve egyuttesen is kezelend6k, ugyanis a
tapasztalatok azt mutatjak, hogy kizarélag varosépitészeti intézkedésekkel a tarsadalmi
problémak ezekben a varosrészekben nem oldhatok meg sikeresen. A tarsadalmi problémak
kezelése azért is nélkulozhetetlen, mert gyakori jelenség, hogy a megujult varosrészbe a
megndvekedett lakhatéasi koltségek miatt nem az eredeti, hanem magasabb statuszi népesség
kéltozik vissza és az alsobb rétegek mashol telepednek le (dzsentrifikacio). igy természetesen
a problémék sem sz(innek meg, csak a varos mas teriiletére helyez6dnek at.

A vérosrehabilitacié fogalma a Il. vilaghaboru utani torténeti fejlédése soran az 1940-50-
es években jellemz6 ,rekonstrukciétol”, az 1960-as évek ,revitalizacidjan”, az 1970-es
években tipikus ,feldjitdson” és az 1980-as években hasznalt ,,fejlesztésen” keresztil jutott el
az 1990-es években megjelent és maig hasznalt varosregneracio fogalmaig. A
varosregeneracié lényegében olyan atfogo és integralt szemléletmod és beavatkozas, melynek
célja a varosi problémék megoldasa és a fejleszteni Kkivant teriilet gazdaségi, fizikai,
tarsadalmi és kornyezeti feltételeinek tartos javitasa.

A varosregeneracié esetében elsésorban a varosrészek gazdasagi (6kondmiai), fizikai-
kornyezeti és tarsadalmi megujitasarol kell szolnunk. A gazdasagi regeneracio esetében
keresleti és kinalati oldalrol beszélhetiink, azaz egy varos, illetve varosrész regeneracidja
kettds folyamatot takar. A keresleti oldalt alapvet6en a helyi kiadasok mértékének meg6rzése
és a kuls6 forrasok teruletre vonzasa hatarozzak meg, s ennek megfelelGen ez az oldal
leggyakrabban a termelés és a szolgéltatas iranti igeny formajaban jelentkezik és mérhetd. A
gazdasagi regeneracio kinalati oldalanak feladata els6sorban a beruhdzasok es fejlesztések
infrastrukturalis hatterének a megteremtése, ami alatt természetesen nemcsak a vonalas
(mlszaki) infrastruktra fejlesztését (pl. utak épitése), hanem a human (szocialis)
infrastrukturaba torténé beruhdzasokat is eértjuk (pl. oktatds és kutatas kapcsolatanak
megteremtése, kommunikacids kapcsolatok kiépitése stb.).

A fizikai kornyezet regeneracidjanak legfontosabb feladatai és célkitlizései kozott
emlithetjuk a tertilet potencialjanak emelését (azaz meglévd adottsdgainak és lehetéségeinek
fejlesztését), a lakossag es a latogatok részérdl megnyilvanuld igéenyek Kielégitését,
beruhazédsok csabitasat a terlletre (illetve helyi beruhazasok megvaldsitasat), 0j latogatok
vonzasat a varosrészbe, végil a helyi aktivitas emelésén keresztil a lakok6zosség erdsitését
is. A fizikai kdrnyezet rehabilitacioja egy terulet teljes regeneracidjaban tébbféle szereppel is
birhat, példaul hatranyok megsziintetése, vezetd szerep az atalakuldsi folyamatban, a
lehet6ségek kiaknazéasa és tovabbfejlesztése, kinalati beruhazasok, integralt tarsadalmi-
gazdasagi és fizikai megujulés.

A tarsadalmi kornyezet regeneracioja jelenti talan a legnagyobb kihivast a varosreszek
felujitdsa sordn, ami alapvet6en e kornyezeti alrendszer sokrétliségere, 0Osszetettségére
vezethet6 vissza. A varosrészek tarsadalmi kornyezete kzosségek formajaban jelenik meg,
igy a varosrészek tarsadalmi megujitasanak kihivasait Iényegében kozosségi szinten kell
megoldani. A kdzosségek és végsd soron a tarsadalmi kdrnyezet regeneracidja soran olyan
problémakdroket kell megvizsgalni és behatdan feltarni, melyek énmagukban is szamtalan
feladatot allithatnak a beavatkozas elé.



2. A lakasmobilitas elméleti hatterével kapcsolatos eredmények

A lakasmobilitast befolyasolé tényez6k

A lakasmobilitas alakulasa a lakéspiac miikodésének egyik fontos mutat6ja, éppen ezért
vizsgalata elengedhetetlen az ilyen irdnyd kutatdsok soran. A hatékony lakasrendszer
altalaban magas lakasmobilitast feltételez, hiszen alacsony lakasmobilitas esetén a haztartasok
a keresleti, vagy kinalati oldal fesziltségei miatt nem a lehet6ségeiknek, elvarasaiknak és
szliksegleteiknek megfelel6 lakasban élnek. Mas elméletek szerint viszont az alacsony
lakasmobilitds olyan kiegyensulyozott, érett lakéaspiaci folyamatoknak is lehet
kdvetkezménye, ahol a tarsadalom széles rétegei a szamukra megfelel6 lakasban laknak és a
tobbség megtalalta szamitasat, igy a lakaspiacon torténé mozgas is torvényszerdien visszaesik.
Ez azonban — ismerve a jelenlegi eurdpai és hazai lakaspiaci viszonyokat — egyel6re
utopisztikus elképzelésnek tlnik.

A lak&smobilitassal kapcsolatos kutatdsok altaldban két irdnyba torténnek: a) az
elkoltozésre vonatkozd dontés vizsgalata, amelyben az elkoltozést a jelenlegi lakéssal
kapcsolatos stresszfaktorokra adott valaszként tekintjik; b) a koltozés haztartasra gyakorolt
hatasainak vizsgalata, amely legtobbszor a koltozés szocialis és pszichologiai
kovetkezményeit veszi szamba a haztartasok elégedettségének és életmindségének
feltarasaval. A lakdsmobilitas tehat a stresszfaktorokra adott valaszlépésként és potencialis
stresszforrasként egyarant értelmezheté.

A lakasmobilitast befolyasold tényez6k kozdtt érintélegesen szét kell ejtenliink a
lakéaspiac rendszervaltozas utani atalakulasanak kovetkezmenyeir6l. Ezek kozil a bérlakdsok
gyors privatizacidja, a vegyes lakastulajdonu éplletek problematikaja, a szocialis lakashelyzet
romlasa, valamint a lakaspiacot sujto er6s polarizacio es a rendkivil alacsony lakasmobilitas
emelheték ki. Az alacsony lakasmobilitas mar-mar a magyar lakéaspiac tradicionalis
jellemzéjének mondhatd, legfontosabb okai kozott a lakaséar-jovedelem hanyados rendkiviil
kedvez6tlen alakulasa és lakasfinanszirozasi rendszeriink korszer(itlensége emlitheték.

A lakaspiaci kutatasokban kozponti szerepet jatszik a csaladi életciklusmodell és
vizsgalata, hiszen ezzel a modellel sok alapvetd lakéaspiaci folyamatot magyarazhatunk.
Segitségével rendkivil szemléletesen mutathatd be a csalad életciklusa soran bekovetkez6
valtozasok és a lakasfogyasztas 0Osszefliggése, vagyis hogy a csalad Osszetételében
bekdvetkezett valtozasokhoz hogyan kell alkalmazkodnia a lakasfogyasztasnak, illetve hogy
ennek a folyamatnak milyen hatasai lehetnek a lakasmobilitasra?

A csalad, haztartas 0Osszetétele és nagysaga jobb esetben befolydssal bir a
lakasfogyasztasra is, hiszen egy egyszemélyes haztartds esetében mas elvarasok és
szlikségletek jelentkeznek a lakéaspiacon, mint egy kétgyermekes, vagy tobb generacios
haztartds esetében, illetve a fiatalabb és id6sebb haztartasok kozott is jelentbs eltéréseket
fedezhetiink fel ebben a tekintetben. A kiegyensulyozott és jol miikod6 lakasrendszerben és
lakaspiacon a két folyamat (csaladi életciklus valtozdsa és a lakasfogyasztas, illetve a
lakéasépités) — melyet nevezhetlink keresleti és kinalati oldalnak is — harmonizal egymassal,
azaz kisebb kilengésekkel bar, de alkalmazkodnak egymashoz.

A haztartas tagjainak életpalyaja soran bekovetkez6 valtozasok hatassal vannak a
mobilitasra, hiszen példaul egy masik jovedelmi szintre vagy masik korcsoportba keriiléssel
az egyen értékrendje is atrendezédhet, Gj prioritasok kerllhetnek el6térbe a mobilitéasi
dontések soran. A lakaspiaci tranzakcidkat, mozgéast és ezen keresztil a lakasmobilitast tehat
erGteljesen befolyasolja a haztartasok anyagi helyzete is. Ez kuléndsen annak fényeben
érdemel kiemelt figyelmet, hogy a rendszervaltozas utan a haztartasok foglalkoztatottsagi és
ezen keresztlll anyagi helyzetében jelent6s valtozasok kovetkeztek be. A tarsadalmon belili
polarizacids folyamat a kozéprétegeket killéndsen hatranyosan érintette, hiszen ezen rétegek



jelent@s része gazdasagilag lecsuszott és lefelé mozdult el a tarsadalmi ranglétran az elmult
évtizedben, illetve anyagi lehetGségeik sokak szdmara nem teszik lehet6vé, hogy kilso
segitség nélkil belépjenek a lakaspiacra. A szakadék a leggazdagabb és legszegényebb réteg
kozott folyamatosan ndé, s napjainkban az anyagi helyzetben megmutatkozd kilonbségek
egyik legfontosabb indikatora a lakéaspiacra tortén6 belépés képessége.

Szorosan 6sszefiigg az anyagi helyzettel de 6nmagaban is befolyasolja a lakasmobilitast a
foglalkoztatottsag és a munkaeré-piaci helyzet. A posztmodern tarsadalom egyre nagyobb
mobilitast kdvetel meg a munkavallaloktol, s megnovekedett azon foglalkozasok szama,
amely egyuttal nagyobb tavolsagokra torténé mozgéast, vagy lakohelyvaltoztatas kdvetel meg
az emberekt6l. Ezzel padrhuzamosan a rendszervaltozas utdn a fenyeget6 munkanélkiliség
miatt felértékel6dott a munkahely és a biztos megélhetést jelentd munka szerepe, ezért nétt az
emberek hajlanddsaga a koltdzésre a munka érdekében. Emellett természetesen meg kell
emliteni a munkanélkiliséget is, amely egyértelmien negativan befolyasolja a
lakasmobilitast. A tartds munkanélkdiliek a lakaspiacon lefelé mozdulnak el, vagy ingatlanjuk
elvesztésével éppenseggel Ki is kertilhetnek a lakaspiacrol.

A lakasmobilitast erGsen befolyésolja a lakassal kapcsolatos attittid és a haztartasok
viszonya az ingatlanhoz. HosszU évtizedekig az ingatlan kockazat nelkuli, ertékallo, s
értéknoveld befektetésnek szamitott hazankban, a lakoéingatlanok tobbsége mara azonban
elvesztette ezt a szerepét, s a kinalati piac sokszorosan meghaladja a fizet6képes vasarlok
szamat.

A lakéspiaci tényez6k kozul ki kell emelni a helyi lakaspiacon végbemend folyamatokat,
valamint a lakaspiac fOszereplOinek céljait és piaci elképzeléseit. A helyi lakaspiaci
folyamatok kozott a mesterséges piaci beavatkozasokat és a — gyakran ezek hatasara
megindulé — spontan folyamatokat emelhetjuk ki. El6bbiek kozo6tt emlithetjik példaul az
bérlakasépités, ©nkormanyzati lakasok felGjitdsa, hasznalhatatlan épiletek lebontésa,
ingatlangazdalkodas), a maganberuhdzok piacorientélt lépéseit (ingatlanépites, -feldjitas és
ingatlankereskedelem) vagy éppenséggel ezek hianyat. A spontan folyamatok kozé példaul a
lefelé és felfelé filtralodast, valamint az ezek kiséréjelenségeként beinduléd slumosodast,
gettosodast, illetve dzsentrifik&ciot sorolhatjuk. Termeszetesen nem szabad figyelmen kivil
hagynunk azt sem, hogy az adott teriileten a laké&spiac legfébb szerepl6i (6nkorméanyzatok,
maganberuhazok, ingatlanfejleszték és lakosok) milyen elképzelésekkel és stratégiaval
rendelkeznek a jovére vonatkozdan.

A lakédsmobilitast emellett az addzasi rendszer is befolyasolhatja. A keresleti oldalon az
ingatlanvasarlas utan érvényesithet6 adojévairasok elénydsen, mig a tal magas illetékek és az
ingatlan eladasa utani adéfizetési kotelezettség hatranyosan befolyasolhatjak a lakasmobilitas
szintjét. A kinalati oldalon a kiilldnb6z6 tevékenységek és aruk AFA-korok szerinti besorolasa
lehet hatassal a lakaspiacra (gondoljunk példaul a 2004. januar 1-ével bevezetett telekafa
ingatlanpiaci hatasaira).

A lakasmobilitas legfontosabb indikéatorai

Leggyakrabban alkalmazott mutatdé a mobilitasi rata, vagyis az egy év alatt lakast
valtoztatd haztartdsok ardnya az 0sszes haztartas szazalékaban. A mobilitasi rata rendkivil
alacsony, értékét a hazai kutatomihelyek 2,5-5,0 szazalék kozé teszik. Bar a kilénboz6
nyugat-eurdpai orszdgok esetében jelentds kilonbségeket fedezhetiink fel, ezt az ertéket
gyakorlatilag mindenhol meghaladjak a kiilféldi mutatok.

Tovabbi hasznos informéacidkat szolgaltathat a lakasmobilitds nagysagarél a lakasok
szama, azaz az érintett haztartas (csalad, személy) koltozéseinek szama. Természetesen
figyelembe kell venni a lakdsok szamanal az életkort, a telepilés tipusat, illetve azt, hogy a



koltozés soran tortént-e telepllésvaltas, ugyanis ezek jelentdsen befolyasolhatjak a mutato
alakulasat. A korabbi vizsgalatok tanusaga szerint 2,5-3,8 kozott alakul a fenti mutatd a
lakohely tipusatol és az életkortdl fiiggden. Altalaban elmondhatjuk, hogy 50 év felett a
lakésok szama jelentsen mar nem valtozik, illetve egyértelm( csokkenés figyelhetd meg a
mutatéban a megyeszékhely-févaros-varos-falu teleptléstipus vonalon.

Az életkor vizsgalata meghatarozo és nélkildzhetetlen része a lakéspiaci kutatdsoknak. A
szUl6i lakast elhagyd fiatalok életkora, illetve a lakaspiacra torténd belépés életkora (vagyis
amikor elsé sajat lakdsahoz jut az ember), valamint a lakaspiacon aktivan réesztvevo lakosok
atlageletkora fontos kdzvetett informaciokhoz juttathatnak minket a lakasmobilitast illetGen.
Mind az életkor, amikor a fiatalok elhagyjék sziileik laké&sat, mind a piaci résztvevok atlagos
életkora emelked6 tendenciat mutatott a hetvenes évektél a kilencvenes évek végéig.

A lakédsmobilitast emellett jellemezhetjik a lakastipusok kozotti mozgassal, illetve hogy
milyen volt az el6z6 lakas tipusa és hogyan alakult annak elkdltozés utani hasznalata. A
lakastipusok kozotti mozgasokra egyrészt jellemz6, hogy az 1970-es évektdl lezajlott
koltozések kozel fele azonos lakastipusba (els6sorban csaladi és tarsashaz) torténik, masrészt
a mozgasok iranya a csaladi hdzak és a tarsashazak felé mutat. Az el6z6 lakas elkoltdzés utani
hasznalatanak vizsgélata arra engedett kovetkeztetni, hogy a kilencvenes években a
korabbiakhoz képest valamelyest emelkedett a lakasmobilitas szintje, de ez még mindig
elmarad a kivanatos szintt6l.

3. Avarosrehabilitacié nemzetkdzi tapasztalataival kapcsolatos eredmények

Az elmult években a varoskutatok, tervez6k, kdzgazdaszok és politikusok figyelme egyre
inkdbb a lakonegyedekre iranyult, hiszen felismerték, hogy az emberek mindennapi életét
befolyasold gazdasagi, lakds- és munkaer@piaci trendek nagyon jol vizsgalhatok ezen a
szinten. Ezzel parhuzamosan mind hangsulyosabban jelentkezik a varosrészek és
lakénegyedek felujitasanak kérdése is. A varosrehabilitacios projektek megvaloOsitasa egy
Osszetett nemzeti regeneracios program keretében azonban nem egyszer(i feladat és
szamtalan veszélyt hordozhat magaban: tulzott birokratizacio, a spontanitas elvesztése, egy
tal merev koordinécios rendszer elfogadasa, lehetséges konfliktusok a résztvevok kozott az
eltéré feladatok, érdekek és ceélok kovetkeztében. E nehézségek elkerllésére a varosrészek
projektek lehetnek sikeresek, amelyek koriltekint6 tervezést és kivitelezést igényelnek.

A rehabilitacioban a lakénegyedet szélesebb kontextusban, azaz tagabb tarsadalmi-
gazdasagi és teleplilési kornyezetében helyezziik el és értelmezziik, hiszen a problémak, s igy
a megoldasok is nagyban fliggenek ezektdl. Egyuttal altalanos ralatassal és ismeretekkel kell
rendelkezniink a megujitandd lakonegyedr6l, ismerniink kell jellegzetességeit es altalanos
karakterisztikajat. Csak igy lehetséges a partnerség kialakitasa, a beruhazés koltségeinek
elGteremtése és a hatékonysag biztositdsa. A helyi tudasbazis alkalmazasa is rendkivl
fontos, hiszen a helyi partnerek, szervezetek, hal6zatok és természetesen a helyi lakossag
bevonasa nagyban segitheti a feldjitasi folyamatot.

A rehabilitdicié megkezdése el6tt feltétlentl ki kell dolgoznunk a teriilet gazdasagi,
tarsadalmi és fizikai kornyezeti megujitasara vonatkoz6 stratégiat, valamint vilagos és
érthetd célokat kell megfogalmaznunk. Ennek soran alkalmazzuk a “Gondolkozzunk
globélisan és cselekedjiink lokalisan” elvet: a kezdeményezéseket mindig az adott lakonegyed
helyi viszonyainak megfelel6en alakitsuk ki, vagy az atvett projektet a helyi viszonyokra kell
szabnunk és a megval6sitas sorén Ujra és Ujra lendiletet adnunk a folyamatnak.

A szocialis fragmentaltsdg gyengiti a lakossag helyi kot6dését és az egyik legfontosabb
probléma a lakonegyedet érinté beavatkozasok tervezése és Kivitelezése soran. Emellett az



intezményi hattér széttagoltsaga is felelGs a szervezeési és kivitelezési nehézségekért. Tényként
allapithatd meg, hogy az eddigi hagyomanyos hozzaallassal és eszkoztarral a
lakdnegyedekben megjelend problémak kezelése kevésbé hatékony és sikeres, ezért az
intézményeknek és a lakdnegyedekenek U eljarasokat és munkamodszereket Kkell
megismerniik és alkalmazniuk a rehabilitacidban.

A rehabilitacio sikerének egyik kulcskérdése, hogy sikeril-e 0Osszeallitani egy Uj,
multidiszciplinaris csapatot, amely 0j eljardsokat, munkakapcsolatokat és modszereket
fejleszt ki a rehabilitacio sikere érdekében, tervezi, iranyitja és koordinalja a folyamatot. A
rehabilitacios team a lehet6 legszélesebb alapokon nyugodjon: a dontéshozok, elméleti és
gyakorlati szakemberek, beruhdzok és a helyi lakossag is képviseltetve legyenek benne. A
lakossagon és az intézményeken Kkivil a “harmadik oldalt” is érdemes bevonni a
kezdemeényezésbe, mert semlegességiik és elkotelezettségik jo alapot teremthet az érdekek
osszehangolasara. A helyi politikusok bevonasa és elkotelezettségik hosszi tavi megtartasa
ugyancsak donté tényezd. A munkacsoport azonban csak akkor lesz hatékony, ha a szerepeket
és a felel6sségi koroket megosztjak, megfelel6en mikddik a partnerek kozotti koordinacio és
szem el6tt tartjak a rugalmassag jelentdségét a folyamatban.

Az elmult években a nyugat-eurOpai tapasztalat alapjan egyértelm(en bebizonyosodott,
hogy egy varosrész kizarolag fizikai kornyezetének rehabilitacidja nem feltétlenll jar egyitt a
tertlet felértékel6désével és felemelkedésével. lgazi sikereket a tarsadalmi, gazdasagi és
fizikai regeneracio egyuttes, integralt alkalmazasa hozhat.

A regeneracio soran a kezdeményezés hosszi tavu fenntarthatésaga érdekében nagy
figyelmet kell forditanunk a pozitiv és konstruktiv lakossagi reszvétel megteremtésére. Ehhez
aktivan jelen kell lennink a helyszinen, a Kivitelezésért felel6s tarsasagot és a projekt
eredményeit a helyszinen *“lathatova” és mindenki szamara elérhet6vé kell tennunk.
Bizalomépit6 lépésekre és programokra is szilkség van, amiben segitségiinkre lehet a
lakossagi konzultacié és az informéacidéaramlas korultekintd biztositasa. Nem feledkezhetlink
meg azonban arrél, hogy a bizalom, a helyi két6dés kialakitasa és a lakossag mobilizalasa
idéigényes folyamat.

A tarsadalmi-gazdasagi potencialok és forrasok feltarasa nagyban hozzajarulhat a
rehabilitacio sikeréhez. Legfontosabb kérdés a forrdsok feltardsaban a projekt anyagi
hatterének biztositasa. Jobb esetben ez tobb forrasbol is torténhet, a felujitasi folyamat el6tt
tehat prébaljuk meg felderiteni és akkumulalni ezeket a forrdsokat. A tarsadalmi er6forrasok
el6hivasa és kihasznalasa elGsegitheti a terillet szocidlis rehabilitacidjat, a képzési
programokkal és trainingekkel pedig hosszu tavon hozzajarulhatunk a kapacitdsok és
kompetencidk javulasahoz. A versenyhelyzet biztositasa javitja a lakaspiaci beruhdzasok és
szolgaltatasok mindségét, s csdkkentheti a rehabilitacio koltségeit.

4. A varosfeltjitasi tevékenyseg hazai tapasztalataival kapcsolatos eredmények

A varosrehabilitacio, a belsd varosrészek felUjitasa hazankban azon folyamatok kozé
sorolhatok, melyek az elmdlt évtizedekben nem kaptak elegendd figyelmet a déntéshozdk
részérél. A nyolcvanas évek Kisérleti jellegli probalkozasai utan csak az elmdult évtizedben
tortént jelent6sebb attérés ezen a téren.

A vaérosrehabilitdcié gyakorlati tapasztalatai kozul kiemelhetjik azt, hogy a
kdzhiedelemmel ellentétben hazénkban igenis lehetséges varosfelUjitasi tevékenység
kezdeményezése és veghezvitele oriasi 0sszegek nelkul, a siker lépésr6l lépesre haladva is
garantalhatd. A varosfelljitasi programokat hazankban a rendszervaltozas el6tt kizardlag
allami pénzbdl finansziroztak (nagyvallalatok, ingatlankezel6 vallalatok), a magant6kének
nem volt lehetdsége a bekapcsolddasra. A piaci atalakulds utan - lévén az allami forrasok
jelentésen csokkentek - a helyzet visszajara fordult és napjainkban a magantéke tamogatasa



nélkal varosrehabilitacios tevékenyseg gyakorlatilag elképzelhetetlen. Mivel a felUjitasokat
onkormanyzati (allami) forrasokkal manapsag csak indukalni lehet, az dnkormanyzatok célja
éppen ezért az, hogy minél kisebb dnkormanyzati beruhdzéassal minél nagyobb magantékét
mozditsanak meg. A rehabilitacid "alulrol” érkez6 forrasai kdzott emlithet6k az énkormanyzat
lakas- és ingatlangazdalkodasabol befolyd 6sszegek, valamint a maganbefektetfk tékéje,
"felllrél™ pedig kilénbdzd palyazatokon keresztil (pl. a Széchenyi Terv, a ROP — Regionalis
Operativ Fejlesztési Program, a Panelprogram, illetve a f6varosban a Stratégiai €és
Rehabilitaciés Alap) juthatnak pénzhez az ©6nkormanyzatok. Kétségtelen, hogy forrasok
nélkil varosrehabiliticids tevékenység nem folytathaté. A rehabilitacios szakemberek
tobbseégének véleménye szerint — kilondsen a t6keszegény Onkorméanyzatok esetében —
célravezetdbbek a kisebb léptékl mikroprojektek.

A tulajdonviszonyok alapvetd hatassal vannak a rehabilitaciora, hiszen az
onkormanyzati tulajdon (bérlakasok) magas aranya egy terlileten kedvez a rehabilitacidnak,
s6t lehet6vé teszi nagyobb volumeni projektek tervezését és végrehajtasat is (pl. Kozéps6-
Ferencvaros, Kozéps6-Jozsefvarosban a Corvin-Szigony-projekt). Ugyanakkor a vegyes
tulajdon és a nagy ardnyu magantulajdon altaldban csak kisebb léptékl beavatkozast és
lépésrol Iépésre torténd elérehaladast tesz lehetévé (pl. Ujpest- és K8banya-Varoskozpont).

A pozitiv eredmények kozé sorolhatd, hogy a rehabilitacios teriileteken altalaban 1étrejon
a szikséges egyuttm(ikodés a helyi 6nkormanyzat, piaci szervezetei és a magancegek
képvisel6i kozott. Az egylttm(kodés soran ez gyakran kozos szervezet kialakitasaban
csucsosodik ki, amely amellett, hogy katalizalja ezen tarsasagok egylttmakddését és helyben
irdnyitja a fel(jitasi tevékenységet, szoros kapcsolatot tart fenn a helyi lakossaggal is.

Ki szeretnénk térni arra a tapasztalatunkra, hogy a varosrehabilitacioban fontos szerepet
jatszanak a ,,kulcsszemeélyek” (6nkormanyzatokban, tarsashazakban, helyi tarsadalomban),
akik aktivan Kiveszik résziket az iranyitasbol, mintegy motorjai a helyi folyamatoknak.
Altalanosan megfogalmazhato, hogy lényegesen hatékonyabban, gérdiilékenyebben megy a
rehabilitacié azokon a teriileteken, ahol léteznek ezek a személyek és vallukra veszik a
teendOket.

Kutatasaink negativ tapasztalatai kdzott els6 helyen kell beszéIniink a helyi tarsadalom
aktivitasanak alacsony fokarol, vagy hianyarol. Ez véleménylink szerint kett6s okra
vezethetd vissza. Egyrészt hazankban a mault orokségeként alacsony a helyi lakossag
részvétele a folyamatokban, bar az utobbi években elmozdulas tapasztalhatd ezen a téren,
masrészt az 6nkormanyzati és piaci szerepl6k aktivitasa a helyi tarsadalom iranyaba is hagy
némi kivanni val6t maga utan. Ehhez parosul a civil szervezetek hianya, valamint a meglévék
gyenge érdekérvényesitd szerepe a piacon.

Egy varosrész felujitasa gyakran egydtt jar a lakdnépesség jelentds kicserélédésével. E
dzsentrifikacios  folyamatok —alapvetéen hozzdjarulnak a lakonegyed tarsadalmi
felemelkedéséhez. Nem szabad azonban megfeledkezni arrdl, hogy a problémak atfogo
kezelése nélkil lehetetlen sikeres varospolitikat, rehabilitaciot és fejlesztési tevékenységet
véghez vinni. A szegényebb rétegek elkoltozésével ugyanis a gondok hosszi tavon nem
oldédnak meg, csak a tér egyik helyérdl athelyez6dnek a masikra.

Felméréseink és tapasztalataink alapjan jol koriilhatarolhatok azon tényez6k, amelyek a
varosfelljitast hatraltatjak és problémaként jelentkeznek hazankban:

a) a felljitas a probléma stlyahoz viszonyitva elmarad a szlikséges mértéktdl és gyakran nem
is a legrosszabb allapota terileten valdsul meg;

b) hosszas és gyakran nehézkes tervezési-kivitelezési folyamat;

c) pénzigyi forrasok szlikdssége és ennek kovetkeztében a programok gyakori elhGizédasa és
felaprozodasa;

d) legproblematikusabb és legkoltségesebb 1épés a rehabilitdland6 terilet Kilritése és a
lakossag elkoltoztetése;



e) tulajdonviszonyok rendezetlensége, illetve szétaprozottsdga (pl. vegyes tulajdond
lakohazak).

A vaérosrészek épitett kornyezete a varosrehabilitdcié (varosregeneraci¢) Altal
folyamatosan atalakul és jelent6s valtozasokon megy keresztiil: egyre esztétikusabba,
lakhatobba és élhet6bbé valik. Egyuittal az ott él6k életmindsége is javul és a tarsadalmi-
gazdasagi kornyezetben is pozitiv iranya véaltozadsok kovetkeznek be. A dontéshozok
felismerték a varosfelujitasi folyamatok jelent6ségét és remélhetdleg a kdzeljévben tovabbi
lépéseket tesznek a lakonegyedek helyzetének javitasara, hiszen a varosrehabilitacio eddigi
eredményei kétségtelenll pozitiv visszhangra talaltak a szakemberek és a lakossag korében.
Mivel a folyamatba korabban bekapcsolodd oOnkormanyzatok a tdbbiekkel szemben
egyértelmien lépéselényre tesznek szert és a felujitasi tevékenységnek szdmtalan pozitiv
hozadéka van, azokban a lakénegyedekben, ahol a rehabilitdcié amugy is elkerilhetetlen,
érdemes mielébb megtenni a szlikséges lépéseket a lakdkornyezet megujitasa érdekében.

5. A varosrehabilitacio lakashelyzetre, lakdsmobilitasra és tarsadalmi mozgéasfolyama-
tokra gyakorolt hatasaival kapcsolatos eredmények

A rehabilitacié pozitiv valtozast eredményez a lakdnépesség lakashelyzetében. Ez
alapvetéen harom szinten valdsulhat meg: a) el6z§ lakasahoz viszonyitva nagyobb
alaptertlet(i lakédsba kerll a bekéltdz6, igy lakéshelyzete mennyiségi értelemben javul; b)
lakashelyzetében minGségi valtozas kovetkezik be a komfortfokozat emelkedésének
kdszonhetben; c) elsGsorban nem mennyiségi és minGségi valtozas kovetkezik be
lakéasviszonyaiban, hanem kedvez6bb lakaspiaci helyzetli, magasabb statusz( teriileten
talalhat6 lakéasba koltozik be a lakd. Természetesen minél tobb teljesil a fenti feltételek kozdil,
annal kedvez6bb helyzetbe kerll a vizsgalt tarsadalmi csoport.

A rehabilitacio pozitiv hatast gyakorol a lakasmobilitasra. Ez egyértelmiien kimutathatd
a koltozések szaman és a lakonépesség fluktuaciojan keresztul. Felméréseink szerint a
lakasmobilitas mar az 1980-as években kezdett lassan emelkedni. A rendszervaltozés utan ez
a folyamat felgyorsult, s kiléndsen a kilencvenes évtized végén valt szembetlinévé. A
koltozesi folyamatok felgyorsulésat a tarsadalmi és gazdasagi folyamatok (pl. er6s polarizacio
a tarsadalomban), valamint a beindul6 felljitasi tevékenység is erdsitették. A rehabilitacio
emellett pozitiv lakasmobilitast eredményezhet a kiilonb6z6 lakokdrnyezeti tipusok kdzott is.

Sajnos a pozitiv lakaspiaci valtozasok ellenére sok rossz hagyatéka van a korabban
rosszul mikodé lakaspiacnak. A lakasvasarlasban példaul még mindig meghatarozé szerepet
jatszik a hitel felvétele. Mutatja ezt az elmult években a lakdnépesség nagyaranyd allami
tdmogatast, majd devizaalapu hitelfelvétele és er6s eladdsodasa ezen a téren, ami lassan mar
a hazai gazdasag teljesit6képessegét és eredményességét fenyegeti. Tovabbi negativum, hogy
a fiatal csaladosok gyakran még ma is képtelenek sziil6i tamogatas nélkil belépni a
lakéaspiacra. Tobbek kozott erre is visszavezethetd, hogy a lakaspiaci igények gyakran nem a
tényleges sziikségleteket és elvarasokat tiikrozik vissza és a kereslet, illetve — példaul a
kislakasok kérdéskorére gondolva - a kinalat sok esetben csak kényszerlségbdl talalkoznak. A
fenti probléma jelentésége még jobban kidomborodik annak ismeretében, hogy eredményeink
szerint a rendszervaltozas 6ta a fiatalok — a korai fuggetlenségre és 6nallo életre vald
torekvésnek koszonhetéen — fiatalabb életkorban jutnak elsé lakasukhoz és korabban hagyjak
el a szulGi lakést, mint egy évtizeddel ezel6tt.

Felméréseink bebizonyitottak, hogy egy terllet rehabilitacidja utan, a lakaspiaci €s
tarsadalmi felértékel6dési folyamat soran, sokan beruhézasi (vagy értékmeg0rzési) céllal
kezdeményeznek ingatlanvasarlast a teriileten. Ennek tdbb célja is lehet: egyrészt a



felértékel6dési folyamat pozitiv hatdsait kihasznalva kés6bb jelentés ,,spekulécios”
nyereséggel aruba bocsatjak ingatlanukat (az atmeneti idészakban bérlakaskeént Uizemeltetik),
masrészt tartds bérleményként kiegészitd jovedelemhez juthatnak, s mintegy biztonsagi
tartalékként tekintenek a lakasra. Egy masik jelentds csoportot képviselnek azok, akik fiatal
gyermekeik tanuldsat, vagy csaladalapitasat tdmogatjak a rehabilitacids terlileten vasarolt
lakassal. Legkedvezdbb a teriilet fejlédése szempontjabdl a csaladalapitasi szandékkal
bekdltoz6k csoportja, hiszen esetlikben szamolhatunk azzal, hogy hosszd tavon tervezik
jelenlétiket a terlleten, ami nagyobb lehetdséget teremt a helyi tarsadalom, valamint a
lakdnegyedhez vald két6dés meger6sddéséhez. Ezt a folyamatot tamogathatja a jelenleg még
magantulajdonu bérlakasban él6, biztosabb anyagi hatérrel rendelkezd fiatalok tulajdonosséa
valasa is. Mindez kiléndsen fontos lehet annak ismeretében, hogy — elsésorban a f6varosi
tertiletek esetében — jelent6s a vidékrdl felkerilt, nem helyi sziiletés( lakosok aranya.

A varosregeneracio kiegyensulyozo hatassal bir a lakaspiacon, azaz olyan atrendez6dési
folyamatokat indit el a tarsadalmon beliil, amelynek kdszonhet6en egyre tébben jutnak anyagi
lehet6ségeiknek megfeleld lakdsba. A rehabilitacids terlileten azonban altalaban jelen vannak
azok a rétegek is (legtobbszor a teriilet eredeti, feldjitas el6tti lakdnépességéhez tartoznak),
akiknek lakasviszonyai meghaladjak anyagi lehetGségeiket. Ezen alacsony jovedelemertékkel
és magas tulajdonértékkel rendelkez6 instabil rétegek jelenléte a rehabilitacios teriileten
pozitiv és negativ folyamatokat egyarant elindithat (lefelé vagy felfelé filtralédas). Tarsadalmi
szempontbol ugyancsak bizonytalansagi tényez6ként értékelhet6k azon magasabb statuszl
rétegek, akik csak ideiglenesen koltoznek a rehabilitacios terlletre, s tovabbi mozgasuk
nehezen kiszamithatd. Ok egyrészt hlizéer6ként szolgalhatnak a teriilet tovabbi fejlédésében,
ugyanakkor — lévén ,gyorsreagdlast”, mobilisabb rétegekrdl van sz6 - elkdltozésuk
leértékelddesi folyamatokat is eredmenyezhet.

Eredményeinkb8l arra kovetkeztethetlink, hogy napjainkban a felUjitas tarsadalmi
értelemben dzsentrifikacios folyamatokat eredményez a rehabilitaciés tertileten. Erre utal,
hogy a tarsadalmi osszetétel lassu atstrukturadlodasanak lehetink tanGi a fel(jitott
varosrészekben: A regeneracio utani bekoltozéssel nd a magasabb statuszu rétegek aranya, bar
ez makroszinten ritkan jar egyltt a lakdnépesség latvanyos és gyors homogenizéciojaval.
Fenti megallapitasunkat tdmasztja ald az is, hogy felméreseink szerint a rehabilitacids
teruleteken tobbségben vannak az anyagai helyzetlk javulasarol beszamolok, illetve bizonyos
foku korrelacio fedezhet6 fel a tarsadalmi helyzetik javulasarol nyilatkozok aranya és az
adott varosrész statusza kozott. Emellett a felmérés altal érintett lakoépiletekben és
lakédsokban kivétel nélkil magasabb a megkérdezettek iskolai végzettsége, mint a
rehabilitacios tertleteken altalaban, ami ugyancsak a megindul6 dzsentrifikaciés folyamatra
utal. A dzsentrifikacids folyamatok altal tarsadalmi értelemben tehat felértékel6dnek a
rehabilitacios terlletek. Ugyanakkor nem feledkezhetlink meg arrdl, hogy ezek a folyamatok a
varosok mas teruletein szocialis problémakat szilhetnek. Ezért is kertilend6 az olyan
beavatkozasok alkalmazasa, amelyek radikalis tarsadalmi atrendez6déshez vezetnek egy
tertileten és alapvet6en felboritjak a korabbi struktirakat. Stratégiai szempontbdl rendkivil
fontos lenne a folyamatok komplex szemlélete és atfogd kezelése. Kimutatasaink szerint a
rehabilitacié demogréafiai szempontb6l pozitiv hatast gyakorol a felljitasi teruletre. Az
Gjonnan épiilt és felujitott kornyezetben ugyanis altalaban fiatalabb, magasabb iskolai
végzettseégl népesséeg él, aki — kiilondsen az olyan terileteken, ahol a rehabilitacié korabban
indult be, vagy gyorsabban haladt el6re — egyértelmlen a rehabilitacié nyertesének tekinti
magat.

A lakasokkal és lakokdrnyezettel kapcsolatos elvarasok és igények a rendszervaltozas
utan egyértelmden novekedtek, s kilondsen a lakdkornyezet jelent6sége értékel6dott fel az
emberek tudatdban. A rossz lakokornyezet, az elhanyagolt lakoépiletek, valamint a lakdsok
allapota és mérete — els6sorban a févarosban — jelentés elkoltozést erdsité faktorok. A
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lakasstruktura és lakasallomany igényeknek megfeleld atalakitdsa kulcsszerepet jatszhat a
lakonépesség megtartasaban es a rehabilitacios tertletekrdl torténé — egyébkent magas —
elkoltozési szandék csokkentésében. Itt kilondsen a kozlekedési helyzet javitasara, a
zoldtertletek kialakitasara, valamint a nyugalom biztositasa mellett a sportolasi és szabadidds
szolgaltatasok javitdsara kell gondolni. Ebb6l a szempontb6l mar Kkis épitészeti és
lakdkornyezeti beavatkozasok is multiplikativ hatastuak lehetnek a lakok komfortérzetére és
életmin6ségére. A varosrehabilitacid sordn tehat nem feltétlenil kell megaprojektekben
gondolkodni, hiszen a 1épésrél 1épésre torténd elérehaladas is eredményes lehet.

Az elkoltozesi szandek &ltalaban nagyon jol kifejezi a lakdnépesség elégedettségét
lakokornyezetével. Mivel ez a lakdsmobilitasra és a tdrsadalmi mozgasfolyamatokra alapvet6
hatassal van, részletesebben ki szeretnék térni az elkdltozési szandékkal kapcsolatos
eredményeinkre.

Az elkoltdzés (mobilitas) leggyakoribb okai kézott a nemzetkdzi felmérések tapasztalatai
szerint a lakas (kis) mérete, a lakhatasi koltségek, a lakas és lakokdrnyezet allapota és
biztonsaga, valamint a csaladi problémak szerepelnek. Az elkoltdzési szandék a kor
elérehaladtaval forditottan ardnyos - azaz csokken, az iskolai végzettség és a haztartasok
jovedelmének emelkedésével pedig egyenesen aradnyos - azaz né, illetve az idGsebb,
szocidlisan és financidlisan stabilabb és elégedettebb haztartasok koltozési hajlanddsaga
Iényegesen alacsonyabb. A jobb helyzetben 1évd tarsadalmi rétegek konnyebben mozdulnak,
hiszen anyagi lehet6ségeiknél fogva kénnyebben dénthetnek arrél, hogy mely lakénegyedet
valasztjak koltozésik célpontjava.

El6fordul, hogy a legalsé rétegek is gyakran valtoztathatjdk lakdhelylket. Esetiikben
viszont ez gyakran kényszer(i okokbol torténik, altalaban ,lefelé” torténd mobilitasrol van
sz0, s ennek feltételezhet6en az elégedetlenség az egyik legfontosabb mozgatdrugoja.
Ugyanakkor a hazai viszonyokat is figyelembe véve a negativ mobilitas (azaz helyben
maradas) is jelentOs szerepet jatszik, hiszen sokan anyagi forrasok, egészségi okok, vagy a
diszkriminécid miatt képtelenek lakdhelyet valtoztatni.

Az elkoltozni szandékozok aranyat megvizsgalva megallapithatjuk, hogy a
mintateriileteken minden harmadik ember elvagyodik jelenlegi lakohelyérdl, ami magas
értéknek szamit. A tavozni szandékozok az elkoltozés okaul leggyakrabban a tul kicsi lakast,
a lakokornyezettel valo elégedetlenséget és a sajat tulajdonu lakas megszerzését jelolik meg.
Eredményiink arra a tradicionalis lakéspiaci jelenségre mutat r4, hogy a sajat tulajdonu
ingatlan megszerzése és birtoklasa tovabbra is er6s motivald tényezé a lakaspiacon. Ez
természetesen fékezi a megfelel6 lakasmobilitds kialakulasat. A tervezett elkdltdzés
célterliletére adott valaszok alapjan levonhatjuk azt a kdvetkeztetést, hogy a megkérdezettek
tobbsége nem tervezi elhagyni varosat és alapvet6en a kdzigazgatasi hataron bellil mozogna.

Az elkoltdzési szandék csokkentése érdekében Magyarorszagon harom szinten lehet és
érdemes beavatkozni: lakaspiaci (sajat tulajdond, jo felszereltségl lakéasok), lakokornyezeti
(rendezett, zoldteriiletekben gazdag, tiszta és nyugodt kornyék) és szocialis-kohézios oldalrol
(@ helyi lakossag elkdltdzési szandéka identitasndveld, a helyi kozOsség épitését célzo,
lokalpatriotizmust er6sité programokkal alapvetéen csokkenthetd).

Fontos kérdés a rehabilitacié soran a felGjitandd varosrész eredeti struktlrajanak
megorzése, valamint a bontasok és (j épitési lakasok aranyanak meghatarozésa. ldeélis
esetben a dontéshozok és Kivitelezdk kinyilvanitjak az eredeti épitési struktira megdérzésének
fontossagat, azonban a gyakorlatban ez sokszor mégsem valosul meg. Az () épitésnek
kétségtelenil vannak el6nyei (lakasallomany 6Gsszetétele és szinvonala javul, lakokdrnyezet
modernizalddik stb.), viszont a hatranyokat is mérlegelni kell a bontas-épités soran (pl. éppen
a fent emlitett eredeti, sokszor értékes épitési struktira atalakulasa, vagy elt(inése). Az Uj
lakésok felépitése kétségtelentl motivald tényez6ként hathat a mobilitdsra és a
bekdltozésekre. Felméréseink szerint kilondsen a févarosi mintateriiletek esetében volt ez a
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helyzet, ahol a belvaroshoz kézel fekv6é, megujuld varosnegyed Uj lakasai erés vonzast
gyakoroltak a népességre. Ugy tlinik, aki a bekoltozés mellett dont, szamithat elégedettsége
ndvekedésére, ugyanis felméréseink szerint a mintatertletre torténd bekdltdzéssel a lakassal
val6 elégedettség né. (Ez nem véletlen, hiszen idealis esetben az ember altalaban azért valt
lakast, hogy jobb korulmények kozé keriiljon, s elégedettsége ndvekedjen.) Az Gj lakasok
felépitése a rehabilitacios teruleten — kapcsolddva korabban ismertetett eredményeinkhez -
olyan szempontbdl is figyelmet érdemel, hogy egyrészt az (j lakasok szdméaval er6sen korrelal
azon lakosok szdma, akik véleményiik szerint anyagi hatteriknek megfelel6 lakasban élnek,
masrészt a lakasok szinvonala és a lakassal és lakokornyezettel kapcsolatos igény
ndvekedéserdl nyilatkozok aranya kozott erds dsszefliggést tapasztaltunk. Emellett arra is fel
szeretnénk hivni a figyelmet, hogy az Uj lakasok magasabb aranya pozitiv iranyba mozditja
el a lakasmobilitast. A fentiek figyelembe vételével a rehabilitacio soran a déntéshozoknak
meg kell talalniuk az adott felujitasi teriileten az idealis egyensulyt az Uj épités és a felujitas
(rekonstrukcid) kozott.

6. A bérlakasprogramok, mint a varosrehabilitacié lehetséges elemei

A magyar lakaspiac elmult évtizedben tapasztalt problémai mellett (allami lakasépités
visszaszoruldsa, alacsony lakasmobilitds, privatizacié negativ hatasai stb.) a szocialis
lakashelyzet romlasat feltétlentl ki kell emelniink. Tovabbi probléma, hogy a lakhatés
kiadasai a rendszervaltozas utan viharos sebességgel emelkedtek. Mig a 80-as években a
haztartds 6sszjovedelmének 10-12 %-at tették ki a lakdshoz koét6d6 koltségek, addig ez
napjainkra elérte a 25-30 %-ot, szegényebb csaladok esetében megkdzelitheti a 45-50 %-ot is.
Nélkilozhetetlen lenne tehat egy modern szocialis lakashalozat fenntartdsa, ami azonban
Magyarorszagon jelenleg még hianyzik.

A negativ tendencidk megallitasara a 90-es évek masodik felében tobb févarosi és vidéki
onkormanyzat hozzélatott bérlakasprogramja kidolgozasahoz. E programok jelent6ségét
kormanyzati szinten is felismerték, s 2000-ben allami szint(i programot dolgoztak ki és
inditottak el a szocialis lakashelyzet javitasara. E program keretében az dnkormanyzatok
allami tamogatéasért palyazhatnak szocialis bérlakasok épitéséhez, felljitdsdhoz vagy Uj
lakasok véasarlasahoz a szabad lakaspiacon. Jelenleg még csak kevés eredményrél lehet
beszamolni, a programok jelentds része ugyanis tervezesi vagy palyazati szakaszban van.

A kozeljov6ben - kdszonhetéen tobbek kdzott a pozitiv kormanyzati 1épéseknek is — a
bérlakasépitések felgyorsulasa varhatd. A bérlakésszektor megerdsitésében ugyanakkor
fontos szerepet jatszhatnak a lakasfelGjitdsok is. Ebben a tekintetben viszont ahhoz az
alapproblémahoz jutunk vissza, hogy az 6nkormanyzati lakasok allapota és mindsége
altalaban rossz, s ezek felujitasanak jelentds koltségvonzata van. Mivel a rossz allapotd
bérlakasok fenntartasa is veszteséges, az ©nkormanyzatok nem ritkdn azt a megoldéast
valasztjak, hogy a lakésokat a lak&spiacon értékesithetd allapotba hozzék és eladjak, s inkabb
Uj lakasok épitésére forditjak az igy befolyt 6sszegeket. Uj szocialis lakasok épitésénél a
fenntarthatsagot, az élhetéséget és a miikoddképességet kell szem el6tt tartani.

Az dnkormanyzati bérlakésszektoron belul meg kell kiillonbdztetniink szocialis és koltség
alapu bérlakasokat. EI6bbi a hatranyos helyzet(i rétegek lakhatasat hivatott biztositani, s a
lakasmobilitdson keresztiil nagy szerepe lehet a szocidlis szektorba ,beszorult” rétegek
kimozditasaban, valamint felfelé mozditasaban a szektoron beldl, illetve a legelesettebb és
legraszoruldbb csoportok szocialis haloba térténé bevonasaban. Utobbi jo el6re lepesi
lehet6séget biztosit azok szamara, akiknek anyagi lehet6ségei valamivel jobb lakhatési
korilményeket tesznek lehetévé a szocidlis szektoron beliil, de tulajdonosként még nem
képesek belépni a lakaspiacra. Problémaként jelentkezik, hogy az énkorméanyzatok tilnyomao
tobbsége els6sorban — a bérlakasallomany finanszirozasi veszteségeinek csokkentésére —
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koltségalapti  berlakasokat épit, ami viszont negativan hat a legalsoO rétegek
lakaskorilményeire és mobilitdsara. Tovabbi probléma hazankban, hogy jelenleg még nem
megoldott és mikod6képes a tékeerds vallalkozdi szféra bevonasa a csak hossz( tavon
megtéril6 bérlakasepitésbe.

A bérlakasszektoron bellil egy egészségesnek mondhat6 lakasmobilitasi mutato eléréséhez
elég néhany tiz (30-50) oOnkormanyzati lakast épiteni, a felépitett lakdsok ugyanis —
kdszonhetben a létrejovo koltozési lancnak, amelyben idealis esetben felfelé mozdulnak el a
lakok — szakért6i becslések szerint hAromszoros lakasmobilitasi hatast indukalnak a szektoron
beldl.

Tobb helyen is el6fordul hazankban, hogy a varosrehabilitacios tevékenységet és az
onkormanyzati bérlakasépitési programot egyittesen alkalmazzdk a feldjitas soran.
Tapasztalataink szerint a szocialis berlakasprogramok sikeresen kapcsolhatok Ossze a
varosrehabilitacioval (példaként emlithet6 Ujpest és Kdébanya esete), hatasuk igy
multiplikativan jelentkezhet. Ez abbdl a szempontb6l mindenképpen el6nyds, hogy a keét
folyamat kolcsondsen tamogathatja és Kkiegészitheti egymast, illetve egyidejlleg tobb
probléma is sikeresen kezelhet6. A beruhdzas ugyanis nemcsak hozzajarul a varosrész
megujulédsédhoz, hanem a szocidlis lakashelyzet javitasan keresztll a lakaspiacon gyengébb
érdekérvényesitd képességli rétegek helyzetén is javithat, egészséges lakasmobilitast
indukalva a lak6negyedben.

(A kutatés részletes eredményeirdl a mellékelt publikécio tajékoztat.)

V. RESzVETEL NEMZETKOZI EGYUTTMUKODESBEN

A varosfeldjitasi folyamatok szélesebb kor(i tarsadalmi hatasainak feltarasara indult az EU
5. Keretprogramja altal tamogatott Neighbourhood Housing Models (NEHOM 2001-2004)
projekt. A program 8 eurdpai orszag 11 varosaban végzett vizsgalatok eredményein keresztil
foglalja 6ssze a varosfeljitasi tevékenység legfontosabb gyakorlati tapasztalatait. A NEHOM
kutatasi projekt célja lényegében olyan innovativ és hatékony helyi varosrehabilitacios
kezdeményezések feltarasa volt, amelyek segitségével a hanyatld varosnegyedekben él6
lakossag életkorilményei javithatok. A posztdoktori kutatas relevans eredményeit atvette a
NEHOM program, illetve az OTKA kutatasi témaban is hasznosultak a nemzetkozi kutatas
eredményei és tapasztalatai.

VI. PUBLIKACIOK, RESZVETEL HAZAI ES NEMZETKOZI KONFERENCIAKON
1. Publikaciok
Kényv

EGEDY T. (szerk) 2005 Varosrehabilitacié és tarsadalom — MTA FKI, Budapest, 305 p.
Konyvfejezetek

EGEDY T. 2004 Germany (critical summaries) — In: New ldeas for Neighbourhoods in Europe — Handbook, [ed.
by Arild Holt-Jensen et al.]. — Bergen— Tallinn, TUT Press,Bergen, pp. 60-87.

EGEDY T. 2004 Hungary (critical summaries) — In: New Ideas for Neighbourhoods in Europe — Handbook, [ed.
by Arild Holt-Jensen et al.]. — Bergen — Tallinn, TUT Press, pp. 88-113.
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Folydiratokban megjelent publikéciok

EGEDY T. — Kovécs Z. — Székely Gaborné — Szemz8 H. 2002 Vérosrehabilitacios programok eredményei és
tapasztalatai Budapesten — A NEHOM-projekt aktualis eredményei - Falu, Varos, Régio, 8., pp. 3-10.

EGEDY T. — Kovéacs Z. 2003 A vérosrehabilitacio néhany elméleti kérdése — Falu, Varos, Régid, 4., pp. 10-16.

EGEDY T. 2003 Aktuelle sozialstrukturelle Veranderungen in den ungarischen GroRwohnsiedlungen -
Geograficky Casopis, Geographical Journal of the Geographical Institute of the Slovakian Academy of
Sciences, 55., 3., pp. 209-222.

EGEDY T. 2003 A lakotelep-rehabilitacio helyzete hazankban — elméleti és gyakorlati kérdések - Foldrajzi
Ertesitd, LII., 1-2., pp. 107-121.

EGEDY T. 2005 Kiskedvenchdl mostohagyerek? — A lakotelepek helyzete — Beszélg, X., 3-4., pp. 77-88.

Konferencia-kiadvanyokban, egyéb kiadvanyokban megjelent publikaciok
EGEDY T. 2003 Rehabilitacié Budapesten — In: Sokszin(i varosrehabilitacié — Rév8 Rt., Ingatlan és Befektetés,
Budapest, pp. 8-10.

EGEDY T. 2004 Kébanya (critical summary) — In: Holt-Jensen A. — Henu E. — Kahrik A.— Liias R. (eds): New
Ideas for Neighbourhoods in Europe — Handbook, Bergen — Tallinn, 2004, pp. 104-108.

EGEDY T. — Kovacs Z. 2005 A varosrehabilitacio néhany elméleti kérdése — In: Egedy T. (szerk) 2005
Varosrehabilitacio és tarsadalom — MTA FKI, Budapest, pp. 9-20.

EGEDY T. 2005 A sikeres varosrehabilitacié — In: Egedy T. (szerk) 2005 Varosrehabilitacio és tarsadalom —
MTA FKI, Budapest, pp. 21-62.

EGEDY T. 2005 A varosrehabilitaciés kezdeményezések nemzetkdzi tapasztalatai kérdése — In: Egedy T.
(szerk) 2005 Varosrehabilitacio és tarsadalom — MTA FKI, Budapest, pp. 71-102.

EGEDY T. 2005 A varosrehabilitacid hatdsai a lakdsmobilitasra és a tarsadalmi mozgéasfolyamatokra — In:
Egedy T. (szerk) 2005 Varosrehabilitacié és tarsadalom — MTA FKI, Budapest, pp. 103-158.

EGEDY T. 2005 FOvérosi rehabilitaciés programok és eredmények — In: Egedy T. (szerk) 2005
Varosrehabilitacié és tarsadalom — MTA FKI, Budapest, pp. 175-188.

EGEDY T. 2005 A lakotelep-rehabilitacid helyzete hazénkban — In: Egedy T. (szerk) 2005 Varosrehabilitacio
és tarsadalom — MTA FKI, Budapest, pp. 229-242.

Népszer(isitd cikkek

EGEDY T. 2002 Gondolatok a varosrehabilitaciordl - Foéldrajzszertar 2., F6ldgémb 2002/3., 2 p.
EGEDY T. 2003 Rehabilitacié vagy regeneracié? — Ingatlan és Befektetés, V1., 19., pp. 24.
EGEDY T. 2004 Panelrehabilitacio (1) — Ingatlan és Befektetés, VII., 11., pp. 24.

EGEDY T. 2004 Panelrehabilitacio (2) — Ingatlan és Befektetés, VII., 12., pp. 23.

EGEDY T. 2004 Panelrehabilitacio (3) — Ingatlan és Befektetés, VII., 13., pp. 24.

EGEDY T. 2004 Panelrehabilitacio (4) — Ingatlan és Befektetés, VII., 14-15., pp. 36.

EGEDY T.2004 A varosrészek gazdasagi, fizikai-kdrnyezeti és tarsadalmi regeneracioja - Epitési Piac, 38., 8.
(2004. oktdber), pp. 32-34.

EGEDY T. 2004 F6vérosi rehabilitaciés programok és tapasztalatok - Epitési Piac, 38., 9-10. (2004. november-
december), pp. 47-50.

14



2. Hazai és nemzetkdzi konferenciakon tartott szakmai el6adasok

= Csepel-Varoskézpont Rehabilitacios Stratégiai Terve - Budapest, 2002. szeptember 6. -Szervez6: XXI.
Kerlleti Onkormanyzat, MaHill Mérnokiroda - El6adas cime: Csepel-Varoskdzpont paneles
lakékdrnyezetének helyzete és értékelése

e From State to Market - Torino, 2002. oktober 11-12. - Szervez6: University of Turin - El6adas cime: New
forms of social housing provision in European cities — lessons learnt from NEHOM project, a Hungarian
perspective

< A mai magyar tarsadalom és a szocialis integracié (A magyar szocioldgiai tarsasag éves konferenciaja és
kozgydlése) - Szeged, 2002. december 12-13. - Szervez6: Magyar Szociologiai Tarsasag, SZTE Szociologia
Tanszék - El6adas cime: A hatranyos helyzetl lakonegyedek rehabilitacidjanak tarsadalmi hatasai

« Making Cities Work — Comparing Between ,, Transitional” and ,,Developed” Urban and Housing Models -
Tirana, 2003. majus 26-28. - Szervez6: ENHR — European Network of Housing Research - El6adas cime:
Experiences of urban regeneration and local housing programmes in Budapest

* IAEC Kozép-Europai Regionalis Konferencidja - Budapest, 2003. oktdber 17-19. - Szervez6: Oktatd Varosok
Szo6vetségének Kdzép-Eurdpai Haldzata - El6adas cime: Varosrehabilitacios programok eredményei és
tapasztalatai Budapesten

< Housing: Growth and Regeneration - Cambridge, 2004. julius 2-6. - Szervez6: ENHR — European Network of
Housing Research, University of Cambridge and the Cambridge Centre for Housing and Planning Research -
El6adéas cime: Effects of urban regeneration and social housing programmes on residential and spatial mobility
in Hungary

* Magyar Foldrajzi Konferencia 2004 - Szeged, 2004. szeptember 2-4. - Szervez§: Szegedi Tudomanyegyetem
Természeti Foldrajzi és Geoinformatikai Tanszéke - El6adas cime: A varosrehabilitacid és a bérlakas
programok hatasa a lakasmobilitasra és a tarsadalmi mozgasfolyamatokra

« Central and Eastern Eurpoe: Changing Spatial Patterns of Human Activity - Warsaw Regional Forum 2004 -
Warszawa, 2004. oktéber 5-10. - Szervezd: Institute of Geological Sciences — Polish Academy of Sciences -
El6adas cime: Effects of urban regeneration and social housing programmes on residential and spatial mobility
in Hungary

e Szocialis varosrehabilitacio - A févarosi kdzgydlés varosrehabilitaciés kollokviuma - Budapest, 2005. februar
17-18. - Szervez6: Budapest Févaros Onkormanyzata, Fépolgarmesteri Hivatal - ElGadas cime:
Neighbourhood Housing Models (Kovacs Zoltannal kozdsen)

« The Dream of a Greater Europe — XIX. AESOP Congress - Wien, 2005. jalius 13-17. - Szervez8: Association
of European Schools of Planning -El6adas cime: Current Trends and Social Aspects of Urban Regeneration in
Hungary

3. A kutatasi tevékenység tudomanyos hatésai
Hivatkozasok

e EGEDY T. - Kovacs Z. 2003 A varosrehabilitacié néhany elméleti kérdése — Falu, Varos, Régio, 4., pp.
10-16.

> Foldi Zs. 2004 A Coleman-modell alkalmazasa a lakdkornyezeti kutatasokban — Tér és Tarsadalom, 18.,
1., pp. 43-58.

> Janko F. 2005 Torténelmi varosnegyedek sorsa — Tapasztalatok és tanulsagok Sopronban - In: Egedy T.
(szerk) 2005 Varosrehabilitacié és tarsadalom — MTA FKI, Budapest, pp. 289-305.

e EGEDY T. - Kovécs Z. — Székely Gaborné — Szemz6 H. 2002 Varosrehabilitacios programok eredményei
és tapasztalatai Budapesten — A NEHOM-projekt aktualis eredményei - Falu, Varos, Régio, 8., pp. 3-10.

> Foldi Zs. 2004 A Coleman-modell alkalmazésa a lakdkdrnyezeti kutatdsokban — Tér és Tarsadalom, 18.,
1., pp. 43-58.
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> Kovacs Z. 2005 A varosrehabilitacié eredményei és korlatai Budapesten — — In: Egedy T. (szerk) 2005
Varosrehabilitacio és tarsadalom — MTA FKI, Budapest, pp. 159-174.

= EGEDY T. 2003 A lakotelep-rehabilitacio helyzete hazankban — elmeéleti és gyakorlati kérdesek -
Foldrajzi Ertesit6, LII., 1-2., pp. 107-121.
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Interjuk, szakért6i felkérések

e 2003. marciusdban a DunaTV megkeresésére szakmai riportot adtam a varosrehabilitacioval kapcsolatos
kutatasi eredményeimrél, mely a , Tudomany Kkincsestara” c. sorozatban 2003. majusaban Kkeriilt
bemutatasra.

e A DunaTV ,Vilagunk” ciml m(soranak november 8-i adasaban a paneles telepek rehabilitacidjaval
kapcsolatos témaban voltam szakeért6.

e A Lakas.hu folyobirat novemberi szamaban interjit adtam varosrehabilitacio témakorben.

Budapest, 2005. november 24. Dr. Egedy Tamas
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