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városrehabilitáció    társadalmi kirekesztés    társadalmilag fenntartható fejlődés    európai folyamatok    
nagyvárosi problémák    budapesti helyzetkép  

A tanulmányból kiderülnek a társadalmi fenntarthatóság koncepciójának a bevezetését igénylő európai 
nagyvárosi problémák, illetve a Budapestre jellemző térbeli társadalmi kihívások, a társadalmilag 
fenntartható városfejlődés bevezetésének mai akadályai. Az elemzések feltárják a Budapesten eddig 
megvalósított városrehabilitációs modellek főbb társadalmi következményeit, az érintett városrészek 
lakosságának kicserélődését, a dzsentrifikációt, a szegregációs folyamatok éleződését. A tanulmány 
javaslatokat is tesz a társadalmilag fenntartható városrehabilitáció megalapozása érdekében.  

Bevezetés 

A 2005-ös franciaországi szegénynegyedek lázadásai egyértelműen bizonyítják, 
hogy a térbeli társadalmi kirekesztés problematikája a mai Európa egyik legfonto-
sabb, komplex kezeléseket igénylő kihívása. A városi társadalmi kirekesztés a glo-
bális kapitalizmus működéséből fakadó társadalmi következményeket, a globális 
urbanizáció területi hatásait, s ennél fogva a térbeli társadalmi egyenlőtlenségek új 
paradigmáját fejezi ki. Az új paradigma értelmében meghatározott társadalmi hely-
zetben lévő emberek, többnyire az alacsony iskolázottságú, szakképzetlen társadalmi 
csoportok, az idősek, az alacsony státuszú bevándoroltak és etnikai kisebbségek nem-
csak a társadalom alapműködését biztosító gazdasági tevékenységekből (a munkaerő-
piacról), de az abból adódó társadalmi szerepekből, az oktatási rendszerből, valamint 
a teljes emberi életet biztosító lakóhelyi körülményekből is ki vannak rekesztve. 

A francia elővárosi konfliktusok alapvetően társadalmi strukturális problémák 
megnyilvánulásai, az elővárosokban koncentrálódó hátrányos helyzetű csoportok 
társadalmi–gazdasági nehézségeit, a globalizáció kedvezőtlen gazdasági hatásai 
miatti kilátástalan helyzetét mutatják. A francia elővárosi lázadások a nemzeti  
bevándorlási politika, a francia integrációs modell diszfunkcionális működését, 
illetve a nem megfelelő, kirekesztő várospolitikai beavatkozások következményeit 
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is kifejezik. Az 1950-es években, az 1960-as évek közepén, a főként észak- és nyu-
gat-afrikai bevándoroltakat a nagyvárosok, közte Párizs elővárosaiban, perifériáján 
közpénzekből kialakított bádogvárosrészekben, az ún. bidon-villekben, az 1970-es 
évek derekától a Párizs, illetve nagyváros környéki elővárosi lakótelepek szociális 
lakásaiban telepítették le. Ezekből a szegregátumokból – ahol a városi átlagnál jóval 
magasabb munkanélküliség nemcsak a bevándoroltakat, hanem az ott élő francia 
lakosságot is sújtja – a későbbi generációk sem tudtak kitörni. A franciaországi elővá-
rosok mai lázadásai mérföldkőnek számítanak, mert bizonyítják, hogy a társadalmi 
kirekesztés következtében létrejött területi szegregáció akadályozza a széleskörű 
társadalmi integrációt, a lokális társadalmi kohéziót, egyben jelzik, hogy a társadalmi 
kirekesztés országhatárokat is átlépő társadalmi konfliktusokat okozhat. A párizsihoz 
hasonló lázadások egyéb francia és más európai nagyvárosokban is létrejöttek. 

Az európai elővárosi konfliktusok a globális urbanizációban, a városfejlődés kü-
lönböző szakaszaiban eltérő módon szerveződő térbeli társadalmi kirekesztődést 
okozó folyamatokat, közte a témánk szempontjából kiemelten fontos város-
rehabilitációs beavatkozások kedvezőtlen hatásait, ha nem is minden esetben fejezik 
ki, de sok szempontból szimbolizálhatják. A nyugat-európai városokban az 1970-es, 
80-as években kezdték felújítani a belvárosokat, a belvárosokat környező negyede-
ket, közte a fizikailag lepusztult és társadalmilag marginalizálódott slumokat. A 
felújítást követő urbanisztikai átalakulások, a megnövekedett ingatlan- és telekárak, 
valamint a kirekesztést támogató várospolitikai döntések miatt az alacsony társa-
dalmi státuszú csoportok kiszorultak a városszéli negyedekbe, közte a rossz minő-
ségű lakótelepekre is. Bár a francia elővárosok szegregációját nem a belvárosok 
felújítása, hanem átfogó várospolitikai döntések, szegregációt eredményező letelepí-
tési politikák okozták, a belső részekben megvalósuló felújítások a kiszorítási prob-
lémákat nyilvánvalóan felerősítették, új irányokba is terelték. A francia esetben az 
afrikai bevándorlók elővárosi lakótelepi elhelyezése miatt egyrészt felgyorsultak a 
belvárosi dzsentrifikációs folyamatok, hiszen a bevándoroltak letelepedését követően 
a francia középosztály nagy része elhagyta a lakótelepeket és a jobb negyedekbe, 
közte a belvárosba, illetve a Párizs környékén fejlesztett új városokba költözött. Az 
elővárosi társadalmi problémák arra hívják fel a figyelmet, hogy a térbeli társadalmi 
problémák szigetszerű kezelése csupán a problémák területi áthelyeződését és nem a 
megoldását adják. A belvárosi rehabilitációk (a francia példa esetében a városközpontot 
kímélni törekvő telepítési várospolitikák) a városközpon-tok társadalmi problémáit 
ugyan enyhítették, többnyire felszámolták (vagy megelőzték) az ott megjelent  
szegénységet, de a komplex strukturális és területi kezelések hiánya miatt a területi 
társadalmi problémák a városok más részein jelentek meg. 

Nyugat-Európában, a belvárosokban és azok peremén megmutatkozó fizikai és 
társadalmi válságjeleket, a városközpontok és a külső zónák társadalmi polarizáció-
ját, a városi szegénység és a társadalmi kirekesztés területi megnyilvánulásait az 
1990-es évek óta a társadalmi fenntarthatóság koncepciójának alkalmazásával igye-
keznek kezelni. A koncepció számos lokális probléma megoldására adott lehetősé-
get, jóllehet a széleskörű megvalósulást ugyan sok minden akadályozza. Az ered-
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mények azért is jelentősek, mert az 1990-es évek átalakulása során egyértelművé vált, 
hogy a kelet-közép-európai városokban is fölerősödtek a fizikai és társadalmi problé-
mák, gyorsult a társadalmi polarizáció. Ezzel egy időben a társadalmi kirekesztés 
térbeli folyamatai is felerősödtek, s minden jel arra utal, hogy a globális trendekben, 
közte a nyugat-európai városfejlődési folyamatokban megfigyelt belvárosi társadalmi 
problémák a mai kelet-közép-európai városfejlődésben is relevánsak. Szükség lehet 
tehát a poszt-szocialista országokban is a nyugat-európai városokban alkalmazott 
társadalmilag fenntartható városfejlődés koncepciójának az alkalmazására. 

A társadalmilag fenntartható városfejlődés értelmezése 

A társadalmi fenntarthatóság gondolata elsőként a Brundtland Reportban (1987) 
jelent meg. A világ nagy problémáit elemző jelentés rámutat a fejlődő országokban 
érzékelhető, kezelhetetlen városnövekedési folyamatokra, az állandóan növekvő 
lakóhelyi igényekre, a koncentrált városfejlődés problémáira, köztük a városi sze-
génység, a betegségek okozta gondokra. Az iparosodott országok városai esetében 
elsősorban a belvárosok leromlása, a nagy városfejlesztési beavatkozások kedvezőt-
len társadalmi hatásai, a városi szegénység új formái jelentenek kihívást. A problé-
mák megoldása érdekében a jelentés javaslata az, hogy a „gazdasági növekedés új 
korszakára van szükség, amely erőteljes, de társadalmilag és környezetileg fenn-
tartható” (Brundtland 1987, 18).  

A Brundtland jelentésben megfogalmazott társadalmi fenntarthatósági gondolatot 
a Környezet és Fejlődés Világkonferencia (Rio de Janeiro, 1992) tette általánosan 
elfogadott törekvéssé. A konferencia legnagyobb jelentőségét az adja, hogy rámuta-
tott a globális szintű közös stratégia, közös jövőkép kialakításának a fontosságára, 
valamint hogy felvetette a jövő nemzedék érdekei képviseletének a szükségességét 
is (Tamás 2006). 

A tanulmány felfogása szerint a társadalmilag fenntartható városfejlődés abban 
különbözik a fenntartható városfejlődés fogalmától, hogy nagyobb hangsúlyt ad a 
társadalmi szempontok védelmének, hogy a környezeti, a gazdasági és a társadalmi 
érdekek érvényesítésének a komplexitását hangsúlyozza. Erre azért is szükség van, 
mert a társadalmilag fenntartható koncepció általában kevesebb figyelmet kap, mint a 
környezetileg fenntartható fejlődés (Hancock 2004). Ez az értelmezés megegyezik a 
Brundtland jelentés felfogásával is. A koncepció demokratikus és szolidaritást sugalló, 
az összes érintett és érdekelt társadalmi szereplő – helyzetéből fakadóan differenciált 
– anyagi részvételét feltételezi, a nemzetközi, a nemzeti, a helyi kormányzatok, a 
közösségi és a magán szektor, a gazdasági vállalkozások, az egyének, a nonprofit 
szektor forrásaira alapozott összefogás jelentőségét képviseli (Soóki–Tóth 2005). 

A társadalmilag fenntartható városfejlődés jövőképében a városfejlesztési forrá-
sok igazságos elosztása valósul meg, amely a városi népesség fizikai, mentális, 
gazdasági és társadalmi jólétét egyaránt szolgálja. A hivatalos politika támogatja az 
oktatást és a humán potenciál fejlesztését egyaránt. A várospolitika védi az építé-
szeti, a kulturális és a társadalmi örökséget. A várospolitikai rendszer biztosítja a 
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városlakók részvételét a helyi politikákban és a városfejlődést befolyásoló dönté-
sekben, a rehabilitációs projektekben. A politika támogatja, védi és fejleszti a társa-
dalmi kohéziót, törekszik a városfejlesztéssel összefüggő érdekek feltárására, egyezte-
tésére, az érdekek harmonizálására, ami a társadalmi részvétel elvén alapszik. És 
végezetül a hivatalos politika megakadályozza a társadalmi kirekesztést, szolidáris a 
társadalmi okokból hátrányos helyzetű, kiszolgáltatott csoportokkal, és biztosítja a 
különböző társadalmi csoportok, eltérő közösségek és kultúrák együttélését. 

Ez a fajta várospolitika csak akkor valósulhat meg, ha összhangban van a városi 
társadalom értékrendjével és lakóhelyi elvárásaival. A feltételek biztosításának és a 
megvalósulásnak az összhangját, a várospolitika és az érintett társadalmak kölcsö-
nös párbeszéde, az ehhez szükséges intézményrendszer biztosíthatja. Miközben 
nyilvánvaló, hogy még a legdemokratikusabb várospolitika sem elegendő önmagá-
ban a térbeli társadalmi problémák megoldására. A városban koncentrálódó társa-
dalmi fenntarthatósági problémák megoldásai strukturális (munkaerő-piaci, oktatá-
si, szociálpolitikai stb.) és lakóhelyi (komplex fizikai és társadalmi városfelújítási) 
beavatkozásokat is megkövetelnek. 

A társadalmilag fenntartható városfejlődés megalapozása a kelet-közép-európai 
városokban kiváltképp nehéz folyamat, az ahhoz szükséges tényezők sokkal kevés-
bé kialakultak, mint a fejlett nyugat-európai társadalmakban (Fleischer 2002). Nem 
megfelelő a várospolitika és a civil társadalom, az őket képviselő civil szervezetek 
viszonya. Még mindig nem jellemző a fejlett, környezettudatos civil társadalom, 
kevés az erős, környezeti érdekérvényesítésre képes civil társadalmi szervezet. A 
társadalmi polarizáció éleződése, a szegénység növekedése miatt a (környezetet 
károsító) munkahelyek védelme (is) kiemelt szempont az alacsonyabb társadalmi 
státuszúak körében, a közép- és felsőbb osztályok értékrendje fogyasztás centrikus, 
s ez sokszor károsítja a természeti környezetet (Szirmai 1999). 

Változást a társadalmilag fenntartható városfejlődés meglapozásában érdekelt és 
érintett társadalmi szereplők, a civil mozgalmak, a nemzetközi, a nemzeti és helyi 
szakmacsoportok és önkormányzatok megerősödése, a mainál sokkal megalapozot-
tabb együttműködése hozhat. 

Társadalmi fenntarthatóság problémái Európában 

Európában a társadalmi fenntarthatóság koncepcióját alapvetően a belvárosokban 
és a belvárosok peremén megmutatkozó fizikai és társadalmi válságjelek, a város-
központok és a külső zónák társadalmi polarizációja, a modern nagyvárosi szegregá-
ció folyamatai és a városi szegénység, a társadalmi kirekesztettség területi konfliktu-
sai hívták életre. 

A belvárosokra jellemző válságjelek történetileg elsőként az amerikai nagyvárosok-
ban jelentkeztek. A 19. század végén felgyorsult városfejlődés, a gazdaság és a népes-
ség gyors nagyvárosi koncentrációja, a vidéki népesség városi, belvárosi terekbe 
áramlása, a népességnövekedés és az infrastrukturális fejlődés közötti szakadékok 
kialakulásához vezetett. A belső városrészekben található épületek gyors romlásnak 
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indultak, a lakásállomány egyre nagyobb mértékben pusztult, a környezeti problé-
mák, a zaj, a közlekedési gondok az ott élők számára elviselhetetlenné váltak. A 
fizikai leromlást társadalmi jelenségek és konfliktusok követték. A jelzett okok 
miatt a tehetősebb csoportok elmenekültek a belső negyedekből, miközben megin-
dult a társadalom perifériáján lévő rétegek beáramlása, az alacsonyabb társadalmi 
státusú csoportok, hátrányos helyzetben lévő etnikai csoportok koncentrációja. 
Jellemzővé váltak a deviáns társadalmi jelenségek, a prostitúció, a kábítószer  
fogyasztás, a szervezett bűnözés (Hoyt 1973, 163). 

A belváros válsága nem kizárólagos magyarázata annak, hogy a múlt század har-
mincas éveitől kezdve az addig koncentrált városnövekedés a centrumokból áttevő-
dött az elővárosokba. A gazdaság dekoncentrációja, a városközpontok funkcionális 
átalakulása, a motorizáció, a gépkocsi forgalom fellendülése, az elővárosi bevásárló-
központok terjedése, a középosztály jövedelmi viszonyainak emelkedése és új lakóhe-
lyi elvárásai ugyancsak hozzájárultak a jelenség kialakulásához (Timár 1999).  

Európában az 1950-es, 60-as években gyorsult fel a társadalom dekoncentrációja, 
a nagyvárosi népesség majd a gazdaság kifelé törekvése. Bár az európai városfejlő-
dés soha nem hozott létre az amerikai városokra jellemző mértékű belvárosi válsá-
got, itt is érzékelhetővé vált a várospusztulás jelensége. Az európai középosztálybe-
liek soha nem utasították úgy el a belső városrészeket, ahogy az amerikai jómódú 
rétegek tették. A belvárosban lakni mindig érték maradt, az épített környezet szín-
vonala, történelmi értékei miatt is. Az európai országokban soha nem jött létre az 
amerikai méreteket öltő személygépkocsi forgalom, a kisebb távolságok és a fejlett 
tömegközlekedés miatt sem. 

Az 1970-es évektől a poszt-fordi gazdaság megerősödésével fokozatosan új városi 
társadalmi szerkezet jött létre. A szuburbanizáció a centrum városok „strukturális 
deficitjével”, vagyis azzal járt, hogy a magas jövedelmű csoportok a városok szegé-
lye felé mozdultak, miközben az alacsonyabb jövedelműek a belső részekben ma-
radtak (Innovative Policies… 1996; Territorial Development… 1999). Ez a folya-
mat a hetvenes években a nagyvárosi régiók nagyfokú elnéptelenedését, vagyis a 
dezurbanizáció lehetőségét mutatta. Az 1970-es, 1980-as években felgyorsult a 
bevándorlás folyamata is. Az afrikai és ázsiai országokból érkezett vendégmunká-
sok a központokhoz közeli leromlott városrészekben, munkásnegyedekben helyez-
kedtek el (Hermann–Leuthold 2005). (Svájcban voltak olyan belváros közeli város-
részek, ahol a külföldiek aránya 50% volt [Hermann–Leuthold 2005].) A nyugat-
európai nagyvárosokban mindenhol szaporodtak a hátrányos életlehetőségeket 
nyújtó, marginális vagy deviáns élethelyzetekre szocializáló, a társadalmi problé-
mákat és konfliktusokat koncentráló, a társadalmi integrációt nem vagy alig biztosító, 
leromlott belső városrészek (Berger 1998, 269–283).  

Az 1990-es évek a területi társadalmi-gazdasági folyamatok új irányait hozták létre. 
A fejlett nyugat-európai országokban (de az Egyesült Államokban is) megfigyelhető 
volt a gazdasági és társadalmi élet (ismételt) koncentrációja, a globális tőke és an-
nak intézményei, a transznacionális vállalatok, a szolgáltató szektor, a szakképzett 
munkaerő nagyvárosi sűrűsödése (Sassen 1991, 17–35; Veltz 1996, 33). A globális 
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gazdaság igényei a belső városmagok funkcióváltását, a korábbi lakóhelyi funkciók 
igazgatási, üzleti funkciókká alakulását hozta. Ennek nyomán az európai belváro-
sokban számos rehabilitációs beavatkozás történt. Ezek a folyamatok a globalizáció, a 
globális gazdaság városközpontok iránti igényeit, a globális gazdasághoz kapcsolódó 
társadalmi rétegek belvárosi lakóhelyi törekvéseit is kifejezték. A kutatások szerint a 
világpozíciókat birtokló cégek és az azokhoz kapcsolódó ún. új technokrácia, tehát a 
magas jövedelmű menedzserek, magasan képzett szakmacsoportok, tőkerésszel ren-
delkező alkalmazottak a városközpontokban, míg a rutinszerű munkát végzők, a nem-
zeti vállalatok alkalmazottai és a nemzeti középosztály tagjai a városrégiók perifériáin, 
jobb minőségű elővárosaiban helyezkednek el (Sassen 1991, 245–322). A jelzett új 
szegregációs trendek, a „gentrification”, vagy az „enbourgeoisement”, a belvárosi 
negyedek ismételt polgárosodását hozták. 

Ez a ma még nem számottevő méretű, de növekvő létszámú csoport a városi tár-
sadalmi szerkezetet jellegzetes módon határozza meg. Ők a „metropolitan 
businessmen”, a transznacionális középosztály tagjai, a nemzetközi szakértők, a 
művészeti és média élet, az európai kormányok, nemzetközi szervezetek képviselői, 
a tudás alapú szolgáltató szektor fejlődésének a produktumai. Ezek a csoportok 
nemcsak egy városban, hanem szinte a városok között élnek, ők használják elsősor-
ban a városközpontokban található szolgáltatásokat, a hoteleket, az éttermeket, ők 
látogatják a kulturális élet nagyobb eseményeit (Martinotti 2004). 

Az 1990-es évek óta az európai városok társadalmi szerkezetét a dzsentrifikáció, 
és a marginalizáció komplementer, egymást kiegészítő ellentmondásos folyamatai 
alakítják. A dzsentrifikáció folyamatai főként a centrumra, a centrum közeli részek-
re, a történelmileg jobb módúak által lakott negyedekre (az ún. „Beaux Quartiers”-
re) és a jobb elővárosokra vonatkoznak, míg a marginalizáció inkább a perifériákra 
jellemző (Hermann–Leuthold 2005, 4). A belvárosok megújulását követően az 
1950-es, 1960-as években épült, pusztulófélben lévő városszéli lakótelepekről a 
jobb módú, képzettebb rétegek is a belső részekbe költöztek. A helyüket egyre több 
idős, alacsony státuszú bevándorolt, deprivált helyzetű foglalta el. Ezzel létrejött a 
modern városi társadalmak egy új térbeli társadalmi egyenlőtlensége, a jól képzett, 
magas jövedelmű, modern városi középosztály által lakott városcentrumok és az 
alacsonyan iskolázott, szakképzetlen, a városi társadalomhoz kevésbé integrált 
város perifériák megosztottsága (Hermann–Leuthold 2005, 12). 

A kelet-közép-európai országokban – az államszocializmus idején – a szabad piac 
és a magántőke hiánya, ill. az állam mindenre kiterjedő befolyása megakadályozta 
az urbanizáció piac és fogyasztás vezérelte, új térfolyamatainak kialakulását 
(Enyedi 2003; Kovács 2002). Bár az 1970-es évekre ezekben az országokban is 
nyilvánvalóvá váltak a belvárosi problémák, a történeti műemlékek, a lakásállo-
mány pusztulása, a slumosodás folyamata, a természeti környezeti károk. Az állami 
beavatkozás nyomán a fizikai leromlás társadalmi következményei azonban jóval 
kisebb mértékben jelentek meg a kelet-közép-európai térség városaiban, mint a 
korabeli nyugat európai városokban. 
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A kelet-közép-európai városokban a szuburbanizáció is sokkal kevésbé volt érzé-
kelhető, mint a nyugat-európai városokban (Musil 2002). Ebben a lakáspiac korlá-
tozása, a szigorú tervezési kontrol éppúgy közrejátszott, mint a motorizáció alacso-
nyabb szintje, amely megkívánta, hogy a munkaerő és a munkahelyek a térben 
viszonylag szorosan egymás mellé rendeződjenek, kettőjük térbeli elszakadására 
nem voltak meg az infrastrukturális adottságok (pl. autópályák, sűrű elővárosi vas-
úthálózat). Bár a középosztály tömeges városszéli kivonulásáról még nem lehetett 
beszélni, az állami lakáselosztási mechanizmusok, az új lakótelep-építkezések lehe-
tővé tettek egyfajta „kvázi-szuburbanizációt”. A lakótelepi társadalmak, sok esetben 
a leromlott belső városrészek tehetősebb, jobb politikai érdekérvényesítési lehető-
ségekkel, magasabb pozícióval rendelkező társadalmi rétegeinek városszéli kivonu-
lásának voltak az eredményei.  

A kelet-közép-európai városok történelmi belvárosainak a fizikai, társadalmi 
problémái részben az államszocialista örökséggel magyarázhatók. A városközpon-
tok fejlesztése nem vagy csak kis mértékben volt része a várospolitikáknak 
(Lichtenberger et al. 1995). Ideológiai értelemben a városközpont konzervatív, 
burzsoá jelenség volt, ezért nem kapott prioritást a fejlesztési döntésekben. Politi-
kai, ideológiai célok, a munkásság lakáshelyzetének a megoldási törekvései, a 
mennyiségi lakáshiány kezelésének céljai (továbbá a nagy építőipari cégek, a ház-
gyárak érdekviszonyai) is magyarázták, hogy a városfejlesztésekben kiemelten 
fontos volt a lakótelepek fejlesztése. Az infrastrukturális fejlesztési források lakóte-
lepi felhasználása miatt hiányoztak, vagy csak szigetszerűen, pontszerűen jöttek 
létre az állam, illetve a helyi önkormányzatok által megvalósított rehabilitációs 
programok és fejlesztések. A belvárosi válság enyhítését akadályozták az állam-
szocialista rendszerek egyre élesebbé váló válságjelei, a gazdasági nehézségek is. 

Az 1990-es évek jelentős változásokat eredményeztek. Ezek a változások azonban 
nagyon ellentmondásos módon játszódtak le, a városközpontok meghatározott részei-
nek gyors és látványos fejlődésével, más részek leszakadásával, fokozatos pusztulásá-
val. Az átalakulás kedvező jelenségei a city-képződés folyamataiból, az üzleti, keres-
kedelmi funkciók növekedéséből fakadnak. Ennek keretében minden nagyobb város-
ban jellemző a pénzintézmények, bankok, irodaházak építése, új vagy megújuló gaz-
dasági, kereskedelmi centrumok és a kapcsolódó infrastruktúrák kialakítása, szállodák 
felújítása, ill. újak építése, bevásárlóközpontok kialakítása, üzleti-piaci alapú ingatlan-
fejlesztések. A városközpontokat modernizálják az elegáns üzletek, új éttermek és 
kávéházak, sétáló utcák, turisztikai látványosságok, új funkciókkal töltik meg a törté-
nelmi városrészeket. A belső városrészek, az új építészeti megoldások a globális, 
illetve a nyugat-európai nagyvárosok hangulatát idézik. Ennek oka, hogy a városne-
gyedek urbanisztikai átalakulása egyre erőteljesebben függ a globális gazdaság terjedé-
sétől, lokális hatásaitól, mint a nemzetgazdaság befolyásától (Szirmai–Baráth 2005). 

A belvárosi lakónegyedekben is mélyreható átalakulás ment végbe. Ez azzal is 
összefügg, hogy az állami lakások privatizációját követően jellemző trenddé vált a 
belvárosi lakások irodákká alakulása, a lakások irodai funkciókra történő bérbeadá-
sa, a mindezt megelőző épület felújítások is. Megfigyelhető a rehabilitált negyedek, 
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övezetek számának a gyarapodása is. Ezek különböző modellek szerint jönnek létre, 
többnyire az állami és a piaci szereplők együttműködése eredményeként. A szociá-
lis típusú rehabilitációs modellek azonban inkább csak kísérletekként, tervekként 
jelennek meg. Ezért a kelet-közép-európai városokban általános probléma a város-
rehabilitáció lassú, szigetszerű kibontakozása. 

A városközpontok lakóövezeteinek a felújítását akadályozza a helyi önkormány-
zatok kedvezőtlen anyagi helyzete, amely nem elegendő átfogó rehabilitációs pro-
jektek megvalósításához. Nehézségeket okoznak a lakásprivatizációs modellek is, a 
kelet-közép-európai városi népesség többsége lakástulajdonos, akik anyagi helyze-
tük alapján többnyire képtelenek a házak és lakásaik felújítására. A társadalmi pola-
rizáció éleződése, a jövedelmi differenciák emelkedése szintén akadályozzák a 
magánerő bevonását a rehabilitációs projektekbe. 

A poszt-szocialista városokban az 1990-es évek során a felsőbb rétegek vissza-
áramlása is megfigyelhetővé vált. A piaci viszonyok között megvalósuló rehabilitált 
lakótömbök felújított, drága és komfortos lakásait, az újonnan épített lakásokat a 
tehetősebb rétegek foglalták el. A belvárosi környezet igen vonzónak bizonyult a 
globális elit képviselői számára is. A globális trendeknek megfelelően a város-
centrumokban (is) laknak a multinacionális cégek nemzeti és külföldi menedzserei, 
magasan képzett szakemberek. 

A nyugat-európai trendeknek megfelelően a kelet-közép-európai nagyvárosi tér-
ségek alacsonyabb társadalmi státuszú csoportjai egyrészt a városok belső övezetei-
ben, a leromlott negyedekben, a slumokban és az alacsony státusú lakótelepeken, 
másrészt a rosszabb minőségű külső városrészekben, illetve a kedvezőtlen ökológiai 
és infrastrukturális pozíciójú városkörnyéki településeken jelennek meg (Lichten-
berger et al. 1995, 150; Szirmai 2004).  

A társadalmilag fenntartható városfejlődés kihívásai Budapesten 

Budapest térbeli társadalmi szerkezete történetileg a centrum–periféria modell 
szerint alakult (Csanádi–Ladányi 1992). A városegyesítést követő időszakban a 
magasabb jövedelmű és társadalmi státuszú csoportok a belső városrészekben, a 
szegényebb, alacsonyabb státuszú rétegek az 1950 előtti (Kis-) Budapest külterületein, 
az ipari városrészekben és peremtelepüléseken helyezkedtek el (pl. Kőbánya, Angyal-
föld, Újpest stb.). Az államszocialista korszakban megkezdődött a centrum–periféria 
szerinti társadalmi egyenlőtlenségi modell módosulása. A hatvanas, hetvenes években 
épült első új lakótelepek magas státuszú népessége, valamint a belső városrészek 
hanyatló társadalmi presztízse megbontotta a korábban a centrumból kifelé haladva 
csökkenő státusz tendenciáját. A korábbiakhoz képest felgyorsult a budai hegyvidék 
benépesülése, amely egyre inkább az elit szegregációs szigetévé vált (1. ábra). 

1990 után egyrészt tovább erősödött a budai hegyvidék elit-koncentráló szerepe, 
de emellett megjelentek, elsősorban a város közigazgatási határához igazodva új, 
magas státuszú lakónegyedek is, főként lakóparkok formájában. Míg a budai hegy-
vidék elöregedő társadalma a klasszikus (részben a régi szocialista) elit, addig a 
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lakóparkok, „dzsentrisedett” városrészek az új technokrata elit lakóhelyét jelentik. 
Eközben erősödött az alacsony státuszú népesség szegregációja is. A társadalmilag 
hátrányos helyzetű csoportok, az alacsony iskolázottsággal és jövedelemmel rendel-
kezők, a munkanélküliek, a romák a legrosszabb ökológiai pozíciójú budapesti város-
részekben, főként azokban a belvárosi negyedekben élnek, ahol a legrosszabb a lakás-
állomány, nagy a laksűrűség, a lakások felszereltsége rossz, ahol Budapest ún. krízis-
területei találhatóak (Városkutatás Kft. 2004, 5). Az átmenet keretében tehát a piaci 
hatások, a telek- és lakásárak differenciálódása, a lakásszektor tulajdonviszonyainak 
átalakulása, a szociális bérlakásállomány privatizációja még markánsabbá tették a 
városközponti és a városperemi szegénységet (Lichtenberger et al. 1995, 150). 

1. ÁBRA 
A felsőfokú végzettségűek aránya 1990-ben 

(Ratio of People with University or College Education in Budapest, 1990) 

 
     Forrás: Saját szerkesztés. 

A piacgazdasági átmenet nyomán fölerősödő társadalmi szegregáció nem csak a 
központi város, de a városrégió egésze szintjén is megfigyelhetővé vált. A Közép-
magyarországi régió (ennek keretében a budapesti agglomeráció) esetében is egyér-
telmű a felsőfokú végzettségűek egyre koncentráltabb elhelyezkedése (2. ábra). A 
régió központjában, vagyis a főváros belső részein, főként a budai övezetben a legma-
gasabb (30–50%), a főváros egyéb belső részeiben is magas (10–30%) a jelenlétük.  
A fővároson kívül (a szuburbanizációs folyamatok hatásait is tükrözve) az agglome-
rációs övezet északnyugati részén elhelyezkedő településeken is magas (10–30%), a 



10 Kovács Zoltán – Szirmai Viktória TÉT XX. évf. 2006  1 

 

régió perifériáján pedig a városrégió értékétől jelentősen elmarad (0–10% között 
mozog) a felsőfokú végzettségűek aránya (A Közép-Magyarországi Régió 2003, 47). 

2. ÁBRA 
A felsőfokú végzettségűek aránya a megfelelő korúak százalékában (2001) 

(Ratio of People with University or College Education in Central-Hungary, 2001) 

 
Forrás: Saját szerkesztés. 

A társadalmilag fenntartható városfejlődés főbb akadályai Budapesten 

A Budapesten 1990 után kiépült kétszintű közigazgatás nem kedvezett sem a 
fenntartható városfejlődés, sem az átfogó rehabilitációs tevékenység számára. Gon-
dot jelentett a kerületek kompetenciájának esetenkénti túlzott kiszélesítése (pl. a 
lakáspolitika terén), ami gyengítette a központi, egész várost érintő, átfogó progra-
mok megvalósítását. Fokozza a széttöredezett önkormányzati struktúrából fakadó 
hátrányokat, hogy a 23 kerület adottságai (épített környezet, társadalmi miliő stb.) 
és érdekei nagymértékben eltérnek egymástól. A differenciáltságok miatt nehezen 
szerveződnek a konszenzusok. 

Komoly gondot jelentett a különböző kormányok és Budapest nem megfelelő vi-
szonya, az együttműködés hiánya. Ez egyrészt minimálisra csökkentette az – ilyenkor 
egyébként joggal elvárható – központi támogatások esélyét. Másrészt arra kényszerít-
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tette a kerületeket és a fővárost, hogy feléljék azokat a tartalékokat, amelyekből egy 
nagyobb léptékű beavatkozás, a fizikai és társadalmi rehabilitáció elindítható lett volna.  

Budapest környezeti adottságai sem kedveznek a fenntartható fejlődésnek. A zsú-
folt és elavult belső lakónegyedek zömmel a pesti oldalra koncentrálódnak, amihez 
csupán egy karnyújtásnyi távolságra fekszik a zölddel gazdagon átszőtt, magas 
színvonalú lakókörnyezetet kínáló budai hegyvidék. Ez a jobbmódú lakosság erő-
teljes szegregációját okozta. Hátrányt jelent az is, hogy a korábbi Kis-Budapest 
közigazgatási határához illeszkedő, főként ipari és közlekedési (ill. raktározási) 
tevékenységeknek, valamint más nagy térigényű intézményeknek (temetők, laktanyák 
stb.) teret adó zóna erősen lepusztult, „alulhasznosított” övezetté vált. A „barna-
övezet” súlypontja szintén a pesti oldalon található, s az 1950-es csatolások követ-
keztében belső választóvonalat, „puffer-zónát” képez a várostesten belül a bérházas 
öv és az egykori elővárosok öve között. A „barnaövezet” feljavítása továbbra is 
várat magára, bár elszórt pozitív példák már így is akadnak (pl. Váci út, Óbudai 
Gázgyár területe stb.) (Barta 2004). 

A főváros társadalmilag fenntartható fejlődését akadályozzák az 1980-as évek óta 
jellemző demográfiai trendek is. Budapest társadalma (a többi európai metropolisz-
hoz hasonlóan) nagymértékben elöregedett. A 60 éven felüliek aránya a város né-
pességén belül az 1990-es 19,8%-ról 2001-re 21,8%-ra nőtt. Az eltartott gyermek 
nélküli háztartások aránya 2001-ben itt volt a legmagasabb az országban, 68,1%. (A 
falvakban ez az érték átlagosan csak 59,1%). A túlzott elöregedés (és az elvándor-
lás) következtében a főváros lakosságszáma 1990 és 2001 között 244 ezer fővel 
(14,3%) csökkent. Az elöregedő és fogyó társadalom a városrehabilitációra is nega-
tív hatással van, hiszen az időskorúak beruházási kedve, s legfőként anyagi lehető-
ségei meglehetősen behatároltak (3. ábra). 

3. ÁBRA 
A 14 év alatti és 60 év fölötti korcsoport aránya Budapesten 

(Proportion of Age Groups under 14, and 60+ within the Total Population in Budapest) 
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Forrás: Saját szerkesztés. 
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A kiegyensúlyozott és társadalmi szempontból fenntartható városfejlődés ellenében 
hatott a népesség fajlagosan alacsony lakásmobilitása is. Az alacsony lakásmobilitási 
ráta hátterében a lakáspiac torz szerkezete, a bérlakásszektor csekély súlya, illetve a 
magánlakások túlsúlya éppúgy szerepet játszik, mint a társadalom elöregedése, vagy a 
lakáshitelezés késői és vontatott megjelenése. Az alacsony mobilitási hajlandóság 
nem kedvez a rehabilitációnak, hiszen annak elengedhetetlen kelléke a népesség 
„egészséges” fluktuációja az egyes lakástípusok és lakónegyedek között. Kedvezőtlen 
jelenség az is, hogy a városrégión belül a lakásmobilitás egyoldalúan az elővárosi 
övezetbe irányult. Miközben a főváros népességszáma 1990 és 2001 között 14,3%-kal 
csökkent, addig az agglomerációs övezeté 18,9%-kal, 566 ezer főről 674 ezer főre 
nőtt. A népesség egyre gyorsuló ütemű dekoncentrációja révén 1990 és 2001 között 
megváltozott a városrégió belső népesedési egyensúlya is. 1990-ben az agglomerációs 
öv részesedése a városrégió népességéből 22% volt, ez az érték 2001-re 27,6%-ra 
emelkedett. A városrégión belüli vándorlás, a szuburbanizáció klasszikus modelljének 
megfelelően szelektív volt, ami a népesség demográfiai és társadalmi összetételét is 
átrendezte. A szuburbán öv az elmúlt másfél évtizedben folyamatosan fiatalodott, és 
státusza egyre emelkedett, miközben Budapest öregedett. 

S végül nem felelnek meg a fenntartható városfejlődés kritériumainak az 1990 
után létrejövő lakáspiaci feltételek sem. A város átfogó és összehangolt rehabilitá-
ciójához szükség van az egész városra kiterjedő programokra, lakáspolitikai be-
avatkozásokra. Az 1990-es önkormányzati törvény, illetve ennek budapesti adaptá-
ciója éppen ennek feltételeit szüntette meg. Azzal ugyanis, hogy a törvény a lakás-
politikát kivette a főváros kezéből, és a kerületekhez rendelte egyszeriben 22 (majd 
Soroksár létrejöttével 23), egymástól eltérő lakáspolitika kereteit teremtette meg. Ez 
megpecsételte a kerületek által örökölt bérlakásállomány további sorsát, a 
városrehabilitáció gyakorlatát, a lakásépítés feltételeit, s végső soron Budapest 
lakáspiacának további fejlődését. 

A lakáspiac 1990 utáni átalakulására a korábbi állami szektor gyors ütemű priva-
tizációja gyakorolta a legnagyobb hatást. A Budapesten megvalósított lakásprivati-
záció miatt az egykor négyszázezret számláló állami bérlakás-szektorból 2002-re  
74 ezer maradt, az összes lakásállomány kevesebb, mint 10%-a. 

Tovább fokozta a gondokat, hogy a privatizáció során az önkormányzatok 
bérlakásvagyonuk komfortosabb és nagyobb, ennél fogva értékesebb részét „árusí-
tották ki”. A megmaradt állami bérlakások többségét kis alapterületű, alacsony 
komfortfokozatú, erősen leromlott lakások alkotják, amely egyre inkább egy szociá-
lisan hátrányos helyzetű, nagyfokú társadalmi kirekesztettségben élő réteg számára 
jelent hajlékot. Az 1990-es évtized lakáspolitikája tehát sokkal inkább a nagyvárosi 
problémák (a szegregáció, a gettósodás stb.) fölerősödéséhez, mintsem az enyhíté-
séhez járult hozzá. 
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A Budapesten megvalósított rehabilitációs beavatkozások és  
társadalmi hatásaik 

Az 1990-es évek elejétől tartó átalakulás Budapesten a városközpont, a belső város-
részek látványos fejlődését, a city-képződést, illetve a város perifériájának dinamikus 
átrendeződését adta. Új vállalkozási területek, kereskedelmi és szolgáltató központok, 
bevásárlóközpontok, logisztikai centrumok, (többnyire) magas presztízsű új, szuburbán 
lakóterületek, elegáns lakóparkok jelentek meg (Kovács–Sági–Dövényi 2001). 

Budapest rendszerváltozás utáni legdinamikusabb városnegyedeit bemutató térkép 
alapján megállapítható, hogy a dinamikusan megújuló, illetve fejlődő negyedek első-
sorban a város közigazgatási határához közel eső területeken találhatók (4. ábra)3. 
Ezek olyan, korábban alulhasznosított vagy mezőgazdasági hasznosítású terek, ame-
lyeket a magas státuszú népesség igényeit kielégítő lakópark-építési hullám érintett. 

4. ÁBRA 
Budapest megújuló városrészei 1990–2001 

(Upgrading Neighbourhoods in Budapest, 1990–2001) 

 
Forrás: Saját szerkesztés. 

A belvárosban, a belvárost környező lakónegyedekben ugyanakkor számos fizikai 
és társadalmi probléma koncentrálódik. Ezek mára jórészt lepusztult városrészek, 
elavult műszaki állapotú épületekkel, elhanyagolt közterületekkel, ahol alacsony 
státuszú, idősebb lakosság él, köztük egyre több a szegény, a munkanélküli, az 
underclass-hoz tartozó. A fizikai és a társadalmi leromlás azonban nemcsak a belső 
városrészekben jelenik meg, hanem a lakótelepeken is. A lakótelepek között jelen-
tős különbségek adódnak a városon belüli ökológiai státus, a fizikai jellegzetessé-
gek, a lakónépesség társadalmi összetétele és a lakások ingatlanpiaci helyzete alap-
ján (Csizmady 2003, 264).  
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A rendszerváltozással bekövetkező politikai, gazdasági és társadalmi változások 
átrendezték a városrehabilitáció budapesti feltételeit is. Az 1990. évi LXV. Törvény 
(az Önkormányzati Törvény) újraszabályozta a főváros és kerületeinek viszonyát, a 
rehabilitációval kapcsolatos tevékenységet a kerületek hatáskörébe utalva. Megkez-
dődött az állami bérlakások privatizációja, a szanálásra váró negyedek lakóinak jelen-
tős része bérlőből tulajdonossá vált, s kialakultak a szabad ingatlanpiac feltételei. 
Ezzel egy időben megjelentek és egyre nagyobb súlyra tettek szert a város-
rehabilitáció megvalósításában részt vevő gazdálkodó szervezetek, profitorientált 
fejlesztési társaságok. A Fővárosi Közgyűlés 1993-ban határozatban fogadta el a 
„Budapest reneszánszáért” című javaslatot, s kidolgozta a városrehabilitációhoz 
szükséges jogi, pénzügyi és szervezeti feltételrendszert. 1994-ben rendeletileg létre-
hozták a Fővárosi Városrehabilitációs Keret pályázati rendszerét, amely lökést adott 
a kerületeknek helyi rehabilitációs stratégiáik kidolgozásában, s saját rehabilitációs 
tevékenységük intézményi feltételeinek megteremtésében. 

Fordulat következett be a városrehabilitáció értelmezésében is, hiszen míg koráb-
ban rehabilitáció alatt csak a belső lakónegyedek felújítását értették, addig Budapest 
1997-ben megfogalmazott rehabilitációs programja már kiemelt rehabilitációs fel-
adatnak tekintette a korábbi iparterületek, valamint a lakótelepek felújítását is.  

Mindez a lehetséges rehabilitációs alternatívák és stratégiák mozaikos sokszínű-
ségét eredményezte Budapesten. A kerületek városfejlesztésben betöltött pozíciója 
a fővárossal szemben megerősödött, mind a tervezés, mind a gyakorlati megvalósí-
tás terén. Az elképzelés szerint a városrehabilitáció ügye az egész várost érinti, így 
annak finanszírozásában a kerületek mellett a Főváros is részt vesz (a költségek 
50%-ával). Ehhez azonban több kritériumnak is teljesülnie kell, pl. rendelkezzen a 
kerület rehabilitációs stratégiával, konkrét kijelölt akcióterülettel, ill. a helyi lakás-
privatizációból befolyó összeg 50%-át fizesse be a Fővárosnál külön erre a célra 
felállított kasszába. A városrehabilitáció a kilencvenes évek végén – a már hatéko-
nyan zajló beavatkozásokat, pl. SEMIX, Rév8, leszámítva – csak akadozva indult 
be, s átütő eredményeket máig nem hozott. Legalábbis nem nevezhető sikeresnek a 
budapesti városrehabilitáció abból a szempontból, hogy a rehabilitációra „érett”, 
mintegy 250 ezer lakásból, a rendszerváltás óta alig 5 ezret (kb. 2%) sikerült felújí-
tani, vagy újra „lecserélni” (bontással, építéssel). Ennek túlnyomó része is egyetlen 
területre, a Középső-Ferencvárosra koncentrálódik (Egedy et al. 2002). 

Nem tekinthető sikeresnek a fővárosi rehabilitáció azért sem, mert az eddig meg-
valósított rehabilitációs programokban minden esetben csak az épületállomány 
megújulására, kicserélődésére került sor, miközben a társadalmi érdekek, a helyi 
kulturális értékek és hagyományok súlyosan sérültek. Az ismert beavatkozások az 
érintett területek ingatlanpiaci felértékelődéséhez, egyszersmind a lakosság gyors 
kicserélődéséhez vezettek. Közös jellemzőjük a piaci alapú, vállalkozó tőke túlsúlya, 
és a közszféra korlátozottabb szerepvállalása. Ez a dzsentrifikációs nyomás fölerősö-
dését adta. Az eredeti népesség lecserélődése, az épületállomány drasztikus átalakítá-
sa az eredeti miliő radikális megváltozásához vezetett (Városkutatás Kft. 2004).  
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Ennek alapján több szakértő azt javasolja, hogy a piaci orientációjú város-
rehabilitáció programokat az ún. szociális városrehabilitáció eszközrendszerével 
kell kiegészíteni, amely a komplex jellegű rehabilitációs problémára komplex vála-
szokat ad, közösségi pénzekből úgy, hogy az ne vezessen a városrész lakosságának 
teljes kicserélődéséhez (Városkutatás Kft. 2004, 3–4). A főváros támogatta az el-
képzelést, s a Fővárosi Közgyűlés 2005 januárjában döntést hozott a budapesti 
városrehabilitációs programon belül, úgynevezett „szociális városrehabilitációs” 
modell kísérletek elindításáról. A négy évig tartó, mintegy 1,8 milliárd forinttal 
megvalósuló program legfontosabb célja, hogy az alacsony társadalmi státusú, 
szegregált lakónegyedek fizikai megújulása egy erőteljes szociális programmal 
társulva érje el, hogy a helybeliek társadalmi kirekesztettsége oldódjon, s a rehabili-
tációs beavatkozás végén a lakosság legalább 70%-a továbbra is helyben maradjon. 
A modellkísérlet első szakasza három mintaterület szociális rehabilitációjával szá-
mol: a józsefvárosi Magdolna-negyeddel, Kőbányán a Bihari úti szegényteleppel és 
a ferencvárosi „Dzsumbuj” negyeddel (Illatos út). A fizikai rehabilitáció és a társa-
dalmi kohézió erősítésének gondolata, illetve a kettő összekapcsolása nem magyar 
ötlet. Nyugat-Európa nagyvárosaiban számos olyan sikeres beavatkozási módszert 
találunk, amelyek hazai adaptálása, a kétség kívül meglevő társadalmi-gazdasági 
különbségek ellenére lehetséges (Holt–Jensen et al. 2004). 

A budapesti helyzetértékelésből számos, általános érvényű következtetés is  
levonható: 
− Egyrészt az, hogy a városfejlődés általános folyamatai és a társadalmi egyen-

lőtlenségek szorosan összefüggenek egymással. 
− Másrészt az, hogy a társadalmi kirekesztettség, a szegénység elsősorban a 

belváros közeli bérházas negyedekbe, az egykori ipari zóna (barnaöv) lakó-
funkciójú zárványaira, valamint a lakótelepekre koncentrálódik, bár a város-
környéki szegénység is növekszik. 

− Harmadrészt az, hogy a társadalmi kirekesztés folyamatát, közte az alacsony 
státuszúak városcentrumokból való kiszorulását alapvetően makrogazdasági, 
térbeli társadalmi folyamatok magyarázzák, de a mai rehabilitációs mecha-
nizmusok (politikák és stratégiák) szerepe sem elhanyagolható. A rehabilitá-
ció kiterjesztését, a fenntartható társadalomfejlődést számos társadalmi, gaz-
dasági és lakáspiaci-lakáspolitikai tényező akadályozza, és a várospolitikai 
hatások sem mindig pozitívak. 

− Negyedrészt az, hogy a társadalmilag fenntartható rehabilitáció nemcsak a 
belváros problémája, egyéb olyan városrészek (közte a lakótelepek) is ki 
vannak téve a fizikai és társadalmi hanyatlás kedvezőtlen hatásainak, a térbeli 
társadalmi problémák és konfliktusok koncentrációjának. 

− Végül pedig az, hogy a városrészek fizikai és társadalmi leromlása, a térbeli 
társadalmi egyenlőtlenségek növekedése miatt a belvárosi övezetek lakossá-
gán kívül más területi csoportok is veszélyeztettek, de ökológiai és társadalmi 
pozícióik alapján, differenciált módon. 
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A társadalmilag fenntartható városrehabilitáció kialakítására  
vonatkozó javaslatok 

A fizikai és társadalmi rehabilitációnak számos típusa lehet (Városkutatás Kft. 
2004). A típusok szerveződéseit a beavatkozás kezdeményezői, a piaci és a hatósági 
jelenlét arányai, a privát és a közösségi források megosztása, valamint az érintett 
lakossági szereplők részvétele (munkamegosztása) határozza meg. Az elmúlt más-
fél évtizedben Magyarországon főként a piaci orientáltságú és kisebb részben a 
szociális irányultságú rehabilitációs formák léteztek. 

A fővárosban elkezdett szociális rehabilitáció szükséges, de nem elégséges eszkö-
ze a városi lakónegyedek fizikai és társadalmi felújításának, a további leromlás meg-
akadályozásának. A szociális rehabilitáció felfogásán alapuló városfelújítási stratégiák 
csak a városok legsúlyosabb krízisterületeire és a legszegényebb társadalmi csopor-
tokra terjednek ki, számos egyéb, fizikai és társadalmi értelemben ugyancsak lerom-
lott (noha nem marginalizálódott) negyed és hátrányos helyzetű társadalmi csoport 
kimaradhat a hatásokból. Ez jövőbeni krízisterületek kialakulásához vezethet. 

Az eddigi budapesti (és más városokban követett) stratégiák „felülről kezdeménye-
zett”, az összes érdekelt bevonása nélkül megvalósuló beavatkozások, akár piaci, akár 
önkormányzati rehabilitációról van szó. Ezek a kezdeményezések nem voltak figye-
lemmel az érdekelt társadalmi (lakossági) csoportok eltérő érdekeire és lehetőségeire, 
a rehabilitációs problémák mögött található differenciált társadalmi szerkezetre. 

A magyar városok térbeli társadalmi problémáinak megoldásához megfelelőbbnek 
látszik a fizikai és a társadalmi rehabilitáció egy olyan típusa, amely a piaci és a 
hatósági, valamint az érintett lakossági szereplők közös és aktív részvételén alap-
szik. Ahol az alá- és fölérendeltség helyett a kölcsönös kapcsolatokon és kommuni-
káción, a privát és a közösségi források érintettek helyzete szerinti megosztásán és 
felhasználásán van a hangsúly. A fizikai és társadalmi rehabilitáció differenciált 
felfogása alapján, várostípusonként, városrészenként, azok fizikai állapota és a 
lakosság társadalmi összetétele (és anyagi helyzete), továbbá a kapcsolódó érdekek 
szerkezete szerint is differenciált felfogásokat, eltérő értelmezést és koncepciókat, 
ennek alapján differenciált stratégiákat és konkrét projekteket célszerű kidolgozni. 
A továbblépéshez városrészenként, társadalmilag differenciált rehabilitációs politikák 
kialakítására van szükség. 

Az eddigi rehabilitációs beavatkozások kedvezőtlen társadalmi következményei 
és az érdekek érvényesülése alapján, továbbá a szociális rehabilitáció kritikai elem-
zése alapján javasoljuk a társadalmi részvételre alapozott rehabilitáció megvalósítá-
sát. A társadalmi részvételre alapozott rehabilitáció célja a társadalmi, gazdasági és 
környezeti egyenlőtlenségek kumulatív hatásainak kezelése, a városrészek komplex, 
társadalmi konszenzuson alapuló felújítása, és a társadalmi konfliktusok enyhítése, 
a helyi társadalmi integráció (a kohézió) erősítése. 

A társadalmi részvételre alapozott rehabilitáció a legkomplexebb rehabilitációs  
típus. Felfogásunk szerint a társadalmilag fenntartható városrehabilitáció megvalósí-
tásának a legfőbb eszköze. Ez a stratégia az összes érintett és érdekelt szereplő részvé-
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telére és kooperációjára épít, és biztosítja a társadalmilag fenntartható városfejlődést, 
vagyis azt, hogy a lakosság és hatóság, valamint a kapcsolódó aktorok közös és egyezte-
tett anyagi lehetőségeik, szükségleteik és érdekeik alapján, tárgyalások keretében dönt-
sék el a felújításra kerülő városrész és az ott élők rövid és hosszú távú jövőjét.  

Ennek megvalósulása azonban a hatalmi (közszféra) és civil szféra új, egyenrangú 
és kölcsönös viszonyát, a globális gazdaság szereplői és a nemzeti, városi politikai 
aktorok, valamint a civil szféra partnerségét, ezáltal társadalmilag megalapozott 
városfejlesztési mechanizmusokat, a társadalmi érdekérvényesítés intézményeit, 
vagyis új elosztási és döntési rendszereket feltételez. 

Szükséges, hogy a rehabilitációs beavatkozások és a szabályozások vegyék figye-
lembe az adott városrész(tömb) városrégióban, illetve a nagyváros egészében (öko-
lógiai szerkezetében) elfoglalt helyzetét, a városfejlődési hierarchiában elfoglalt 
pozícióját (a gazdasági és intézményi, infrastrukturális megújulásra való képessé-
gét). Továbbá az érintett lakosság társadalmi strukturális helyzetét, a társadalmi 
hátrányokat és előnyöket, a megújulásra, az innovációra való ökológiai és társadal-
mi képességét. Nézzék meg, hogy a két szerkezetnek milyen az egymáshoz való 
viszonya, hogy a problémákat kumulatív módon erősítő vagy éppen enyhítő hatá-
sokról van szó. A megoldás érdekében a szabályozásokat megalapozó kutatások 
tárják fel az elkülönülő tényezőket, a kapcsolódási pontokat is. 

A rehabilitációs beavatkozások és a szabályozások vegyék figyelembe az érintett 
és érdekelt társadalmi csoportok ökológiai és társadalmi pozícióit, az előnyöket és a 
hátrányokat, a mobilizálható tényezőket, (humán erőforrásokat, pénzügyi lehetősé-
geket), a beavatkozások által képviselt és a kimaradt társadalmi csoportok érdekeit, 
és tegyenek javaslatot a konfliktuskezelés eszközeire, az érdekérvényesítés mecha-
nizmusaira. A megvalósításhoz szükség van az érdekellentmondások feltárására, az 
érdekek tisztázására, a konfliktuskezelés intézményeinek és módszereinek a kialakí-
tására, az érdekeltek participációját biztosító intézmények, kapcsolódó szervezetek 
megteremtésére is. 

A társadalmi fenntarthatóságot szolgáló fizikai és társadalmi rehabilitációs be-
avatkozások nem valósíthatók meg a tervezés és az érintett társadalmi csoportok 
kapcsolatai nélkül. De nem valósíthatók meg a tervezésben részt vevő szakmacso-
portok együttműködése nélkül sem. Ez utóbbiakat ma sokkal inkább jellemzik a 
konfliktusok, mint az együttműködés. A megvalósítás lehetőségeit adják a létező 
szabályozások társadalmi hatásvizsgálatai, a szabályozások társadalmi összefüggé-
seinek, az érintett és érdekelt szereplőknek a tervezésbeli integrálása, egy ún. integ-
rált rehabilitációs tervezési gyakorlat, szakmai kooperáció megteremtése. Mindez a 
tervezés új funkcióit, a hatalmi és a társadalmi szféra közötti közvetítés valóságos 
mechanizmusait, vagyis a tervezés modernizációját, a társadalmilag megalapozott 
tervezés gyakorlatát eredményezné.  
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Jegyzetek 

1 A tanulmány átdolgozott változata Szirmai V.–Kovács Z.: „A társadalmilag fenntartható városfejlődés 
szempontjainak érvényesítése a speciális rehabilitációs szabályozást igénylő fővárosi területeken  
Budapesten” című tanulmánynak. Ez a tanulmány „A fenntartható városfejlődés szempontjainak érvé-
nyesítése a speciális rehabilitációs szabályozást igénylő fővárosi területeken” című MUT projekt kere-
tében készült. 

2 Kovács Zoltán geográfus, az MTA Doktora, (MTA Földrajztudományi Kutatóintézet, 1112 Budapest, 
Budaörsi út 45.) h3971kov@helka.iif.hu, Szirmai Viktória, szociológus, az MTA Doktora (MTA Szo-
ciológiai Kutatóintézet, 1014 Budapest Úri u. 49. h9579szi@ella.hu. 

3 Budapest legdinamikusabb városrészei társadalomstatisztikai adatokon alapuló vizsgálata során figye-
lembe vett mutatók: 1.) A népességszám változása 1990–2001 között; 2.) A diplomások arányának 
változása 1990–2001 között; 3.) Az 1990 és 2001 között épült lakások aránya;. 4.) A fürdőszobás laká-
sok arányának változása 1990–2001 között. 

Irodalom 

Barta Gy. (szerk.) (2004) A budapesti barnaövezet megújulási esélyei. MTA Társadalomkutató Központ, 
Budapest. 

Brundtland, G.H. (1987) Közös jövőnk. Mezőgazdasági Kiadó, Budapest. 
Berger, L.R. (1998) Integration, errances e résinstences urbaines. – Haumont, N. (ed.) L’Urbain dans 

tous ses étas. Faire, vivere, dire la ville. Paris, L’Harmattan. 269–283. o.  
Csanádi G.–Ladányi J. (1992) Budapest térbeni-társadalmi szerkezetének változásai. Akadémiai Kiadó, 

Budapest.  
Csizmady A. (2003) A lakótelep. Gondolat, Budapest. 
Egedy T.–Kovács Z.–Székely J.–Szemző H. (2002) Városrehabilitációs programok eredményei és 

tapasztalatai Budapesten. – Falu Város Régió. 8. 3–10. o. 
Enyedi Gy. (2003) Városi világ – városfejlődés a globalizáció korában. Pécsi Tudományegyetem Köz-

gazdaságtudományi Kara, Regionális Politika és Gazdaságtan Doktori Iskola, Pécs.  
Fleischer, T. (2002) Prospects of an Eco-City Development in the Central and Eastern European Urban 

Areas. Institue for World Economics of the Hungarian Academy of Sciences.  
Hancock, T. (2004) The „Soft Infrastructure” of the Healthy Community. – New City Journal. 

www.newcity/pages/social-sustainability.html. 
Hermann, M.–Leuthold, H. (2005) The Consequences of Gentrification and Marginalisation on Political 

Behaviour. www.sotomo.geo.unizh.ch/papers. 
Holt–Jensen, A. et al. (eds) (2004) New Ideas for Neighbourhoods in Europe. Handbook, TUT Press, 

Tallinn. 
Hoyt, H.A. (1973) A városi struktúra klasszikus modelljének újabb torzulásai. – Városszociológia. 

Szelényi I. (szerk.) KJK, Budapest. 61–182. o. 
Innovative policies for sustainable urban development. (1996) The Ecological City. 
Kovács Z. (2002) Az urbanizáció jellemzői Kelet-Közép-Európában a posztszocialista átmenet idején.  

– Földrajzi Közlemények. 1–4. 57–78. o. 
Kovács Z.–Sági Zs.–Dövényi Z. (2001) A gazdasági átalakulás földrajzi jellemzői a budapesti agglome-

rációban. Földrajzi Értesítő 1–4. 191–217. o. 
A közép-magyarországi régió társadalmi atlasza. (2003) Pro Régió Ügynökség, Budapest. 
Lichtenberger E.–Cséfalvay Z.–Paal M. (1995) Várospusztulás és felújítás Budapesten. Magyar Trend-

kutató Központ. 
Martinotti, G. (2004.) The new social morphology of cities. Discussion Paper Series, No.16. inequalities 

of the european urban regions/UTI. 
Musil, J. (2002) Changing urban system in post communist societies in Central Europe. – Pacione, M. 

(ed.) The City – Critical Concepts. Routledge, New York, London. 
Sassen, S. (1991) The Global City, New York, London, Tokyo. Princeton University Press, Princeton, 

New Yersey. 
Sóoki–Tóth G. (2005) Városrehabilitáció az Európai Unióban. – Egedy T. (szerk.) Városrehabilitáció és 

társadalom. MTA Földrajztudományi Kutatóintézet, Budapest. 63–71. o. 
Szirmai V. (1999) A környezeti érdekek Magyarországon. Pallas Stúdió, Budapest. 



TÉT XX. évf. 2006  1 Városrehabilitációs beavatkozások és a ... 19 

 

Szirmai V. (2004) Globalizáció és a nagyvárosi tér társadalmi szerkezete. – Szociológiai Szemle. 4. 
Budapest. 

Szirmai, V.–Baráth, G. (2005) Global urban development in Budapest and the role of architecture. – 
Barta, Gy.–G.Fekete, É.–Sz.Kukorelli, I.–Timár, J. (eds.) Hungarian Spaces and Places: Patterns of 
Transition. CRS HAS, Pécs. 434–448. o. 

Tamás, P. (2006) Fenntartható Magyarország. Tankönyvkiadó, Budapest (Megjelenés alatt). 
Timár J. (1999) Elméleti kérdések a szuburbanizációról. – Földrajzi Értesítő. 1–2. 7–31. o. 
Territorial Development, Urban Policy in Germany, Towards Sustainable Urban Development. (1999) 

OECD. 
Városkutatás Kft. (2004) A szociális városrehabilitáció: Koncepció, eszközrendszer és modellkísérletek. 

Zárótanulmány kézirat. Városkutatás, Budapest. 
Veltz, P. (1996) Mondialisation villes et territoires. L’économe d’archipel, économie en liberté. Presses 

Universitaires de France. 

INTERVENTION OF URBAN REHABILITATION AND SPATIAL 
SOCIAL EXCLUSION: POSSIBILIES OF SOCIALLY SUSTAINABLE 

URBAN DEVELOPMENT IN BUDAPEST 

ZOLTÁN KOVÁCS – VIKTÓRIA SZIRMAI  

The article deals with those European urban problems that require the implementation of 
the concept of a socially sustainable development as well as the spatial, social challenges in 
Budapest and the difficulties in the realisation of the socially sustainable urban development. 

The analyses reveal the major social consequences of the different urban rehabilitation 
models in Budapest such as the changing population of the affected districts, the gentrifica-
tion and the intensification of segregation processes. The article makes proposals for the 
establishment of a socially sustainable urban rehabilitation. 
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A VÁROSREHABILITÁCIÓ FEJLESZTÉS-
POLITIKAI HÁTTERE1 

(Development Policy Background of Urban Rehabilitation) 

BARÁTH GABRIELLA – SZÉPVÖLGYI ÁKOS2 

Kulcsszavak:  

városrehabilitáció    városfejlesztési politika    kohéziós politika    magyarországi gyakorlat    Európai 
Unió 

A tanulmány célja a magyarországi és európai uniós regionális politika városrehabilitációs célú eszköz-
rendszerének vizsgálata. Ennek keretében a tanulmány áttekinti a főbb hazai várospolitikai súlypontokat, 
illetve azok beépülését a regionális politikába, és ezzel összefüggésben elemzi az Európai Unió vonatkozó 
fejlesztéspolitikai irányait. Az elemzés fontos szegmensét képezi a jövőre vonatkozó célkitűzések össze-
foglalása, áttekintése. 

Bevezetés 

A városok belső megújítása, a komplex szemléletű, gazdasági, társadalmi, kör-
nyezeti és fizikai szempontokat is érvényesítő városrehabilitáció ma már a hazai 
városfejlesztési politika hangsúlyos eleme. Ezt mutatja az a terjedő szemléletmód, 
amely szerint a közösségi terek szerepének újradefiniálása, az épületállomány meg-
újítása, vagy az ezekhez kapcsolódó szociális programok végrehajtása a lakókör-
nyezet-minőség fejlesztése szempontjából elengedhetetlen (Csorba 2004). Ez a 
megközelítésmód Nyugat- és Kelet-Közép-Európában egyaránt több évtizedes 
fejlődési folyamaton keresztül alakult ki (Egedy–Kovács 2003).  

A fejlődési folyamat során a városrehabilitáció komplexitása a regionális és tele-
pülésfejlesztési kompetenciák összekapcsolódása, illetve elkülönítése révén is nö-
vekedett. Ezt jelzi, hogy a városrehabilitáció döntően helyi, települési hatáskörré 
vált, így elsősorban a településfejlesztés feladatkörébe sorolható. Ennek ellenére – 
bár sokkal kisebb, de feltevésünk szerint növekvő mértékben – a regionális politika 
eszközrendszere is befolyásolja a rehabilitáció irányait. Növekvő jelentősége miatt 
jelen tanulmányban elsősorban az utóbbit, vagyis a regionális politika és a 
városrehabilitáció összefüggéseit kívánjuk áttekinteni. 

A hazai regionális politika eszközrendszerében a városrehabilitáció fogalomköré-
be sorolható tevékenységek a városfejlesztési célok változásával fokozatosan, az 
1990-es évek második felétől kaptak jelentős szerepet. Hipotézisünk szerint ebben 
komoly szerepe volt annak, hogy a hazai városfejlesztésbe fokozatosan beépültek az 
Európai Unió fejlesztéspolitikai célkitűzései. A fejlesztéspolitika harmonizációjának 
eredménye, hogy a következő, 2007–2013-ig tartó költségvetési időszakban a 
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városrehabilitációs tevékenység egyértelműen összekapcsolódik az Európai Unió 
fejlesztési eszközeivel. 

Az előzőekből kiindulva a tanulmány célja annak bemutatása, hogy a regionális 
politika eszközrendszere – ezen belül kiemelten a pénzügyi eszközök és a területi 
tervezés és programozás – a városrehabilitáció szempontjából hogyan változott. A 
tanulmány további célja annak összefoglalása, hogy a következő időszakban mely 
szempontok határozzák meg a városrehabilitáció fejlesztéspolitikai hátterét. 

A leírt célok elérése érdekében a tanulmány egyrészt áttekinti a hazai városfejlesz-
tési politika súlypontjait, illetve beépülését a magyarországi regionális politikába. 
Másrészt összegzi azokat az európai uniós fejlesztéspolitikai irányokat, amelyek a 
vizsgált tevékenységi körhöz kapcsolódnak. Ennek keretében ismertetjük, hogy a 
városfejlesztési politika közösségi szintű megjelenésétől, vagyis az 1990-es évek 
elejétől hogyan alakultak annak irányai, és ebben milyen szerepet kapott a rehabili-
táció problémaköre. Emellett áttekintjük, hogy a 2007–2013 közötti költségvetési 
időszakban melyek azok a célok, amelyek a hazai városrehabilitációs projektek 
megvalósítását befolyásolhatják.  

Magyarországi városfejlesztési politika és városrehabilitáció? 

„A kezdetek” 

A II. világháború utáni magyarországi városfejlesztési politika a nyugati és a szovjet 
mintákat egyaránt megjelenítő tervezési, rendezési és városépítési gyakorlatot jelen-
tett (Bokor 2002). Az ötvenes évek első felétől, az államszocializmus időszakának 
kezdetétől azonban egyre inkább a szovjet városrendezési iskola vált meghatározóvá. 
Ekkor a területi irányítás, a tervezés és fejlesztés kizárólagos szerve a központi hata-
lom volt. A központi tervutasításon alapuló gazdaságirányítási rendszer a nemzetgaz-
dasági szintű tervezésnek kedvezett, és bár város- és községrendezést érintő törvényi 
szabályozás is született, a tervezési-fejlesztési mechanizmusok jellegzetességei, a 
tervezési döntések alapvetően az állami intézmények belső alkufolyamatai szerint 
alakultak (Bokor 2002; Ekler–Hegedűs–Tosics 1980; Szirmai–Baráth 2005).  

A redisztributív társadalomirányítási rendszer által teremtett, központi hatalomtól 
függő tervezési, fejlesztési környezet korlátai a hatvanas évek gazdasági reform-
folyamatai következtében kezdtek némileg oldódni (Enyedi–Szirmai 1992), a város-
fejlesztés azonban ebben az időszakban is szigorú tervek és rendszer szerint zajlott. 
Az 1968-as Új Gazdasági Mechanizmus, majd a hetvenes évek közepén jellemző 
további decentralizációs törekvések hatására rugalmasabbá vált a helyi tervezés.  

Az 1971-ben elfogadott Országos Településhálózat-fejlesztési Koncepció Buda-
pest szerepének ellensúlyozására öt regionális központ fejlesztését, alap-, közép- és 
felsőfokú központok kijelölését irányozta elő. A koncepció hierarchikus városszer-
kezeti fejlesztési célkitűzései megvalósítása következtében a kisebb városok, és a 
vidéki települések hátrányos helyzetbe kerültek. A pénzügyi támogatások kizárólag 
a nagyvárosok fejlesztésére irányultak. Az 1985-ben elfogadott Országos Telepü-
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léshálózat-fejlesztési Koncepció módosítása3 már a kialakult területi egyenlőtlensé-
gek mérséklését, a kis- és középvárosok, valamint a mezőgazdasági térségek fej-
lesztését is előirányozta (Blais–Szeszler 2000; Rechnitzer 1998). 

Ezen kezdeti évtizedek lényeges aspektusa a rendezési típusú, azaz a fizikai környezet 
alakítását, a területfelhasználás szabályozását célzó tervezés dominanciája, mely a het-
venes évtizedben kezdett némileg enyhülni, majd a nyolcvanas évektől fokozatosan elkü-
lönült egymástól a fejlesztési és rendezési típusú tervezés gyakorlata (Faragó 2005). 

„Az átmenet” 

A rendszerváltozás után alapvető módon átalakult a várostervezés és várospolitika. 
A korábbi központosított fejlesztési és tervezési eszközrendszer helyébe jelentős 
decentralizáció lépett. Ezen változások egyik leglényegesebb eleme a helyi önkor-
mányzatokról szóló 1990. évi LXV. törvény volt. A törvény szerint az önkormány-
zatok felelősek a település tervezéséért, fejlesztéséért, a helyben képződő bevételek, 
a megosztott központi adók és a normatív állami hozzájárulás alapján önállóan 
gazdálkodnak. A piacgazdaság kiépülésének nehézségei miatt azonban a területfej-
lesztés irányításában, a tervezési folyamatokban az állam továbbra is túlzott szere-
pet töltött be. Már a kilencvenes évek elején centralizációs tendenciák bontakoztak 
ki, s ez korlátok közé szorította az önkormányzatok tervezési és fejlesztési lehető-
ségeit. (A centralizációt jelzi például, hogy 1990-ben a településen befolyt személyi 
jövedelemadó teljes egészében a helyi költségvetést illette; 1992-ben a központi 
költségvetés és az önkormányzat között már egyenlő arányú volt a megosztás; 
1993-ban már csak 30%, 2004-ben pedig mindössze 10% maradt helyben.) 

Az önkormányzati törvény értelmében a településfejlesztés és a lakásépítések fej-
lesztése (településfejlesztés és rendezés; az épített és a természeti környezet védelme; 
lakásgazdálkodás; vízvezeték-hálózat és csatornaépítési munkák; a közutak és közterü-
letek karbantartása) teljes egészében a települési önkormányzatok hatáskörébe került4.  

A városfejlesztés, várospolitika tekintetében a következő lényeges törvényi szabá-
lyozást – amely már nemcsak településfejlesztési szempontból közelítette meg a 
kérdést – az 1996. évi XXI. törvény a Területfejlesztésről és területrendezésről je-
lentette. A Törvény az ország településszerkezete és településrendszere harmonikus 
fejlődésére, a meglévő főváros–vidék, város–falu, fejlett és elmaradott térségek 
közötti egyenlőtlenségek mérséklésére vonatkozóan fogalmaz meg általános fej-
lesztéspolitikai célkitűzéseket.  

A Területfejlesztésről és területrendezésről szóló törvény alapján, 1998-ban elfoga-
dott Országos Területfejlesztési Koncepcióban5 is elsősorban a fővároscentrikusság, a 
vidéki alközpontok létrehozása, a településhierarchia különböző szintjei közötti 
egyenlőtlenségek mérséklése kapott hangsúlyt. A Koncepció által kiemelt legfonto-
sabb, városokhoz kapcsolódó prioritás a piacgazdasághoz való alkalmazkodás, a 
történelmi örökség újraélesztése, valamint a környezeti, környezetvédelmi problémák 
megoldása. Az 1996-os Területfejlesztésről és területrendezésről szóló törvény 1998-as 
módosításával a városfejlesztés terén semmilyen lényegi módosítás nem történt 
(Blais–Szeszler 2000).  
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A várostervezést, városfejlesztést illetően speciális, elsősorban a településfejlesz-
tés egyes területeire (így például a területrendezésre, építésügyre) vonatkozó törvé-
nyek hoztak változást a kilencvenes évtized végén, majd az európai uniós csatlako-
zási folyamat kapcsán néhány év távlatában az átfogó dokumentumokban is megje-
lentek a városokhoz kapcsolódó fejlesztések.  

A Magyar Kormány által 1999-ben készített Átfogó Fejlesztési Terv – amely végül 
nem került széles körben egyeztetésre és elfogadásra – eredeti célja a magyar gaz-
daság középtávú fejlesztési tervének megalkotása volt a 2000–2006-ig terjedő idő-
szakra vonatkozóan. Az Átfogó Fejlesztési Terv a nemzeti fejlesztési célok kijelölése 
mellett figyelembe vette az Európai Unió fejlesztési irányelveit is.  

Az Átfogó Fejlesztési Terv keretében a 2000–2006 közötti időszakra vonatkozóan 
15 fejlesztési program kidolgozását kezdték meg6. Ezekben a városfejlesztés mind-
össze néhány esetben fogalmazódott meg. Egyrészt az infrastruktúrafejlesztések kere-
tében találkozhatunk a településeket elkerülő és tehermentesítő utak létesítésével, 
fejlesztésével, amelyek csökkentik a városok és települések átmenő forgalmát, ezzel 
együtt a környezetterhelés mértékét. A másik városfejlesztést érintő kérdés a környezet-
védelmi programon belül megfogalmazott hulladékgazdálkodás-problematika. A 
városrehabilitációhoz kapcsolódó fejlesztési célkitűzések a dokumentumból teljes 
egészében hiányoztak. 

Az Átfogó Fejlesztési Tervvel összhangban készült el, a már előcsatlakozási ala-
pokból is finanszírozható, néhány alapvető jelentőségű gazdaságfejlesztési programot 
magában foglaló Széchenyi Terv. A Terv főbb súlypontjai az 1. táblázatban meg-
fogalmazott fejlesztési programok szerint alakultak, mely programok közül a lakás-
program tekinthető a városfejlesztéshez, és közvetett módon a városrehabilitációhoz 
hozzájáruló fejlesztési eszköznek.  

1. TÁBLÁZAT 
A Széchenyi Terv indikatív finanszírozási táblája a 2000–2002 évekre vonatkozó 

projektekként tervezett központi beruházásokra vonatkozó tájékoztató alapján 
(Preliminary Indicative Financing Framework of the Széchenyi Plan by Project 

Level Central Investments in 2000–2002)  
 2001–2002 (Mrd Ft) 

Autópálya-fejlesztési program  120  
Innovációs program  45  
Lakásprogram  200  
Turizmusfejlesztési program  16  
Beszállítói program  18  
Kis- és középvállalkozás fejlesztési program  25  
Regionális gazdaságépítési program  10  
Összesen  434  

Forrás: http://www.hungamosz.hu/szechenyi.html 
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Az Európai Unió gyakorlatához igazodó városfejlesztési programokkal és konkrét 
városrehabilitációs célkitűzésekkel a Nemzeti Fejlesztési Terv (NFT) program-
dokumentumaiban találkozhatunk először.  

A 2000–2006 közötti időszakra vonatkozó I. Nemzeti Fejlesztési Terv (I. NFT) 
specifikus, városfejlesztési, azon belül városrehabilitációhoz kapcsolódó fejlesztési 
célkitűzései a dokumentum Regionális Fejlesztési Operatív Programja keretében 
(ROP) fogalmazódtak meg. Az ROP három specifikus cél elérését irányozta elő:  
− természeti, kulturális értékekben gazdag térségek belső erőforrásokra építő 

fenntartható fejlesztése;  
− vonzó települési környezet kialakítása és a gazdasági potenciál fejlesztése,  

tekintettel a hátrányos helyzetű kistérségekre;  
− a helyi szereplők alkalmazkodóképességének és együttműködésének erősítése. 
Ezek megvalósítása három prioritás köré szerveződött (1. turisztikai potenciál erősí-

tése, 2. térségi infrastruktúra és a települési környezet fejlesztése, 3. humánerőforrás-
fejlesztés regionális dimenziójának erősítése) (2. táblázat) (Összefoglaló… 2003).  

2. TÁBLÁZAT 
Az ROP indikatív pénzügyi tábla tervezete (2004–2006) (euro) 

(Prelimenary Indicative Financing Framwork of Regional Development 
Operational Plan – 2004–2006) 

Prioritás/intézkedés Összköltség Közösségi 
források 

Nemzeti 
források 

1. A turisztikai potenciál erősítése a 
régiókban 111 207 025 81 013 280 30 193 745 

2. Térségi infrastruktúra és telepü-
lési környezet fejlesztése 267 458 710 203 121 954 64 336 756 

2.1. Hátrányos helyzetű régiók és kis-
térségek elérhetőségének javítása 124 233 817 93 175 362 31 058 455 

2.2. Városi területek rehabilitációja 92 666 421 69 499 815 23 166 606 

2.3. Óvodai és alapfokú nevelési-
oktatási intézmények infra-
strukturális fejlesztése 

50 558 472 40 446 777 10 111 695 

3. A humánerőforrás-fejlesztés  
regionális dimenziójának erősítése 68 505 445 53 676 287 14 829 158 

4. Technikai segítségnyújtás 28 812 310 21 609 231 7 203 079 
Összesen 475 983 490 359 420 752 116 562 738 

Forrás: Regionális Fejlesztés Operatív Program Programkiegészítő Dokumentum  
2004–2006. Magyar Terület- és Regionális Fejlesztési Hivatal. 2004. június 25. 97–98. o. 

A térségi infrastruktúra és települési környezet fejlesztése prioritáson belül talál-
juk a magyarországi fejlesztéspolitikai gyakorlat első átfogó városrehabilitációs 
intézkedését, Városi területek rehabilitációja címmel. A 2. táblázatból kitűnik, 
hogy a városi területek rehabilitációját célzó intézkedés pénzügyi, finanszírozási 
háttere mind az ROP egésze (közel 20%), mind pedig a második prioritás szintjén 
(35%) számottevő.  
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Az intézkedés a hátrányos helyzetű területek (leromlott fizikai környezetű, lerom-
lott közterületekkel bíró, környezetszennyezés által súlytott területek, melyek eseté-
ben sokszor a szociális problémák és a rossz közbiztonság is gondot jelent) megújí-
tását célozza az URBAN közösségi kezdeményezés mintájára.  

Az intézkedés egy-egy komponenssel a város- és barnamező-rehabilitációs akciók 
támogatását tűzte ki célul, melyek egy adott településrész, ún. településfejlesztési 
akcióterület komplex fejlesztését irányozták elő. A városrehabilitáció esetén a 
komplexitást a fizikai, műszaki, gazdasági és társadalmi szempontok (munkanélkü-
liségi ráta, szegénységi jellemzők, iskolázottsági mutatók, kedvezőtlen demográfiai 
helyzet, nemzeti, kisebbségi csoport jelenléte, közbiztonság, gazdasági aktivitás 
szintje, környezeti állapot) együttes figyelembevétele biztosította, mely szempontok 
már a fejlesztendő célterületek kiválasztásánál érvényesültek. A projektkiválasztás 
során a 30 ezer lakosnál népesebb városok azon területei élveztek előnyt, melyek 
esetében a felsorolt kritériumok közül legalább három bizonyítottan teljesült.  

A barnamezős rehabilitációs komponens esetében a leromlott fizikai állapotú, környe-
zetszennyezéssel tartósan terhelt, településszerkezeti problémákat okozó területek 
újrahasznosítása, funkcióváltása (új gazdasági, szociális, közösségi, kulturális, sport- és 
rekreációs funkciók bevezetése) került előtérbe (I. Nemzeti Fejlesztési Terv… 2004).  

A hét tervezési-statisztikai régió kapcsolódó területfejlesztési stratégiái is megfo-
galmazták saját városfejlesztési, azon belül városrehabilitációhoz kapcsolódó program-
jaikat, fejlesztési elképzeléseiket. Az intézkedési szinten is megjelenő problémakörök 
négy kategóriába sorolhatók. Ezek az életminőség javítása – amely magában foglalja a 
környezetvédelmet és a közlekedésfejlesztést is –, a kisvárosfejlesztés, a regionális 
gazdasági együttműködések, valamint a társadalmi egyenlőtlenségek kezelése.  

Az életminőség témakörében megjelenő célok tartalmazzák a funkcióját vesztő, 
romló állapotú városközpontok vagy részközpontok megújítását, a munkahely-
teremtő gazdasági (kereskedelmi és szolgáltató) tevékenységek és új funkciók meg-
jelenésének ösztönzését. Emellett kitérnek a többségében hátrányos helyzetű cso-
portok által lakott, romló állapotú és alacsony státuszú településrészek rehabilitáció-
jára, a barnamezős területek újrahasznosítására, illetve a belterületi zöldfelületek 
növelésére. E fő kérdéskörökön belül többek között megjelenik a lakótelepek kör-
nyezetének rehabilitációja, a városok közbiztonságának növelése, a települési zöld-
felületek védelme és fejlesztése, a városok természetközeli állapotban megmaradt 
zöldterületeinek védelme, valamint a zöldfolyosók kialakítása. De ide sorolhatók a 
gazdasági, kulturális, közösségi, közösségi-informatikai, valamint szabadidő- és sport 
szolgáltató tevékenységeknek helyt adó létesítmények kialakítása és fejlesztése, va-
lamint a városképbe illő szolgáltatói központok építésének vagy felújításának a támo-
gatása, a hiányzó kiskereskedelmi funkciók betelepedésének ösztönzése érdekében. 

A közlekedésfejlesztéshez kapcsolódóan előtérbe kerül a megyeszékhelyek és a 
többi város közötti gyorsjáratok kialakítása, vagy a városok és vonzáskörzetük 
között valamennyi települést felfűző tömegközlekedés biztosítása. 
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A kisvárosfejlesztési célok között megtalálhatók a beruházási, támogatási és in-
tézményfejlesztési típusú akciók is. Emellett az új ágazatokban (pl. turizmus, szol-
gáltatások) történő fejlesztési lehetőségeik javítása érdekében támogatható a kisvá-
rosok felújítása és újjáépítése. De ide kapcsolódnak a kisméretű felújítási tervezetek 
(olyan alapinfrastruktúrákra helyezve a hangsúlyt, mint a szennyvízhálózat és a 
városok elérhetősége), a régi épületek felújítása, különösen az elhagyott épületek-
nek az új igényeknek megfelelő átalakításával, vagy a helyi képzési és munkahely-
teremtési tervezetek. Végül ide sorolható a kisvárosok hálózatainak támogatása, 
amelyek olyan közös szolgáltatások fejlesztésének alapjaként működhetnek, mint a 
turizmus, a vállalkozásfejlesztés vagy a helyi intézménybővítés. 

A regionális gazdasági együttműködések céljai között szerepel az ipari tradíciók 
felmérése – városok telephelykínálatának kidolgozása – a városokban és vonzás-
körzetükben azért, hogy a transznacionális cégeknek (közép- és nagyvárosokban) és 
hazai beszállítóiknak (kisvárosokban) megfelelő telephelyet biztosíthassanak. Ide 
sorolható továbbá a termelő infrastruktúra kialakítása feldolgozóipari és szolgáltatá-
si tevékenységek letelepítéséhez, a modern üzleti szolgáltatások koncentrálása, 
illetve vállalkozói inkubátorok létesítése olyan városokban, ahol hiányoznak az 
üzleti szolgáltatásokat nyújtó vállalkozások.  

Végül a társadalmi egyenlőtlenségek városfejlesztési céljai között megtalálható a 
hajléktalanok, idős korúak életfeltételeinek javítása (kiemelten a fővárosban), vala-
mint a hátrányos helyzetű csoportok, munkanélküliek, ezen belül a roma lakosság 
rossz életfeltételeinek javítása. Az emberi életkörülmények megteremtése, a kire-
kesztettség csökkentése, e társadalmi csoportok képzettségi szintjének növelése 
szintén fontos feladat. 

Napjaink városfejlesztési és tervezési gyakorlata  

Napjaink városfejlesztési és tervezési gyakorlatának egyik legfontosabb szegmen-
sét és átfogó keretét az Országos Fejlesztéspolitikai Koncepció (OFK) képezi, mely 
a „Befektetés az emberbe” prioritáscsoport Társadalmi és területi zárványok oldása 
célkitűzésen belül fogalmaz meg a városfejlesztés, ezen belül a városrehabilitáció 
kérdésköréhez szorosan illeszkedő szempontokat. Az élhető települések, elérhető 
közszolgáltatások kialakítását, a hátrányokat halmozottan megjelenítő téregységek 
összehangolt fejlesztését, integrált programok megoldását célzó intézkedések mel-
lett az OFK az élhetőbb települések kialakulásának legfontosabb lépései között 
emeli ki a központi településrészeken található lakónegyedek megújítását és a városok 
panelrekonstrukciós programjait (Országos Fejlesztéspolitikai … 2005, 67–68). 

A 2007–2013 közötti tervezési időszak másik fontos programdokumentuma a Par-
lament által 2005 decemberében elfogadott Országos Területfejlesztési Koncepció 
(OTK), melynek megállapításai számos vonatkozásban kapcsolódnak a városfej-
lesztés, azon belül a városrehabilitáció szempontrendszeréhez. 

A dokumentum az országos területi célokon belül a Versenyképességi pólusok és 
városhálózati kapcsolatrendszer fejlesztése célkitűzés keretében fogalmaz meg a 
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városfejlesztéshez és az épített környezet megújításához, rehabilitációjához szoro-
san kapcsolódó szempontokat, amelyek célja a következő: 
− a kulturális szerepkör megerősítése, vonzó lakó- és rekreációs környezet kialakítása;  
− az esetleges erősödő szuburbanizációs folyamatokból adódó társadalmi problé-

mák kezelése, a versenyképességi pólusok társadalmilag, illetve fizikailag erodáló-
dó, illetve funkcióvesztett belvárosi, átmeneti, lakótelepi területeinek revitalizálása 
(barnamezők rehabilitációja, városi slumosodás megakadályozása stb.); 

− valamint a fokozott környezeti terhelés ártalmainak csökkentése, a levegő-, és 
zajszennyezés, a hulladék- és szennyvízkezelés problémáinak megoldása, az  
összehangolt zöldfelületi rendszer megteremtése (Országos Területfejlesztési 
Koncepció 2005, 39–40).   

Az OTK a versenyképességi pólusok mellett a külső és belső perifériák és az el-
maradott térségek felzárkóztatása esetén is kiemelten kezeli a városfejlesztés szem-
pontjait, hiszen ezek a helyi környezeti és kulturális értékekre épített fejlesztések 
kitörési pontokat jelentenek az adott térségek számára. Az országos jelentőségű 
integrált fejlesztési térségek és tématerületek keretében elsősorban a kulturális 
örökség védelméhez, az egyházi, műemléki, régészeti és a helyi védettségű épített 
örökségi értékek integrált védelméhez kapcsolódó szempontok jelennek meg a 
dokumentumban.  

Végül a városfejlesztés és ezen belül a rehabilitáció tágan értelmezett szempontjai 
a szakpolitikák számára megfogalmazott területi prioritások keretében – elsősorban 
a lakáspolitikához kapcsolódóan – is megjelennek. A lakáspolitika számára megfo-
galmazott legfontosabb kapcsolódó prioritások:  
− a hagyományos városi lakóterületek épület- és lakásállományának felújítása, 

korszerűsítése, lepusztulásának megakadályozása komplex rehabilitációs prog-
ramok segítségével (a prioritás kiemeli, hogy a rehabilitációs programok nem 
jelenthetik a korábbi lakosság teljes kicserélődését, az alacsony státuszú 
slumok áthelyeződését); 

− energiagazdálkodási programok, valamint társadalmi kirekesztődés elleni, és 
lakásfenntartási támogatási programok lakótelepeken történő megvalósítása;  

− a korszerűtlen távfűtési rendszer rehabilitációját, az energiahatékonyság növe-
lését célzó programok megvalósítása (Országos Területfejlesztési Koncepció 
2005, 82–83). 

A városrehabilitáció az EU kohéziós politikájában  

Az Európai Unió nem rendelkezik formális hatáskörrel a városfejlesztéssel, illetve 
ezen belül a városrehabilitációval kapcsolatban. Ennek ellenére a kérdéskör a kohéziós 
politikában egyre markánsabban megjelenik. Ezt jelzi, hogy a jelenlegi és az előző 
programozási periódusban megjelenő fejlesztési célok mellett számos szakmapolitikai 
állásfoglalás és ajánlás egyértelműen kitér erre a területre. Többségük négy fő szakpo-
litikai célt fogalmaz meg. Ezek a gazdasági teljesítmény és a foglalkoztatás növelése, 
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a társadalmi kirekesztés csökkentése és a városok megújítása, a fenntartható városi 
környezet kialakítása, illetve helyi kormányzás szerepének erősítése. A második és 
harmadik cél egyértelmű hatással van a városrehabilitációt érintő tevékenységekre. 

Az Európai Közösség 1990-ben fogadta el az első olyan dokumentumot (Green 
Paper on Urban Development), amely a városi gazdasági, társadalmi és környezeti 
problémák egységes kezelésére hívta fel a figyelmet. Ezt tekinthetjük a városfej-
lesztési politika közösségi szintre emelésének kiindulópontjának. A megfogalmazott 
célok megjelentek az 1989–93 közötti első városfejlesztési akciókban, az Urban Pilot 
Projects megvalósításában. Ennek keretében 33 projekt valósult meg, elsősorban a 
városi szegregáció csökkentése, illetve a fizikai és környezeti megújulás érdekében. 
Az Urban Pilot Projects eredményei alapján az Európai Bizottság kezdeményezésére 
1994–99 között zajlott az URBAN I program, amely – a közösségi politikákhoz kap-
csolódó integrált intézkedésként – már kifejezetten városfejlesztési célokat támogató 
közösségi kezdeményezés volt. Életrehívását elsősorban a növekvő városi munkanél-
küliség, a társadalmi kirekesztés veszélye, illetve a városi környezet állapotának rom-
lása indokolta. A program forrásainak 8%-át költötték fizikai és környezeti rehabilitá-
ciós projektekre, amelyek közül azok voltak a legsikeresebbek, amelyek a helyi kö-
zösségek fejlesztésén keresztül közelítették meg a rehabilitációt. 

Az Európai Bizottság 1997-es közleménye, a „Towards an Urban Agenda in the 
European Union” az első állásfoglalásnak tekinthető, amely – már részben az 
URBAN I első eredményeire támaszkodva – egységes elképzeléseket fogalmaz meg a 
városi térségek fejlesztésére. Az egységes elképzelések megfogalmazását az indokolta, 
hogy egyértelművé váltak a városok ellentmondásos szerepei. A dokumentum szerint 
egyrészt egyértelműen a városok a jólét termelői, a társadalmi és kulturális fejlődés 
központjai, másrészt egyre nyilvánvalóbbá vált, hogy számos probléma hordozói is. 
Ezek közül kiemelhető a munkanélküliség, a fokozott környezetterhelés, a közleke-
dés, a bűnözés, illetve a szegénység koncentrált megjelenése, és ezek káros hatásai. A 
fokozódó problémák miatt a közlemény szükségesnek tartja két lényeges cél meg-
valósítását, az élhető város feltételeinek megteremtését (nem nevesítve a rehabilitá-
ciót, sokkal inkább a városi környezet fejlesztésére koncentrálva), illetve a városok 
szerepének erősítését az európai társadalmi fejlődésben.  

Az egységes várospolitika hiánya ellenére már ebben a költségvetési időszakban 
(1994–99) is jellemző, hogy a városok a strukturális támogatásokból jelentős 
arányban részesülnek. Így az 1. célkitűzés 40%-át, míg a 2. célkitűzés 80%-át  
városfejlesztési, és ezen belül részben városrehabilitációs célokra fordítják.  

Szintén lényeges, hogy az 1998–2002 közötti 5. Keretprogram 3. része megfo-
galmazza a „Holnap városa” elképzelést, amely a versenyképes és fenntartható 
fejlődés feltételeinek javításához biztosít forrásokat7. Az 5. Keretprogram a célok 
elérését több kapcsolódó részprioritáson keresztül támogatta, ilyenek a város-
tervezés, illetve a városrehabilitáció (szennyezett és barnamezős területek rehabili-
tációja és újrahasznosítása), valamint az intelligens közlekedési rendszerek kiépítése 
és a társadalmi integráció. 
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Az 5. Keretprogram indulásával egy időben, 1998-ban fogalmazódott meg a 
„Sustainable urban development in the European Union: a framework for action” 
című bizottsági közlemény. A dokumentum célja, hogy a kohéziós politikát város-
érzékenyebbé tegye. Ennek érdekében a közlemény – a 2000–2006 közötti időszakra 
– négy fő célt fogalmaz meg: a gazdasági termelékenység és foglalkoztatás (innová-
ciós szerep) erősítése, egyenlőség, társadalmi befogadás és rehabilitáció (az Amszter-
dami Szerződésben, 1997-ben megfogalmazott új közösségi kompetenciához, vagyis 
az esélyegyenlőség biztosításához kapcsolódóan), környezetvédelem és fenntartha-
tóság, helyi kormányzás és társadalmi részvétel. Nagyon lényeges, hogy a doku-
mentumban megfogalmazódik az integrált megközelítés, vagyis a rehabilitáció 
gazdasági, társadalmi, környezeti, közlekedési és biztonsági szempontok együttes 
figyelembevételével történő megvalósítása. Emellett a közlemény azt javasolta, 
hogy a rehabilitáció legyen a Közösségi Támogatási Keret integrált része8. 

Az 1999-ben elfogadott Európai Területfejlesztési Perspektíva (ESDP) is érinti a 
rehabilitáció kérdéseit. A dokumentum szerint öt tényező különös fontossággal bír a 
városok fenntartható fejlődése szempontjából. Ezek a városok fizikai terjeszkedésé-
nek kézben tartása, a különféle funkciók elérése minden társadalmi csoport számá-
ra, a városi ökorendszerrel való ésszerű és forrástakarékos gazdálkodás, jobb elér-
hetőség biztosítása környezetbarát közlekedési formákkal és a természeti és kulturá-
lis örökség megőrzése és fejlesztése. Az ESDP szerint támogatni kell a városi öve-
zetekben az elhanyagolt területek és lepusztult ipari telepek helyrehozatalát, vala-
mint az olcsó, jó minőségű lakások kiegyensúlyozott biztosítását is. 

A fenti tapasztalatoknak és javaslatoknak a 2000–2006 közötti időszakban történő 
érvényesülését az URBAN II program biztosíthatja, amelynek végső céljait a  
Bizottság 2000-ben fogalmazta meg9. A program figyelembe veszi a 2000–2006 
közötti időszak strukturális alapjai előírásainak és útmutatóinak megfogalmazását, 
amely szerint fenntartható megközelítésekre van szükség a települési területhaszná-
lathoz, és „a zöldterületek fejlesztése helyett a lepusztult ipari területek („barna-
mezős területek”) rehabilitálásának kell prioritást adni”.10 Ennek megfelelően az 
URBAN II közösségi kezdeményezés támogatja „a barnamezős területek vegyes 
területhasználatú és környezetbarát helyreállítását, mely csökkenti a zöldmezős 
fejlesztés és a városterjeszkedés iránti sürgető igényt”. Az indikatív, választható 
intézkedések közé tartoznak a következők: „a lepusztult és szennyezett talajú terüle-
tek rehabilitálása; a közterületek, így a zöldterületek felújítása; az új gazdasági és 
társadalmi tevékenységek elhelyezésére szolgáló épületek fenntartható és környezet-
barát felújítása”. Nagyon lényeges, hogy a program forrásainak 40%-a környezetbarát 
zöldmezős újjáépítésre használható fel. Ezen belül támogatható az épített környezet 
állapotának javítása, az építészeti örökség megőrzése, illetve a környezetbarát városi 
közlekedés fejlesztése. 

A kohéziós politika városfejlesztési irányainak kialakításával foglalkozik a 2002-
ben közzétett „Cities for Cohesion – The Urban Dimension of European Policy” 
szakértői jelentés. A szakértői anyag talán legfontosabb eleme az egyértelmű állás-
foglalás amellett, hogy a városok és várostérségek fejlesztése a régiók fejlesztésével 
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azonos fontosságú. A dokumentum az új kihívásokra is felhívja a figyelmet. Ilyenek 
a munkanélküliség és a társadalmi kirekesztés (ezen belül is a fiatalok és kisebbsé-
gek rossz helyzete, valamint az eltérő jóléti adottságok), a migráció (különösen a 
nyelvi problémák miatti integrációhiány), a városrehabilitáció (egyenlőtlen lakás-
körülmények, városokban kisebb alapterület, közterületek hiánya, lakónegyedek 
elkülönülése), a biztonság (bűnözés koncentráltsága), valamint a környezeti degra-
dáció és a zsúfoltság. A dokumentumban megjelenik a zöldterületek és közösségi 
terek hiánya, illetve alulfejlettsége, valamint a szegregáció csökkentésének igénye 
is. Lényeges, hogy a dokumentum a gazdasági, társadalmi és fizikai rehabilitáció 
együttesére helyezi a hangsúlyt. 

A 2006 utáni kohéziós politika várostervezési és városfejlesztési céljainak megfo-
galmazásához további adalékokat nyújt az URBAN I 2003-ban elkészült ex-post 
értékelése (Ex-Post… 2003). Eszerint a városfejlesztés sikerének tényezői a követ-
kezők: programok kombinálása más fejlesztési programokkal, projektek közötti 
szinergia, helyi közösségek aktív részvétele. Emellett azonban több olyan probléma 
is felmerült, amelyek a programok hatékonyságát, ezzel a rehabilitáció sikerét 
csökkentették. Ilyenek a magánszektor támogatásának hiánya, helyi közösségek 
inaktivitása, a közösségi dokumentációk félreértelmezése. Ezek alapján a dokumen-
tum megfogalmaz olyan, a 2006 után is hasznosítható tanulságokat, amelyeket a 
városrehabilitációs projekteknél is figyelembe kell venni: 
− az érintett területek kijelölésének flexibilissé kell válnia, 
− egységes városrész–város–régió stratégia szükséges, 
− nagyobb hangsúlyt kell fektetni a helyi közösségek kapacitásépítésére, 
− a jó gyakorlatok átvételére nagyobb figyelmet kell fordítani. 
A kohéziós politikai városfejlesztési, és ezen belül részben városrehabilitációs 

kérdéseivel foglalkozó dokumentumok közül a 2003-as „The future of cohesion 
policy in Europe – Establishing a strong urban dimension in the future Structural 
Funds” című, a vezető európai városokat tömörítő, a városfejlesztési célok érvénye-
sítéséhez kapcsolódó lobbitevékenységet folytató Eurocities Hálózat által kiadott 
állásfoglalás is tartalmaz lényeges szempontokat. A kohéziós politika városfejlesz-
tési szempontú hatékonyabbá tételére 2006-tól 12 prioritás és 8 kiegészítő javaslat 
megvalósítását tartja szükségesnek. A városrehabilitációhoz köthető prioritások a 
következők: 
− Barnamezős rehabilitáció (zöld helyett; célja, hogy a városok területe indoko-

latlanul ne növekedjen), 
− Szociális infrastruktúra fejlesztése (fiatalok számára munkaerőpiaci beillesz-

kedés, bűnözés elkerülése; idősek számára ellátási rendszerek),  
− Fenntartható városi közlekedés (a fenntartható városi közlekedésről és a vá-

rosi környezeti fejlődés fenntarthatóságáról 2004-ben készült „A városi kör-
nyezet tematikus stratégia előkészítő anyaga” című /COM(2004)60/ bizottsági 
közlemény alapján, amely részletesen leírja a környezeti szempontok érvénye-
sítésének lehetőségeit a városfejlesztésben). 
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Fejlesztési irányok 2007-től 

A 2006-ot követő kohéziós politika fő irányait előrevetítő Lisszaboni, Nizzai és 
Göteborgi Csúcstalálkozók, valamint a 3. Kohéziós Jelentés iránymutatásai, továbbá a 
korábban részletezett városfejlesztési elképzelések és javaslatok alapján összesítettük 
azokat a feladatokat, amelyek a következő költségvetési időszakban a kohéziós politika 
városrehabilitációs célokat is érintő sarokpontjai lehetnek. Ezek közé tartozik a  
szegénység kezelése és a társadalmi befogadás, a fenntartható megújítás, a partnerség 
több szempontú fejlesztése, valamint az új tervezési-fejlesztési megközelítés.  

A foglalkoztatás, a szegénység kezelése és a társadalmi befogadás esetében a 
megoldandó feladatok közé tartozik a szociális infrastruktúra fejlesztése (fiatalok 
számára beilleszkedés, idősek számára szociális ellátás). Ez a komplex város-
rehabilitáció egyik sarokpontja lehet a következő hét évben. 

A fenntartható megújítás feladatkörébe tartozik a környezetfejlesztés (elsősorban 
a barnamezős beruházások preferálása a zöld helyett), a közösségi terek és szolgál-
tatások megújítása, a városi közlekedés modernizációja, a természeti és kulturális 
örökség védelme, illetve a fizikai városrehabilitációs programok megvalósítása. 

Végül a tervezési-fejlesztési megközelítés változása nem jelent mást, mint a városi 
célok mainál jobb érvényesítését a területi politikában (a városfejlesztés és a régiófej-
lesztés viszonyának átértékelése), a területileg integrált városrész–város–régió straté-
giák kidolgozását, és a támogatott területek kiválasztásának rugalmasabbá válását 
(párhuzamosan a támogatott tevékenységek körének helyi igényekhez igazításával). 

A 2006 utáni fejlesztési célok elérését segítheti a már sikeresen megvalósított  
projektek ismerete, vagyis a jó gyakorlatok átvétele. Ezek eredményei alapján meg-
fogalmazható néhány olyan alapelv, amely a későbbi projektek sikeres megvalósítását 
segítheti. Ezek közé sorolható, hogy a városrehabilitációban érintett sokféle szereplő 
együttműködése pontosan tisztázott szervezeti keretek között történjen, valamint 
formális és informális módszerekkel biztosított legyen a lakosság aktív részvétele. 
Lényeges továbbá, hogy a városi lakókörnyezet állapotának javulása mellett a lakók 
közötti kapcsolatok erősödjenek. A már megvalósult programok tanulsága az is, hogy 
csak a problémák integrált megoldása vezethet sikerhez, az egyes részproblémák (pl.: 
fizikai rehabilitáció, vagy egyes szociális problémák kezelése) felszámolása nem.  

A leírt célok megvalósulása több egyéb tényezőtől is függ, amelyek erősítik a 
komplex szemléletmód előtérbe kerülését. Ezt jelzi, hogy a rehabilitáció egyik fontos 
elemének tekinthető lakásépítés önmagában a Strukturális Alapokból nem finanszí-
rozható tevékenység, bizonyos lakásépítési tevékenységek azonban társfinanszíro-
zásban bevonhatók. Ilyen lehet a közös területek rehabilitációja; romos épületek el-
bontása; biztonsági intézkedések és bűnmegelőzés; hatékony energia- és vízfelhaszná-
lás; a szociális befogadásra irányuló intézkedések támogatása, pl. egészségügyi és 
oktatási központok megközelítése. Lényeges az is, hogy e tevékenységek is csak ak-
kor támogathatók, ha a célterületre vonatkozó valamely hosszú távú integrált újrafej-
lesztési terv keretében valósulnak meg (Kohéziós politika és városok… 2005). További 
fontos szempont, hogy a fejlesztéseknek az új gazdasági tevékenység alapjainak meg-
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teremtésére, vagy a célterület általános környezetminőségének javítására kell koncent-
rálniuk. E szempontok előtérbe helyezik a lepusztult barnamezős területek rehabilitáció-
ját éppúgy, mint a zöldmezős területek felhasználásának racionalizálását. 

A fentiek mellett a támogatható fejlesztések 2007-től a jelenlegi időszakhoz hason-
lóan tartalmazzák majd a közlekedési infrastruktúra megújítását, a víz- és hulladékke-
zelést, illetve az oktatási, kulturális és egészségügyi infrastruktúra fejlesztését. De 
ugyanígy támogatható lesz az informatikai és telekommunikációs hálózatok, valamint 
az energiaellátási rendszerek fejlesztése, illetve a városi népesség oktatása és képzése is. 

A Strukturális Alapok forrásai mellett a városrehabilitációs projektek megvalósí-
tásában 2007-től is komoly szerepe lehet az Európai Beruházási Bank (EIB), az 
Európa Tanács Fejlesztési Bankja (CEB) és az Európai Újjáépítési és Fejlesztési 
Bank (EBRD) hiteleinek. Az EIB és a CEB egyik, a városrehabilitációhoz kapcso-
lódó hitelezési területe a szociális lakásépítés. Ezt a 2004-ben csatlakozott tagor-
szágok esetében kiemelten támogatják.  

A támogatáspolitika mellett a városrehabilitációs célok megvalósulását segíthetik 
a 6. Kutatási Keretprogram támogatásával megvalósuló kutatások is. A vizsgált 
területhez kapcsolódóan a Bizottság támogatja városközpontok, városnegyedek 
megújítását, szennyezett és barnamezős területek rehabilitálását és újrahasznosítá-
sát, települések fenntartható átalakítását, illetve az olyan lehetőségekre irányuló 
kutatást, amelyekkel csökkenthető az indokolatlan városnövekedés, ilyen különösen 
az integrált területhasználati és közlekedési tervezés.  

Végül éppen a már befejezett kutatási projektek mutattak rá arra, hogy a rehabilitá-
ció eszköz lehet arra is, hogy a gazdasági, társadalmi, kulturális, környezeti, közleke-
dési, illetve közbiztonsági szempontokat egyesítve hozzájáruljon a hátrányos helyzetű, a 
városhálózat perifériáján elhelyezkedő városok fejlesztéséhez, felzárkóztatásához. En-
nek érdekében a következő tevékenységek elvégzése kiemelt jelentőséggel bír: 
− Társadalmi integráció, amelynek célja a munkanélküliség, az elvándorlás, a 

rossz lakáshelyzet miatti társadalmi kirekesztés csökkentése, 
− Képzés, amelynek része a munkanélküliek átképzése, a munkavállalók to-

vábbképzése, vagy a cégalapítást elősegítő képzésekhez való hozzáférés lehe-
tőségének biztosítása. 

− Imázsfejlesztés, amelynek célja a vonzóbb befektetési környezet megteremté-
se, ezzel új munkahelyek létrehozása, illetve közvetett módon az általános 
életkörülmények javítása.  

Összegzés 

A bevezetésben megfogalmazott céloknak megfelelően a szerzők arra vállalkoztak, 
hogy áttekintsék a hazai városrehabilitáció fejlesztéspolitikai hátterét, valamint az 
Európai Unió kohéziós politikájának kapcsolódó szempontjait. Mindezt azzal a céllal, 
hogy a következő időszakban megvalósuló fejlesztések szakmapolitikai megalapo-
zottságát növeljék. A következőkben azokat a szempontokat kívánjuk röviden össze-
foglalni, melyeket e cél megvalósulása szempontjából a legfontosabbnak tartunk. 
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A városrehabilitáció beépülése a magyarországi városfejlesztési politikába egymás-
tól jól elkülöníthető fejlesztési szakaszokban történt meg. Az 1980-as évek végéig a 
centralizált tervezés ezt a tevékenységet nem kezelte központi célként, a rehabilitáció 
nem volt a városfejlesztési politika integráns része. A második fejlődési szakaszban, a 
rendszerváltást követő évtizedben jött létre az a területfejlesztési eszközrendszer, 
amely a helyi igényeken alapuló, stratégiai szemléletű város-rehabilitáció feltételeit 
megteremtette. Ez az időszak elsősorban a jogszabályi környezet, illetve a területi 
tervezés tekintetében hozott számottevő előrelépést. 

Az újonnan kialakított eszközrendszer által biztosított lehetőségeket kihasználva 
az elmúlt öt évben fogalmazódtak meg és épültek be az országos, illetve regionális 
szintű programozásba olyan fejlesztési célok, amelyek kifejezetten a városrehabili-
tációt támogatják. Ehhez a kiépülő eszközrendszer mellett az alulról jövő fejlesztési 
igények megfogalmazása is hozzájárult. 

Az Európai Unió kohéziós politikája a második fejlődési szakasszal egyidőben 
fordult a városfejlesztési, ezen belül is hangsúlyosan a városrehabilitációs célok 
megvalósítása felé. Meg kell jegyeznünk, hogy Magyarországgal ellentétben a 
nyugat-európai országokban már az 1950-es évektől fontos volt a városok megújítá-
sa (Egedy–Kovács 2003), de közösségi szinten ez az 1990-es évek elejéig nem 
jelent meg. Igazi előrelépést az előző költségvetési időszak (1994–1999) jelentett, 
amikor az első konkrét, közösségi támogatással megvalósuló rehabilitációs intézke-
dések megtörténtek. A jelenlegi (2000–2006) költségvetési időszakban az ide kap-
csolódó fejlesztések szerepe tovább erősödött, és a városrehabilitáció egyes területei 
a következő hét évben is kiemelt városfejlesztési szempontként jelennek meg. 

1. ÁBRA  
A városrehabilitáció eszközrendszerének és fejlesztési céljainak változása – Összegzés 

(Summary of the Changes in the Instruments and Development Goals  
of Urban Rehabilitation) 

 
 Forrás: Saját szerkesztés. 
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A leírt fejlődési folyamat során a városrehabilitáció eszközrendszere, a megvaló-
sítás területi szintje és a fejlesztési célok is módosultak. Ezt a fejlődési folyamatot 
összegzi a 1. ábra. 

Végül fontosnak tartjuk kiemelni azokat a fejlesztéspolitikai alapelveket, amelyek 
a magyarországi városrehabilitáció lehetőségeit a következő időszakban meghatá-
rozzák. Ezek közül lényeges az alulról jövő kezdeményezések egyértelmű támoga-
tása, a komplex megközelítésmód előtérbe helyezése, valamint a hazai és a közös-
ségi eszközrendszer összehangolása. További fontos szempont a jó gyakorlatok 
hatékony átvétele, a szociális elemek szerepének erősítése (pl.: szegénység kezelé-
se, társadalmi befogadás), az integrált városrész–város stratégiák kidolgozása, az 
érintett szereplők együttműködését segítő szervezeti keretek kidolgozása, valamint 
a lakosság aktív részvételének biztosítása. Mindezek együttes figyelembevétele 
biztosíthatja a városrehabilitációs projektek sikerét. 

Jegyzetek 

1 A tanulmány alapját az MTA Regionális Kutatások Központja által a Magyar Terület- és Regionális 
Fejlesztési Hivatal felkérésére Dr. Faragó László témavezetésével készített Területi tervezés és programo-
zás az EU kohéziós politikájának új követelményeire című tanulmány, Városfejlesztés az új generációs 
tervekben című résztanulmánya képezi, melyet a szerzők továbbfejlesztettek. A résztéma felelőse  
Dr. Szirmai Viktória volt. A szerzők ezúton is szeretnék megköszönni Szirmai Viktóriának és Faragó 
Lászlónak a tanulmány megírásához nyújtott szakmai segítséget. 

2 Baráth Gabriella: tudományos segédmunkatárs, MTA RKK NYUTI Közép-dunántúli Kutatócsoport, 
gbarath@rkk.hu; Szépvölgyi Ákos: tudományos segédmunkatárs, MTA RKK NYUTI Közép-
dunántúli Kutatócsoport, szepvol@rkk.hu.  

3 OGY 12/1980-85. számú határozata. 
4 Ezek a feladatok a városfejlesztést és ezen belül a városrehabilitációt döntően építészeti és városrende-

zési tevékenységnek tekintik és teljes egészében települési hatáskörbe utalják. 
5 OGY 35/1998. (III. 20.) számú határozata az Országos Területfejlesztési Koncepcióról. 
6 Infrastruktúrafejlesztés, Környezetvédelem fejlesztési program, Befektetés-ösztönzési program, Hatékony-

ságnövelési program, Agrárgazdasági fejlesztési program, Kis- és középvállalat-fejlesztési program, Tu-
rizmus fejlesztése, Kutatás és műszaki fejlesztési program, Terület- és vidékfejlesztési program, Munka-
helyteremtési, humán erőforrás fejlesztési program, Lakásszektor fejlesztése, Egészségügyi fejlesztés i 
program, Szociális és gyermekvédelmi program, Kulturális fejlesztések, Intézményfejlesztés. 

7 A Holnap Városa és a Kulturális Örökség program a városrehabilitáció kérdésköréhez kapcsolódva 
foglalkozott a fenntartható építés kérdéseivel. Számos projekt fontos előrelépést jelentett a fenntartható 
építési és felújítási eljárások Európában való meghonosításában és előmozdításában. A PRESCO pro-
jekt az Európai Fenntartható Építési iránymutatókat igyekezett meghatározni, a CRISP pedig össze-
hangolt kritériumokat és mutatókat dolgozott ki az építési projektek fenntarthatóságának mérésére, 
különösen a városi épített környezeten belül. A SUREUKO Európában a háború után épített lakások 
fenntartható helyreállításával foglalkozott, és célja volt gyakorlati kezelési eszközöket adni a fenntart-
ható fejlesztés és a lakók részvételének a folyamatban történő integrálására. 

8 Szintén a városrehabilitáció fontosságát hangsúlyozza a „Memorandum of capital cities / regions in the 
context of future European regional policy: For an urban dimension post 2006” című állásfoglalás. 

9 COM(2000)1100 – Communication from the Comission to the member States of the European Union 
8.4.00; laying down guidelines for a Community Initiative concerning economic and social regenera-
tion of cities and of neighbourhoods in crisis in order to promote sustainable urban development -  
URBAN II 

10 Ennek figyelembevételével az URBAN által támogatott projektek mintegy egyötöde a történelmi 
belvárosok problémáinak megoldását szolgálja, közel fele az ezt körülvevő belvárosi területeket érinti, 
míg egyharmada a városok és agglomerációk perifériáin lévő városrészek megújítását célozza. 
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DEVELOPMENT POLICY BACKGROUND  
OF URBAN REHABILITATION 

GABRIELLA BARÁTH – ÁKOS SZÉPVÖLGYI 

The main goal of the study is to review the instruments of urban rehabilitation in 
Hungarian and EU regional policies. To reach our goal we summarize the most important 
elements of Hungarian urban development policy, respectively its integration to regional 
development policy. Focusing on urban rehabilitation, we also introduce the main directions 
of EU urban development policies. One of the most important part of our study is the review 
and summary of the references for the next EU programming period. 
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A VÁROSREHABILITÁCIÓS STRATÉGIÁK  
SZEREPE AZ ÉPÜLET- ÉS LAKÁSÁLLOMÁNY 

MEGÚJULÁSÁBAN  

(Urban Regeneration Strategies in the Renewal of the Building- 
and Dwelling Stocks in Hungary) 

EGEDY TAMÁS 

Kulcsszavak: 

városrehabilitáció    városrehabilitációs stratégia    lakásprogram 

A rendszerváltozás után közel egy évtized telt el, míg az állami és a helyi önkormányzati döntéshozók 
felismerték az évtizedekig elhanyagolt, lepusztulóban lévő épület- és lakásállomány megmentésének 
jelentőségét, illetve a felújítási folyamatot képesek legyenek megfelelő stratégiákkal irányítani és finan-
szírozni. Az elmúlt tíz évben országos és helyi szinten megszülettek az első, sikeres városrehabilitációs 
stratégiák. Tanulmányunkban ezeket a városfelújítási törekvéseket tekintjük át, keresve az országos, 
fővárosi és vidéki nagyvárosi rehabilitációs stratégiáknak a hazai épület- és lakásállomány megújulásá-
ban játszott szerepét. 

Bevezetés 

Az elmúlt évtized gazdasági változásai és a globalizáció sok városban a gazdasági, 
társadalmi és fizikai (épített) környezet problémáinak a növekedéséhez vezettek. A 
városregenerációban részt vevő szervezetek felismerték, hogy a fenti problémák sok-
rétűsége miatt a városfelújítás csak egy stratégiailag megalapozott, lokális cselekvésre 
alapozott, multiszektorális és a kölcsönös partnerség keretei között zajló tevékenység-
ként működhet sikeresen (Parkinson 1996). A városrehabilitációban az izolált város-
átalakítási projektek helyett egyre inkább előtérbe került a gazdasági, társadalmi és 
környezeti regeneráció feltételeinek a megteremtése. Felismerték, hogy a területi 
tervezés nem kizárólag csak fizikai értelemben vett tervezés és területhasznosítási 
tevékenység, hanem társadalmi, gazdasági, környezeti és politikai folyamatok összes-
sége, amelynek működtetéséhez stratégiai gondolkodás szükséges. Fontos tényező, 
hogy nem elég kizárólag stratégiai irányokat meghatározni, hanem a különböző szintű 
stratégiai célkitűzéseket egy átfogóbb és összetett területi tervezési folyamatba kell 
integrálni. A stratégiai tervezés egyúttal lehetővé teszi azt, hogy a környezeti és társa-
dalmi tényezők figyelembe vételével a városrészek hosszú távú gazdasági fejlődését ne 
veszélyeztessük (Roberts–Sykes 2000). A stratégiai megközelítésben a döntéshozatal 
regionális és lokális szintre történő decentralizációjával pedig egyre több helyi szerve-
zetnek nyílik lehetősége, hogy a városrehabilitáció folyamatába bekapcsolódjon. 

A városrehabilitációban (városregenerációban) felismerhető nemzetközi trendek 
ellenére az országos és helyi szintű stratégiák skálája Európában rendkívül széles. 
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Természetesen ez szorosan összefügg azzal, hogy az adott országok társadalmi és gaz-
dasági helyzete nagyban különbözhet egymástól csakúgy, mint a felújításra váró város-
részek és lakónegyedek. A nemzetközi tapasztalatok azt mutatják, hogy nincsenek egy-
ségesen követendő univerzális stratégiák és modellek a városrehabilitációban, hanem a 
helyi stratégiák kidolgozása és a célkitűzések megfogalmazása során mindig figyelembe 
kell venni a helyi (országos, regionális, lokális) viszonyokat és sajátosságokat. 

Tanulmányunkban áttekintjük azokat a legfontosabb állami, önkormányzati, fővárosi 
és vidéki nagyvárosi stratégiákat, amelyek sikeresen járulhatnak hozzá a hazai épület- 
és lakásállomány megújításához. Ennek tükrében keressük a városrehabilitáció és az 
épületek-lakások felújításának kapcsolódási pontjait a stratégiákban, illetve budapesti 
és vidéki nagyvárosi példákon keresztül mutatjuk be a lakókörnyezet és a társadalom 
rehabilitációjának néhány lehetséges formáját. A helyi szintű stratégiák bemutatása 
során a lakónegyedek fejlesztési lehetőségeit vesszük számba, a barnamezős területek 
rehabilitációs lehetőségeit ezúttal nem vizsgáljuk. A stratégiai tervek, város-
rehabilitációs programok és célkitűzések áttekintésével lehetővé válik, hogy a  
Magyarországon folyó városfelújítási tevékenységet jobban átlássuk és átfogóbb 
képet kaphassunk a városfelújítás aktuális fejlődési irányairól és lehetőségeiről. 

Állami szintű városrehabilitációs stratégiák 

A városrehabilitáció szerepe az Európai Uniós tervezési stratégiánkban 

Mivel az Európai Unió a lakásállomány fejlesztésével (lakásépítés, lakások felújí-
tása stb.) kapcsolatos programokat nem finanszíroz, ezért ebben a fejezetben a 
Nemzeti Fejlesztési Tervek rövid bemutatásával csak a városrehabilitációval össze-
függő kérdéseket tárgyalhatjuk. A fenti okok miatt a Fejlesztési Tervek közvetlenül 
csak az épületállomány felújításában játszanak szerepet, de természetesen a lakó-
környezet megújulásán keresztül lakáspiaci hatásaik kimutathatók, így a lakáshely-
zet javulásában játszott szerepük közvetve bár, de mégiscsak jelentkezik. 

Az I. és II. Nemzeti Fejlesztési Terv 

Az I. Nemzeti Fejlesztési Terv (NFT) célja lényegében az volt, hogy a 2004–2006 
közötti időszakra kijelölje azokat a fejlesztéspolitikai célkitűzéseket és prioritáso-
kat, amelyek elérésében Magyarország a Strukturális Alapok támogatását felhasz-
nálja. Az NFT hosszú távú célkitűzése a lakosság életminőségének javítása volt. 
Ezen belül a Terv három fő specifikus célt jelölt meg, a városrehabilitáció tekinte-
tében ezek közül a „Jobb minőségű környezet és kiegyensúlyozottabb regionális 
fejlődés” specifikus cél emelendő ki. Az I. NFT a városrehabilitációval kapcsolatos 
célkitűzéseket és finanszírozási lehetőségeket a „Regionális és helyi potenciál erő-
sítése” prioritáson belül a „Regionális Fejlesztési Operatív Programban” jelöli ki.  

Ez az operatív program alapvetően a regionális fejlesztési potenciál kihasználásá-
ra, a nehézségekkel küzdő városi területek problémáinak kezelésére, valamint a 
hátrányos helyzetű társadalmi csoportok támogatására helyezte a hangsúlyt. Ennek 
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megfelelően a program egyik prioritása a „Térségi infrastruktúra és a települési 
környezet fejlesztése” volt. Az infrastrukturális beruházások között az úthálózat 
korszerűsítése, a tömegközlekedés fejlesztése, kerékpárutak építése, valamint a 
közösségi létesítmények helyzetének javítása járultak hozzá a városrehabilitáció 
előrehaladásához. A települési környezet megújulásában említést érdemelnek a 
lakótelepek, közterületek és barnamezős területek rehabilitációjára, valamint az 
épített örökség megőrzésére benyújtott sikeres pályázatok.  

Hangsúlyozni szeretnénk, hogy az első NFT-ben a specifikus célok és a prioritá-
sok között is szerepel a humán erőforrások fejlesztése, illetve külön operatív prog-
ram gyűjti egybe a hátrányos helyzetben lévő csoportok foglalkoztatásával, képzé-
sével és továbbképzésével kapcsolatos intézkedéseket. A fizikai környezet megújí-
tása mellett a társadalmi környezet fejlesztésére is hangsúlyt fektetett a terv, kor-
mányzati szinten is felfedezhetjük tehát az átfogó szociális rehabilitációra való 
törekvés első nyomait. 

A fejlesztési terv keretében megvalósuló rehabilitációs fejlesztésekről – mivel a 
program még jelenleg is fut – egyelőre nehéz átfogó képet alkotni, ugyanakkor a 
benyújtott pályázatok és a finanszírozás sarokszámai ismertek (1. táblázat).  

1. TÁBLÁZAT 
A Regionális Fejlesztési Operatív Program (ROP) finanszírozási terve (2004–2006)  

(Mrd Ft) 
(Financial Calculation of the Regional Development Operative Program, 2004–2006)  

 EU-
támogatás 

Nemzeti 
forrás Magánforrás Összesen 

Turisztikai potenciál 
fejlesztése 20,7 7,7 18,7 47,1 

Térségi infrastruktúra 
és települési környezet 
fejlesztése 

51,8 16,4 0,0 68,2 

Település-
rehabilitációs akciók 17,7 5,9 0,0 23,6 

Humán erőforrás  
fejlesztés 13,7 3,8 0,7 18,2 

Technikai segítség-
nyújtás 5,5 1,8 0,0 7,3 

Összesen 91,7 29,7 19,4 140,8 
Forrás: Nemzeti Fejlesztési Terv és EU Támogatások Hivatala. 

A Regionális Fejlesztési Operatív Programról 2006. január 16-án kiadott összefoglaló 
szerint a 2004–2006 időszakban – a tervezettől eltérően – összesen 107 Mrd Ft állt a 
ROP rendelkezésére, aminek 94%-a lekötésre került, s az év elején a teljes összeg 
79%-áról már aláírták a szerződést. Összesen 2 206 pályázat érkezett be a program-
ra, s ebből 331 pályázat rendelkezik szerződéssel összesen 75 Mrd Ft értékben. A 
pályázatok közül 30 projekt szerződött városrehabilitációs fejlesztésre, amelyekből 
eddig egy teljesen, egy pedig részben megvalósult. 
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A II. Nemzeti Fejlesztési Terv (Magyarország Nemzeti Stratégiai Referenciakere-
te címen) a 2007–2013 közötti fejlesztési célokat, prioritásokat és intézkedéseket 
tartalmazza. Mivel a Terv még kidolgozás alatt áll és végleges elfogadása 2006 
második félévében várható, csak előzetes információkkal rendelkezünk a terv 
városrehabilitációt érintő fejlesztési lehetőségeiről. A fő fejlesztési tengelyek előre-
láthatólag a gazdaság versenyképességének javítása, az emberi erőforrások fejlesz-
tése, a környezet fejlesztése, a területi (regionális) fejlesztések és a kormányzás 
hatékonyságának növelése lesznek. A tervben a társadalmi környezet helyzetének 
javítása az első NFT-hez hasonlóan kiemelt hangsúlyt kap, a környezeti fejlesztések 
jelentősége is felértékelődik, ugyanakkor a városrehabilitációnak a tervezett struk-
túrában sajnos csak alárendelt szerepe lesz, s a települési környezet fejlesztésével 
kapcsolatos prioritásokat a régiók operatív programjainak a hatáskörébe utalja. 
Előzetes tájékozódásunk alapján előreláthatólag a Közép-Magyarországi Régió 
fogja kiemelt prioritásként kezelni a minőségi élethez szükséges települési tényezők 
fejlesztését, a természeti és az épített környezet rehabilitációját. 

Állami beavatkozások és kormányzati intézkedések a lakásállomány fejlesztésére 

A rendszerváltozás után drasztikus mértékben visszaesett a lakásépítés. Az új la-
kások építése az 1975. évi csúcstól fokozatosan csökkent az 1994. évi első mély-
pontig, majd 1999-ben újabb mélypontot ért el (ebben az évben az újonnan épült 
lakások száma 20 ezer alá csökkent). A lakásépítések számának ilyen jelentős vissza-
esésében az állami szektor kivonulása játszotta a döntő szerepet, hiszen gyakorlatilag 
megszűnt az állami és önkormányzati lakásépítés. Az építésben a fő szerepet a lakos-
ság vette át, ugyanakkor a kilencvenes évek derekán a vállalkozói lakásépítés – ami 
jelentősen hozzájárulhatott volna a számok javulásához – még nem futott fel eléggé.  

Az 1990-es években tapasztalható negatív tendenciák megváltoztatására központi 
intézkedéseket hozott a kormányzat: 1994-ben elsősorban szociálpolitikai támogatá-
sokkal támogatta a lakásépítést, míg 2000-ben a lakáshoz jutás hitelezési feltételeit 
javította. A kormányzati közbelépéseknek köszönhetően mindkét mélypont után fel-
lendülés volt tapasztalható a lakáspiacon. Az állam és az önkormányzatok döntéseik-
kel, a jogszabályok alakításával és támogatások nyújtásával tehát jelentősen befolyá-
solhatják a lakáspiaci folyamatokat. Az összes intézkedés és ezek hatásainak áttekin-
tése természetesen meghaladná jelen dolgozat kereteit, ezért csak a Széchenyi-terv, a 
Nemzeti Lakásprogram és a Panelprogram jelentőségére térnék ki röviden. 

A Széchenyi-terv 

A 2000-ben elfogadott, hat évre kitekintő, középtávú terv a 2001-től 2006-ig ter-
jedő időszak kiemelt fejlesztéseit tartalmazta. A fejlesztési terv fő programterületei 
a vállalkozáserősítési, a turizmusfejlesztési, a regionális gazdaságfejlesztési, a kutatás-
fejlesztési és innovációs, az információs társadalom- és gazdaságfejlesztési prog-
ram, végül a lakásprogram voltak.  
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A Széchenyi-terv Lakásprogramja négy alprogramba foglalta össze azokat az in-
tézkedéseket és támogatási lehetőségeket, melyeket a lakáshelyzet javítása érdeké-
ben szükségesnek látott (2. táblázat).  

2. TÁBLÁZAT 
A Széchenyi-terv Lakásprogramjának alprogramjai és célkitűzései 

(Programs and Priorities of the Housing Program of Széchenyi Development Plan) 
1. A lakásállomány bővítése  

Új, korszerű lakások építésének ösztönzése 
Vállalkozásszerű lakásépítés ösztönzése 

2. A lakásállomány korszerűsítése  
Az energiatakarékossági beruházások ösztönzése 
A tömbház-rehabilitáció ösztönzése 
A lakásállomány felújításának, korszerűsítésének ösztönzése 

3. A lakáshitelezés, a lakáshoz jutás elősegítése és a mobilitás növelése  
A hitelezés részarányának növelése a lakásberuházásokban 
A hosszú lejáratú hitelek részarányának ösztönzése 
Helyi és munkahelyi támogatások ösztönzése 

4. A bérlakásszektor részarányának növelése, a réteg- és szociális problémák  
   kezelése  

Bérlakások építésének ösztönzése 
A szociálisan rászorultak részére speciális programok működtetése 

Forrás: Széchenyi-terv – Lakásprogram. 

A városrehabilitáció szempontjából a Terv második, A lakásállomány korszerűsítése 
alprogramja érdemel említést, hiszen ebben fogalmazódik meg egyrészt a panellaká-
sok energiatakarékos felújításának és átalakításának, valamint a tömbház-rehabili-
tációs program elindításának szükségessége. Míg előbbi a panelházak fűtési rend-
szerének korszerűsítésén keresztül a családok költségeinek csökkentését, illetve az 
iparosított (házgyári) technológiával épült másodlagos szerkezeteinek, belső hálóza-
tainak felújítását célozta, utóbbi a nagyobb városok belvárosainak és régebbi város-
negyedeinek korszerűsítését tűzte ki célul. 

A Terv a lakásállomány bővítését különböző vissza nem térítendő támogatások, 
pénzügyi közvetítőkön keresztül nyújtott támogatások nyújtásával finanszírozta, a 
lakáshitelezés, a lakáshoz jutás elősegítését és a mobilitás növelését pedig kamat-
támogatással, állami garancia vállalásával, s különböző adó- és illetékkedvezmé-
nyekkel biztosította. A Lakásprogram negyedik – A bérlakásszektor részarányának 
növelése, a réteg- és szociális problémák kezelése – alprogramján keresztül az állami 
támogatású bérlakásprogram a kormányzat otthonteremtési programjának fontos, új 
elemeként jelent meg. A program szerint vissza nem térítendő központi támogatásra 
pályázhattak azok a települések, amelyek szociális vagy költségelvű bérlakásokat 
alakítanak ki, vagy építenek. Az alprogram emellett támogatta a köztisztviselői réteg 
lakáshoz jutását, nyugdíjasházak és fecskeházak építését, valamint a szociálisan  
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hátrányos helyzetűek közül kiemelten a cigány lakosság és a fogyatékkal élő embe-
rek lakáshelyzetének javítását. 

A Terv a 2001–2002-es időszakban a rendelkezésre álló adatok szerint a Lakás-
program finanszírozására 69,9 Mrd Ft-ot, illetve 72,6 Mrd Ft-ot ütemezett, végül 
közel 30 milliárd forint támogatást osztottak szét és a feltételezések szerint ez ösz-
szesen mintegy 40 milliárd forintnyi lakásberuházást segített elő. A lakásprogram-
ban főleg önkormányzatok vettek részt, s alapvetően bérlakások építésére kaptak 
támogatást, ami mintegy 8 ezer 60 m2-es bérlakás építését tette lehetővé. 

A Nemzeti Lakásprogram (Otthon Európában program) 

A kormányzat a lakáshelyzet javítására Otthon Európában címmel Nemzeti Lakás-
programot dolgozott ki, és 2003 januárjában vitára bocsátotta azt. A vitaanyag a leg-
fontosabb stratégiai célok között a következőket említi: a) a lakosság igényeit kielégí-
tő, európai színvonalú, megfizethető lakáskínálat kialakítása; b) az épített és természeti 
környezet értékeinek megőrzése, minőségének és lakhatóságának javítása, az élet-
minőség javulása; c) a rászorultak számára a piac működésével összhangban lévő, 
igazságos, arányos és fenntartható támogatási rendszer létrehozása és működtetése. 

Ahhoz, hogy a nyugat-európai lakásviszonyokat megközelíthessük, a lakásállomány 
5–10%-os bővítésére lenne szükség, valamint meg kell oldani az állomány 30%-ának 
teljes felújítását vagy cseréjét, illetve további 25–30%-ának javítását, korszerűsítését. 
A 15 éves program sikeres végrehajtása érdekében a program szerint összesen évente 
38–40 ezer új lakás felépítése és 80–100 ezer lakás felújítása szükséges. 

A stratégiai célok megvalósításához szükséges lépéseket a Nemzeti Lakásprogram 
öt meghatározó feladatcsoportba sorolja, melyeket a lakáspolitika pilléreinek nevez: 
1. pillér: Ingatlan- és építési szabályozás; 2. pillér: Építés- és befektetés-ösztönzés; 
3. pillér: A lakáshoz jutási és szociális támogatások rendszerének reformja; 4. pil-
lér: Kultúra, képzés, kommunikáció; 5. pillér: Zászlóshajó projektek. 

A városrehabilitáció szempontjából a 2. pillér érdemel említést. Ebben a pillérben 
célprogramként szerepel a panelprogram és a lakótelepek humanizálása is. Ez a 15 éves 
átfutású program mintegy 300 ezer lakótelepi lakást érintene, figyelembe véve a helyi 
viszonyokat is. A lakótelepek fizikai, szociális, gazdasági állapotát szem előtt tartva 
komplex-felértékelő, komplex-stabilizáló, energia-korszerűsítési és épület-felújítási 
programokat alkalmazna a program, támaszkodva a helyi közösségi beruházásokra.  

További fontos célprogram a belső városrészek és településközpontok megújítása. 
A városrehabilitáció a lakásstratégia egyik kiemelt eleme lesz: a rehabilitáció mint-
egy 200 ezer lakást érintene, s természetesen tovább folyna a társasházak felújítása 
is. A tervek szerint a felújítási költségek 20–30%-át lehet majd pályázati úton el-
nyerni. Külön program foglalkozik a bérlakásépítés ösztönzési rendszerének kiala-
kításával: A program a 2007–2018 közötti időszakra az EU bérlakás-rendszerének 
színvonalához való felzárkózást tűzi ki célul. Azt kívánja elérni, hogy a bérlakások 
aránya a teljes lakásállományon belül érje el a 15%-ot, a magántulajdonú bérlaká-
sok száma megközelítse a 300 ezret, az önkormányzati, illetve lakástársasági bérla-
kások száma pedig elérje a 150–150 ezres nagyságrendet (3. táblázat). Egyik fontos 
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előremutató eleme a programnak, hogy egy pályázati rendszer keretében támogatni 
kívánja a bérlakás-vállalkozások PPP szerződéseit, azaz a vegyes – szociális és 
piaci alapú – üzemeltetést részesíti előnyben.  

3. TÁBLÁZAT 
A Nemzeti Lakásprogram stratégiai célkitűzéseinek néhány mutatója 

(Strategic Data of the National Housing Program) 
 2003 2006 2018 

Évente épített új lakások aránya (%) 3,5  3,9 5,0 
Bérlakások aránya (%) 9,0 10,0 15,0 
Lakásmobilitás (%) 3,5 4,0 8,0 
Lakásár/jövedelem hányados (év) 5,0 4,8 3,5 
Zsúfolt lakások aránya (%) 13,5 10,0 5,0 
Lakáskiadások aránya GDP-ben (%) 1,6 1,8 2,2 

Forrás: Nemzeti Lakásprogram. 

A panelprogram 

Magyarországon a 4 millió 65 ezer lakásból 837 ezer található lakótelepeken, eb-
ből 772 ezer lakott, s a lakótelepi lakásokban jelenleg közel 1,9 millió ember él. 
Budapest 121 lakótelepén 260 ezer lakásban (a lakott lakások 34,8%-a) mintegy 
622 ezer ember él. A megyei jogú városokban még a budapestinél is magasabb 
arányokat találunk, mivel a lakások 43,3%-a van lakótelepi környezetben (pl. Mis-
kolcon és Tatabányán arányuk meghaladja a 60%-ot). A lakótelepi lakásoknak 
ugyanakkor csak körülbelül 62%-a, összesen 517 ezer lakás épült házgyári paneles 
technológiával. Panelépületekkel leggyakrabban a fővárosban és a 100 ezer főnél 
népesebb nagyvárosokban találkozhatunk.  

A lassan egy évtizede folyó panelprogram az épület- és lakásállomány megújítá-
sában kiemelt szerepet játszik. A panelépületek felújítására eddig kétszer lehetett 
állami forrást nyerni: 1997-től a német panelhitelből és 2001-től a Széchenyi-
tervből. Az előre gyártott technológia felhasználásával épült lakóépületek felújítá-
sának támogatására a lakáscélú állami támogatásokról szóló 12/2001. (I. 31.) Kor-
mányrendelet 2001. február 1-jétől teremt lehetőséget. Ennek keretében az épületek 
utólagos hőszigeteléséhez és gépészeti rendszereinek energiatakarékos felújításá-
hoz, korszerűsítéséhez lehet vissza nem térítendő állami támogatásra pályázatot 
benyújtani. A 2001-ben indult panelprogram első négy évében együttvéve 4,6 Mrd-os 
állami támogatás jutott a lakások korszerűsítésére, amiből összesen 37 ezer lakás 
újult meg. Az eddig elnyert pályázati összegek alapján összeállított listát Székes-
fehérvár vezeti, amely 6 024 lakás felújítására összesen több mint egymilliárd forint 
állami támogatást nyert el, míg Pécs 640 millió forint támogatást kapott, amiből  
7 220 lakás korszerűsítését oldhatták meg.  

A 2005-ben ismételten meghirdetett panelrekonstrukcióra, amely az ismert „panel-
program” és a kémények biztonságtechnikai felújítását támogató pályázat mellett 
lakbér-támogatási és a lakásonkénti fűtésszabályozás megvalósítását támogató 
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pályázati kiírást is tartalmazott, összesen másfélezer pályázat érkezett. 14,2 milliárd 
forintot ütemezett be az állam a programra, ami kiegészülve az önkormányzatok és 
a lakók saját hozzájárulásával összesen 75 ezer lakás felújítását teszi lehetővé. A 
támogatás célja az iparosított technológiával készült, ma már nem korszerű lakó-
épületek felújítása, illetve ezen épületek gépészeti rendszereinek, berendezéseinek, 
valamint közvetlen környezetében lévő területek (utak, parkolók, játszóterek, par-
kok) korszerűsítése, felújítása.  

A 2005 első tizenegy hónapjában 602 db pályázat érkezett, mintegy 5,5 milliárd 
forint támogatási igénnyel, amely 29 684 lakást érint. A legtöbb pályázat Székes-
fehérvárról (96), Szegedről (74), és Kaposvárról (53) érkezett. A legnagyobb támo-
gatási összegért folyamodó városok Székesfehérvár (1,3 milliárd Ft), Szeged  
(680 millió Ft) és Nyíregyháza (467 millió Ft), a fővárosból pedig Kőbánya Ön-
kormányzata (363 millió Ft) voltak. 2005-ben először a lakókörnyezet megújítására 
is lehetett támogatást kérni (utak, járdák, parkolók rendbe hozatala), e lehetőséggel 
eddig Eger, Budaörs, Miskolc és Szeged élt. 

A jelenlegi szabályozás szerint a felújítás lakásonkénti 1,2 millió forintra kalkulált 
költségéhez az állam és az önkormányzat egyharmad-egyharmad részben járul 
hozzá, a fennmaradó 400 ezer forintot a tulajdonosnak kell állnia. Mivel ez sok 
magánszemélynek és önkormányzatnak megoldhatatlan terhet jelent, ezen önré-
szekre Panel Plusz néven 15 éves futamidejű, állami támogatással igénybe vehető, 
5–6%-os kamatozású hitelt vezetett be a kormány1. 

Egyéb állami és önkormányzati hitelprogramok, pályázati lehetőségek 

Az épület- és lakásállomány megújításának áttekintésekor természetesen nem  
feledkezhetünk meg a különböző állami és önkormányzati hitelprogramokról és 
pályázati lehetőségekről (pl. lakáshitel-programok, társasházak felújításának támo-
gatása stb.). Mivel gyakorlatilag minden fővárosi kerület és nagyobb város önkor-
mányzata pályázati úton támogatja a helyi épület- és lakásállomány megújulását, 
illetve számos hitelkonstrukciós forma létezik, ezek részletesebb áttekintése meg-
haladná ezen tanulmány kereteit. Ezért csak az állami lakáshitel-programokat és az 
önkormányzatoktól igényelhető támogatások alapelveit érintjük röviden. 

A lakásépítés költségei és a lakásárak az 1990-es évek második felében drasztiku-
san megemelkedtek és nem voltak szinkronban a fizetőképes kereslettel, ennek 
következtében jelentősen visszaesett a lakásépítések száma hazánkban. A helyzetet 
tovább rontotta, hogy a felvehető hitelek kamatai nem ritkán a 25–30%-ot is elérték. 
2000-ben a kormány a helyzet javítására állami támogatási hitelprogramot dolgo-
zott ki, s vissza nem térítendő állami támogatással és a banki lakáshitelek kamat-
támogatásával segíti a lakáshoz jutást, illetve felújítást2. Jelenleg ennek az állami 
támogatási konstrukciónak a keretében 12-féle lakáscélú támogatási típust lehet 
igénybe venni. A lakástámogatási rendszer első két évében 2001–2002-ben  
230 ezer lakáshitelt folyósítottak a bankok 643 milliárd forint összegben, ebből 
támogatott hitel 101 ezer volt, 449 milliárd forint összegben. 2003 és 2004 között 
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320 ezer lakáshitelt folyósítottak a bankok 1 344 Mrd Ft összegben, amiből az ál-
lamilag támogatott hitel 197 ezer volt, 1 028 Mrd Ft összegben.  

Az épületállomány megújításában nem kis szerepe van a helyi önkormányzatok 
által kiírt, saját erőforrásaikból fedezett társasházi felújítási pályázatoknak is. A 
fővárosi kerületekben és a vidéki nagyvárosokban – természetesen az önkormány-
zatok anyagi lehetőségeinek függvényében – évente általában 100–200 millió Ft 
körüli összeget fordítanak a társasházak felújítására. A pályázathoz a társasházak-
nak általában 50% sajáterőt kell felmutatni, illetve Budapesten a fővárosi önkor-
mányzathoz benyújtott pályázatoknál létezik az egyharmados sajáterő is a kerületi 
önkormányzatok szintén egyharmados támogatásával. A beérkezett pályázatok 
száma alapján elmondható, hogy nagy igény mutatkozik a társasházak felújítására. 
A probléma elsősorban ott jelentkezik, hogy vagy az önkormányzat nem tud kellő 
anyagi támogatást nyújtani a beérkezett pályázatokra, azaz a pályázati összegek 
lényegesen meghaladják a kiírt támogatás mértékét, vagy a lakóközösségek nem 
tudnak pályázni, mert nem képesek előteremti a szükséges önrészt. 

Fővárosi rehabilitációs stratégiák 

A régi, leromlott állapotú épületállomány nagy arányú bontása és  
új lakások építése 

Középső-Ferencváros 

A középső-ferencvárosi rehabilitációs területre az 1970-es években még házgyári 
épületeket terveztek, az 1980-as évek elején azonban alapvetően megváltozott a 
koncepció és előtérbe került a hagyományos városi utcahálózat és tömbrendszer 
megtartása kis terek kialakításával, a belső udvarok parkosításával. A nyolcvanas 
évek derekán tömbrehabilitációnak induló folyamat a rendszerváltozás után is  
tovább folytatódott, de a beruházást korábban finanszírozó önkormányzat helyét 
folyamatosan a magántőke vette át. Az 1990-es években előtérbe került a régi, rossz 
állapotú épületek és lakások lebontása és helyükön új lakások felépítése. Az új 
lakások építése már az 1980-as évek végén elkezdődött, s változó intenzitással 
mindmáig tart. A legdinamikusabb időszak a lakásépítésben – köszönhetően a magán-
tőkének – 2001–2004 között volt: összesen 1 906 új lakás épült fel (a kezdetektől 
épült összes új lakás közel 62%-a). A program teljes időszakában 2004 év végéig  
1 014 bontott lakás helyén 3 089 új lakás épült. Az új építéshez képest az (önkor-
mányzati) épületek és lakások felújítása jelentősen lemaradt: 2003 végéig 32 épü-
letben mintegy 600 lakást újítottak fel. A rehabilitáció 1983–2003 közötti időszaká-
ban jelenértéken számolva közel 29 Mrd Ft közpénzt használtak fel a fejlesztésekre 
(Locsmándi 2005). A folyamat mára eljutott oda, hogy egységnyi önkormányzati 
beruházás háromszor annyi magántőkét mozgósít. 
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4. TÁBLÁZAT 
Az új lakásépítés legfontosabb adatai a Középső-Ferencvárosban 

(Data on New Dwellings Built in Middle-Ferencváros) 

Évek Épült (db) 1989–2004  
%-ában Éves átlag (lakás/év) 

1989–1991 436 14,1 145,3 
1992–1996 218 7,1 43,6 
1997–2000 529 17,1 132,3 
2001–2004 1906 61,7 476,5 
Összesen 3089 100,0 193,1 

Forrás: Locsmándi 2005. 

Az elmúlt 20 évben az épület- és lakásállomány jelentős része tehát kicserélődött, 
ami együtt járt a helyi társadalom gyökeres átalakulásával. A megújuló városrész-
ben a dzsentrifikációs folyamatnak köszönhetően az alacsonyabb státuszú rétegek 
helyét tehetősebb, jobb anyagi lehetőségekkel rendelkező, fiatalabb rétegek vették 
át. A középső-ferencvárosi rehabilitációra napjainkban úgy tekintenek, mint a leg-
sikeresebb hazai városfelújítási projektre.  

Középső-Józsefváros – Corvin Sétány Projekt 

Az 1999–2002. között kidolgozott Corvin Sétány (korábban Corvin-Szigony) Pro-
jekt PPP-beruházásként épül meg, s jelentő arányú bontással számol. Ehhez a terü-
leten élőket ki kellett költöztetni, így a program gyakorlatilag az eredeti lakónépes-
ség teljes kicserélődésével jár. A rehabilitációs terület lakosságának 80%-a bérla-
kásban lakott, 20% saját lakásban, ami megkönnyítette a bontásra ítélt lakások 
kiürítését. A magántulajdonosok lakásainak megvásárlása és a bérlők elköltöztetése 
után 2005 végére 230 család otthonát már le is bontották. A lebontandó lakások 
száma megközelíti majd az 1500-at, ugyanakkor közel 1000 lakás megmarad. A 
lakónegyedben a lakásfunkció megtartása keretében összesen 50 épület újul meg, s  
2 500–3 000 lakás épül fel. Emellett kiskereskedelmi, szolgáltató és vendéglátó egy-
ségek, valamint irodák is helyet kapnak majd a területen. A 10 éves futamidejű  
projekt a fiatal, városi kultúra és életmód iránt érdeklődő rétegeket célozza meg. A 
Sétány feladata az lesz, hogy ellássa egy új kulturális városközpont és közösségi tér 
funkcióját, továbbá zöldterületeivel megvalósuljon egy összetett, minőségi, urbánus 
lakókörnyezet. A Projekt összterülete 208 000 m2, melyből 90 000 m2 a befektetési 
terület. Az ingatlanfejlesztési tervek szerint 255 000 m2 lakó, és 60 000 m2 kereske-
delmi-intézményi új építményfelület jön létre, a közterület-fejlesztés pedig eléri a  
20 000 m2-t. A projekt költségei 2009-ig előreláthatólag 2–3 Mrd Ft körül alakulnak. 
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Felújítás és lakásépítés az eredeti építészeti struktúra és épületállomány 
megtartásával 

Józsefváros 

A 2004-ben a józsefvárosi rehabilitációt irányító Rév8 Rt. elkészítette Józsefváros 
15 éves kerületfejlesztési stratégiáját, amely a kerületet 11 önálló „negyedre” osz-
totta fel. A fejlesztési stratégia egy szerves fejlődés eredménye, amely az 1996 és 
2003 között született városfejlesztési koncepciók legfontosabb elemeit tartalmazza. 
A dokumentum Józsefváros területét 11 önálló arculattal rendelkező területi egy-
ségre, ún. negyedre osztja, amelyek kialakításában ezen városrészek eltérő arculata 
és identitása játszotta a legfontosabb szerepet. A negyedekhez tartozó integrált prog-
ramok az egyes területi egységek sajátosságai, egyedi helyzete és az ott jellemző 
problémáik alapján határozzák meg a szükséges fejlesztéseket. A stratégia két átfogó 
programot tartalmaz: egy lakásprogramot és egy társadalomfejlesztési programot, 
melyek társadalmi, gazdasági és környezeti célokat fogalmaznak meg. A lakásprog-
ram célja az önkormányzati lakásportfolió átalakítása a finanszírozhatóság érdeké-
ben, melynek legfontosabb eszközei a leromlott állapotú, nem felújítható, gazdaság-
talan és építészeti értéket nem képviselő épületek és lakásállomány lebontása3, illetve 
az építészetileg értékes lakóépületek, valamint a lakókörnyezet felújítása a magántőke 
és a nonprofit szektor bevonásával. A társadalomfejlesztési program elsősorban a 
kerületi kötődés, a városrészek vonzerejének növelését, az oktatás és a kultúra intéz-
ményrendszerének megújítását, illetve a krízisterületeken a társadalmi leszakadás 
hátterének megszüntetését célozza. Az eredeti építészeti struktúra és épületállomány 
megtartásával együtt járó felújítást és lakásépítést a Palotanegyed és a Népszínház 
negyed programja tartalmazza. Előbbi a negyed jó és közepes állapotú palotáinak, 4–6 
emeletes bérházas társasházainak megújítását tűzi zászlajára, míg utóbbi a Köztársa-
ság tér és az Erkel színház felújítását, illetve a Népszínház utca régi karakterének 
megőrzését veszi tervbe. Mindkét területen városrendezési szabályozással és társas-
ház-felújítási pályázati rendszer működtetésével támogatja az önkormányzat a prog-
ramok megvalósulását. A terveket gyakorlati tapasztalatok is segítik, hiszen a Közép-
ső-Józsefvárosban a közvetlenül a Corvin Sétány Projekt területétől északra már foly-
tattak építészeti struktúrát megőrző rehabilitációt (Egedy et al. 2005). 

A városrehabilitáció és a bérlakásprogramok összekapcsolása 

Újpest-Városközpont 

Újpest-Városközpontban az 1990-es évek elejére kézzelfoghatóvá vált a városha-
nyatlás, szociális problémák ütötték fel fejüket és a társadalmi kirekesztés megjele-
nésének is tanúi lehettünk. Az önkormányzat a városrész felújítása mellett döntött, 
amely két szálon indult el: egyrészt megindult az 1990-es évek második felében a 
leromlott állapotú önkormányzati épület- és lakásállomány felújítása saját erőből, 
másrészt elindítottak egy szociális bérlakásprogramot, amelynek keretében a 
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lakásmobilitás növelésére magas színvonalú bérlakásokat építettek. Az újpesti kez-
deményezés tehát sikeresen kapcsolta össze a magántőke bevonásával működő 
városrehabilitációt a helyi bérlakásprogrammal. A területen tehát egyrészt folyt a 
magántőke beruházásában az új lakások építése és a meglévő épületállomány felújí-
tása, ez kiegészült az önkormányzati tulajdonban lévő Vagyonkezelő beruházásá-
ban épülő magas színvonalú bérlakás-építési programmal, illetve folyt az önkor-
mányzati kézben lévő épület- és lakásállomány felújítása is. Az újpesti program 
keretében sikeresen kapcsolták össze a magán- és a közszféra beruházásait: egyrészt 
a lebontott épületek helyén felszabaduló telkeket magánvállalkozásoknak értékesí-
tették, akik magas színvonalú, egyedi tervezésű, 2–3 szintes lakóházakat építettek, 
és gyakran „lakással fizettek” a telekért, másrészt az új önkormányzati lakóházak-
ban egyes lakásokat a piacon értékesítettek, vegyes tulajdont hozva létre így az 
épületben. A bérlakásprogram és a városrehabilitáció együttes alkalmazásával egy-
fajta mobilitási lánc jöhetett létre a lakónegyedben, s a városrész úgy újulhatott 
meg, hogy a korábbi lakóknak nem kellett elhagyniuk a negyedet. A korábbi szociá-
lis kapcsolatok és a lakóközösség ily módon fennmaradhattak, s ez erősítette a helyi 
identitást és a közösség összetartó erejét. Az új lakóházakba beköltözők is zömmel 
a kerületből érkeztek, a korábbinál jóval fiatalabb, kisgyermekes, stabil jövedelem-
mel rendelkező családok voltak. E folyamatoknak köszönhetően a városrész társa-
dalmi és fizikai megújulása napjainkra szemmel láthatóvá vált.  

Kőbánya-Városközpont 

A leromlott állapotú épület- és lakásállomány, valamint az egyre súlyosbodó tár-
sadalmi problémáinak megoldására Kőbánya önkormányzata 1998-ban rehabilitációs 
akcióterületté nyilvánította a Ligettelkek három tömbjét a kerület központjában. A 10 
évre tervezett, 10 milliárd forintos beruházás keretében megvalósuló rehabilitációs 
program lényege, hogy az eredeti kisvárosias, eklektikus és szecessziós építészeti 
struktúra megőrzésével, a lakóépületek felújításával, esetleges bontásával és új épüle-
tek felépítésével a városrészt építészeti és társadalmi értelemben is revitalizálják.  

A kőbányai rehabilitáció, melyben egyidejűleg irányítják az önkormányzati, a be-
fektetési és magánszféra (lakástulajdonosok) elképzeléseit, két fő iránnyal bír. Az 
egyik cselekvési irány az önkormányzat lakásállományának átalakítása, ami a meg-
őrzésre alkalmas lakásállomány felújításából, illetve a bontások során felszabadult 
területek többcélú hasznosításából áll4. Kiemelt fontosságú eleme volt ezen önkor-
mányzati programnak a kieső lakások pótlására, a lakásmobilitás elősegítésére és a 
városrész imázsának emelésére létrehozott „Százlakásos” projekt, amely az önkor-
mányzat költségalapú bérlakásépítési programjának egyik fontos eleme. A rehabili-
táció másik fő vonulata a magán, illetve a vegyes tulajdonú társasházak felújítása, 
rehabilitációja a magántőke bevonásával. Ennek során az önkormányzati tulajdonú 
épületeket a magántőke segítségével újítják fel, vagy az üresen álló telkek értékesí-
tésén keresztül az önkormányzat serkenti a magántőke beruházásait a lakásépítésbe. 
Az újpesti példához hasonlóan tehát Kőbánya-Városközpontban is összekapcsolták 
a városrehabilitációt a helyi bérlakásprogrammal. 



TÉT XX. évf. 2006  1 A városrehabilitációs stratégiák ... 49 

 

Az elmúlt években a rehabilitáció eléggé vontatottan haladt az akcióterületen. A 
közeljövőben a hétmilliárd forintos László Liget/László Passzázs projekt fejlesztés-
sel próbálnak új lendületet adni a folyamatnak. A 30 000 m2-es komplex városköz-
pont-fejlesztési beruházással valóra válik a felújítási stratégia egyik fő célkitűzése: 
a városközponti funkciók kiterjesztése a rehabilitációs területre. Természetesen a 
rehabilitációt támogató bérlakásprogram sem áll le, hiszen egy 84 lakásos, szociális 
elhelyezést biztosító ház építésének előkészületei kezdődtek meg 2005-ben. Az 
állami és önkormányzati összefogással épülő lakóház összesen megközelítőleg  
egymilliárd forintba kerül.  

A szociális városrehabilitáció 

Több nemzetközi és hazai tanulmány is rávilágított már arra, hogy egy 
városrehabilitációs program sikere nem feltétlenül garantált, ha kizárólag az épített 
környezet felújítására koncentrálunk és háttérbe szorul a társadalmi és gazdasági 
környezet megújítása. A fenti tapasztalatot figyelembe véve 2005-ben Magyar-
országon elsőként a fővárosi önkormányzat és az érintett kerületi önkormányzatok 
szociális városrehabilitációs modellkísérletet indítottak három lakónegyedben. A 
négyéves programra, amely a kőbányai Bihari úti telepet, a józsefvárosi Magdolna 
negyedet, valamint a ferencvárosi Dzsumbujt érinti, 1,8 milliárd forintot különített 
el a főváros, ehhez járul az önkormányzatok támogatása. A projektekben az épület- 
és lakásállomány felújítása kiegészül egy erős szociális programmal, ami elősegíti a 
helyi társadalom helyzetének javítását. 

A Magdolna negyed 

Józsefvárosban a kerületfejlesztési stratégiában körülhatárolt 11 negyed közül a 
társadalmi és környezeti problémákkal legjobban terhelt városrészek a Magdolna 
negyed és az Orczy negyed. A Magdolna negyed területen 74 kizárólag rossz minő-
ségű, komfort nélküli vagy alacsony komfortfokozatú, 30%-ban egyszobás, önkor-
mányzati bérlakásokat tartalmazó ház található, melyek felújítására eddig a kerület 
gyakorlatilag semmit nem fordított. Ennek köszönhetően a „Magdolna negyed” 
Józsefváros és talán Budapest egyik legnagyobb kiterjedésű területe, ahol a lerom-
lott fizikai környezet, a társadalmi-gazdasági elmaradottság jellemző, a hátrányos 
helyzetű családok rendkívül magas arányban vannak jelen, s így a városrész egyre 
jobban leszakad a kerület többi részétől. A Magdolna negyed szociális rehabilitá-
ciójában az életminőség és a lakáskörülmények javítása érdekében kiemelt hang-
súlyt kap az épület- és lakásállomány korszerűsítése és a lakókörnyezet megújítása. 
A program a szolgáltatások javítása mellett emeli az oktatás, a kultúra színvonalát, 
és elősegíti a helyi civil szervezetek együttműködését. Ezenkívül a kisvállalkozók és 
kiskereskedők támogatásával, új munkahelyek teremtésével, foglalkoztatási és képzé-
si programok indításával gazdasági rehabilitációs elemeket is tartalmaz. A helyi társa-
dalom aktív részvételével talán valóra válik az itt élők társadalmi leszakadásának 
megállítása, a szegénység és a kirekesztettség megszűntetése és egy biztonságosabb 
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lakónegyed kialakítása. 2006-ban veszik fel a kapcsolatot a programban részt vevő 
házak lakóival, illetve megtörténik az épület és lakásállomány műszaki gépészeti 
felmérése. Az elkövetkezendő három évben a program 690 millió Ft fővárosi önkor-
mányzati és 120 millió Ft önkormányzati támogatással gazdálkodhat. 

A Dzsumbuj 

Az 1937-ben átadott, három épületből álló telep egyik legfőbb problémája, hogy 
gyártelepi környezetbe ékelődött, és így elszigetelődött a város többi részétől. Az 
egymásra nyitott, többnyire 28 m2 alapterületű, szoba-konyhás otthonokból álló 
Dzsumbuj egyfajta zárványtelepként képzelhető el, amely az előrehaladott gettósodási 
folyamat következtében koncentrálja, tartósítja és újratermeli a nyomort, és kilátásta-
lanná teszi az itt élő 800 lakó életét (Ambrus 1988). A szociális helyzet javítására már 
korábban történtek lépések: 1997-ben az önkormányzat létrehozta a telepen a 
Dzsumbuj Help Közösségfejlesztő Központot, s 2004-től a szociális rehabilitációt 
előkészítő Külső-Ferencvárosi Szociális Rehabilitációs Programiroda is megkezdte 
munkáját. A projekt sikere érdekében együttműködésre kapnak felkérést a szociális, 
egészségügyi, közigazgatási, bűnmegelőzési, foglalkoztatási, kisebbségi, gyámügyi, 
oktatási, felnőttképzési és drogmegelőzési területeken érintett szervezetek. A reha-
bilitáció végső célja lényegében az, hogy az itt élőket a szociális támogató program 
segítségével visszavezessék a társadalomba, és elősegítsék elköltözésüket a telepről. 
Többek között képzési, felvilágosító és egészségügyi foglalkozásokat, tanodát szer-
veznek számukra a családmentori szolgálaton keresztül, ezenkívül adósságkezelő 
programba is bevonják a lakókat. Mivel a lakások minősége nem teszi lehetővé sem 
a gazdaságos felújítást, sem a piaci értékesítést, az utolsó lépés a Dzsumbuj teljes 
kiürítése és felszámolása lesz a program végén. A program teljes bekerülési összege 
elérheti a 2,5–3 milliárd forintot, így a szociális rehabilitáció csak az első lépés a 
program végrehajtásában. 

A Bihari út 

A Bihari út 8/C lakótömbje a Dzsumbuj bérkaszárnya-sorához hasonlóan, a harmin-
cas évek második felében épült. Kőbánya önkormányzata a szociális város-rehabi-
litáció keretében próbál jobb feltételeket biztosítani a száz darab 25 m2-es szoba-
konyhás szükséglakásban, nagyon rossz körülmények között élő embereknek. Az 
épületek külső renoválása mellett a lakáshelyzet javítását egyes lakások egybenyitá-
sával, az életkörülményeket pedig komfortosítással oldják meg. Mindemellett ter-
mészetesen a lakókörnyezet revitalizálására is figyelmet fordítanak, amit elősegít a 
környék Dzsumbujnál valamivel kedvezőbb közlekedési és közmű-infrastruktúrája. A 
lakókörnyezet javítását a telek zöldterületi fejlesztésével és sportpálya építésével 
próbálják megoldani, aminek kialakításába bevonják a helyi munkanélkülieket is. 
Mint ez is mutatja, kiemelt hangsúlyt kap a munkahelyteremtés és ezen keresztül a 
foglalkoztatottsági helyzet javítása. A szociális vonalat egészségügyi programmal 
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erősítik: gyermeknőgyógyászat és helyi tbc-szűrés működik majd a telepen a prog-
ram végére. Emellett szociális foglalkozásokat, tanácsadást és kulturális programo-
kat is szerveznek helyben. A projekt 476 milliós fővárosi és 208 milliós önkor-
mányzati befektetésből valósul meg.  

A vidéki nagyvárosok rehabilitációs stratégiái 

Spontán rehabilitáció a lakosság részvételével 

Győr 

Győr Sziget városrészében az 1990-es évek elejétől folyamatosan futott fel a 
spontán rehabilitáció. A terület a 2001. évi népszámlálás adatai szerint Győr más 
városrészeihez viszonyítva a lakások kedvezőtlenebb szobaszám és alapterület 
szerinti megoszlásával tűnik ki. Lakásállományában az 50–60 m2-es összkomfortos 
lakások súlya a meghatározó, de nagyobb arányban találunk egyszobás lakásokat, 
illetve önkormányzati lakások is nagyobb számban vannak jelen. Jelenleg a demográ-
fiai mutatók sem kedvezőek, hiszen magas az idős korúak és az egyszemélyes háztar-
tások aránya. A mintaterületet túlnyomórészt az alsó-középosztályt képviselő ipari 
foglalkozású szak- és betanított munkás és kisfoglalkoztató rétegek képviselői lakják. 

A terület régen önálló település volt, s 1905-ben csatolták a megyeszékhelyhez. A 
lakónegyed a korábbi rendezési tervekben – egy új lakótelep tervezett felépítése 
miatt – bontásra ítélt területként szerepelt, s az emiatt elrendelt és az 1980-as évek 
elejéig érvényben lévő bontási tilalom a városrész fejlődését gyakorlatilag lehetet-
lenné tette. A terület későbbi fejlődését meghatározta a termálfürdő megépítése, s 
az építési tilalom feloldása után az évtized második felében a lakáspiac újra felfe-
dezte a városnegyedet. A több helyen még leromlott állapotú lakóépületek ellenére 
a városrésznek sajátos, kellemes hangulata van, s a pozitív tendenciáknak köszön-
hetően egy társadalmi felértékelődési folyamat vette kezdetét a lakónegyedben. Ez 
többek között annak köszönhető, hogy a rendszerváltozás után egy spontán rehabili-
tációs folyamat indult meg a városrészben, amelyben a fő szerepet a lakosság építé-
si-felújítási tevékenysége és a magántársaságok (ingatlanfejlesztők, építőcégek) 
beruházásai játsszák. Így alapvetően különbözik a belváros 1980-as években köz-
ponti irányítással és finanszírozással megvalósult rehabilitációjától. A spontán re-
habilitáció keretében egyrészt tanúi lehetünk a családi és kisebb társasházak önerő-
ből történő felújításának, másrészt az elmúlt években több új társasház épült fel a 
mintaterület központi és peremi részén. A területen az elmúlt években elindult 
megújulásai folyamat nyomai már láthatók, azonban ez a lakásállomány és a népes-
ség összetételében még csak korlátozottan jelentkezik (Egedy 2005). 
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A belváros rekonstrukciója a bérlakásállomány megújításával 

Szeged 

Szeged belvárosában a Tisza Lajos körút–Aradi Vértanúk tere–Oskola utca–Deák 
Ferenc utca–Arany János utca által határolt rehabilitációs területen a tradicionális, 
sűrű beépítésű, eklektikus épületek többsége a 19. század utolsó harmadában és 
részben a 20. század első évtizedeiben épült fel. A terület lakásállománya és a lakó-
népesség a fővárosi kerületek és a vidéki nagyvárosi mintaterületek hasonló karak-
terű városrészeinél kedvezőbb mutatókkal rendelkezik.  

A történelmi belváros nagymértékű és látványos átépítése 1998-tól 2003-ig tartott, 
s kiindulópontja volt egy hosszabb távú felújítási programnak. Ennek keretében 
2000-ben elkészült Szeged történeti belvárosának részletes szabályozási terve, illetve 
ugyanebben az évben az önkormányzat rendeletet alkotott a helyi építészeti örökség 
védelméről. Ugyancsak 2000-ben kezdődött meg a Kárász utca, Klauzál tér köz-
területének teljes rehabilitációja, aminek köszönhetően a városrész visszakapta 
eredeti funkcióját és tartalmát (1. kép). A rehabilitációt segíti, hogy az önkormány-
zat – Ferencvároshoz és Józsefvároshoz hasonlóan – nem idegenítette el a belvárosi 
ingatlanokat, így a felújítási tevékenység könnyebben kivitelezhető. Ennek során a 
történeti belvárosban az önkormányzati bérlakásállományt is felújítják, s a komfort-
nélküli (kényszer) kislakásokat magasabb színvonalú, az igényeknek jobban megfe-
lelő, korszerű, nagyobb méretű lakásokká alakítják át. Ez a folyamat természetesen 
a bérlőstruktúra átalakulását is magával hozza.  

1. KÉP 
Felújított lakóépület Szeged belvárosában 

(Renewed Residential Building in the Inner-city of Szeged) 

 
Forrás: Saját fotó. 

Összességében megállapíthatjuk, hogy a szegedi belvárosi rehabilitációs terület 
egy viszonylag kedvező lakásállománnyal és demográfiai mutatókkal rendelkező 
városrész, ahol a körülmények kedvezőek a lakónegyed továbbfejlődéséhez. Ezt a 
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folyamatot a belváros rekonstrukciója alapvetően támogatja, így a közeljövőben 
várható a mintaterület további felértékelődése. 

A belvárosok, a történelmi városmagok felújítása ma a leggyakrabban alkalmazott 
rehabilitációs eljárások közé tartozik. A folyamat az 1980-as években indult útjára 
(pl. Győr belvárosának helyreállítása), s a rendszerváltozás után kapott nagyobb 
lendületet (pl. Debrecen, Székesfehérvár, Miskolc, Nyíregyháza, Sopron). 

Régi városrészek revitalizálása, új városközpontok kialakítása 

Debrecen 

A debreceni mintaterület a belvárostól mintegy 2 km-re délre fekszik, s Epreskert 
lakótelep néven ismert. Tipikus, az 1970-es években felépült lakótelepi lakásállo-
mány található a területen, összkomfortos, döntően kétszobás, 50–60 m2-es laká-
sokkal. A lakásállomány jelentős része önkormányzati kézben van, illetve szolgálati 
lakásként funkcionál. A népesség összetételében is részben a lakótelepi karakter 
érvényesül: jellemző a kisgyerekes családok magas és az időskorúak átlagosnál 
lényegesen alacsonyabb aránya. A népességen belül meghatározó az általános és 
középiskolai végzettségűek aránya, a foglalkoztatottak döntően a szolgáltatási szek-
torban dolgoznak szakképzett, beosztott szakalkalmazottként, egyúttal kevés a  
közép- és felsővezető.  

A közelmúltban lezajlott lakótelep-rehabilitációnak köszönhetően a lakásállo-
mány helyzete javult, s ezzel párhuzamosan a terület korábbi lakónépessége kicse-
rélődött. A terület fejlesztése egyébként megelőzte a belváros rehabilitációs prog-
ramjának kidolgozását, ilyen szempontból az önkormányzat első jelentősebb felújí-
tási próbálkozásaként is értékelhető5. A lakótelep mellett magánberuházás kereté-
ben az elmúlt 5 évben felépült egy több épületből álló társasházi tömb, ami gyakor-
latilag egybeépült a lakóteleppel, de tőle építészeti megjelenésében, a lakások mi-
nőségében és lakáspiaci helyzetében is alapvetően különbözik. A tömb megépülése 
volt az első jele a terület kezdődő felértékelődésének, s a szomszédos lakótelep-
rehabilitációval együtt meghatározó szerepet játszhat a lakónegyed további fejlődé-
sében, illetve egy új városközpont kialakulásában. 

Pécs 

Pécs városrehabilitációs stratégiájában a belváros felújítása prioritást élvez, azonban 
a területi egyensúly biztosítása érdekében az önkormányzat támogatja a keleti város-
részekben – köztük példaterületünkön, a Budai városban – megvalósuló beruházáso-
kat is. Ezek között csomópont-átalakítások, a kereskedelmi funkció megerősítése és 
természetesen a lakás- és épületállomány megújítása szerepelnek (2. kép). Nem titkolt 
cél, hogy a terület turisztikai pozícióját erősítsék, bevezetve ezáltal a keleti irányból 
érkező turistaforgalmat a belvárosba, egyúttal tovább bővítve a város vonzerejét.  

A Budai város hagyományos beépítésű lakónegyed, ahol egyaránt megtalálható a 
szoros beépítettség mellett a kertes, családi házas építkezés, illetve a belvároshoz 
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közelebb fekvő részen többszintes társasházakkal, valamint lakótelepi épületekkel 
is találkozhatunk. A terület lakásállományában az 50–60 m2-es, kétszobás, össz-
komfortos lakások képezik a meghatározó szegmenset, az önkormányzati bérlaká-
sok kis szereppel bírnak. A demográfiai összetételre jellemző, hogy nagyon sok, 
csak öregkorúból álló háztartás fordul elő a területen, és magas az inaktívak aránya, 
illetve elsősorban az alsó-középosztályhoz tartozó rétegek képviseltetik magukat. A 
mintaterület lakáspiaci fejlődése kedvezőtlen helyzetből indult, de a felújítási tevé-
kenységnek köszönhetően, különösen az 1990-es évek második felében megindult a 
tehetősebb rétegek beáramlása a területre, megnőtt a beköltözések száma, és fellen-
dült a lakásmobilitás.  

2. KÉP 
A pécsi Budai város revitalizálása a lakókörnyezet felújításával és új funkciók 

 kialakításával 
(Revitalisation of the Residential Area in „Budai város” Pécs) 

 
Forrás: Saját fotó. 

Összefoglalás 

Tanulmányunkban áttekintettük azokat az állami és önkormányzati stratégiákat, 
illetve fővárosi és vidéki nagyvárosi példákat, amelyek az épület- és lakásállomány 
megújulásában fontos szerepet játszhatnak. 

Mint az a Nemzeti Fejlesztési Tervekből kiderült, a városrehabilitációt kormányzati 
szinten egyértelműen a fizikai (épített) környezet felújításával azonosítják, a lakóne-
gyedek szociális és gazdasági rehabilitációja még nem épült be szervesen a politikai 
köztudatba. A szociális és gazdasági rehabilitáció egyes elemei más prioritásokba és 
operatív programokba integráltan ugyanakkor felfedezhetők mindkét fejlesztési tervben. 

Az állami szintű stratégiák kidolgozásában és megvalósításában a politika meghatá-
rozó szerepet játszik. Szakmai téren ennek inkább negatív hatásaival szembesülhe-
tünk, hiszen sok, szakmailag alátámasztott és jól kidolgozott elképzelés válik a 
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rövidtávú politikai akciók áldozatává. Emellett a politikai ciklusokban történő gondol-
kodásmód is hátráltatja a hosszútávú, átfogó stratégiák kidolgozását és alkalmazását.  

A rendszerváltozás utáni években az épület- és lakásállomány megújítása egy-két 
sikeres rehabilitációs programtól eltekintve háttérbe került. Az 1990-es évek máso-
dik felében ismerte fel a kormányzat, hogy a lakások állapotának leromlásából és a 
lakásépítések számának drasztikus visszaeséséből eredő problémákat kezelni kell, 
illetve a lakótelepek és a városi lakókörnyezet megmentése érdekében állami szintű 
beavatkozásokra van szükség. 2000 után jelentek meg az első programok, és a la-
káshelyzet javítása egyre inkább a politikai párbeszéd és az állami szintű beavatko-
zások homlokterébe került. Örvendetes tény, hogy az elmúlt 10 évben az épített 
környezet felújítására fordítható állami hozzájárulások összege évről évre emelke-
dik. Problematikus ugyanakkor, hogy a rehabilitáció témakörébe sorolható intézke-
dések még nem állnak össze egységes stratégiává és az épített környezet megújítá-
sához képest a társadalmi és gazdasági megújító programok lépéshátrányban van-
nak állami szinten. Az állami programok másik sarkalatos kérdése a finanszírozás, 
ugyanis az EU utófinanszírozásos rendszere, illetve a hazai programokhoz szükséges 
sajáterő előteremtése mindmáig megnehezíti az önkormányzatok, a társasházak és a 
lakosság részvételét a pályázatokban és a projektek végrehajtásában. Az erre a célra 
kidolgozott hitelprogramok ugyanakkor ennek a problémának csak átmeneti megol-
dását jelenthetik, a rendszer finanszírozását új alapokra kell helyezni, s nagyobb sze-
repet kell biztosítani a magántőke részvételének és a PPP típusú modellnek. 

A fővárosi és vidéki nagyvárosi rehabilitációs példák rávilágítottak arra, hogy a 
lakónegyedek a városon belüli elhelyezkedésük, népességszámuk, a tulajdonvi-
szonyok, a lakásállomány minősége és a társadalmi kirekesztés stb. szempontjából 
rendkívül összetettek és sokfélék lehetnek, ennek ellenére az alapvető problémák 
mégis általában mindenhol hasonlók és jól körvonalazhatók. A felvázolt különböző 
stratégiák, próbálkozások egyúttal arra engednek következtetni, hogy az eddigi 
hagyományos hozzáállással és eszköztárral a lakónegyedekben megjelenő problé-
mák kezelése kevésbé hatékony és sikeres, így az intézményeknek és a lakónegye-
deknek új eljárásokat és munkamódszereket kell megismerniük és alkalmazniuk a 
rehabilitáció során. Ekkor többek között mérlegelniük kell, hogy a tulajdonviszonyok 
(önkormányzati és magántulajdon aránya) milyen léptékű projekteket tesznek lehetővé 
(mikro- vagy megaprojekt), dönteni kell a finanszírozásról (önkormányzati tőke indu-
káló hatása, különböző források akkumulálása, magántőke bevonása), ki kell dolgozni 
a rehabilitációs stratégiát világos és érthető célokkal, meg kell határozni az új építés 
és a bontás arányait, illetve létre kell hozni az együttműködést a felújításban részt 
vevő szereplők között és össze kell hangolni a különböző érdekeket. 

A bemutatott példák alapján azt is elmondhatjuk, hogy a fizikai rehabilitáció, a 
városszerkezeti és építészeti megoldások jelentőségét még mindig túlbecsülik a 
szakemberek és túlzóak a velük kapcsolatos várakozások. Egyelőre még csak kísér-
leti stádiumban vannak az épített, társadalmi és gazdasági környezet együttes reha-
bilitációját célzó programok. Pedig csak az ilyen integrált, az ágazatok közötti köl-
csönös együttműködésen alapuló, körültekintő tervezést és kivitelezést igénylő 
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projektek lehetnek sikeresek. Természetesen emellett nem feledkezhetünk meg a 
lakónegyedben rejtőző humán és anyagi erőforrások kiaknázásáról, a nonprofit 
’harmadik szektor’ bevonásáról, illetve a helyi lakosság aktivizálásáról sem. 

Jegyzetek 

1 A Panel Plusz lehetőséget nyújt arra is, hogy a lakóközösségek, önkormányzatok akár önálló hitelt is 
igényeljenek a Panel Plusz keretéből, amennyiben nem élnek az említett egyharmados állami támoga-
tással. Ebben az esetben a felújítási költségek 25%-át kell saját erőként felmutatni. 

2 A 2000. évi intézkedésnek köszönhetően az állami támogatású lakáshitelek gyors térnyerésével a 
lakosság eladósodási folyamata 2001-ben jelentősen felgyorsult. A támogatott hitelek nagyarányú fel-
vétele miatt a kormányzat 2004-ben a forint alapú hitelek felvételének feltételeit jelentősen szigorítot-
ta, ami az állami támogatású hitelek felvételének drámai visszaesését és a deviza alapú hitelek felvé-
telének felfutását hozta magával. 

3 Az alacsony minőségű lakások arányának folyamatos csökkentésével a jelenlegi 7 500 lakásos portfoliót  
4 000–4 500 lakásra tervezik lecsökkenteni. 

4 A Ligettelkek rehabilitációjának megkezdése óta már több ingatlant teljesen vagy részben lebontottak, 
ipari telephelyet megszüntettek. Eddig öt épületet önkormányzati és fővárosi forrásokból hoztak rend-
be, illetve az önkormányzat külső vállalkozó bevonásával 250 lakás építését kezdeményezte. 

5 Az átfogó rehabilitációs program az 1994-ben alakított Cívisház Rt. irányításával 2000-ben indult 
tanulmánytervek készítésével, majd a konkrét lépések 2001-ben indultak. A felújítás középpontjában a 
Kiskörút mentén kisajátítással kialakított tömbök és a lakásállomány rehabilitációja áll, melynek zász-
lóshajó projektjei a Gambrinus köz rehabilitációja, a Széchenyi u. 32–34. és az Arany J. u. 37. alatt i 
lakó- és irodaház felépítése, valamint a Révész téren az új igazságügyi szolgáltató központ kialakítása. 
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URBAN REGENERATION STRATEGIES IN THE RENEWAL  
OF THE BUILDING- AND DWELLING STOCKS IN HUNGARY 

TAMÁS EGEDY 

In the decade after the transformation decision makers on state, regional and local levels 
gradually recognized the importance of the renewal of run-down building and dwelling 
stocks. It took some time to manage and finance the rehabilitation process with the 
envolvement of adequate strategies. During the last decade first succesful regeneration 
strategies turned up both on state and local levels. The present paper outlines the main results 
of these rehabilitation efforts and highlights the role of rehabilitation strategies of the state, 
the national capital and the major cities to renew the building and dwelling stocks. 
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BARNAMEZŐS TERÜLETEK REHABILITÁCIÓJA 
BUDAPESTEN 

(Rehabilitation of Brownfields in Budapest) 

KUKELY GYÖRGY – BARTA GYÖRGYI –  
BELUSZKY PÁL – GYŐRI RÓBERT 

Kulcsszavak: 

barnamező    városrehabilitáció    városfejlesztés    funkcióváltás 

Az elmúlt tizenöt évben az ipari funkciójú területek városon belüli elhelyezkedése alapvetően megvál-
tozott Magyarországon. A közel száz éves iparfejlődés során kialakult ipari telephelyeket egyre inkább 
körbenőtte a város, amely több problémát is felvetett. Ugyanakkor felerősödött a dezindusztrializáció, az 
ipari területek egy részére már nem volt szükség a termeléshez. Az ingatlanpiac is megélénkült, s fel-
gyorsult e területek funkcióváltása. Az ún. barnamezős területek a városfejlesztés központi kérdésévé 
váltak, hatékony újrahasznosításuk érdekében beavatkozásra van szükség.  

A barnamező (brownfield) fogalma az amerikai szakirodalomban a korai 1980-as 
években bukkant fel először, s egyszerűen az elhagyott ipari területeket jelentette 
akkoriban. Ahogy egyre több fejlett országban terjedtek a dezindusztrializációs  
folyamatok, e fogalom is gazdagodott, és eltérő tartalmakat kapott (Alker–Joy–
Roberts–Smith 2000; Jackson–Garb 2002). Az Európai Unióban a CLARINET 
(Contaminated Land Rehabilitation Network Technologies) munkacsoport megfogal-
mazása szerint a brownfield az a hely, amelyet előzőleg használtak már, jelenleg elha-
gyott, vagy kevésbé hasznosított; feltárt vagy feltételezett szennyezettségi problémákkal 
küszködik; főként a városi térségben található; a hatékony újrahasznosítása érdekében 
beavatkozásra van szükség (Ferber–Grimski 2002, 9). 

Kutatásunkban a következő barnaövezeti meghatározást alkalmaztuk: A barnamezős 
területek kisebb hatékonysággal hasznosított (alulhasznosított), esetenként kiürült, 
volt iparterületek. De ide soroljuk a rosszul hasznosított, vagy elhagyott vasúti, és a 
már kiürült katonai területeket is (Barta 2002). A környezeti szennyezettség általános 
– de még többnyire feltáratlan – problémájához hasonlítható gondot jelent a tulajdon-
viszonyok rendezetlensége, valamint a felmerülő problémák átfogó jogi szabályozat-
lansága. A barnamezős területek rendkívül nagy aránya – a nyugati országokhoz 
hasonlítva – minőségi különbséget jelent a problémák kezelésében.  

A barnaövezeti lehatárolás kapcsán definiálnunk kell a következő alapfogalmakat: 
− átmeneti terület: a belváros és a kertváros között elhelyezkedő térség, amely tar-

talmazza a barnamezőt és a hozzákapcsolódó, nagy kiterjedésű mezőgazdasági 
területeket, zöldterületeket (temetők, parkok, sportpályák stb.), valamint a közle-
kedés-szállítás térségeit. 

− barnamezős térség, barna zóna: ez a tradicionális (volt) ipari terület, közleke-
dési, lakótelepi zárványokkal. Gyakorlatilag kutatásaink szűkebb vizsgálati 
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területe. (Budapest területének 13%-a, kb. 68 km2). Egy része már megújult, 
vagy most van ebben a fázisban.  

− rozsdaövezet: a barnamezős térség még meg nem újult területe, azok a térsé-
gek, amelyeket korábban intenzíven hasznosítottak – ipari, közlekedési, raktá-
rozási területek, laktanyák, esetleg lakóterületek stb. –, ám hasznosításukkal fel-
hagytak, vagy annak intenzitása erősen visszaesett (s amely területeken rendsze-
rint a felhagyott tevékenység feleslegessé vált, leromlott infrastruktúrája – el-
hagyott üzemépületek, raktárak, iparvágányok stb. – is megtalálhatók). 

Barnamezős kutatások az MTA RKK-ban 

Az MTA Regionális Kutatások Központja Budapesti Osztálya évek óta foglalko-
zik a budapesti barnaövezet problémáival. Első vizsgálatunk célja Budapest barna-
övezetének lehatárolása és a jelenlegi területhasználat feltárása volt (Barta 2002). 
Ez a vizsgálat lehetőséget nyújtott az egységes fogalomrendszer kidolgozásához, 
valamint a területi lehatárolás módszertanának kifejlesztéséhez. A kutatás során 
kérdőíves felmérést végeztünk a lehatárolt térségben az ezredfordulón is működő, 
mintegy 2000 vállalatban. A kutatás számos – addig nem ismert – összefüggésre 
hívta fel a figyelmet, például, a vállalati telekgazdálkodás, telek-tulajdonviszonyok 
szempontjaira, amelyek mindenféle térségi megújítás kulcskérdését jelentik. A 
kutatás lezárásakor megállapítható volt, hogy szükségessé válik a barna zóna gaz-
daságának, vállalatai történetének feltárása, a vasúti és a honvédségi területek vizs-
gálata, a környezet állapotának feltérképezése, az átalakuló-megszűnő vállalatok 
tulajdonviszonyainak, a bérleti rendszereknek részletesebb elemzése, a barnaövezet 
ingatlanpiaci pozícióinak, folyamatainak vizsgálata, az önkormányzatok – fővárosi 
és kerületi – szerepének tisztázása.  

Ezt követte az európai nagyvárosok barnaövezeteiben alkalmazott rehabilitációs 
megoldásokat bemutató kutatás (Barta 2004a). A nyugat-európai városi esettanulmá-
nyok hasznos tapasztalatokkal szolgáltak néhány kérdésben: hogyan kezelik a kör-
nyezeti kármentesítés kérdéseit, milyen akadályokat jelentenek a barnaövezeti meg-
újulásban a közigazgatási és területfejlesztési rendszer ellentmondásai, milyen szerepet 
töltenek be a városi önkormányzatok a rehabilitáció menedzselésében, hogyan vonhatók 
be a város gazdasági és közösségi szereplői a tervezésbe és a tervek végrehajtásába.  

Ezt követően széleskörű kutatási együttműködéssel (építész, várostervező, ingatlan-
szakértő, történész, geográfus, közgazdász és szociológus szakértők bevonásával) 
végeztük el a budapesti barnaövezet átfogó vizsgálatát (Barta 2004b). Bemutattuk a 
budapesti ipar kialakulását, fénykorát és visszahúzódását; a kialakult barnaövezet 
kiterjedését, határait és hasznosítását; a környezeti szennyezettséget, a kiürült, ro-
mos, de sokszor értékes épületeket, a bezárt gyárak közé szorult, általában nyomo-
rúságos lakótelepek nehéz örökségét, a megújulás spontán jeleit, s a területrendezés 
és városfejlesztés elképzeléseit e térséggel kapcsolatban.  
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Az ipari térszerkezet átalakulása Budapesten 

Budapesten már a 19. század közepén körvonalazódtak azok az iparnegyedek, 
melyek egészen 1990-ig – összezsugorodva napjainkig – befogadták az ipartelepek 
zömét. Az iparnegyedek a város mai közigazgatási területének mintegy 15–16%-át 
tették ki. Az elmúlt évtizedekben sem a gazdaságpolitika, sem a városfejlesztő-
rendező politika nem tudta érdemlegesen befolyásolni az ipar területi elhelyezkedé-
sét a fővárosban.  

A rendszerváltás után a piacgazdasági viszonyok közepette a ráfizetéses, korábban 
az állam által mesterségesen életben tartott vállalatokat felszámolták, a KGST meg-
szűnése számos vállalat számára nagyarányú piacvesztéssel járt. Erőteljes 
dezindusztrializáció indult el Budapesten: a gazdasági struktúrában az ipar részaránya 
csökkent, és egyre inkább átadja helyét a szolgáltató ágazatnak. Számos ipartelepen 
megszűnt a termelés, a meglévő ipari épületek más funkciót (raktározási, kereskedel-
mi, irodaházi stb.) kaptak vagy magukra hagyottan pusztultak. Nagykiterjedésű, az 
ipar által elhagyott területek alakultak ki Budapesten. 

A tulajdonviszonyok, a gazdasági struktúra átalakulása, valamint az ingatlanpiac 
egyre jobban érzékelhető hatása révén gyökeresen megváltozott az ipar térbeli elhe-
lyezkedése a fővárosban (Kiss 1999; Barta 2004b). A tulajdonosi rendszer megválto-
zása – főleg a privatizáció révén – a telkek és ingatlanok térbeli szétaprózódásához 
vezetett. Az ipari tevékenység visszaszorulásával zsugorodni kezdtek a működő ipar-
területek. A kedvező városszerkezeti pozíciójú térségekben, főleg Budapest északi 
részén (először a Váci út mentén, ill. a lágymányosi térségben), ahol az ingatlanpiaci 
árak relatíve magasabbak voltak, azonnal megindult a gazdasági szerkezetváltás, az 
ipar helyét a szolgáltatások, illetve a lakófunkciók foglalták el. A város déli, délkeleti 
felében inkább a leépülés, a lassú átstrukturálódás, az ipar részleges továbbélése volt 
jellemző. Nagyméretű ingatlanok ürültek ki, kiterjedt térségek váltak átmenetileg 
hasznosítottá. E romló pozíciójú térségekben az ingatlanhasznosítást megnehezítik a 
rendezetlen tulajdonviszonyok, a környezetszennyezettség, valamint a kiürült iparte-
rületek közé szorult, rossz állapotú lakótelepek problémái. A privatizáció során fel-
bukkant a spekulációs tőke is. Megindult a korábban összefüggő iparterületek mozai-
kos felaprózódása (tulajdonosi, gazdaságszerkezeti, területi szempontból egyaránt).  

Az új gazdaság helyfoglalásával, a gazdasági szereplők megsokszorozódásával, a 
vállalkozások agglomerálódásával, hálózatosodásával, valamint a szállítás és közle-
kedés iránti megnövekedett igényekkel a területigény is extrém módon növekszik. 
Ezzel függ össze a másik jelentős térbeli változás, a gazdasági szuburbanizálódás. 
Az ingatlanpiaci hatások következtében a barnamezős rehabilitációval szemben a 
zöldmezős beruházás vált előnyössé, gazdaságossá a városszéli és városkörnyéki 
területeken. A budapesti agglomeráció szerkezetformáló folyamatairól elmondható, 
hogy jobbára területfejlesztési koordináció nélkül zajlanak (elegendő az agglomerá-
ciós települések ingatlanpolitikájára, vagy a közlekedésfejlesztés vég nélküli vitáira 
gondolnunk), részleteikben bizonytalan jövőbeli következményekkel. A Budapest 
környéki zöldmezős gazdasági területek széttagolt, strukturálatlan kínálatának fel-
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pörgése mutatja a nagyvárosi térségben kibontakozó – a globalizációhoz is köthető 
– léptékváltást, a régiós méretű, egyelőre eléggé szervezetlen folyamatokat. 

Mindemellett, a budapesti ipari koncentráció – a maga 115 ezer munkahelyével – 
ma is a legnagyobb az országban. A budapesti ipar 1994 után újra növekedési pá-
lyára került. Az ipari fejlődés főként a külföldi beruházások kezdetben domináló, de 
jelenleg is magas (bár kétségtelenül csökkenő) arányának köszönhető. A budapesti 
barnaövezet továbbra is a fővárosi gazdaság kitüntetett fontosságú tere, s kiterjedt 
gazdaságnak, sok, kisebb-nagyobb vállalatnak ad helyet. A barnaövezet részaránya 
a budapesti gazdaságban a következő adatokkal jellemezhető: területaránya 13%-os, a 
ma működő vállalatok 5%-a található itt, s a foglalkoztatottak 24%-a dolgozik e 
térségben. A vállalatok erős fluktuációja, a gazdasági struktúraváltozás jellege, az 
épületek külső állapota arra enged következtetni, hogy a barnaövezet mai gazdasá-
ga, vállalatai még átmeneti helyzetben vannak.  

Budapest barnaövezetei 

Budapest összefüggő ipari térségei markáns övezetet alkotnak. Ez az (egykori) 
ipari övezet része annak a köztes, átmeneti zónának, amely a nagyvárosokban sűrűn 
beépített belvárosi lakóövezet és az (alapvetően) kertvárosias beépítésű előváro-
sok/külvárosok között alakul ki. Az átmeneti övezetben található ipari-közlekedési 
hasznosítású (barnaövezeti) térségeken belül jelöltük ki a rozsdaövezeteket. Körül-
határolhatóak a rozsdaövezetekkel együtt kezelhető, extenzíven hasznosított terüle-
tek is, melyek egy esetleges városfejlesztési, -rendezési akció során bevonhatók az 
akcióterületbe. A következő terület-típusokat alakítottuk ki (1. ábra). 

1) Eredetileg (1990 táján), nagyobb – legalább háztömbnyi – területre kiterjedő 
ipari, közlekedési, raktározási funkciójú, ill. speciális hasznosítású (pl. szemét-
lerakó, külszíni bányaterület stb.) területek, függetlenül pillanatnyi állapotuktól. 
Az így körülhatárolt területeknek csak egy része sorolható a szűkebb értelemben 
vett barnaövezethez. E területegységeken belül, a mai állapotuk alapján – a 
megújulást és a lepusztulást figyelembe véve – többféle altípust lehet elkülöníteni: 
befejezett funkcióváltáson átesett, rendeződött helyzetű területek; az eredeti  
tevékenységet folytató, stabil funkciójú területek; az eredeti tevékenységgel fel-
hagyott, ideiglenes hasznosítású területek; a korábbi hasznosítás intenzitásának 
csökkenése miatt „alulhasznosított” ipari, közlekedési stb. területek; elhagyott 
ipari, raktározási stb. területek. Ezen altípusok közül a szűkebb értelemben vett 
rozsdaterületek közé az ideiglenes hasznosítású, az elhagyott és a csökkent in-
tenzitású tevékenységet folytató ipari-közlekedési stb. területek sorolhatók.  

2) A barnaterületekkel együtt kezelendő területek sorába került néhány alacsony 
laksűrűségű, leromlott állagú lakóterület.  
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1. ÁBRA 
A budapesti barnaövezet és egyéb extenzíven használt területek 

(The Brownfield and Other Extensively Utilized Areas in Budapest) 

 

   Forrás: Beluszky–Győri 2004. 

3) Hasznosítatlan vagy igen extenzíven hasznosított területek, ill. mezőgazdasági 
művelés alatt álló területek kiterjedése nagy a főváros közigazgatási határán be-
lül. A velük való „gazdálkodás” sok szempontból megoldatlan (pl. a tulajdonvi-
szonyok, a belterületbe való vétel körüli problémák, természetvédelmi kérdések, 
a mezőgazdasági területek védelmének speciális kérdései stb.). 

4) Az ipari-közlekedési terekhez kapcsolódó nagyobb kiterjedésű zöldterületek 
helyzete-sorsa többnyire független a barnaövezetet érintő kérdésektől, néhány 
esetben viszont összefügghet vele (pl. a Hajógyári-sziget részben zöldterület, 
részben a volt hajógyár ideiglenes jelleggel hasznosított területe). Hasonló a 
helyzete néhány nagy helyigényű intézménynek (pl. a Ferihegyi repülőtér).  

Mindezek alapján megállapítható: 
− Budapest – eredeti funkcióját tekintve – ipari-közlekedési területeinek kiterje-

dése tekintélyes, kb. 68 km2, a főváros közigazgatási területének 13%-a. Ha 
azonban a főváros közigazgatási területéhez tartozó mezőgazdasági és zöld-
területektől eltekintünk – a Budai-hegység erdőterületei! –, az ipari-közleke-
dési térségek aránya a beépített terület közel 30%-ára növekszik.  

− A barnamezős térség határozott övezeti rendet mutat, ezen belül területének 
zöme nagy, összefüggő területi egységeket alkot. Az ipari-közlekedési zóna a 
19. század végére kialakult zárt, intenzív pesti lakóövezet határa, az ún. Város-
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árok vonala (Haller utca – Orczy út – Fiumei út – Thököly út – Dózsa György 
út – Dráva utca) és Kis-Budapest közigazgatási határa között formálódott ki. E 
„kiflinek” csak két csúcsa nyúlik át a budai oldalra, a Hajógyári-sziget és  
Külső-Óbuda területére, ill. délen Kelenföld Duna-parti városrészére. Ezen 
övezettől befelé a vasútvonalak mentén nyomul előre az ipari-közlekedési terü-
let, kifelé pedig néhány, eredetileg Kis-Budapest közigazgatási határán kívül 
fekvő ipari előváros területén (Budafok, Csepel, Újpest). Az övezet területébe 
nagy helyigényű – nem ipari-forgalmi – intézmények ékelődnek (zöldterületek, 
sportpályák stb.). 

− A barna-övezet hangsúlyos városszerkezeti elem. Egyértelműen elkülöníti 
egymástól a belső lakóövezetet és a peremkerületek jobbára extenzívebben 
hasznosított lakóterületeit. A barna-övezet s a nagy helyigényű intézmények – 
Kerepesi temető, Népliget, Városliget, a pályaudvarok stb. – masszív „aka-
dály-zónát” képeznek a belső és a külső kerületek között, több helyütt csak 
szűk korridorok biztosítanak összeköttetést a két makroszerkezeti egység kö-
zött. A külső kerületek felzárkóztatása megköveteli az „akadálymentesítést”, a 
barna-zóna átjárhatóságának biztosítását.  

− A belső lakóövezet, a barna-zóna, illetve a nagy helyigényű intézmények zóná-
ja és a külső területek lakóövezeteinek gyűrűs rendszere csak a pesti oldalon 
alakult ki egyértelműen, Budán – részben a domborzati viszonyok következté-
ben – csupán néhány területfolton jelentkezik a barna-zóna. 

A budapesti barnaövezet – elsősorban topográfiai elhelyezkedése alapján – három 
nagy szektorra különül el: 

Az északi szektor a III., IV., XIII., XV., XVI. kerület barnamezős területeit, a fő-
város egyik legkorábbi ipari városrészét öleli fel. A fővárosból kivezető közlekedési 
tengelyekre (Váci út, Szentendrei út) felfűzve hosszan nyúlnak el az ipari területek 
a mai közigazgatási határok felé. Forgalmi helyzete jó, ez megindította a terület 
modernizálódását, funkció-váltását. Ezt elsősorban az ipari szektor csekély, illetve a 
kereskedelmi-szolgáltató tevékenység magasabb részaránya igazolja. Különösen a 
belső városrészekhez közel – hasonló „belvárosias” funkciókra tettek szert, elsősor-
ban lakossági szolgáltatásokat végeznek. Mindemellett, ezek a tengelyek a főváros 
közigazgatási határain túl nem folytatódnak „városkapu” jellegű területekben.  

A keleti szektor magjai a Kőbányát közrefogó vasúti fővonalak mentén alakultak 
ki, s a X., XVI. és a XVIII. kerületek barna zónáit foglalja magában. Ipari – szállí-
tási – raktározási terület. Befelé is előrenyomulnak az ipari területek egészen a zárt 
beépítésű lakóövezetig – a Ganz VIII. kerületi üzeme –; másutt viszont a nagy hely-
igényű intézmények vannak a belső lakóterületek és az ipari negyedek között (Ke-
repesi temető, Népliget, pályaudvarok). A barnaövezetbe lakótömbök ékelődnek, 
gyakorta az egyes telektömbök is vegyes hasznosításúak. Az átalakulás itt lassab-
ban megy végbe: az 1989 előtt alakult vállalatok kezében van a vállalati telkek 
döntő többsége (gyógyszergyárak, nyomdák, sörgyárak stb.). A lassabb funkcióvál-
tás főleg a kedvezőtlenebb közlekedési és városszerkezeti helyzettel függ össze (így 
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a kiskereskedelem és egyéb lakossági szolgáltatások térhódítása is korlátozottabb). 
De megjelentek már az új, vagy megújult forgalmi központok, gócok is (pl. az M2 
metróvégállomás környékén). A keleti szektorban kimondottan sürgető feladat az 
alig vagy rosszul hasznosított vasúti területek rendezése.  

A déli szektor a IX., XVIII., XX., XXI., a budai oldalon pedig a XI. és XXII. ke-
rület ipari-közlekedési övezeteit foglalja magában. Csepelen, a szigetcsúcson nagy-
kiterjedésű mezőgazdasági, ill. hasznosítatlan területek kapcsolódnak az ipari zó-
nákhoz. A Duna és a ráckevei Duna-ág egyértelműen elkülöníti a szektor három fő 
egységét (Külső-Ferencváros, Csepel, ill. Kelenföld). Együttes „kezelésüket” egy új 
Duna-híd felépülése tenné lehetővé. Az átalakulás ebben a szektorban a leglassabb: 
még jelenleg is az ipari tevékenység dominál (a vállalati telkek közel felén ipari tevé-
kenység folyik), de szintén jelentős a szállítási – raktározási profillal rendelkező válla-
latok részaránya. Közlekedési helyzete kedvezőbb, mint a keleti szektoré, az újonnan 
kiépített vagy felértékelődött útvonalak mentén, környékén gyorsabb a gazdasági 
átalakulás. Ám az ipari negyedeken belüli közlekedést (pl. Csepelen) megnehezíti a 
volt „nagyvállalati birodalmakat” átszelő utak, utcák hiánya. A déli szektorban ki-
terjedtebb az átmeneti területhasznosítás. Nagy gondja ennek a térségnek a környezeti 
kármentesítés. Így e szektor megújulása elképzelhetetlen néhány nagy-volumenű 
kormányzati-önkormányzati akció nélkül (pl. új Duna-híd, gerincutak kiépítése, a 
környezetszennyezés megszüntetése, a vasúti területek hatékonyabb használata).  

Funkcióváltás a barnaövezetben 

A nagyvárosok barnaövezeteiben jelentős spontán funkcióváltás megy végbe. A 
korábbi ipari üzemek, laktanyák telephelyein és a vasúti területeken új tevékeny-
ségek jelennek meg. A barnaövezetek rehabilitációja elsősorban az ipari tevékenysé-
gek megszűnését követő tulajdonosi szerkezet átalakulásával, és az ingatlanpiac 
igényeinek átrendeződésével vált hangsúlyossá 1990 után. A barnamezők városi 
pozíciója is sok esetben megváltozott. A belvároshoz közelebb lévő és esetleg más 
szempontból is kedvező adottságú ipari területeken funkcióváltás ment végbe. Az 
egyre zsúfoltabbá váló belváros terjeszkedésével a korábbi ipari területeken a ma-
gasabb hozzáadott-értéket termelő funkciók nyernek teret (pénzügyi szolgáltatás, 
üzleti tanácsadás, informatika, kereskedelem, adminisztratív munkahelyek), illetve 
megjelenhetnek a szabadidős, kulturális funkciók, de akár lakófunkció kialakítására 
is lehetőség adódik (pl. az ún. loft-lakások megjelenése).  

A privatizáció során sok terület hasznosítása során megjelent a spekuláció, az új 
tulajdonosok átmeneti használatot követően az ingatlan továbbadásában voltak 
érdekeltek. Minél nagyobb tőkeerejű társaság lett a végső hasznosító, annál jobban 
érvényesült a bontás, átalakítás és új építés, s annál kevésbé volt szempont a telep-
hely eredeti arculatát meghatározó építészeti emlékek megőrzése. A kedvező helyzetű 
ipari területeken az épületek átalakítása, szanálása könnyebben és olcsóbban megold-
ható volt, mint a belvárosi üzleti negyedben. A metró- és villamos-vonalak közelében, 
nagy átmenő forgalommal rendelkező csomópontokon a korábbi tevékenység jelentősen 
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visszaszorult, s új funkciók jelentek meg. Az eredeti épületek legtöbbjét itt lebontot-
ták, és új irodaházat, bevásárlóközpontot (Duna Plaza, WestEnd City Center, MOM 
Park stb.), tudományos és technológiai parkot (Infopark, Graphisoft Park) létesítettek 
a telken. Ezek jellemzően kedvező hatással voltak az ingatlanárak alakulására is, 
hiszen jelentős kisugárzást gyakoroltak a környékük presztízsének növekedésében, s 
így pozitív hatással voltak a térség fejlődésére is.  

A kedvezőtlenebb fekvésű barnamezőkön is lejátszódott funkcióváltás, de itt első-
sorban a korábbi épületek hasznosítására került sor, s az addigi termelő tevékenységet 
egyszerűen felváltotta a kereskedelmi, raktározási, logisztikai funkció. 

Fontos kérdéssé vált az ipari emlékek megőrzése és hasznosítása, egyre jelentő-
sebb a korábbi ipari épületek kulturális célú használata is (pl. a Trafó, a MEO, a 
Fonó, a budai Ganz Villamossági Művek helyén felépített Millenáris Park, de az 
Óbudai Gázgyár és a Közraktárak hasznosítására is hasonló tervek vannak).  

A barnaövezeti rehabilitáció kulcskérdése: a környezet állapota 

Az ipari termelés hanyatlásával a barnaövezet területén egykor működő üzemek 
környezetszennyezése megszűnt, vagy jelentős mértékben csökkent. Környezeti 
problémaként nem is elsősorban a területen megjelenő új tevékenységek, funkciók 
okozta terhelések jelentkeznek. Sokkal súlyosabb gondot jelentenek az örökölt 
környezeti károk, ezen belül is a legnagyobb problémát környezetvédelmi, s egyben 
városfejlesztési szempontból is a talaj-szennyezettség jelenti. Bár egzakt felmérés a 
területek pontos kiterjedéséről és a szennyezés mértékéről még nem áll rendelkezés-
re, de több terület esetén feltárt és kimutatott szennyezésből arra lehet következtet-
ni, hogy más terület is érintett lehet e tekintetben.  

A barnaövezeteket terhelő talajszennyezettség jelentősen hátráltatja a területek 
megújulását, funkcióváltását (Alvarez 2001; Nagy 2004; Priemus 2001). Különösen 
jellemző ez a nagy felületi kiterjedésű szennyeződések esetén, illetve Duna parti 
elhelyezkedésű területeknél. A terület rehabilitációja, funkcióváltása a beruházás 
megtérülési rátáján túlmutató anyagi terheket ró a tulajdonosra, beruházóra. Nem 
csak a kármentesítés anyagi vonzata tántorítja el a beruházókat, hanem a nagyon 
időigényes engedélyezési- és kármentesítési folyamat is, amely a tényleges funk-
cióváltást megelőzi. A szennyezettség előzetes feltárása csak az első lépcsőfok, a 
további részletes vizsgálatok akár több évet is kitehetnek (ld. az Óbudai Gázgyár 
esetében). A beruházók nagy hányada ezért inkább a zöldmezős beruházások felé 
fordul. Vannak olyan területek, ahol az eredeti szennyező már nem lelhető fel, ezért 
a kármentesítés vagy központi keretből valósulhat meg, vagy az új tulajdonos vál-
lalja a kármentesítés költségeit és procedúráját. Jellemzően egyedi megoldások 
születnek a kárrendezésre. Közös finanszírozásra lehet jó példa a nagytétényi 
Metallochemia által okozott szennyezettség felszámolásának terve, amikor útépítés 
(M6) kapcsán nyílhat mód a probléma felszámolására, a terület rendezésére. 

Nem kedvező környezeti szempontból az az átmeneti állapot sem, amely a barna-
övezeti területek egy részét ma jellemzi. Az átmeneti jellegű hasznosítás a jellemző, 
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bérlemények hada lepi el a területet, a legkülönbözőbb funkciókkal. A területet 
ténylegesen használóknak a környezeti károk felszámolásában, a terület rendezésé-
ben nincs érdekeltségük, így a terület környezeti szempontból is mind inkább a 
gazdátlanság benyomását kelti. 

Problémát jelent, hogy ma még nincs olyan jogi szabályozás, amely meghatározná a 
funkcióhoz, területhasználathoz rendelhető keretszámokat (határértékeket), és amely 
az egyes jövőbeni funkciók elhelyezésére alapot adhatna. Nem elhanyagolható ugyan-
is az a tény, hogy a szennyezett területeken milyen új funkció jelenik meg. A kármen-
tesítés módja, nagyságrendje széles skálán mozoghat, de ehhez ismerni kell a terület 
további hasznosításának irányait.  

Városfejlesztés, városrendezés a barnaövezetben 

A szocializmusban a városfejlesztő-rendező politika nem tudta érdemlegesen be-
folyásolni az ipar területi elhelyezkedését a fővárosban. A szocialista rendszer nem 
volt érzékeny az ipari környezetszennyezés problémáira sem, ennek következtében a 
városfejlesztők nem tudtak érvényt szerezni a környezetvédelemmel kapcsolatos 
elveiknek. Ugyancsak nem figyeltek fel a városfejlesztők az iparnak (a városon belül 
is) több-telephelyes és ezért igen szállítás-igényes struktúrájára. A gazdaságpolitiku-
sok kudarcot vallottak az iparkitelepítési programjukkal is (az 1960-as és 70-es évek-
ben az erős nagyvállalatok eredményesen lobbiztak érdekeikért, például a kitelepítés 
megakadályozásáért).  

A rendszerváltozás után alapvető változások kezdődtek meg, melyekkel a város-
rendezési szabályozás ma is csak nehezen tud megbirkózni. A barnaövezet helyze-
tét leginkább a privatizáció súlyosbította. Az ingatlanok tulajdonosi szerkezete 
sokszor felaprózott, a telekrendezés mindmáig nem megoldott, ehhez nagy anyagi 
forrásokat igénylő magánútépítésre és közműrendezésre lenne szükség. Mivel az 
átalakítások kizárólag az összes tulajdonos engedélyével valósulhatnak meg, a terü-
letek előnytelen fizikai állapota rögzült. A területrendezés nem tudott lépést tartani 
a folyamatokkal, a közgazdasági és politikai szempontok a privatizáció fontosságát 
hangsúlyozták, gyakori volt az a vélemény, hogy az átalakuló iparterületek olcsó 
inkubátorterületek lehetnek a kialakuló piacgazdaságban (Locsmándi 2004). A fővá-
rosi és kerületi önkormányzatok közötti ellentét is sok problémát okozott. A Fővárosi 
Önkormányzat kijelölte azokat a területeket, amelyeket a város továbbra is ténylege-
sen ipartelepek számára kíván fenntartani. Ez kiváltotta a kerületek ellenállását, 
ugyanis egyikük sem akart saját területére ipart befogadni (not in my backyard-
politika). Így az a helyzet állt elő, hogy a város keretszabályzata tartalmaz ipari öveze-
tekre vonatkozó határértékeket, ám iparterületek nincsenek ténylegesen kijelölve.  

Habár a budapesti gazdaság továbbra is Magyarország gazdasági motorja, a poli-
tikai vezetés azonban – különböző okokból – nem vállalta fel a budapesti fejleszté-
seket előtérbe helyező országépítő gazdaságpolitikát. Így, a fővárosban és térségé-
ben átgondolatlan, koordinálatlan fejlesztések zajlottak az elmúlt másfél évtizedben, 
amely sok veszteséggel, és elszalasztott lehetőséggel volt jellemezhető. Budapest, a 



66 Kukely Gy.–Barta Gy.–Beluszky P.–Győri R. TÉT XX. évf. 2006  1 

 

budapesti agglomeráció valóságos, központi szerepe azonban egyre kevésbé 
kérdőjelezhető meg, ez a térség egyre inkább felértékelődik a politikában is. Ez az 
értékváltás pozitív kihatással lesz a barnaövezet megújulására is.  
− A jövőben a barnaövezet térszerkezeti változásaiban várhatóan folytatódni fog 

a „darabolós szétvásárlás” elsősorban azokban a térségekben, ahol e folyama-
tok már megindultak.  

− Számítani lehet a nagyobb léptékű ingatlanfejlesztésekre (a Bosnyák tér, 
MOM, a budai Ganz, a Sportkórház máris jó példák erre). Ennek lehetőségét a 
köz- és a magánszféra együttműködése, valamint a városi közigazgatás szerep-
lőinek remélhető összefogása hozza majd magával.  

− A korábbi gazdasági folyamatokat, főként a tercierizálódást, a későbbiekben bi-
zonyos ipari tevékenységek továbbra is kiegészíthetik (ezt a folyamatot erősíti az 
életképes, nagy hozzáadott értéket teremtő iparok jelenléte – pl. gyógyszeripar, 
elektronika; a speciális és nagyméretű munkaerőpiac működése; a klaszterizá-
lódás, hálózatosodás előnyei; a transznacionális – globális gazdaságszerveződés 
érdekérvényesítése, s egyéb pozitív externális hatások). A budapesti metropolisz 
kialakulását segítő folyamatok terei egyaránt lehetnek a városon belüli barname-
zők, illetve az agglomerációs gyűrű települései. 

− Minden valószínűség szerint lesznek a barnaövezetben hosszabb idő alatt, ne-
hezebben kezelhető telephely-csoportok, ahol először a zavaros tulajdon-
viszonyokat kell rendezni (pl. Csepel Művek, Ganz-MÁVAG területe stb.), 
másrészt átfogó környezeti kármentesítést kell végrehajtani. A korábbi ipar-
terület, ill. a jelenlegi barnamezők egy része új hasznosításra vár.  

− E térség lesz a kívánatos zöldterületi bővülés és más – még el nem döntött – 
funkciók helye. E funkciók közül ki kell emelni a közlekedésfejlesztés jelentő-
ségét, amely alapvető és meghatározó eszköze az integrált térszerkezet kialakí-
tásának. Az urbanizációs folyamatok térszerkezeti és térhasználati változásai 
Budapesten egyelőre nem kerültek szinkronba a közlekedési technológia, első-
sorban a motorizáció fejlődésével. Hálózati hiányosságok (a sugaras-gyűrűs 
hálózati rendszer haránt irányú elemeinek fejletlensége) és az ebből eredő zsú-
foltság jellemzi a főváros megközelíthetőségét és belső forgalmát (a városrészek 
között jórészt csak a belvároson keresztül vezetnek utak; miközben a külső  
városrészek között hiányzó közlekedési kapcsolatok hozzájárulnak e térségek 
leértékelődéséhez; a harántirányú kapcsolatok hiánya, valamint a vasúthálózat 
térséget felszabdaló hatása és nehéz átjárhatósága pedig lassítja, akadályozza a 
mai barnaövezet megújulását). A jövendőbeli fejlesztések a térszerkezet átala-
kításában nagy szerepet kapnak (2. ábra). 

− A szuburbanizáció megköveteli a város és környékének közlekedési együttmű-
ködését, eszközváltó zónák, intermodális csomópontok kialakítását. A vízi-légi-
közúti-vasúti kapcsolódások teljes rendszere, illetve ennek intermodális kapcso-
latai Budapesten jórészt az átmeneti, illetve a barnaövezet területére esnek.  
Ennek érdekében magas színvonalú kötöttpályás kapcsolatokat kell kiépíteni az 
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agglomerációs gyűrűt is elérve; gyorsvasúti kapcsolatokat a városközpont irányá-
ban; haránt irányú villamosvasúti kapcsolatokat a város más térségei felé; valamint 
a térséget minden irányban feltáró autóbuszkapcsolatokat kell bevezetni. A sűrű 
vasúthálózatot integrálni kell a város és városkörnyéki közlekedési rendszerbe. 

2. ÁBRA 
Jelentős közlekedési vonalak fejlesztése a barnaövezetben 

(Development of Significant Transportation Lines in the Brown Zone) 

 
      Forrás: Koszorú 2004. 

A Budapest Városfejlesztési Koncepció (BVK) gerincét a 15 évre szóló stratégiai 
célok alkotják. A Fővárosi Önkormányzat a BVK elkészítésének megbízását 1997-ben 
adta ki, végülis 2003-ban fogadták el széleskörű politikai és szakmai egyetértéssel. 
1998 és 2003 között több változat készült el, amelyek hangsúlybeli eltolódásokat is 
eredményeztek, s jól mutatják a komplex gondolkodásmódot követni szándékozó 
szakmai csoport és a politikai és pénzügyi szorításban működő városvezetés közötti 
kompromisszumkeresés különböző fázisait (Tosics 2004). A BVK első, 1998-as 
változata a barnaövezet problémáját a belvárosi rehabilitációt követő, ám a lakóte-
lepek felújítását megelőző prioritásként határozza meg.  

A javasolt jövőkép három programelemen nyugszik: 
− funkcióváltás, hiányzó belső területi és elővárosi funkciók fogadása, 
− szerkezetátalakítás és struktúraadás, a térségi és övezeti prioritások kijelölésé-

vel és fejlesztési szabályozásával, 
− hálózatépítés, a terület feltárása, a belső városi térségek tehermentesítése. 
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A megújuláshoz szükséges intézmény- és eszközrendszerre is javaslatot tesz a 
BVK, eszerint szükséges, hogy a Fővárosi Önkormányzat szabályozási ereje növe-
kedjen, területileg differenciált iparűzési adót vezessenek be, az önkormányzatok a 
koncepcióhoz igazított aktív telekpolitikát folytassanak, valamint hogy a fejleszté-
sek koordinálására nonprofit fejlesztő vállalatokat hozzanak létre (BVK 1998). A 
BVK első változata alkalmas lett volna arra, hogy erre alapozva politikai döntés 
szülessen, így gyorsan és jobb eséllyel kezdődhetett volna el a megvalósítás. A 
politika azonban nem ismerte fel a gyors döntés előnyeit, a szakértők pedig egyes 
problémák mélyebb elemzését látták szükségesnek, így egy 2003 tavaszáig húzódó 
egyeztetési folyamat indult meg. Ezek alapján a főváros elvetette a barnaövezeti 
rehabilitáció egyedüli vezérprojektként való meghatározását, nem tartotta megvalósít-
hatónak az aktív telekpolitikát (a telekfelvásárlásokra nincs elég pénzügyi forrás), a 
nonprofit fejlesztő vállalatok létrehozását és az aktív gazdaságpolitikát. Az átmeneti 
zóna megújítása csak egy lett a stratégiai célok között, és megfogalmazták az alapvető 
dilemmát is: a területi tartalékok feltárása mindenképpen előnyökkel járna Budapest 
számára, ám a megvalósítás meghaladja a főváros hatáskörét és anyagi lehetőségeit. 

A 2003-ban elfogadott BVK középpontjába a stratégiai jelentőségű fejlesztésnek 
tekintett Körvasúti körút megvalósítása került, mely a térszerkezet arányos fejlődé-
sét, a belső és külső városrészek összekapcsolását, a barnaövezet gazdasági megúju-
lását fogja remélhetően biztosítani. A Körvasúti körút keleti szektora a területfej-
lesztés megkülönböztetett célterülete, a körút által feltárt területen magas presztízsű 
kertváros létrehozását irányozták elő.  

A koncepcióban megjelent reurbanizációs jellegű mintaprojektekben (Észak-
Buda, Csepel és Dél-Budapest) a korábban ipari-szolgáltató területhasználatot új, 
városi funkciók váltanák fel. Ezeket beillesztették Budapest Középtávú Városfejlesz-
tési („Podmaniczky”) Programjába. A Podmaniczky Program a Fővárosi Önkormány-
zat 2013-ig szóló programja, amely 9 év alatt megvalósuló 130 fejlesztési projektet 
tartalmaz – a Fővárosi Önkormányzat, a közszféra és a magángazdaság közös beruhá-
zásaival. A gazdasági versenyképességet erősítő programokhoz az Európai Unió 
támogatást nyújt a Strukturális Alapokból, és – elsősorban a közlekedés fejlesztéséhez 
– a Kohéziós Alapból. Ezzel megnyílik a lehetőség arra, hogy Budapest és régiója 
kedvezőbb pozíciót foglaljon el a nagyvárosi régiók európai hálózatában.  

Az ún. Budapesti Magprogram tartalmazza a Podmaniczky Program szűkített vál-
tozatát, amelynek megvalósítása – a már jelenleg is reális pénzügyi források keretei 
között – prioritást élvez. Középpontjában a közösségi közlekedés és a tudásvárosi 
funkciók megerősítése, a környezetbarát gondolkodás és a fenntartható városfej-
lesztés áll. A barnaövezet rehabilitációja a Podmaniczky Program több projektjéhez 
kapcsolódik. 
− A 7 kiemelt fejlesztési térség egyike a belső-átmeneti zóna (Keleti kapu), 

amely a Középső-Józsefváros leromlott lakóterületeit, a Kőbányai út belső 
szakaszának barnaövezetét, a már kiépített, de minőségében elmarasztalható 
zöldfelületeket (a Népligetet és az Orczy-kertet) foglalja magában. A program-
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térség komplex fejlesztésében megjelennek a lakóterületi, kulturális-rekreációs 
célok, valamint a kereskedelmi-ipari szempontok.  

− A tematikus programok közül kiemelhető a lakó- és közterületi rehabilitáció 
felgyorsítása a barnaövezetben, ahol cél a társadalmi szegregáció enyhítése, 
valamint a szociális városrehabilitációs program elindítása a kooperációra kész 
kerületekkel.  

− A zöldfelület fejlesztés egyik kiemelt térsége a barnaövezet. A város-
rehabilitáció része a nagyméretű parkok kialakítása (pl. a Csepel-sziget csú-
csán), a térség folyó és patak partjainak kultúrált kiépítése.  

− Az átmeneti zóna problémája és egyben lehetősége is a volt ipari, a kiürült 
vasúti (MÁV) és honvédelmi területek újra hasznosítása más célokra. A Fő-
városi Önkormányzat koordinálásával kell megindítani a barnaövezeti rehabili-
tációban érdekelt szereplők közötti kommunikációt.  

A Budapesti Magprogramban is megjelennek a barnaövezeti rehabilitáció projekt-
jei. A legelső feladat a barnamezős térségek kármentesítése – a beruházók számára 
potenciálisan legvonzóbb térségekben (az Óbudai Gázgyár területén, a Rákos-
rendező, a Ganz, a Józsefvárosi és Ferencvárosi pályaudvar térségeiben). Egyes 
esetekben a terület hasznosításának, funkcióbővítésének előkészítő feladatait is el 
kell végezni, ki kell dolgozni a revitalizációs projekteket. Azokon a területeken, 
ahol a fővárosi tulajdon korlátozott, a PPP konstrukciók megvalósítása indokolt. Az 
ilyen fejlesztésekben a Fővárosi Önkormányzat aktív koordináló szerepet tölt be, 
kidolgozza a fejlesztés koncepcióját és szabályozási hátterét.  

Befejezés 

A magyarországi barnamezős területek 40%-a Budapesten található (VÁTI 2003), 
nem véletlen, hogy a barnamezős rehabilitáció kérdése markánsan jelentkezik a 
fővárosban. A barna zónák igen nagy értéket jelentenek a település számára, 
amennyiben megtörténik rehabilitációjuk, újrahasznosításuk. Az elmúlt tizenöt 
évben a budapesti barnaövezet egy része jelentős átalakuláson, funkcióváltáson 
ment át, elősegítve kisebb-nagyobb városrészek modernizálódását, korszerű átalaku-
lását. Ugyanakkor hatalmas területek alulhasznosítottak, elhagyottak, vagy csak ideig-
lenes használat jellemző rájuk, s komoly környezeti gondokkal küzdenek. A sikeres 
barnamezős megújítási stratégiáknak és politikáknak a környezeti perspektívákat is 
magukba foglaló városfejlesztési tervezésbe kell illeszkedniük, annak érdekében, 
hogy e térségek számára megtalálják az újrahasznosítás legkedvezőbb módjait. A 
barnamezős rehabilitáció jelentős teret kapott a Budapesti Városfejlesztési Koncep-
cióban és Programban is. A rehabilitáció hozadékaként a városszerkezeti problémák is 
csökkenthetők, a barnamezős területeken fenntartható és gazdaságos terület-
felhasználás jön létre, s megtörténik az épületvagyon és a meglévő infrastruktúra 
újrahasznosítása. A környezeti kármentesítés révén létrejövő tisztább és jobb fizikai 
környezet egyaránt hozzájárul a növekvő ingatlanértékhez, s a befektetők vonzásához.  
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REHABILITATION OF BROWNFIELDS IN BUDAPEST 

GYÖRGY KUKELY – GYÖRGYI BARTA –  
PÁL BELUSZKY – RÓBERT GYŐRI  

The brownfield belt of the Hungarian capital comprises an area of 68 square kilometres 
where once large industrial production sites were located. Some patches of this zone already 
show signs of rehabilitation, but generally speaking, any effort of the Budapest brownfield 
rehabilitation faces formidable challenges. The level of environmental pollution, including 
soil pollution, is high, housing estates are in bad condition, and the Hungarian state railway 
system still owns many unused, obsolete, empty and ruined buildings and other real estate 
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within this brownfield area. Spontaneous functional changes are good signs, but they are not 
part of a planned process and represent often only interim solutions. In addition, they utilise 
only small parts of the brownfield area. However, this area could be promising for 
metropolitan development and become an important economic factor in the future. City 
planners and researchers agree that the time has come to find practicable solutions to change 
the colour of the brownfields. 
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BELSŐ-ERZSÉBETVÁROSI REHABILITÁCIÓ 

(Renewal of Inner-Erzsébetváros) 

CSANÁDI GÁBOR – CSIZMADY ADRIENNE – 
KŐSZEGHY LEA – TOMAY KYRA 

Kulcsszavak: 

városrehabilitáció   dzsentrifikáció   Budapest   Erzsébetváros 

Belső-Erzsébetvárosban az utóbbi néhány évben olyan nagyarányú építkezés kezdődött, mely a foghíjak, és 
lebontható házak számát figyelembe véve a negyed arculatának teljes átalakulását hozhatja magával. 
Tanulmányunk megvizsgálja az itt élők státuszának utóbbi évekbeli változását, a jelenleg itt lakók rehabili-
tációval kapcsolatos elképzeléseit, véleményét, azt, hogy hogyan élik meg az évek óta ígérgetett megújítást 
és annak elmaradását. A vizsgálathoz az 1990-es és a 2001-es népszámlálás és egy 2005-ös survey adatait 
használjuk fel. Azt mutatjuk be, hogy milyen folyamatok következményeként válik elkerülhetetlenné a 
dzsentrifikáció, milyen érdekek vonulnak fel e mellett, és melyek azok, amelyek háttérbe szorulnak. 

Bevezetés 

A mai Belső-Erzsébetváros területén (a VII. kerület Kiskörút és Nagykörút közötti 
része, a Király u. – Erzsébet krt. – Rákóczi út – Károly krt. által határolt városrész) 
a 18. században még csak legelők, később kertek voltak. A terület kiépülése a 19. 
század elején indult meg, a szűk, de mély telkeken igen változatos szerkezetű beépí-
tés jött létre. A korai klasszicista, egy-két szintes épületektől a század későbbi idő-
szakának jellegzetes három-négyemeletes eklektikus stílusú, körfolyosós bérházáig, 
majd a 20. század építészetének reprezentánsaiig követhetjük nyomon a főváros 
építészetének alakulását. 

II. József türelmi rendeletét követően itt épült fel a város első zsinagógája, ezáltal 
nagyszámú zsidó lakosság költözött a területre. A 19. század végére egy igencsak 
zsúfolt, egészségtelen, ugyanakkor térbeli és társadalmi szerkezetében is változatos, 
nyüzsgő városrész alakult itt ki. Ebben a helyzetben került napirendre 1900 körül egy, 
a városrészt átszelő út, az Erzsébet sugárút terve, a városrész fellazítása, friss levegő-
höz és – nem utolsó sorban – további fejlesztési lehetőségekhez juttatása érdekében. 
A tervből végül a két világháború között mindössze a Kiskörút és a városrész határán 
álló Madách-házak épültek meg, a közöttük nyíló kapu nem egy sugárútra, hanem a 
mögötte feltorlódott-zsúfolódott városnegyedre nyújtott rálátást. Időközben, az első 
zsinagógát követően számos zsidó vallási, kulturális és egyéb intézmény (vendéglátó-
helyek, kóser boltok stb.) települt a területre. A II. világháború idején ezen a területen 
volt a fővárosi gettó, ez máig a terület identitásának fontos eleme. 

A II. világháború után a modernizmus hazai képviselői az egész városrész lebon-
tását, valamint új, a modernista elveknek megfelelő felépítését is felvetették, ez az 
újjáépítéssel, óriási lakáshiánnyal küzdő városban azonban hamar feledésbe merült. 
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A Belső-Erzsébetváros – ennél kevésbé drasztikus eszközökkel, nem teljes bontás-
sal és átépítéssel történő – megújítása ugyanakkor folyamatosan napirenden volt. A 
hetvenes évektől a BUVÁTI-ban több koncepció is készült a városrész megújításá-
ra, ezek között újra felmerült a Madách sétány terve is. Az időről időre nekilendülő 
városrehabilitációs gondolkodás ugyanakkor újra és újra „megakadt” az állam-
szocialista lakás- és várospolitika feltételrendszerén. A tanácsi bérlakásállomány 
mesterségesen alacsonyan tartott lakbérei még a karbantartást sem fedezték, nem-
hogy a felújítást, miközben az amúgy is szűkös állami fejlesztési forrásokat a nettó 
lakásszámnövelés érdekében a belső városi területek rekonstrukcióját mellőzve az 
új lakótelepek építésére koncentrálták. Ez a belvárosi lakásállomány gyorsuló üte-
mű fizikai leromlásához vezetett. Ehhez szükségszerűen kapcsolódtak kedvezőtlen 
társadalmi folyamatok: elöregedés, alacsonyabb státuszú (iskolázottságú) népesség 
arányának növekedése, és bizonyos mértékben kiürülés is megindult, melyre korabeli 
városszociológiai tanulmányok is felhívták a figyelmet (Szűcs–Balázsné Varga 1975). 
Az 1978-as fővárosi rehabilitációs koncepció az egyik legégetőbb, ugyanakkor 
leginkább összetett városrendezési problémákat felvonultató területként a belső-
erzsébetvárosi 15-ös tömböt jelölte ki a rehabilitációs kísérlet terepéül, melynek 
eredményeként a Klauzál utca – Nagydiófa utca – Wesselényi és Dob utca által 
határolt térségben megindult a felújítás, ennek következtében egy bizonyos mértékű 
társadalmi felértékelődés is, amit a dzsentrifikáció egy speciális „szocialista” for-
májának tekinthetünk. Szocialista, amennyiben a piaci viszonyok csak korlátozott 
hatással bírtak a lakásmobilitási folyamatokra (a félpiaci ingatlanszektor már ekkor, a 
nyolcvanas években is működött), és dzsentrifikáció, amennyiben a korábbinál maga-
sabb státuszú népesség került a felújított házakba (a központi lakáskiutalási rendszer 
elvei ellenére) (Hegedűs–Tosics 1993). A rendszerváltást követő évek bizonytalan, 
kialakulatlan helyzetében több olyan dolog történt, ami a városrész további fejlesz-
tési lehetőségeit nagymértékben meghatározta. Az egyik, máig meghatározó ese-
mény, hogy az önkormányzat újra elővette a sugárút sétánnyá szelídített koncepció-
ját, melyben nagyléptékű, jelentős ingatlan-befektetőkre számító átalakításokat 
tervez. A látványos elképzelésekből csupán a tervezett sétány tengelyében megépült 
irodaház, a Madách Center jött létre, mely egyéb vitatott vonásai mellett inkább elzár-
ja a mögötte fekvő területeket a Madách tér házaitól és a Belvárostól. A koncepció 
ugyanakkor a kilencvenes évek recessziója miatt újra hosszabb időre tetszhalottá vált. 

A másik fontos momentum a volt tanácsi bérlakások privatizációja, mely azonban 
a VII. kerületben kisebb mértékű volt, mint a város más területein, és időben jobban 
elhúzódott. Ennek oka részben a lakásállomány kedvezőtlen állapota, ami kevésbé 
tette vonzóvá e lakások megvásárlását, mint a város más részein, részben az itt élő 
lakosság rossz anyagi körülményei, ami a kedvező feltételek ellenére sem tette 
lehetővé számukra lakásaik megvásárlását. Bizonyos esetekben a privatizáció gátját 
az elidegenítési tilalom jelentette, mely a rehabilitációra, bontásra kijelölt házakat, 
lakásokat érintette. Ez gyakran járt számottevő konfliktussal, hiszen az idők múlásá-
val egyre többen kerültek az általunk vizsgált területre olyanok is, akik felismerték, 
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hogy a későbbi felújítás előnyöket is jelenthet. Így az önkormányzatra folytonos 
nyomás nehezedett azért, hogy a privatizációs tilalmi listákat vizsgálják felül. 

A kilencvenes évek végén új szabályozási terv készült a területre, benne a Madách 
sétány újabb koncepciójával, ennek nyomán indult meg az a városrekonstrukció, 
amely ma a nyilvánosságban is megjelenő várospolitikai viták tárgya. A terület 
helyzetét közben átértékelni látszik az Andrássy út 2002-es világörökséggé nyilvá-
nítása, ebben ugyanis a Király utca – Csányi utca – Klauzál tér – Kisdiófa utca – 
Dohány utca – Károly körút által határolt terület „régi pesti zsidó negyed” néven, 
mint a világörökségi terület védőzónája jelenik meg. Ugyanakkor mivel a világ-
örökségi státusz nem jelent automatikusan műemléki védettséget ennek lehetséges 
hatásai a várospolitikai döntéshozókon múlnak. 

Az események 2004-ben vettek újabb fordulatot, amikor a főváros vezetése beje-
lentette, hogy a városrehabilitációs folyamat újabb állomását a Király utca felújítá-
sa, az Andrássy út és hozzá kapcsolódó régi pesti zsidó negyed megújítása jelenti. 
Eközben a belső-erzsébetvárosi területen több, ekkor már üresen álló ház bontása 
indult meg, miközben a Gozsdu udvar jogi helyzete is tisztázódott annyira, hogy 
fejlesztése megindulhasson. A terület megújításának egyik lehetséges „vezérfonala” 
a régi pesti zsidónegyed-jelleg, ezzel összefüggésben a 2004-es év elején a VII. 
kerület a párizsi zsidó negyed, a Marais vezetőivel való együttműködés lehetőségé-
ről is tárgyal a terület megújításának lehetséges koncepcióját illetően, és számos 
civil kezdeményezés is reflektál a terület ilyen jellegére. Az év első felében megin-
dult, nagy nyilvánosságot kapott, és szervezett tiltakozásokat is kiváltó épületbontá-
sok eredményeként a Kulturális Örökségvédelmi Hivatal megkezdte az épületek 
felmérését, és átmeneti bontási moratóriumot rendelt el a városrész területét műem-
léki jelentőségű területté nyilvánítva, emellett számos épület egyedi védelmét kez-
deményezte, ami időlegesen visszafogta a bontásokat. A Hivatal végül – talán a 
korábban lebontott értékes épületek „kompenzálására” is – számos, 10–20 éve bon-
tási listán levő épületet is levédett, azaz egy későbbi felújítás számára tartalékol. 
Más épületek felszámolása, kiürítése és bontása viszont megerősítést nyert. Az 
utóbbi egy-két évben megkezdődött nagyarányú építkezés, a foghíjak és lebontható 
házak számát, valamint az új házak építészeti karakterét figyelembe véve a negyed 
arculatának teljes átalakulását, egy új – építészeti jellegében a környezetétől jelentő-
sen eltérő – városrész kialakulását vetíti elő.  Továbbra is sok azonban a bizonytalan-
ság a területen lévő épületek (bontás vagy felújítás) és az ott élő népesség sorsát ille-
tően. A Belső-Erzsébetváros potenciális dzsentrifikációs területté vált, de ennek jelle-
gét és mértékét erősen befolyásolhatja a terület megújításának, átalakításának módja. 

Tanulmányunk arra vállalkozik, hogy megvizsgálja az itt élők státuszát, a terület 
társadalmának alakulását befolyásoló migrációt, költözési terveket, és a lakók reha-
bilitációval kapcsolatos elképzeléseit, véleményét, valamint azt, hogy hogyan élik 
meg az évek óta húzódó, hol lendületet kapó, hol leálló városmegújítási folyamatot. 
A vizsgálathoz egyrészt két népszámlálás – az 1990-es és a 2001-es – adatait, más-
részt egy 2005-ben, a Studio Metropolitana Kht. megbízásából a kutatócsoport 
tagjai által készített empirikus kutatást használunk fel1. Az eredmények értelmezé-
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sének megkönnyítéséhez Belső-Erzsébetváros területét – a rehabilitációs terveket 
figyelembe véve – három részre osztottuk fel. E mellé negyediknek beemeltük a 
Király utca VI. kerülethez tartozó részét, egészen a Paulay Ede utcáig2. A területek 
részletes lehatárolását az alábbi ábra mutatja.  

1. ÁBRA 
A területegységek határai, 2005 

(Border of Area Units, 2005) 

 

Forrás: Saját szerkesztés. 

A pesti Belváros társadalma 

A 19. század második felében, 20. század elején kiépült pesti „belváros” a statisz-
tikai adatokban és az itt élők „fejében”, mentális térképein is egymástól jól elkülö-
níthető területekre oszlik. Külön egységet képez a valódi belváros, a city, melyhez 
az V. kerület teljes területe tartozik. Egy másik – ám belülről korántsem homogén – 
egység a VI., VII., VIII. és IX. kerület két körút (Kiskörút és Nagykörút) között 
elhelyezkedő része. A harmadik nagy egység a Nagykörút és a Hungária körút 
között elnyúló sáv. 

Az általunk vizsgált terület a VII. kerület két körút közötti része, a Belső-
Erzsébetváros. Vizsgálatunkat azzal kezdjük, hogy a népszámlálások adatai alapján 
ezt a területet elhelyezzük a környező, hasonló fizikai megjelenésű területek között. 
Az összehasonlítás alapja Pest két körút közötti területe lesz, ezt az elemzés köny-
nyebbé tétele érdekében Belvárosnak fogjuk hívni. 

A lakások jellemzőit tekintve Belső-Erzsébetváros helyzete a környezeténél va-
lamivel rosszabb. A területen a 2001-es népszámlálás adatai szerint 378 épület és  
9 878 lakás volt, melyek között igen magas a komfortnélküli és szükséglakások 
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aránya, a többi belvárosi területhez képest is alacsonyabb a nagy (3–4 szobás), és 
magasabb az egyszobás lakások aránya. Általában ez az a lakástípus, melyet az 
önkormányzatok nem tudtak, vagy (egy majdani városrehabilitáció érdekében) nem 
is akartak privatizálni, ezért a tanácsi bérlakások aránya is ezen a területen a legma-
gasabb: városrendezési körzetenként 22–43% között mozog, miközben a többi 
területen ez az arány 12–20%. A rossz, és jelentős részben önkormányzati tulajdon-
ban lévő lakásállomány – az önkormányzati közvélekedés szerint – kedvező helyze-
tet teremt egy átfogó rehabilitáció számára, hiszen a tervek készítői akár egész 
házak kiürítésével, és átalakításával számolhatnak, ily módon kedvük és üzleti ér-
dekeik szerint szabhatják át a terület lakásállományát. 

A vizsgált terület nemcsak fizikai jellege, hanem társadalmi dinamikája, az itt 
élők társadalmi státusza szerint is jelentősen eltér a környező belvárosi területektől. 

A két körút között 2001-ben a legnépesebb terület Belső-Erzsébetváros volt, ahol 
8967 háztartásban 17 758 ember élt. Az egész pesti Belvárost érintő népességcsök-
kenés ezt a területet kevésbé érintette, leginkább a hatodik kerület belső részét súj-
totta, 1990 és 2001 között az itt élők számának csökkenése 25–37% közötti volt. 
Belső-Erzsébetvárosnál viszont lényegesen kisebb népességcsökkenés történt a IX. 
kerületben. E tekintetben ugyanakkor a vizsgált belső-erzsébetvárosi rész sem ho-
mogén. A Károly körút körüli területen nagyobb népességcsökkenést tapasztaltunk 
(28–37% közötti). Ezt követte az Erzsébet körút körüli terület (25–28%), majd a 
Rákóczi út melletti rész (20–23%). A legkisebb csökkenés (15–20%) a Király utca 
– Klauzál tér melletti területen volt tapasztalható. 

A 60 év felettiek aránya, mely a területen élők elöregedését és az ezzel járó stá-
tuszcsökkenést jelzi, 1990-ben a Belváros területén a fővárosi átlaghoz képest jóval 
magasabb volt, 2001-re ez a különbség annak ellenére csökkent valamelyest, hogy 
fővárosi szinten két százalékkal növekedett a lakosságon belüli arányuk, úgy látszik 
tehát, hogy megindult a pesti Belváros fiatalodása. Az általunk részletesebben vizs-
gált erzsébetvárosi rész helyzete is kedvezőbbé vált, míg 1990-ben az idősek aránya 
28,5% volt, mostanra ez az arány 26,3%-ra csökkent.  

1. TÁBLÁZAT 
Néhány társadalmi státuszt jelző mutató változása a vizsgált területen 1990–2001 (%) 

(Change of Some Social Status Indicators 1990–2001, %) 

 Idősek Diplomások Munkanélküliek 
Két körút közötti rész 1990 2001 1990 2001 1990 2001 

VI. 29,3 28,1 20,2 27,7 3,8 5,7 
VII. 28,5 26,3 17,0 22,5 4,6 8,9 
VIII. 27,9 26,2 22,9 28,2 4,2 6,5 
IX. 26,2 24,3 21,4 28,0 3,6 6,5 

Budapest összesen 21,6 23,0 19,0 24,0 2,8 6,0 
Forrás: Saját szerkesztés. 

A diplomások arányát tekintve, amely szintén az érintett terület társadalmi státu-
szának mutatója, hasonlóan kedvező tendenciát találtunk. 1990-ben – a VII. kerület 
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kivételével – a Belvárosban a diplomások aránya egy kicsit volt magasabb a fővárosi 
átlagnál, 2001-ben a Belváros „előnye” e tekintetben nagyobb, mint korábban. 
Ugyanakkor ma is Belső-Erzsébetváros helyzete e tekintetben a legkedvezőtlenebb. 
1990-ben a fővárosi átlagnál kissé alacsonyabb volt itt a diplomások aránya, és 
ebben 2001-re nem is történt változás. A munkanélküliek aránya mindkét időpontra 
tekintve magasabb volt Belső-Erzsébetvárosban, mint a környező területeken.  

Belső-Erzsébetváros társadalma 

Társadalmi státuszát tekintve ugyanakkor Belső-Erzsébetváros sem homogén,  
területegységei között kisebb-nagyobb különbségeket találunk. A társadalmi státuszt 
jelző mutatók közül az iskolai végzettséget és az anyagi helyzetet véve alapul a 
legjobb helyzetben a Madách sétány és a Zsidó negyed lakói vannak, ezt követik 
Belső-Erzsébetváros fennmaradó részében és a vizsgált VI. kerületi területen élők. 
A két utóbbi területegységben az átlagosnál magasabb a krízishelyzetet megélők, 
illetve a roma népesség aránya is. 

2. ÁBRA 
A diplomások aránya Belső-Erzsébetvárosban területegységenként, 2001 (%) 

(Proportion of Professionals by Area Units 2001, %) 

 
Forrás: Saját szerkesztés. 

Az utóbbi néhány évben a terület státusza gyorsan változik. Ezt jelzi a legutóbbi 
népszámlálás és a survey társadalmi státuszt jelző adatainak összevetése. A Madách 
sétány és a Zsidó negyed státusza az utóbbi időben jelentősen megemelkedett,  
miközben Belső-Erzsébetváros többi részének esetében szinte semmilyen változás 
nem történt, a VI. kerületi rész státusza viszont jelentős mértékben csökkent3. 
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2. TÁBLÁZAT 
A népesség státuszának jellemzői a 2001-es népszámlálás és a 2005-ös survey  

adatai alapján (%) 
(Social Status Indicators Based on 2001 Census Data and 2005 Survey Data, %) 

Diplomások Munkanélküliek 
 2001 2005 2001 2005 

Madách sétány 22,9 30,3 10,7 3,2 
Zsidó negyed 23,6 29,9 8,1 3,9 
Belső Erzsébetváros egyéb 21,9 22,1 8,3 2,9 
VI. ker. rész 25,4 11,3 5,2 2,0 
Fővárosi átlag  24,0 28,0 6,0 5,4 

  Forrás: A KSH adatai alapján saját szerkesztés. 

A területen élő népesség társadalmi jellemzőinek különbségei az itt élők vélemé-
nyében, társadalmi környezetükről alkotott felfogásukban is tükröződnek. A Madách 
sétány és a Zsidó negyed lakói hasonlóan látják a környezetükben élőket, leginkább 
szerény körülmények között élő, illetve középosztálybeli embereket látnak maguk 
körül, míg a Belső-Erzsébetváros egyéb területein élők társadalmi környezetüket 
ennél rosszabbnak érzik (a VI. kerületi részen élők ugyanakkor relatíve jobbnak).  

3. TÁBLÁZAT 
Az itt élők emberek társadalmi helyzetének megítélése területegységenként 2005 (%) 

(View on the Social Status of Residents by Area Units 2005, %) 

 

Madách 
sétány 

Zsidó 
negyed 

Belső-
Erzsébet-

város 
egyéb 

VI. kerü-
leti rész Összesen 

A társadalom felső, jómódú 
rétegébe tartoznak 1,1 2,1 0,4 4,8 1,6 

Tisztes megélhetéssel rendel-
kező középosztálybeli emberek 36,5 35,8 24,2 41,4 31,5 

Szerény körülmények közt élő, 
de becsülettel dolgozó emberek 53,0 53,9 64,2 39,2 56,0 

Önmagukat fenntartani nehe-
zen képes, szegény sorsú  
emberek 

7,7 6,7 10,2 13,9 9,7 

Zömében önhibájukból sze-
gény, zűrös életmódú egyének 1,7 1,4 1,0 0,7 1,2 

Összesen 100,0 
(N=351) 

100,0 
(N=282) 

100,0 
(N=766) 

100,0 
(N=273) 

100,0 
(N=1672) 

Forrás: Saját szerkesztés. 

Az interjúk alapján a környéken élőknek több, eltérő társadalmi jellemzőkkel bíró 
csoportját különíthetjük el. A lakosság egy markáns csoportját alkotják a régóta, 
akár több évtizede itt élő, idős, gyakran egyedül álló (megözvegyült), a környékhez 
az itt leélt évek révén erősen kötődő „nénik”. Egyedülállók vagy még gyermektelen 
fiatal párok alkotják a másik, jól kirajzolódó csoportot, akik általában 5–8 éve köl-
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töztek a területre. Néhányuk a gyerek(ek) születését követően el is költözik. A fia-
tal, kisgyerekes családok rétege az, amelyik talán a leginkább hiányzik a környék 
társadalmából, a legtöbb fiatal csak addig akar a kerületben maradni, „amíg jön a 
gyerek”. További, jól kivehető csoportot alkotnak azok a középkorú házaspárok, 
akik a rendszerváltást megelőzően kerültek a környékre, ma pedig már tizenéves 
gyerekeikkel laknak itt, részben a városrekonstrukciós tervek miatt „beragadva” 
jelenlegi lakásukba. Ez a középkorú réteg sok szempontból hasonlóan gondolkodik, 
mint az idős réteg, ugyanakkor a még velük élő gyerekeik, akik sokszor már itt 
születtek, ragaszkodnak a környékhez. Ők jelenthetnék esetleg a rehabilitáció után 
itt maradók egyik csoportját, feltéve, hogy számukra megfizethető áron találnak itt 
lakást. „A legkisebb lányom, aki itt nőtt fel, szeret itt lakni, róla el tudnám képzelni, 
hogy 10 év múlva itt keressen magának lakást. Végülis ő nem tudja, mit jelent kertes 
családi házban lakni. Itt vannak a barátai, ide járt iskolába.” Belső-Erzsébetváros, de 
akár a Belváros társadalomszerkezetéből is leginkább hiányzó csoportot a kisgyerekes 
családok alkotják. Mivel Belső-Erzsébetváros gyerekes családok számára ma sok 
szempontból (zöldfelületek, gyerekintézmények száma, minősége stb.) nem vonzó 
lakóterület, ezért a korábban ide költözött fiatalok nagy része elhagyja a területet, ha 
teheti, legkésőbb a gyerekek óvodás-iskolás koráig. „Aki bent marad a városban, 
azok az idősek, a fiatal egyedülállók és párok, nekik most is vonzó, jelen állapotában 
is a belváros. A belvárosban épülő új lakásokat se családosok veszik. (…)” 

Térbeli mobilitás 

A vizsgált terület társadalmi dinamikájában meghatározó szerepet játszanak a ki- 
és beköltözések. A lakosság gyors ütemű cserélődését, a terület státuszának változá-
sát, amelyet a népszámlálás és a survey adatainak összevetése mutatott, alátámaszt-
ják a költözési adatok is. A területen élők 26,9%-a a rendszerváltás után, 1990 és 
2001 között költözött jelenlegi lakásába. Az elmúlt négy évben a lakosságcsere 
felgyorsult, az itt lakók egyötöde már 2002 és 2005 között jött a területre.  

4. TÁBLÁZAT 
A válaszolók megoszlása a jelenlegi lakásba költözés éve szerint, 2005 (%) 

(Distribution of Respondents by the Year of Occupation of Current Flat, 2005 [%]) 

Beköltözés éve (%) 

1916–1969 27,0 
1970–1989 26,2 
1990–2001 26,9 
2002–2005 19,9 

Összesen 100,0 
(N=1750) 

 Forrás: Saját szerkesztés. 
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Az utóbbi néhány évben beköltözők státusza összességében magasabb, mint a ko-
rábbi években ide érkezőké. Ez arra utal, hogy a korábbi, alacsonyabb státuszú 
népesség helyére magasabb státuszú lakosság költözik, azaz Belső-Erzsébetváros 
egy klasszikus értelemben vett dzsentrifikáció célterületévé4 válik. Mivel a beköltö-
zők között több a magas státuszú, mint a már ott lakók között, a terület társadalmi 
státusza összességében emelkedik. Ez – mint később látni fogjuk – egyebek között 
a felújítás körül megfigyelhető konfliktusok jellegét is számottevően befolyásolja. 

5. TÁBLÁZAT 
A háztartásban élő 25 éven felüliek legmagasabb iskolai végzettsége a beköltözés 

ideje szerint (%) 
(Qualification of Household Members Above 25 by the Year of Occupation  

of Current Flat, %) 

 1916–
1969 

1970–
1989 

1990–
2001 

2002–
2005 Összesen 

8 általánosnál  
kevesebb 3,7 1,6 0,9 1,1 1,8 

8 általános 15,5 12,8 14,0 6,3 12,5 
Szakmunkásképző 23,1 19,4 18,8 12,7 18,9 
Érettségi 37,3 44,6 40,9 51,0 43,0 
Diploma 20,4 21,6 25,3 28,9 23,7 

100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 Összesen  (N=788) (N=925) (N=876) (N=620) (N=3209) 
Forrás: Saját szerkesztés. 

Az interjúkból látható, hogy számos fiatal egyedülálló vagy még gyermektelen 
fiatal pár költözött a területre az elmúlt években. Ez annak köszönhető, hogy itt 
olcsón tudtak relatíve jó (pl. közlekedés, szolgáltatás-ellátottság szempontjából 
kedvező helyzetű) környéken lakást találni, miközben a környék társadalmilag is 
elfogadhatóbb volt, mint a szomszédos VIII–IX. kerület hasonló árú részein. A 
kerületben az elhúzódó lakásprivatizáció miatt voltak olyan házak, amelyekben 
csak a kilencvenes évek második felében privatizálták a lakásokat, sokan azonban a 
megvásárolt lakást azonnal piacra dobták. Emiatt már 5–8 évvel ezelőtt megfigyelhető 
volt a fiatal beköltözők egy hulláma. A kedvezményes lakáshitelek megjelenése előtt 
még a konszolidált körülmények közül érkezők sem tudtak ennél több pénzt össze-
gyűjteni családi támogatásból, örökségből. Ebben a beköltözésben szerepet játszott 
a terület fejlődésének reménye, az időről időre felmerülő rehabilitáció is.  

További költözési folyamatokat indukált a területen, hogy az önkormányzat város-
rekonstrukciós elképzelései, illetve az ezzel kapcsolatos reakciók, hivatali viták és 
civil megmozdulások (akár a rekonstrukció ellen, akár mellette) az utóbbi néhány 
évben nagy nyilvánosságot kaptak, ami előrevetítette a terület átalakulásának, lehet-
séges felértékelődésének esélyét. A Madách sétány és a régi pesti Zsidó negyed 
felújításának tervei kapcsán már ebben a fázisban is a fiatalabb és magasabb státu-
szú népesség keres és talál magának lakást ezen az egyelőre még olcsóbb ingatlan-
piacon, sokan kifejezetten az új, tetszetős környezet miatt, vagy befektetési célból 
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vásároltak a most még megfizethető, sőt néha olcsónak tekinthető belső-
erzsébetvárosi lakásokból. A rehabilitáció késlekedése azonban ezen népesség egy 
részét „továbblöki”. Sokan csak egy-két évig laknak itt, majd kedvezőbb, általában 
belvárosi környezet felé mozdulnak tovább.  

A Belvárosnak azon területein ugyanakkor, ahol nincsenek jól érzékelhető rehabi-
litációs tervek, nagymértékű a kiköltözés, a lakosság cserélődése pedig az alacso-
nyabb státuszú népesség beáramlását eredményezi. Ilyen példa a VI. kerület vizsgá-
latba bevont része is.  

6. TÁBLÁZAT 
A 2001–2005 között beköltözők háztartás családtagjainak megoszlása 

iskolai végzettség szerint (%) 
(Qualification of Household Members in Households Occupying Current Flat 

between 2001–2005 [%]) 

 Madách 
sétány 

Zsidó 
negyed 

Belső  
Erzsébetváros 

egyéb 

VI. kerü-
leti  rész Összesen 

8 általánosnál 
kevesebb 2,5 0,0 1,5 0,0 1,1 

8 általános 8,3 6,5 6,2 1,9 6,3 
szakmunkásképző 9,1 10,0 14,9 18,5 12,7 
Érettségi 43,8 51,2 50,5 68,5 51,0 
Diploma 36,4 32,4 26,9 11,1 28,9 

100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 Összesen (N=121) (N=170) (N=275) (N=54) (N=620) 
Forrás: Saját szerkesztés. 

Belső-Erzsébetváros egyes területei az ott érvényesülő költözési mintákat tekintve 
is eltérőek. 1990 óta a beköltözők között a Madách sétány relatíve kevésbé népszerű, 
a Zsidó negyed népszerűsége viszont lényegesen változott. 1990 és 2001 között a 
Madách sétányhoz hasonlóan, súlyánál némileg kisebb hányadot képviselt a beköl-
tözők között az ide érkezők aránya, viszont az elmúlt 4–5 évben ez a tendencia 
megfordulni látszik, most már az új beköltözők között 50%-kal többen jöttek erre a 
területre, mint amennyit a népesség aránya alapján várhattunk volna. E tendencia 
fordítottját figyelhetjük meg a VI. kerületi tömbökben. Ezek egyértelműen vesztet-
tek a népszerűségükből. 

A költözési célok változása mögött az önkormányzat rehabilitációs politikáját, és 
annak nyilvánossá tételi technikáját kell keresnünk, amely a terület általunk megkü-
lönböztetett részeire eltérően hat. A Madách sétányon az utóbbi 15 évben tapasztalt 
alacsonyabb dinamika okát a sétány terveinek állandó változásában látjuk. Az e 
körül kialakult bizonytalan helyzet, a lakosság tájékozatlansága és a munkálatok 
kezdetének kitolása mind a mobilitás visszafogásának irányába hatnak. Az itt lakók 
jelentős része még akkor sem tudna elköltözni, ha már szabadulni szeretne ebből a 
helyzetből. Sokan az önkormányzat döntésére várnak, vagy évek óta tartó alkuba 
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bonyolódtak az elköltözés feltételeiről. A magántulajdonosokat a bizonytalanság 
szintén kivárásra készteti, miközben az előreláthatatlanság a potenciális ideköltözők 
legnagyobb része számára sem teszi vonzóvá a területet. A szomszédos Zsidó negyed 
vonzerejét viszont jelentősen megnöveli a régi pesti zsidó negyed felélesztésének a 
médiában egyre nagyobb nyilvánosságot kapó koncepciója, a Gozsdu-udvar már 
látható, tapasztalható átépítése nyomán várható státusz-emelkedés. Mindez közre-
játszhatott abban, hogy a beköltözések száma az utóbbi 5 évben itt jelentősen megnőtt. 

7. TÁBLÁZAT 
A lakók megoszlása a beköltözés ideje és a beköltözés helye szerint, 2005 (%) 

(Distribution of Residents by Time of Occupying Current Flat and Location of Flat 
2005 [%]) 

Beköltözés ideje 

  
1916–
1969 

1970–
1989 

1990–
2001 

2002–
2005 

Összesen 

Madách sétány 24,0 24,7 18,9 19,8 22,0 
Zsidó negyed 13,4 17,9 13,2 24,7 16,8 
Belső-Erzsébetváros 
egyéb 44,4 39,4 51,9 45,4 45,3 

VI. kerületi rész 18,3 17,9 16,0 10,1 15,9 

Összesen 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 
(N=1746) 

Forrás: Saját szerkesztés. 

A területen zajló népességcsere mértékére nem csak a beköltözésekből, hanem a 
költözési szándékból is következtethetünk. A beköltözési adatok és az ingatlanpiac 
kínálatának ismerete alapján feltehető, hogy az utóbbi időben az itt élők nagyobb 
hányada akar elköltözni, mint ahányan beköltöznek, és ez az arány az utóbbi  
10 évben erősen megnőtt. 2005-ben 36,2% jelezte, hogy valamikor majd költözni 
szeretne. Ez a többi belvárosi területhez képest valamivel magasabb érték, mely 
köszönhető a környéken élők elszakadását elősegítő, évtizedek óta tartó bizonyta-
lanságnak, illetve a jelen városrehabilitációs terveknek, amelyek a költözést sokak 
számára egyértelműen szükségessé is teszik. A költözési szándék a Madách sétá-
nyon élők között a legkisebb (az itt élők várhatják leginkább a terület felújítását és 
értékemelkedését), míg Belső-Erzsébetváros egyéb részén a legnagyobb. Úgy lát-
szik tehát, hogy a dzsentrifikációs folyamat beindulásához mind a „keresleti”, a 
fiatal, magasan képzett rétegek beáramlása, mind a „kínálati”, az itt élők nagyará-
nyú elköltözési szándéka adott. 
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8. TÁBLÁZAT 
Költözési szándék területenként, 2005 (%) 

(Intention of Migration by Area Units 2005 [%]) 

 Madách 
sétány 

Zsidó 
negyed 

Belső- 
Erzsébet-

város 
egyéb 

VI. kerü-
leti rész Összesen 

Igen, már eldöntötték 5,2 4,7 7,0 8,3 6,4 
Még nem tudja mikor, de 
valamikor el fog költözni 9,8 12,3 12,8 14,9 12,4 

Szeretne költözni, de egy-
előre nincs rá lehetősége 10,3 19,0 21,9 12,5 17,4 

Nem, nem akar elköltözni 
innen 71,8 61,0 56,3 59,7 61,0 

Nem akar elköltözni, de 
lehet, hogy el kell mennie 2,8 3,0 2,0 4,5 2,7 

Összesen 100 
(N=387) 

100 
(N=300) 

100 
(N=810) 

100 
(N=288) 

100 
(N=1785) 

Forrás: Saját szerkesztés. 

Kötődés 

A költözési szándékok és a várható társadalmi dinamika szempontjából meghatá-
rozó jelentőségű lakóhelyi elégedettséget/elégedetlenséget 11 mutató mentén vizs-
gáltuk, melyek három csoportba oszthatók. Az elsőhöz azok a tulajdonságok, okok 
tartoznak, melyek hozzájárulhattak a rehabilitáció késlekedése miatti bizonytalan 
helyzethez. A másodikhoz az utcaképre vonatkozók, a harmadikhoz pedig a lakásra 
vonatkozók tartoznak. Összességében elmondható, hogy a vizsgált területen élők 
alapvetően elégedetlenek Belső-Erzsébetváros jelenlegi állapotával. A kialakult bi-
zonytalan helyzettel a VI. kerületi részen és a Madách sétányon élők a legelégedet-
lenebbek. A környezetet a válaszolók 86%-a legalább egy mutató mentén rossznak 
érzékeli. Azok aránya, akik lakásukkal elégedetlenek, Belső-Erzsébetváros egyéb 
részén és a VI. kerületi részen a legmagasabb. 

9. TÁBLÁZAT 
A környékkel kapcsolatos negatív vélemények a vélemény típusa szerint, 2005 (%) 

(Negative Opinion on the Neighbourhood by Type of Opinion, 2005 [%]) 

 Madách 
sétány 

Zsidó-
negyed 

Belső  
Erzsébet-

város egyéb 

VI. kerü-
leti rész Összesen 

Helyzet 67,0 46,3 59,6 78,6 62,2 (N=1122) 
Környezet 83,4 83,0 88,3 89,6 86,6 (N=1536) 
Lakás 48,8 49,3 53,7 58,5 52,7 (N=952) 

Forrás: Saját szerkesztés. 
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A véleménystruktúrákat aszerint elemezve, hogy kit, melyik területre vonatkozó 
hiányosságok érintenek erősebben, öt csoportot kaptunk. Egytized azok aránya, 
akik esetében a környék hibái között igen erősen van jelen a rekonstrukció elhúzó-
dása és a majdani hatása miatti elégedetlenség. Ez a csoport a Madách sétány eseté-
ben felülreprezentált. Kétötöd azok aránya, akik véleményszerkezetében a környék-
kel szembeni hiányosságok miatti ellenérzés dominál. Egyhetedük esetében legin-
kább a lakással vannak problémák. Igen magas, 27% azok aránya, akik véleménye 
nem rendezhető kizárólag az egyik problémacsoport köré. Az ilyen vegyes véle-
ménystruktúrával rendelkezők a VI. kerületi részen erősen felülreprezentáltak. 

10. TÁBLÁZAT 
Véleménystruktúrák, 2005 (%) 
(Opinion Structures, 2005 [%]) 

 
Madách 
sétány 

Zsidó 
negyed 

Belső-
Erzsébetváros 

VI. kerü-
leti rész Összesen 

Egyetlen választ 
sem adott 7,2 9,3 6,0 3,0 6,3 

Erősen helyzet 16,6 10,3 9,3 8,0 10,9 
Erősen környék 40,4 38,3 43,7 34,8 40,6 
Erősen lakás 13,6 16,7 16,1 12,7 15,1 
Vegyes vélemény-
struktúra 22,3 25,3 24,9 41,5 27,1 

Összesen 100,0 
(N=391) 

100,0 
(N=300) 

100,0 
(N=815) 

100,0 
(N=299) 

100 
(N=1805) 

Forrás: Saját szerkesztés. 

A rossz fizikai környezet mellett a rekonstrukció, illetve annak híre, az aköré 
szerveződő találgatások, az információhiány és a bizonytalanság mind-mind hozzá-
járul ahhoz, hogy az itt élők kötődését gyengítse, és a költözési, változtatási vágyat 
erősítse. Az átmenetiség-érzés nemegyszer rányomja a bélyegét a lakók környékhez 
való viszonyára is. Lélekben sokan már távolodnak innen. Eredetileg ugyan sokan 
jobban örültek volna, ha maradhatnak, ha felújítják a házaikat, de mára már a „min-
den mindegy” apátiájába süllyedtek, és arra várnak, hogy végre szülessen valami 
megoldás. „Mindenkinek bizonytalan a helyzete, a lakások folyamatosan romlottak, 
évekig senki nem nyúlt hozzá a lakáshoz, de az elmúlt évben mindenki belefogott az 
elhúzódó javításokba, mert már senki nem hisz a rehabilitációban, hogy tényleg tör-
ténni fog itt valami.” A költözni szándékozóknak csak egyhetede maradna itt akkor, 
ha a felújítások megkezdődnének, a többiek szándékán már ez sem változtatna. 

A régi házakban élők zöme ismeri, köszönő viszonyban van minden szomszédjá-
val, apróbb összezördüléseken, súrlódásokon kívül általában nincsenek komoly 
együttélési konfliktusok. Sok esetben a jószomszédi viszonyon túl is alakulnak 
barátságok, szorosabb kapcsolatok, gyakori, hogy az idősebbek a házban lakó fiatal 
házasok gyerekei számára vállalnak „pótnagymamaságot”. Ezzel szemben több 
interjúban is tapasztalható volt egyfajta büszke önállóságról árulkodó nézet, misze-
rint „én nem szomszédolok”, azaz a gangon, udvaron beszélgetnek, meg persze fel- 
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és leköszönnek a szomszédok, de nem mennek be egymás lakásába vendégeskedni, 
illetve nem használják ki a másikat, nem szorulnak rá egymás segítségére. Érdekes 
módon a szomszédsági kapcsolatokra vonatkozóan az 1974-es vizsgálat is hasonló 
eredményekkel járt: szinte mindenki köszönő, beszélő viszonyban volt egymással, 
de egymás látogatása, a „szomszédolás” itt már akkor is kisebb mértékű volt, mint 
más, hagyományosan családiasabb területeken.  

„Az ember a szomszédait megválogathatja, a rokonait nem. (…) Több szomszéd-
dal is nagyon jóban vagyunk, összejárunk névnapokkor, karácsonykor. A földszinten 
varrogatok az ablak mellett, és akarva-akaratlanul mindent észreveszek. Én vigyázok 
a házra. Bár a fiam azt mondja, egyszer leütnek.”  „A szomszédban lakó gyerekek 
azok az én pótunokáim, amikor a kisebbikkel terhes volt Évi,  átkopogtam hozzá, hogy 
’Évike, nyugodtan használjál ki’, akkor vigyáztam is sokat a nagyobbra, most már 
mind a kettőre szoktam, addig is, amíg nincsen saját unokám.”  „A Wesselényi utcai 
rendelőben dolgoztam, az egészségügyben, ezért is ismerek mindenkit. Beszélgetünk, 
de én nem vagyok olyan típus, hogy szomszédoljak. Van, hogy bemegyünk valakihez 
megbeszélni valamit, de nem ez a jellemző. (…) Ismerni ismerek persze mindenkit, 
köszönök is nekik, de én nem járok szomszédolni, azelőtt se szerettem.”  

Ezzel szemben az új építésű házakba költözők számára feltehetően eleve mást je-
lent a szomszédság, a környékhez való kötődés, kimondottan nem is igénylik azt a 
fajta szoros kapcsolatot, amiről a régi lakók beszámolnak. „Az ilyen új házakban 
nem nagyon beszélnek az emberek, nem szeretném, ha beleszólnának egymás dolgai-
ba, mint egy gangos házban, mondjuk anyáméknál.” 

Rehabilitáció 

A területen élők egyik legnagyobb problémája a részletes és naprakész informá-
ciók hiánya. A felmelegített Madách sétány projektről (illetve az ezzel többé-
kevésbé szinonimaként megjelenő Zsidó negyed rehabilitáció terveiről) az itt élők 
több mint fele hallott már, a tervek ismertsége a Madách sétányon lakók között 
valamivel magasabb. A lakóknak azonban csak néhány százaléka nyilatkozott úgy, 
hogy a terveket részletesen is ismeri.  

11. TÁBLÁZAT 
A tervek ismertsége területenként, 2005 (%) 

(Information on Plans of Renewal by Area Units, 2005 [%]) 

 

Madách 
sétány 

Zsidó 
negyed 

Belső-
Erzsébet-

város egyéb 

VI. kerü-
leti rész Összesen 

Hallott róla 74,3 55,5 59,8 46,8 60,0 
Részletesen ismeri 1,6 3,7 2,3 8,1 3,3 
Még nem hallott róla 24,2 40,8 37,9 45,1 36,6 

Összesen 100,0 
(N=385) 

100,0 
(N=299) 

100,0 
(N=811) 

100,0 
(N=297) 

100,0 
(N=1792) 

Forrás: Saját szerkesztés. 
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A városrész – sőt saját háza – sorsával, jövőjével kapcsolatban a lakosság jelentős 
része nem érzi magát kellően informáltnak, amit komoly problémának lát: „Napi-
lapokban, interneten sem nagyon láttam róla semmi konkrétat, az Óvás Alapítványról 
hallottam a házbontások kapcsán. Ők voltak, akik tüntettek. Csak teljesen véletlen-
szerűen egy ismerősömtől hallok néha a rehabilitációról, aki az építész karra jár. Sem-
mi hivatalos! Voltunk az önkormányzatnál, és azt mondták, hogy majd értesítenek.” 

A lakók az önkormányzatról is meglehetősen negatív véleményt fogalmaztak 
meg: amellett, hogy nem tájékoztatják őket, semmi mással sem segítik a rehabilitá-
ció által érintett lakók elköltözését. „Az a szomorú, hogy mi, akik érdekeltek va-
gyunk, mi sem tudjuk, hogy ha megreked az egész, akkor miért reked meg. Valahol 
az önkormányzat abszolút nem áll a bérlők mellé, hogy tanácsokkal látná el az 
embert, hogy segítené, vagy legalább csak felvilágosítaná, hogy hol is tart a dolog, 
mik a lehetőségeik.” 

„Az első volt a Rumbach Sebestyénben egy kiállítás, makettekkel, elképzelésekkel. 
Mindenki odavolt, hogy milyen szép lesz itt. (…) Nem értek egyet a buldózerpoliti-
kával. De már nem lehet egy meginduló folyamatot leállítani. Úgy, hogy öt éve hitege-
tik a lakókat. Különböző tervek voltak: átalakítják, lebontják, árkádosítják… Mind-
egyik változat lényege, hogy ki kell költözni. A legutóbbi időben pedig fölröppen a hír, 
hogy nem lesz semmi. Nem lehet nekilátni így a rehabilitációnak. Célok, eszközök, és 
pénz kell hozzá, és amikor megvan a pénz, akkor a lakókat értesíteni kell. Emberi 
módon: tudatva, mire lehet számítani. Ehelyett itt a teljes bizonytalanság. (…)” 

A másik jelentős, a kutatás minden szintjén tapasztalható legrosszabb és legna-
gyobb probléma a bizonytalanság, a tervek folyamatos tolódása, változása és az, hogy 
erről a lakók nem nagyon tudhatnak meg semmit, így nincs mihez igazodniuk. Ez 
egyébként nemcsak az utóbbi néhány évben merült fel, hanem már évtizedekkel ko-
rábban is. „Már akkor [1977] szó volt arról, hogy a házat lebontják. Az ismerőseink 
csodálkoztak is, hogy miért ide költöztünk, de nekünk szimpatikus volt a belvárosi fek-
vés, és abban reménykedtünk, hogy előbb-utóbb a tanács majd lép valamit., Ha lebont-
ja, akkor kapunk helyette hasonló másikat, vagy esetleg tatarozásra fog sor kerülni.”  

„A másik fontos dolog, hogy amikor odaköltöztünk [2000], akkor láttunk valami 
dinamizmust, fiatalok, külföldiek, befektetők megjelenését. Arra számítottunk, hogy 
kicsit be fog indulni a terület, több ház fog megújulni. Ehhez képest inkább pangást 
érzékeltünk, az emberek leálltak a társasház-felújításokkal, részben nyilván, mert a 
gazdasági felfutás is leállt. A saját házunkban is éreztük ezt, ambiciózus terveink 
voltak, amik végül elhaltak, de az egész kerületen érződött ez.”   

Mára már a legtöbben eljutottak odáig, hogy semmit sem hisznek el, és már majd-
nem mindegy, hogy milyet, de változást, megoldást szeretnének a saját lakáskörül-
ményeiket illetően. „Már akkor, amikor beköltöztünk, azt mondták, hogy ezt az 
épületet majd valamikor lebontják, mert csinálják a Madách sétányt, és ez beleesik. 
Azt gondoltuk legfeljebb 5–10 év, amit itt fogunk tölteni. Most meg kiderült, hogy 
mégsem bontják. Körülbelül 3 éve derült ki, de papírt nem kaptunk róla, csak úgy 
hallomásból tudom. (…) 20 évig folyton úgy volt, hogy a Madách sétányt csinálják, 
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és ezt majd bontják. Velük szemben sokkal szebb házakat, jobb állapotú házakat 
lebontottak. A Holló utcában, meg szemben a Kazinczy utcában is.” 

Sokszor tapasztalták már az itt élők, hogy semmiben sem bízhatnak, ami elhang-
zik, ezért szkeptikusan fogadják az újabb terveket. „Valamikor 3 éve, bár nem biz-
tos, hogy épp akkor, követhetetlen hogy mi mikor történt, az Almássy téri szabad-
időközpontban volt egy összejövetel, a műemlékvédelem volt ott, a polgármester és 
a csapata, mi meg csak hallgattuk, hogy hogy lesz, vagy mint lesz. Akkor arról volt 
szó, hogy meg kell tartani az építészeti értékeket, ehhez képest jópár házat pikk-
pakk kiürítettek, lebontottak. Kár értük.” 

A harmadik probléma a kiköltöztetés előtt álló lakók attitűdje és lehetséges sorsa. 
A bontásra ítélt házakban élők egy része sajnálja, hogy el kell hagynia megszokott 
környezetét, más részük várja már a költözést, azonban mind a két oldal elégedetlen. 
Ki azért, mert nem ilyen rehabilitációt képzelt el: „Szívesen elmegyek. Várom a sza-
nálást, csak nem ilyen formában, ahogy ezt itt elképzelik. (…) Nem szeretnék vissza-
jönni, elég volt. Már valami csendesebb helyre kéne költözni.”  Ki pedig azért, mert 
nem tudja érzelmileg elfogadni, hogy mindenképpen el kell mennie: „Ez egy tragé-
dia, hogy el kell innen menni, én szeretek itt lakni. Hiába na. Én úgy el vagyok kese-
redve. Komolyan mondom, én már úgy eltökéltem magamat, már nincs olyan sok 
hátra nekem.” Ez különösen az idősebbek, főleg az egyedülálló idősek számára prob-
léma, akik általában évtizedek óta itt laknak, ami meghatározza hozzáállásukat, a 
környékhez fűződő viszonyukat, költözési szándékaikat, az itt leélt évek emléke, a 
fiatalkoruk (vagy a fiatal családos időszak) köti őket ide. „Akármennyire is akarom 
ettől magamat függetleníteni, és nem akarok egy lakáshoz ragaszkodni, de az ember-
nek azért csak nosztalgiája van azután a lakás után, ahol lakott 30 évig.” 

A kiköltöztetésre váró lakosok – ugyanakkor a legtöbbször függetlenül a kör-
nyékhez fűződő érzelmi kötelékeiktől – racionálisan gondolkodnak a lehetséges 
jövőbeli lakásmegoldásukról. A VII. kerületi önkormányzat rendelete szerint az itt 
élő bérlők számára a szerződés felbontásakor a teljes forgalmi értéket ki kell fizetni 
kártalanításként. A felajánlott lakásalternatíva a legtöbbek számára nem jelentett 
reális választási lehetőséget, ezért a legtöbben pénzbeli kártalanítást kérnek, ugyan-
akkor a legtöbb esetben ez azt jelenti, hogy a kiürítést intéző cég keres lakást a 
bérlő számára a megállapodásban rögzített összegért. „[Az önkormányzat és a beru-
házó] közösen fizetnek ki bennünket, vagy adnak lakást, vagy építenek állítólag egy új 
házat, de nagyon sokba került, 280 ezer forint négyzetmétere. A Dob utca belső részén 
fog épülni, és nagylakások épülnek, nagyobbak, mint a jelenlegi, 60–70 m2 és felfelé. 
Én először abban kértem volna lakást, de egy kisebbet, 40–45 m2-t, de ilyen nagyot 
megvenni nem tudok. Lehet bérelni is, és utána megvenni, de olyan magas a lakbér, 
hogy több, mint a közös költség, ha megveszi az ember, úgyhogy semmi értelme se 
így, se úgy, úgyhogy lemondtam, pénzt kértem.” Sokan a kialkudott vételár rögzíté-
se után kezdenek csak lakást keresni (akár önállóan, akár a kiürítést intéző cég  
segítségével), és akkor kerülnek szembe azzal a ténnyel, hogy ekkora összegért nem 
tudnak egy ugyanilyen fizikai paraméterekkel rendelkező lakást megvenni. A leg-
többen a VII. kerületben próbálnak maradni, de az idős embereknél a gyerekek 
közelébe való költözés stratégiája is gyakori.  
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A negyedik problémát az jelenti, hogy a rehabilitáció tervei megosztják az érintett 
területeken élőket. Ugyan a nagy többségnek tetszik, vannak azonban (12%), akik 
alapvetően ellenségesen álltak a környék átalakulásához.  

Az interjúalanyok legtöbbje a rehabilitációban egy lehetőséget lát, mely jól és 
rosszul is elsülhet, a módszerektől, változások irányától függően (bontás és felújítás 
aránya, az új építések illeszkedése, funkciók átalakulása stb.). 

A rehabilitációs várakozás tehát igen nagy, és a legtöbbeknek arról is többé-
kevésbé körvonalazott képük van, hogy milyen változásokat látnának szívesen Belső-
Erzsébetvárosban, akár a fizikai környezetet, akár a terület társadalmát illetően. 

Az itt élők jóval több mint fele (a régi lakók többsége, és nemegyszer az új há-
zakba költözők is) alapvetően megtartaná a környék mostani (bontások előtti) for-
máját, az épületek felújításával, akár oly módon, hogy csak a homlokzatok (tehát 
alapvetően az utcakép) kerüljenek megtartásra, miközben mögöttük a többi épület-
rész a mostani igények szerint átépítésre kerül. „Van egy jó hangulata, amit meg 
kéne őrizni. Örülök, hogy megakadályozták a bontásokat. Nem ez a megoldás, elve-
szik a kerület hangulata a bontásokkal, nem odaillő új házak építésével. Amit lehet, 
meg kéne tartani a házakból, ha műszakilag olyan rossz állapotú, akkor legalább a 
homlokzatot, és a kornak megfelelően beépíteni mögötte a többi részét. Amennyire 
tudom, Nyugaton sokszor ezt csinálják.”  

Az eddig megépült új építésű házakat illetően megoszlanak a vélemények, van 
akinek tetszik, de többek szerint nem illenek Belső-Erzsébetváros mai jellegéhez. 
Egyharmad azok aránya, akik a felújítások mellett új házak építését is elképzelhető-
nek tartják. A többség, a régi lakók, és nem egyszer az új házakba költözők is szíve-
sebben vennék, ha a bontásos/újépítéses megoldások helyett a régi házakat felújíta-
nák, ha nem is teljes egészében, legalább a homlokzatokat megtartva, és a kisebb 
lakásokat összenyitva. Csak néhány százalék érzi úgy, hogy a negyedet le kellene 
bontani, és a helyére egy új városrészt kellene építeni. Ők azok, akik a helyzettel és 
a környezettel annyira elégedetlenek, hogy ezt találják az egyetlen járható útnak. 

12. TÁBLÁZAT 
Hogyan kellene a negyedet átalakítani? (2005, %) 

(How the Neighbourhood Should Be Developed? [2005, %]) 

 Madách 
sétány 

Zsidó 
negyed 

Belső-
Erzsébet-

város 
egyéb 

VI. 
kerületi 

rész 
Összesen 

Ebben a formában meg-
tartani, és felújítani 63,0 62,1 63,3 57,1 62,0 

Felújítani és új házakat 
is építeni 33,3 33,7 31,7 37,7 33,4 

Lebontani az egészet, és 
új negyedet építeni 3,7 4,2 5,0 5,2 4,6 

Összesen 100,0 
(N=381) 

100,0 
(N=285) 

100,0 
(N=795) 

100,0 
(N=289) 

100,0 
(N=1750) 

Forrás: Saját szerkesztés. 
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Bár a rehabilitációval kapcsolatos nyilvános vitákban a lakásállomány, a lakó-
funkció alakulása dominál, a városnegyed jövője szempontjából meghatározó a 
területen található különféle funkciók jellege, aránya. Fontosnak találják a megkér-
dezettek, hogy a környék alapvetően lakónegyed maradjon, emellett a kiskereske-
delmi, szolgáltató és (a lakófunkcióval illeszkedő jelleggel, mértékkel) a kulturális, 
szórakoztató funkciókat fejlesztenék. „Maradjon a környék lakónegyed, a kulturális 
jellegét lehetne erősíteni, szívesen látom a kiülős kávéházakat, a sétálóutca-szerű 
helyeket, de én nem engedhetem meg magamnak. Az itt lakóknak, főleg az öregek-
nek az is fontos lehet, hogy a régi kis üzletek, ahova évek óta járnak és megszoktak, 
azok megmaradjanak.” „Ne legyen több iroda és bank, mert akkor éjszakára ki-
ürülne a negyed. Maradjon lakóövezet, lehetne még több szórakozóhely, mert na-
gyon jó helyen van. Lehetne több fesztivál, nyári színházi napok, ez nagyon jó, de 
lehetne még több. A kis boltok, a régi házak viszont ne tűnjenek el.” Ahhoz, hogy a 
terület gyerekes családok számára is lakhatóvá váljon, fontos volna a gyerekintéz-
mények (óvodák, iskolák) fejlesztése is. 

Miközben a városszociológiai irodalom sokat foglalkozik a dzsentrifikáció káros 
hatásaival (különös tekintettel a korábbi lakók kiszorítására), a jelenleg Belső-
Erzsébetvárosban élő megkérdezettek jelentős része számára egyértelmű, hogy a 
városrehabilitáció a terület felértékelődésével, a lakosság kicserélődésével, státusz-
növekedésével fog járni, és ezt alapvetően nem értékelik negatívan, természetes 
folyamatnak tekintik. „Nyilván fiatalok, tehetősebb szülők gyerekei költöznek majd 
ide, vagy olyan fiatal párok, akik a hitellehetőségekkel tudnak majd lakást venni.” 
„Meg kell nézni Nyugat-Európát. Ami itt megy az egy elfuserált szociális érzékeny-
ség, hogy mindenki egyenlő, mindenkinek adni kell, persze kell segíteni, de vannak 
folyamatok, ami ellen nem lehet tenni. Párizsban, ha valaki nem tudja megfizetni a 
belvárosi lakás bérletét, akkor az nem lakik a belvárosban. Berlinben, Bécsben is 
így van ez valószínűleg.” Az itt lévő lakások ingatlanpiaci helyzetének javulása 
ugyanis automatikusan a lakosság cserélődését eredményezni, amelynek első jeleit 
már látni vélik a Király utcában, ahol az utca felújítása elindította ezt a folyamatot. 
„Értéknövekedésre természetesen lehet számítani, a Király utca felújítása is hozzá-
járult ehhez. Nem lesz olcsó környék, kicsit konszolidáltabb emberek élnek majd itt.” 
Az újonnan beköltözők és a magántulajdonban lévő műemlék házakban élők is (fő-
ként a tulajdonosok) valamennyien számítanak értéknövekedésre a területen. „Befek-
tetés szempontjából ez a legjobb terület, mert itt mindig ki lehet adni a lakásokat, és 
reményeink szerint itt erősen föl fognak emelkedni az árak. Még jó időben, olcsón vásá-
roltunk, ahhoz képest már emelkedett az ára, de nagyobb növekedésre számítunk.” 

Összegzés 

A városrész eddigi sorsát és az itt élők, ide költözők helyzetét a terület bizonyos 
részeinek nagymértékű pusztulása5, illetve az időről időre felröppenő város-
rehabilitációs elképzelések, tervek, különböző szintű döntések lebegtetésének együt-
tese határozták meg. A hosszú évek, évtizedek óta tartó „rehabilitációs-bizony-
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talanság” oda vezetett, hogy a helyi társadalom jórészt dezintegrálódott. Ugyanis a 
bizonytalanság egyúttal kiszámíthatatlanságot is jelent, az érintettek egyre nehezeb-
ben voltak képesek arra, hogy akár a számukra racionálisnak tekinthető stratégiákat 
kialakítsák. A korábbi időszak tapasztalatai alapján persze joggal számíthattak arra, 
hogy az elfogadott határozatok és tervek ellenére most sem fog történni semmi, és 
túlélési megoldásaikat ehhez is szabták. Az is ezt erősítette, hogy három évig nem 
mozdultak meg azok az erők sem, amelyek a városrész átépítésének módját ellenez-
ték. Így azután a helyzet komolyra fordultával sokuk számára már az egyetlen racio-
nális kiutat a költözés, a kiszolgáltatott rossz helyzetből való bármi áron történő me-
nekülés jelenti. Ebben az értelemben még azt is mondhatjuk, hogy a bontásra kerülő 
házak lakói „jobb” helyzetben vannak, hiszen néhány hónap leforgása alatt új elhe-
lyezést nyernek, mivel a beruházóknak erős érdekük, hogy a lakók minél gyorsabban 
távozzanak anélkül, hogy ez a folyamat látványos (média)botrányokkal járna. A fel-
újításra „ítélt” házakban élőkre azonban további bizonytalansággal teli évek várnak a 
folyamatosan változó, tartósan nagyon nehezen élhető környezetben. 

Annak ellenére, hogy személyesen sokan sajnálják, hogy el kell hagyniuk a terüle-
tet (különösen az időseket viseli meg a költözés, de a körülötte zajló huzavona is), a 
költözők jelentős része jogosan tekintheti ezt már megváltásnak. A helyi társada-
lom, a szomszédsági közösség és lokális identitás olyannyira megsérült a hosszú 
évek óta tartó bizonytalanságban, hogy mára lényegében nem maradt olyan társa-
dalmi szövet, ami még tényleges védelmet jelentene a külvilággal szemben. Ez 
mindenesetre azt jelenti, hogy az elmúlt időszak folyamatainak eredményeképpen 
ma már az alacsony státuszú népesség elköltöztetésének maguk az érintettek sem 
nagyon állnak útjába, s a város „értékes” területeit egyre jobb eséllyel „foglalhatják 
vissza” azok a társadalmi csoportok, amelyek a különböző középosztályi városideá-
loknak leginkább megfelelnek. 

Ez az a helyzet, ahol minden látszólagos és tényleges konfliktus ellenére a szerep-
lők bizonyos mértékű érdekazonosságának és szövetségének vagyunk tanúi. Ugyan-
is mind az önkormányzat, mind a beruházók, mind pedig az ide érkező egyre maga-
sabb státuszú beköltözők, illetve a vélhetően a területen megmaradó lakók, és a 
konfliktusokban szereplő hivatalok és civil szervezetek egyaránt a terület felújítása 
mellett érvelnek. Érdek- és értékkülönbség döntően abban – az önmagában persze 
lényeges – kérdésben van közöttük, hogy milyen jellegű építészeti, városszerkezeti 
felújítást támogatnak, mennyire kell és lehet megőrizni az építészeti örökséget, 
mekkora teret kell engedni az bontásoknak stb. Az e kérdésben való éles szemben-
állás és gyakran látványos küzdelem azonban nem fedheti el azt a tényt, hogy min-
den résztvevő többé-kevésbé elkerülhetetlennek tartja a jelentős arányú lakosság-
cserét, melynek során az alacsony státuszú itt lakók helyére magasabb státuszú 
népesség érkezik. Azt pedig, hogy a környékről kényszerűen távozott szegények 
problémáival valahol máshol kell megbirkózni, senki sem tartja túl magas árnak. 
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Jegyzetek 

1 A kutatás során egy 1800 fős surveyt, emellett 20 lakossági mélyinterjút és esettanulmányokat is 
készítettünk annak érdekében, hogy mélyebben meg tudjuk vizsgálni azok véleményét, akiket a felújí-
tás közvetlenül érint. Az interjúalanyokat úgy választottuk ki, hogy mind lebontásra, szanálásra váró, 
mind megmaradó, védett épületekben lakókkal beszélgessünk, illetve olyanokkal, akik a területen épí-
tett új házakba költöztek be. 

2 A vizsgált területek: 1. A Madách sétány területe (a Király és a Dob u. közötti rész a Csányi utcáig).  
2. A Zsidó negyed (Dob és Dohány utca között a Nagydiófa utcáig). 3. Belső-Erzsébetváros többi ré-
sze (a kerület körút és Rákóczi út melletti része). 4. A VI. kerületi tömbök. 

3 A teljes körű népszámlálási adatok és a később készült reprezentatív felvétel eredményeinek összeha-
sonlítása természetesen körültekintést igényel. Mivel a felvételünk tömbönként rétegzett minta alpján 
készült, nagy valószínűséggel számíthatunk arra, hogy a mintában mért százalékos értékek a valód i 
érték 1–2%-os körzetébe esnek. 

4 A változások mögött részben a spontán kivásárlás áll, mely vásárlói csoportban leginkább a magas 
státuszú fiatalokat találjuk. Részben a beruházói spekuláció, részben az önkormányzati akciók ered-
ményei sejthetőek. 

5 Elsősorban az elhanyagolt épületállományt vagy az intézményi átalakulást érthetjük ez alatt. 
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RENEWAL OF INNER-ERZSÉBETVÁROS 

GÁBOR CSANÁDI – ADRIENNE CSIZMADY –  
LEA KŐSZEGHY – KYRA TOMAY 

In the last few years, Inner-Erzsébetváros (the inner part of Budapest, near to the city cen-
ter) has experienced construction works in such a large scale that, taken into account the ratio 
of empty plots and houses permitted to demolish, might bring forth the total transformation 
of both the physical and the social image of the area. The study analyses changes in the 
social status of the area in the past years; the views of present residents on renewal; the way 
the repeatedly announced and delayed city renewal plans affect their lives. We present  
processes which seem to make gentrification inevitable, interests advocating such a process, 
and interests being overshadowed in policy-making. The analysis is based on data of the 
1990 and 2001 population census, and a survey conducted in 2005.  
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SLUMOSODÁS ÉS VÁROSREHABILITÁCIÓ  
BUDAPESTEN  

(Decline and Renewal – the case of Budapest) 

TOMAY KYRA 

Kulcsszavak: 

slumosodás     városrehabilitáció    várospolitika    Budapest 

A főváros belső pesti városrészeinek pusztulása már a rendszerváltást megelőzően is komoly probléma 
volt, és a nyolcvanas években beindult városrehabilitációs tervezés ellenére az elmúlt 15 évben is az 
egyik legjelentősebb várospolitikai kihívás maradt, melyre az egyes kerületek és maga a főváros is 
különféle városrehabilitációs stratégiák kidolgozásával válaszolt. Jelen tanulmányban a pusztulás, 
slumosodás és az egyes rehabilitációs stratégiák, modellek bemutatása, áttekintése a cél, elsősorban a 
kilencvenes évek legjelentősebb rehabilitációs programjának: a középső-ferencvárosi rehabilitációnak, 
emellett a belső-ferencvárosi Ráday utca, illetve a középső-józsefvárosi Corvin-Szigony projekt bemuta-
tására fókuszálva. Az egyes esetek egy-egy eltérő helyzetre adott várospolitikai válaszokat testesítenek 
meg, bemutatásukkor erényeik mellett lehetséges veszélyeikre is fel kívánva hívni a figyelmet.   

A slum 

A nagyvárosok egyes – különösen az átmeneti övezetben található – városrészeinek 
leromlása, slumosodása a nemzetközi gyakorlatban régóta ismert jelenség. A 
slumosodás jelenségével a 20. század elején a Chicagói iskola kutatói foglalkoztak 
elsőként tudományos megközelítésben.   

A természetes övezetek koncepciójában – a Chicagói iskola központi figurája, 
Robert Ezra Park értelmezése szerint – a slumosodás a központi üzleti negyed expan-
ziójának következtében indult el (Park 1929). A korábbi átmeneti lakóövezetben 
megjelennek az üzleti funkciók, ezért a várható funkcióváltás miatt a tulajdonosaik 
nem költenek pénzt házaik felújítására, így a lakóépületek nagy része leromlik. Előbb 
a tehetősebb rétegek, majd a középosztály tagjai is kiköltöznek a városperemi öveze-
tekbe, helyükre a városi népesség legalacsonyabb státuszú csoportjai, gyakran friss 
bevándorlók jönnek, akik kedvezőtlen anyagi helyzetük miatt itt ragadnak. Helyze-
tükből adódóan fizikai környezetüket nem képesek rendben tartani, ami hozzájárul a 
terület fizikai lepusztulásához, mindennek következtében pedig a közszolgáltatások is 
elmenekülnek. A slumosodás ekként egy öngerjesztő visszacsatolási folyamat, ami-
nek végeredményeként egy építészetileg, fizikailag erősen leromlott állagú, túlzsúfolt 
terület jön létre, ahol hátrányos helyzetű, „társadalmon kívüli” csoportok koncentrá-
lódnak. Ennek speciális alesetét képezi az ún. „nagyvárosi gettó”, ahol zömében egy 
meghatározott, a többségi társadalomtól eltérő szubkultúrával és identitással rendel-
kező etnikai kisebbség lakik (Wirth 1928).  
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A II. világháborút követő nagyléptékű város-átalakításokra reagálva az amerikai 
Herbert Gans 1959-ben a fentitől kissé eltérően értelmezte a slumokat. Őt nem 
elsősorban kialakulásuk, hanem jövőjük érdekelte, amennyiben elkülönítette a 
slumot az alacsony bérű övezetektől. Véleménye szerint ez utóbbiakra nagy szük-
ség van egy városban, mivel lehetőséget biztosít a kispénzű és a lakhatási kényel-
metlenségeket vállaló egyének, családok számára a központhoz közeli lakhatásra, 
szemben a slummal, mely „fizikailag, társadalmilag vagy emocionálisan kárt okoz 
lakóinak, illetve az egész városnak” (Gans 1973, 419).  

A belső-pesti városrész slumosodása 

Hazánkban és különösen Budapesten nem csak a városi telkek értékváltozásával 
összefüggő városrész-leromlásról beszélhetünk, hanem a különböző időszakokban 
lejátszódó pusztulási folyamatok felhalmozódásáról is (Cséfalvay–Lichtenberger–
Paal 1994).  

A főváros belső pesti területein, de különösen a VIII. és IX. kerület külső részein 
eleve gyenge minőségű lakásállomány épült, melyet kisebb mértékben érintett a 
főváros 19. század végi, 20. század eleji átépítése. Ezeken a területeken megmaradt 
az alacsony műszaki színvonalú, döntően kislakásos bérházszerkezet, ahol már a 
századforduló óta folyamatosan megtalálhatóak a főváros slumterületei (Cséfalvay–
Lichtenberger–Paal 1994, 113). 
− A II. világháború idején és az ezt követő időszakban jelentős lakosságcsere 

történt ezen városrészekben (VI.–IX. kerületek), részben a háborús deportálá-
sok és kitelepítések, részben a szocializmus idejének lakáspolitikája következ-
tében. Ezáltal a lakások állapotát megőrizni nem képes, abban nem érdekelt 
társadalmi csoportok költöztek be.   

− Az államszocializmus idejének további fontos változása: a lakásállomány álla-
mosítása a lakóházak karbantartását, felújítását központi feladattá tette (a HKI, 
majd az IKV-k kezelésében), ami számos ponton ellehetetlenítette a belső pesti 
bérházállomány állagvédelmét, mely tényezőket az alábbiakban részletesen 
ismertetünk.  

Az államszocializmus időszakának felújítási elmaradása, azaz a belső pesti terüle-
tek nagymértékű slumosodása speciális jelenség, amennyiben nem a tulajdonosi 
érdekek, a telekspekuláció, hanem éppen a piaci szemlélet negligálása vezetett az 
épületállomány rohamos romlásához, nagyobb városrészek slumosodásához.  

Ennek része volt a lakásállomány államosítása és az ezzel párhuzamosan mester-
ségesen alacsonyan tartott lakbére, mely nem fedezte a karbantartás, felújítás költ-
ségeit, másrészt a sürgető feladatként jelentkező ún. „mennyiségi lakáshiány” fel-
számolás, melyet a „nettó lakásszaporulat” jegyében döntően peremterületi, üres 
területeken történő nagyszabású lakótelepi újlakás-építéssel igyekeztek enyhíteni. 
Ugyanakkor a városszéli beépítéseknek más, politikai funkciója is volt, hogy az 
1950-ben a fővároshoz csatolt kerületek is „városias” képet kapjanak. A helyzetet 
tovább rontotta a lokális kötöttségek leszorítására és a központosított, tervutasításos 
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rendszerre való átállásra való törekvés, mely sokszor még a Fővárosi Tanácson is 
átnyúlva befolyásolta a város szerkezetét. A kerületek azonban szinte egyáltalán 
nem érvényesíthették érdekeiket. Sok helyen, különösen a VIII. és IX. kerület külső 
részén, a rekonstrukciós ígéret évtizedekig tartó elhúzódása is rontotta a helyzetet, 
hiszen az átépítésre kijelölt területen nem lehetett felújítani, csak a minimális élet-
veszély-elhárító beavatkozásokat engedélyezték, míg a környéken megindult épít-
kezések1 ezekre a területekre vonzották a keleti országrészből érkező, sokszor ala-
csony társadalmi helyzetű és roma származású munkavállalókat, tovább erősítve a 
terület slum-jellegét. Mindennek hatására az 1950–80-as években tovább halmozó-
dott a felújítási hiány. Annak ellenére, hogy az egyes európai  nagyvárosokban 
előforduló, végleg leromlott, homogén slumterületek ma még csak kisebb, néhány 
száz lakásos zárványokban érzékelhetők Budapesten, a belső-pesti kerületek nagy 
része elindult a slumosodás útján.  

Városrehabilitáció2 

A városrészek leromlása, slumosodása – mint azt az amerikai elméletalkotók is 
felismerték – a város spontán fejlődésének egyik szükségszerű állomása. A 
slumosodással szorosan összefüggő nagyarányú szub- és dezurbanizációs folyamatok 
még a leginkább liberális gazdaságú nyugati államokban is rávilágítottak arra, hogy a 
városok fennmaradását csak ezen spontán slumosodási folyamatba való központi, 
hatósági beavatkozás állíthatja meg. Ennek a felismerésnek az eredménye, hogy az 
1970-es, 1980-as évektől kezdődően számos nyugat-európai, de egyesült államokbeli 
városban is komoly közpénzeket fordítottak a leromlott városrészek helyreállítására, 
revitalizációjára. Az egyes országok és városok beavatkozásai azonban a társadalmi 
felelősségvállalás, illetve a gazdasági liberalizmus adott fokától függően igen változa-
tosak lehetnek. Az egyik szélsőséges válaszlehetőség az, ha a város vezetői úgy dön-
tenek, „sorsára hagyják” a slumos területet, ez azonban a devianciák, a bűnözés, pros-
titúció, drog elharapózásához vezethet, ami a tágabb városrészre is rányomja bélyegét, 
míg végül a város egészének jó hírét is leronthatja. 

A város döntéshozóinak, cselekvőinek tudatos beavatkozása a városban lezajló ne-
gatív folyamatokba, a várospusztulás lassítására, megakadályozására, a társadalmi 
szint emelésére irányuló intézkedések sorával a tág értelemben vett városrehabilitáció. 
A városrehabilitációnak különböző módjai léteznek. Ezek a felújítási formák többnyire 
nem egy-egy elszigetelt épületre terjednek ki, mindegyiknek az a célja, hogy egy na-
gyobb városszerkezeti egység egészére hasson a fizikai állapotok megváltoztatásával, és 
emellett a társadalmi viszonyok ezen keresztül vagy direkt módon zajló átalakításával. 

Az elavult tömbök, városrészek megújításának a nemzetközi gyakorlatban több 
módszere alakult ki: a teljes vagy részleges bontással járó rekonstrukció vagy más 
néven „kemény” rehabilitáció, melynek keretében egy városrész, háztömb egészét 
vagy túlnyomó részét lebontják és új, korszerű épületekkel keltik új életre, illetve az 
épületek részleges vagy teljes szerkezetének megtartásával járó, ún. „enyhe” reha-
bilitáció. A megújulásra „megérett” területek megítélésének, kijelölésének fizikai, 
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építészeti és társadalmi kritériumai lehetnek. Ezek többnyire nem függetlenek egy-
mástól, ugyanakkor a társadalmi érvek hangoztatása gyakran más – főleg telekspe-
kulációs vagy politikai – érdekek elfedésére szolgál. A városrehabilitáció bevett 
érvrendszere alapján a slumok kialakulása össztársadalmi szempontból és az adott 
területen élő csoport szempontjából is káros, ezért az alacsony építészeti érték és az 
alacsony társadalmi státuszú csoport nem kívánatos koncentrációja miatt többnyire 
rekonstrukcióval és dzsentrifikációval történő megújítás történik.  

Nem feltétlenül kell komoly anyagi ráfordításokkal járó beavatkozást eszközölnie 
annak a városvezetésnek, aki a negyed státuszromlásának megállítására, megfordí-
tására vállalkozik. Tervezési, szabályozási eszközökkel és kisebb katalizátor-
beavatkozásokkal elérheti, hogy a gazdasági befektetők számára valamiért újra 
vonzóvá váljon a terület (adópolitika, kedvezményes hitelek stb.). Ebben az esetben 
a legtöbbször a piaci szereplők érdekei mentén radikálisan változik a terület fizikai 
képe, presztízse és lakossága, de akár funkciója is. A leromlott városrész megújítá-
sának „enyhébb”, ugyanakkor jelentős és hosszú távú közösségi, központi forráso-
kat igénylő formája a szociális városrehabilitáció, amikor a város vagy az állam – 
időnként PPP3-rendszerben piaci szereplőkkel is társulva – beruház a terület meg-
újításába úgy, hogy annak arculata, lakossága ne változzon drasztikusan. Ennek 
keretében a házak átépítése és felújítása keveredhet, miközben a lakók egy része 
helyben maradhat. Nem egyszer munkahelyteremtés és a közszolgáltatások javítása 
is része a programnak. Természetesen a különféle megújítási stratégiák akár egy 
városrészen belül is keveredhetnek egymással.  

Mivel a város nemcsak műszaki–építészeti–infrastrukturális elemek összessége, 
hanem társadalmi csoportok szövedéke is, nem megkerülhető kérdés egy-egy be-
avatkozás társadalmi hatása. A városfelújítás, szanálás mindenképpen jelentős  
beavatkozás a város társadalmába, az egyes csoportok elhelyezkedésébe, ezért sok 
vitára ad alapot a hátrányos helyzetű rétegek jelenlegi elhelyezkedését védeni pró-
báló, a város építészeti értékeit előtérbe helyező, illetve az adott slum feloldását 
lakosságcserével megoldani kívánó különféle szakértők között. A városi döntés-
hozók, politikusok mellett a piac önmagában vagy apróbb segítségekkel szintén 
beavatkozhat, beavatkozik a város társadalmi-építészeti szerkezetébe. Ezen beavat-
kozások szintén egy-egy terület társadalmi presztízsnövelését célozzák, zömében 
lakosságcserével megvalósítva azt. Tudatos várostervezési beavatkozások és a piac 
beavatkozásai egyaránt elvezethetnek az adott területen élő népesség lecserélődésé-
hez, az alacsonyabb társadalmi státuszú csoportoknak magasabb státuszú csopor-
tokkal való felváltásához, azaz a dzsentrifikációhoz. 

A nemzetközi tapasztalatok alapján a hetvenes évekig a túlnyomórészt fizikai rehabili-
táció volt jellemző a nyugat-európai nagyvárosokban is, a szociális jellegű „enyhe” 
rehabilitáció a nyolcvanas évektől indult el nyugaton. A kilencvenes évektől azonban 
újabb váltás figyelhető meg a nemzetközi trendekben: a valóban leromlott, végletesen 
szegregált területeken a társadalmi struktúra részleges átalakításával, mérsékelt lakos-
ságcserével igyekszenek segíteni. Ebben az esetben azonban hangsúlyozottan nem a 
piac kiszolgálása a cél (mint a piaci, befektetői rehabilitációnál), hanem aktív lakás- 
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és rehabilitációs politika révén a terület hosszabb távú stabilitását elősegítő társadalmi 
heterogenitás megteremtése (Városkutatás Kft. 2004). 

A slumosodásra adott válaszok Budapesten az államszocializmus idején 

Budapesten a II. világháborús károk rendbehozatala mellett, valamint azt követően a 
hatvanas évektől kezdődően a városrész-leromlásra, avulásra, slumosodásra a re-
konstrukció, azaz a szanálás, döntően épületek bontása és új beépítés volt a város-
politika válasza. Ezt a stratégiát nem csak az 1950-ben a fővároshoz csatolt külső 
kerületek átépítésénél, de az átmeneti övezet, például a VIII. és IX. kerület kül- 
ső részén is tervezték alkalmazni. A stratégia megvalósulásának eklatáns példáját 
ma is láthatjuk a józsefvárosi (más néven Szigony utcai) lakótelep formájában.  

A Nagykörúton kívül eső, zömmel földszintes vagy egyemeletes, alacsony komfort-
fokozatú, döntően szoba-konyhás lakások bontásával az 1960-as évektől kezdődően 
(de az 1980-as évekig elhúzódóan) itt a paneles rekonstrukció eszméje nyert teret. Az 
első ütemben 1965-re a Tömő utcában épült fel három toronyház, a második ütemben 
pedig 1975-re közel 2800 lakással megépült az első belvárosi lakótelep, a Szigony 
utcában. A hetvenes években mind a Körúton belül, mind azon kívül több terület, 
például a hasonló adottságú Középső-Ferencváros kapcsán felmerült a rekonstrukciós 
felújítás terve, azonban a legtöbb esetben a magas laksűrűség miatt ennek megvalósítása 
– főként a lakók ideiglenes vagy állandó elhelyezésének problémái miatt – nem követ-
kezett be. Ugyanakkor számos területre született ilyen jellegű városrendezési terv, mely 
a későbbi évtizedek során mintegy felújítási és építési tilalomként funkcionált, nagyban 
hozzájárulva ezzel ezen területek további fizikai és társadalmi leromlásához.  

Az 1970-es évek végétől a fővárosban megindult egy rehabilitációs szemléletű 
gondolkodás. Részben a mennyiségi lakáshiány csökkenése, részben az igénybe 
vehető üres területek elapadása, részben a demográfiai szegregáció növekedése4 miatt 
előtérbe került a belső pesti városrészek felújításának, átalakításának kérdése. A nyu-
gati szakirodalomban városrehabilitációként elterjedt értéknövelő felújításra a hazai 
szóhasználatban a „tömbrehabilitáció” fogalma vált bevett megnevezéssé, szoros 
összefüggésben a fővárosban a hetvenes évek végétől meginduló rehabilitációs 
tervezési folyamattal, melynek keretében a belső pesti kerületek néhány háztömbjé-
re készültek először kísérleti rehabilitációs tervek. Ezek már döntően nem a re-
konstrukciós újjáépítést, hanem a meglévő építészeti és társadalmi szerkezet meg-
tartását, a házak, tömbök egészének komplex megújítását és a környezeti helyzet 
javítását tűzték ki célként. 1980-ra szinte teljesen háttérbe szorultak a belső részek 
lakóépületeinek lebontását és a teljes újjáépítést hangoztató vélemények, és előtérbe 
került a lakótömbönként történő „koncentrált” felújítás terve.  

Az 1978-as koncepción alapuló kísérleti VII. kerületi 15-ös tömböt érintő rehabi-
litáció tapasztalatait is figyelembe véve végül 1986-ban született átfogó fővárosi 
koncepció a főváros belső városrészeinek közel 400 háztömbjére vonatkozóan, 
amely a fővárosi tanács jóváhagyása után jelentős állami támogatást kapott. 1987-
től indult meg a belső-pesti kerületekben az alapvetően központi pénzekből finan-
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szírozott, de kerületi szinten szervezett és kivitelezett „tömbrehabilitációs prog-
ram”. Eszerint a városrehabilitáció a leromlott állapotú városrészek lakóházainak, 
közösségi intézményeinek, utcahálózatának és városi infrastruktúrájának olyan 
felújítását jelenti, amely egyfelől törekszik a „városrész jellegzetes szerkezetének, 
beépítési módjának és az épületállomány értékes részének a megtartására és kiegé-
szítésére”, másfelől „a szociális, városépítészeti, technikai és gazdasági szempontból 
feltétlenül szükséges felújításra”. A városrehabilitáció szociálpolitikai célja a belső 
városrészek társadalmi szerkezetének fiatalítása és a „fizikai dolgozók” lakáskörül-
ményeinek javítása volt. Az „enyhe” rehabilitációt felvállaló 1986-os programról 
végül nem derült ki, hogy a gyakorlatban hogyan működhetett volna, mivel részben 
az anyagi források elapadása, részben a hamarosan bekövetkezett rendszerváltás 
miatt elakadt.  

A városrész-leromlás kihívására adott önkormányzati válaszok a 
rendszerváltást követően 

A rendszerváltást követően a döntően közpénzeken alapuló, nem-megtérülő reha-
bilitáció az állami források elapadása miatt az új gazdasági–társadalmi–igazgatási 
rendszerben folytathatatlannak tűnt. A finanszírozás mellett a lakásprivatizáció 
hatására átalakuló tulajdonszerkezet, és az így kialakuló társasházi forma a rehabili-
táció szervezését is szinte lehetetlenné tette. A rendszerváltás nyomán az addig le 
nem zárt felújítási programok céljukat, finanszírozási és kivitelezési módjukat te-
kintve elavulttá váltak.  

A rendszerváltást követő években megtorpant rehabilitációban 1996–97-ben tör-
téntek újabb lépések, amikor a főváros jóváhagyta Budapest Városrehabilitációs 
Programját, és létrehozta a Fővárosi Városrehabilitációs Keretet. A keret pénzügyi 
alapját kezdetben a bérlakások elidegenítéséből származó kerületi befizetések jelen-
tették. A program részeként a Fővárosi Közgyűlés az egész városban a kerületi 
önkormányzatok által benyújtott előtanulmányok alapján jelölte ki a rehabilitációs 
akcióterületeket. Ezek az V.–X. és XIII. kerületben találhatók. Az egyes kerületek 
rehabilitációs stratégiája eltérő.  

Nagyobb, átfogó, rehabilitációra, szerkezetátalakításra alkalmas terület leginkább a 
VIII. és IX. kerületben maradt önkormányzati kézben, a belső kerületek (V., VI., VII.) 
esélyét a közpénzből finanszírozott és közösségi tulajdonú területekre kiterjedő klasz-
szikus rehabilitációra szinte ellehetetlenítette a nagyarányú bérlakás-privatizáció. 
Ezért a főváros belső kerületei ún. akcióterületi rehabilitációs modelleket kerestek.  

Az egyik modell az úgynevezett közterületi rehabilitáció. Ebben az akcióban a 
kerületi önkormányzat – esetleg más közösségi szereplő segítségével – egy teret, 
utcaszakaszt újít fel, abban a reményben, hogy a közterület felértékelődésével, 
megújulásával a környező városrész is fejlődésnek indul. Ezek a felújítások „üze-
net” jellegűek a lakosság és a magánbefektetők felé is. A közelmúltban véghezvitt 
közterületi rehabilitációk közül a Ráday utca és a Váci utca déli szakaszának felújí-
tása emelkedik ki. Az eleve nagyon jó adottságokkal rendelkező, a város turisztikai 
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területei közé tartozó déli Váci utca területén a földszinti üzlethelyiségek gyorsan 
megújultak, a vendéglátó funkciók a környező utcákban is sorra megjelentek. A 
kerületi önkormányzat a saját tulajdonában lévő műemléképületek teljes felújításá-
val vett részt a folyamatban.  

A kerületek által sok helyen előnyben részesített másik módszer a leginkább le-
romlott, rossz lakás-összetételű – és többnyire önkormányzati tulajdonban lévő – 
ingatlanok bontása és a lakóknak a kerület más részére vagy kerületen kívülre köl-
töztetése. Ezzel a módszerrel az önkormányzatok egyben az adott terület „szociális” 
konfliktusait is meg kívánják szüntetni. Általában olyan helyen élnek e lehetőség-
gel, ahol viszonylag kevés számú ilyen lakóépület ékelődik konszolidáltabb kör-
nyékbe, illetve, ahol a telek felszabadítása ingatlanpiaci nyereséggel járhat.  

A kerületek mindkét stratégia esetén általában a rehabilitált területek ingatlanpiaci 
felértékelését tartják szem előtt, ehhez egy-egy rehabilitációs gócpontból kiinduló 
fejlesztéseket támogatnak, remélve, hogy az így elindított projektek a tágabb térség-
re is hatással lesznek, azt is felértékelik, befektetőket vonzanak oda. Az értékmeg-
őrző, felújításos rehabilitáció a befektetői érdekeknek megfelelően kisebb teret kap. 
A területek felértékelésének az eszköze szinte minden esetben a dzsentrifikációs 
stratégia, szociális elemek csak annyiban érvényesülnek, hogy a területről elköltöz-
tetett lakosok magasabb komfortfokozatú, jobb lakásokba kerülnek.  

Európa nyugati felén a lakónegyedek fizikai rehabilitációját rendszeresen és tuda-
tosan kombinálják azok szociális és gazdasági megújításával. Az ilyen többcélú 
megközelítés hiányzik vagy igen kezdetleges stádiumban van Kelet-Európában. „A 
kelet-európai országokban a várospolitika fő célja – a városmegújítási programok 
általános megkésettsége miatt – a fizikai regeneráció, a szociális és gazdasági szem-
pontokat ritkán veszik figyelembe” (Egedy–Kovács–Morrison 2005). A mai budapesti 
gyakorlatban a piaci alapú, nagymértékű átépítéssel és lakosságcserével járó, 
dzsentrifikációs városmegújítás az elterjedt. A belső-pesti kerületekben megindult, 
döntően piaci alapú átépítések és közterület-felújítások a rehabilitált területekről a 
szegények elvándorlását és új lakossági csoportok beköltözését eredményezik.  

Értékmegőrző rehabilitáció Középső-Ferencvárosban?5 

Az egyetlen sikeresként számon tartott rehabilitáció a IX. kerületben zajlik, azon-
ban mára a terület felértékelődése és a piac fellendülése következtében a nyolcva-
nas években szociális célokkal megkezdett középső-ferencvárosi városrehabilitációs 
program is jórészt elvesztette szociális jellegét. Különösen az utóbbi években gyor-
sult itt fel az ingatlanpiaci (ezért szükségképpen dzsentrifikációs) rehabilitáció. Az 
akció területe a Ferenc körút – Üllői út – Haller út – Mester utca által határolt vá-
rosrész. „Célja a városrész értékmegőrző átalakítása, a lakásállomány struktúrájá-
nak javítása és ezen keresztül a negatív társadalmi folyamatok megállítása, megfor-
dítása” (IX. kerület – Ferencvárosi rehabilitáció 2002). 

Ferencvárosban rehabilitációra a megelőző vizsgálatok alapján olyan területet jelöl-
tek ki, ahol a város más részeihez viszonyítva a sűrűség – a beépítettség és a lakás-
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sűrűség is – alacsony volt, mert ez a terület a 19. és 20. század fordulóján kevéssé 
épült át a várost sűrítő engedékeny szabályozások alapján. Az ipari/kisipari/ 
intézményi funkciók, a periferiális helyzet és a már akkor is szegény lakosság miatt 
viszonylag kevés új, emeletes bérkaszárnya keletkezett. Sok helyen tovább éltek a 19. 
század korábbi évtizedeiből származó alacsony és lazább beépítésű, sokszor kislépté-
kű iparral vegyes lakóépületei, amelyeknek bontása ma már a műszaki állapotuk miatt 
általában indokolt, alacsony értékük és lakásszámuk miatt pedig viszonylag egyszerű. 
Ezen kívül jelentős arányban üres telkek is rendelkezésre állnak vagy eredendően, 
vagy mert a bennük élő funkció kihalása után a terület alacsony piaci értéke eddig 
megakadályozta az újbóli hasznosulást.  

Középső-Ferencváros slumosodásában – mint más esetekben is tapasztalható volt, 
pl. Középső-Józsefváros, Külső-Terézváros – jelentős tényező volt a rekonstrukci-
ós/rehabilitációs program elhatározása és a megvalósítása között eltelt idő hossza, ez idő 
alatt gyakorlatilag nem történt felújítás a területen, és ez kedvezőtlenül befolyásolta a 
területen élők társadalmi összetételét és hangulatukat is. Ennek következtében a terület 
tartósan leszakadt, és a hátrányos helyzetű rétegek egyik gyűjtőterületévé vált. Egyes 
vélemények szerint a terület „lecsúszása” éppen az 1960–80-as évek közé tehető. 

A IX. kerület felújításának gondolata már 1959–60-ban felmerült, szisztematikus 
felújítások 1961–62-ben kezdődtek, ezek azonban nem érintették Középső-
Ferencvárost, azt „rekonstrukciós területként” tartalékolták, emiatt ezen a területen 
a felújítás költségeit visszafogták. A rekonstrukciós program a VIII. kerületben 
kezdődött el, és a ferencvárosi területen is paneles technológiával készülő lakások 
felépítését határozta meg. A rekonstrukció belső kerületi lakótelepeket kialakító 
felfogásának kudarcát követően, a nyolcvanas évek elején a Fővárosi Tanács  
tanulmányterv készítésével bízta meg Locsmándi Gábort, a BME várostervezőjét. A 
tervek először a paneles építési technológia belső városrészekbe történő beilleszté-
sére vonatkoztak, később azonban a koncepció megváltozott, és a „városi szövet” 
gazdagítása vált elsődleges szemponttá, széles utcák, fasorok, kis közterek, gyalo-
gos passzázsok és kisebb-nagyobb udvarok kialakításával. A rehabilitációs program 
azonban financiális okokból csökkentett lakásszámmal és kerületi hatáskörben 
indult el. Már 1988-ban csökkenni kezdtek a rendelkezésre álló források, s a prog-
ram végrehajtása rendszerváltás időszakában lelassult. A kerületi önkormányzat 
1990-ben alakult meg. Az új képviselőtestület tagjai megértették, hogy folytatni kell 
a rehabilitációt. 1992-ben megalakult az önkormányzati Felújítási iroda, amely 
1992–93-ban befejezte az első három lakótömb felújítását. Megváltozott a beépítés-
sel kapcsolatos koncepció és a felújított lakóingatlanokkal kapcsolatos politika is. A 
francia mintára alakult SEM IX. Rt. – a vegyes tulajdonú gazdasági társaság 
(Société d’Économie Mixte- [SEM]) Franciaországban elterjedt formája az ingat-
lanfejlesztésnek) –, mely 1993 januárjában kezdte meg működését, a kerületi ön-
kormányzat többségi tulajdonában van, a további 49%-on az OTP és egy francia 
beruházási bank (a CDC) osztoztak. Az általuk továbbvitt középső-ferencvárosi 
rehabilitációs projekt célja az értékmegőrző helyreállítás, a lakásállomány struktú-
rájának javítása, a negatív demográfiai folyamatok megállítása, visszafordítása. 
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Mivel a terület városrehabilitációra kijelölt városrész volt, a lakástörvény rendelke-
zései ellenére sem kellett a lakásokat a bentlakó bérlőknek értékesíteni. A program 
a fővárosi támogatás hatására 1996-ban kapott ismét lendületet és pénzügyi támoga-
tást a Fővárosi Rehabilitációs Alapból.  

A felszabadított telkeken a befektetők lakó-, kereskedelmi és kulturális létesítmé-
nyeket építenek. A fejlődés motorja tehát az, hogy az önkormányzati ráfordítások a 
közvetlen eredményeken túl olyan környezetet teremtenek, amelyben a magántőke 
számára beláthatóvá és kiszámíthatóvá válik az adott terület fejlődése. A beruházói 
érdeklődés 4–5 évvel ezelőtt élénkült meg, és azóta tartóssá vált a területen. Az 
önkormányzati házak felújítása némileg lelassult az elmúlt időszakban. Folynak 
viszont közterületi felújítási programok, amelyek fokozzák a magántőke beruházá-
sait. A felújítás egyre inkább piacivá válik, ez azonban vélhetően a lakosságcsere 
fokozódásával is jár. A programot jellemző adatok jól tükrözik annak átalakulását, 
dzsentrifikációs, rekonstrukciós tendenciáit. 1985 óta az önkormányzat 32 épületet 
teljesen, 17-et pedig részlegesen felújított, miközben 81 új épület átadására került sor. 
Ugyanakkor ezen új lakóépületek több mint fele 2000 óta épült, az addigi eredménye-
ket tekintve viszonylag kiegyenlítettnek volt mondható a felújítás és új építés aránya. 
Az új építésű ingatlanok utóbbi években jellemző magas száma (2001 óta évi 500 
lakás feletti átadás) és a felújításokhoz mért aránya (legalább tízszeres) jól jelzik a 
rehabilitációs program átalakulását. A legtöbb kritikát ezen a téren kapja az akció, 
mivel sokak szerint a területen folyó „városrehabilitáció” valójában inkább rekonstruk-
ció, dózerolás, ami eltűnteti a városrész építészeti értékeit és egykori hangulatát. 

A középső-ferencvárosi rehabilitációs program az épületállomány műszaki felújí-
tásával és a minőségi lakókörnyezet kialakításával felértékeli az érintett területet. 
Az önkormányzati épületekben lakó bérlőket nagyobb és magasabb komfortfokozatú 
lakásokban helyezik el, egyrészt a felújított bérlakásokban, másrészt az önkormányzat 
által Budapest egész területén vásárolt lakásokban. A felújított, illetve a cserelakások 
a bérleti szerződés megkötését követően kedvezményes feltételek mellett megvásá-
rolhatók az önkormányzattól. A program szociálpolitikai célt nem teljesít, a felértéke-
lődés ára (garanciája) a jelentős lakosságcsere. A népességcsere fokozottan érinti az 
alsó és a legalsó társadalmi csoportokat, illetve a helyi cigány lakosságot.  

Várhatóan a jövőben még kevésbé lesznek tarthatók a „klasszikus” rehabilitáció 
szociális elvei. Az ingatlanállomány piaci felértékelődése már eddig is csak részben 
tette lehetővé az eredeti lakosság helyben maradását. A piacosodó feltételek nyil-
vánvalóvá tették, hogy az új építésű lakások nem eladhatók a problémásnak tekin-
tett társadalmi csoportok helyben maradásával, és a rehabilitáció hosszabb távon 
nem folytatható egy fizetőképesebb lakossági csoport beáramlása nélkül. A 
dzsentrifikációs folyamat a területen spontán és irányított módon is zajlik. Spontán 
módon annyiban, hogy a visszaköltöző bérlők egy része később magától elköltözik a 
területről anyagi vagy életmódbeli okok miatt, emellett azonban intézményes módon 
is zajlik a régi lakók „szelektálása”. A felújított lakásokba visszaköltöző bérlők maga-
sabb lakbért fizetnek, és – a társasházzá alakítást követően – a (felújított) lakás  
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forgalmi értékének 50%-áért megvásárolhatják bérlakásukat. Ez utóbbi az ingatlan-
piaci dzsentrifikációs hatás hordozója.  

A területre vissza nem térő lakók elhelyezése a vagyongazdálkodási iroda feladata. 
A két lehetőség közül – pénzbeli térítés és cserelakás – döntően az utóbbit választ-
ják az egykori lakók. A program dzsentrifikációs hatásaira vonatkozó számszerű 
adat nincs, annyi azonban megállapítható, hogy a rehabilitáció során jelentős lakos-
ságcsere zajlik, melynek oka, hogy a lebontott, illetve a felújítás során összevonásra 
kerülő lakások bérlői elköltöznek a rehabilitációs területről. A területen élők döntő 
többsége vagy a területen költözik nagyobb és magasabb komfortfokozatú lakásba, 
vagy a kerület más részein, illetve más kerületekben kap méretében és minőségileg 
is jobb lakást. A lakásokat a korábban részletezett kedvezmények és feltételek mel-
lett a bérlők megvásárolhatják. A lakástulajdonhoz jutás az érintettek szempontjából 
döntő legitimációs tényezője a programnak.  

Az ún. „underclass” (szegények, cigányok, a problémás társadalmi csoportok) ki-
szorítása a területről ki nem mondott célja/eredménye a programnak. Ezzel képes 
biztosítani a terület felértékelődését, a magasabb társadalmi státuszú tulajdonosi 
csoportok beköltözését. A „kiszorított” családok a kerület, a főváros külső részeinek 
lakásaiban kerülnek elhelyezésre. Egyes becslések szerint a középső-ferencvárosi 
rehabilitációs program hatására a területen élő cigány népesség aránya kb. 30%-ról 
kb. 5%-ra csökkenhet. A fejlesztés szereplői között nincs konszenzus abban, hogy 
mennyiben szükséges a lakosságcsere a területen. A vélemények a terület teljes 
„megtisztításától” a lakosság döntő részének megtartásáig terjednek.  

Ingatlanpiaci városrehabilitáció Középső-Józsefvárosban 

A VIII. kerület a leginkább sokszínű kerület a rehabilitációs stratégiákat tekintve. 
Létezett itt értékmegőrző, klasszikus tömbrehabilitáció a belső-józsefvárosi Mikszáth 
tér környékén, kombinálva a közterületi rehabilitációval, ahol az épületek teljes, 
majd csak részleges felújítását követően a lakásokat eladták a bentlakóknak, remélve, 
hogy a környék ökológiai helyzete elegendő az „önálló lábra álláshoz”, azaz a terület 
nem fog többé visszasüllyedni, és a karbantartást innentől kezdve a tulajdonosokra, a 
területen működő intézményekre, vendéglátóhelyekre lehet bízni. Középső-Józsefváros 
északi részén (a Práter utcától északra fekvő területen) komplex, lépésről lépésre 
haladó aktív rehabilitáció folyik. A kerületben, a Magdolna-negyedben indul a szociális 
városrehabilitáció egyik legígéretesebb programja. Az alábbiakban elemzett Corvin-
Szigony projekt tehát nem a kerület általános stratégiáját tükrözi, pusztán egy az álta-
luk alkalmazott eszközök közül. A Középső-Ferencvároshoz hasonló helyzetű és 
adottságú Középső-Józsefváros esetében az ún. „Corvin-Szigony projekt” a leromlott 
terület gyökeres átalakításán alapuló, a teljes lakosságcserét felvállaló akció. A fe-
rencvárosi modell importálását a közpénzek hiánya akadályozta.  

A Középső-Józsefváros a VIII. kerület központi, legrégebben épült része, melyet 
csak kismértékben érintett a századfordulón megindult városfejlesztési hullám, ezért 
a többszintes bérházak a korábbról itt maradt földszintes-egyemeletes házakkal  
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felváltva találhatók meg a területen. Az 1960-as évektől kezdve rendszeres bontás 
folyt itt, először a Szigony utcai lakótelep építése, majd a rehabilitáció előkészítése 
céljából. Mindennek eredményeként mára a térség fizikailag és társadalmilag is 
leromlott, foghíjas, heterogén területté vált.  A hatvanas évektől kezdve elmaradt 
felújítások és a rehabilitáció elhúzódásából fakadó bizonytalanság fokozták a 
slumosodási folyamatot, ugyanakkor ez a bizonytalanság okozta azt is, hogy a terü-
leten viszonylag magas arányban maradtak önkormányzati tulajdonban a lakások, 
amely megkönnyítheti a tervezett „Corvin-Szigony projekt” elindulását. 

A rendszerváltást követően hosszú ideig nem indult el rehabilitáció a VIII. kerü-
letben. 1996-ban az önkormányzat kerületfejlesztési stratégiát készítetett, ekkor 
döntöttek úgy, hogy a szomszédos IX. kerületben akkor már sikerrel működő SEM 
IX. Rt. mintájára 1997-ben Józsefváros is létrehozza saját fejlesztési társaságát 
RÉV 8 Rt. (Józsefvárosi Rehabilitációs és Városfejlesztési Részvénytársaság) né-
ven. A társaság átmenetet jelent a tulajdonjogok közvetlen önkormányzati gyakor-
lása és a vállalkozásba adás között. Tulajdonosa a kerület, a főváros és az OTP volt. 
A társaság feladata a kerületi rehabilitáció tervezése, szervezése, kivitelezése, de 
emellett ingatlanértékesítéssel is foglalkoznak. A RÉV 8 Rt. 1998-ban készítette el 
a Józsefvárosi Rehabilitációs Programtervet, melynek legfontosabb fejlesztési el-
képzelése a belső-józsefvárosi lakóépület-felújítás befejezése, és a középső-
józsefvárosi akcióterület rehabilitációja volt. 

Középső-Józsefváros déli részén (Szigony utca – Kisfaludy utca – Üllői út – Prá-
ter utca által határolt terület a lakóteleptől befelé) tervezett nagyszabású, jelentős 
bontással és egy városrész létrehozásával járó, rekonstrukciós ingatlanfejlesztési 
akció, az ún. Corvin-Szigony projekt nyíltan vállalja fel a lakosságcserét. 2003 
őszén négy építőipari társaság6 konzorciuma nyert jogot az ország legnagyobb lakó-
területi, 20 hektáros városrehabilitációs programjának kivitelezésére. A tíz évre 
tervezett projektben 2500 lakás, üzlethelyiségek és irodák felépítését, parkok kiala-
kítását vállalta fel a megbízást elnyerő cég. A projekt keretében lebontják Budapest 
egyik legkritikusabb állapotú negyedében a menthetetlen állapotú épületeket, s 
helyükre újakat építenek.  

Az önkormányzat azzal, hogy egyben értékesítette a területet, a jelenlegi telekárak 
többszörösét tudta elérni. Az önkormányzat vállalta a terület rendezését, az itt lakó 
családok elhelyezését, részben a kerület más részén épülő, új önkormányzati bérla-
kásokban. A területen nagyjából 1100 lakást bontanak, miközben 6–700 önkor-
mányzati bérlakás épül a kerület különböző pontjain. A sokat támadott projekt kap-
csán a kerületi döntéshozók egy része explicit célként, mások csak mellékes követ-
kezményként értékelik a lakosságcserét, annyi azonban bizonyos, hogy nagyfokú 
lakosságcsere, dzsentrifikáció fog itt lezajlani az elkövetkező 10 évben.  

A kitelepített családok választhatnak a lakás piaci árának megfelelő anyagi meg-
váltás (bérleti jog esetén a piaci érték felével megegyező összegű), illetve a hasonló 
értékű lakás között, a területen maradás alternatívája azonban nem merül fel. A 
lakókkal való tárgyalások jelenlegi stádiuma alapján a többség az anyagi ellenszol-
gáltatás mellett dönt. A projektet bonyolító RÉV 8 Rt. véleménye szerint az akció-
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területen jelenleg lakók túlnyomó többsége örül a fejlesztésnek, mivel így viszony-
lag kedvező feltételekkel szabadulhatnak meg rossz minőségű, kis alapterületű, 
gyakran komfort nélküli lakásaiktól.  

Közterület-rehabilitáció Belső-Ferencvárosban 

A Ráday utca tekinthető jelenleg a legsikeresebb közterület–rehabilitációnak a 
fővárosban. A belső-ferencvárosi Ráday utca fejlesztése a déli Váci utcával ellen-
tétben nem elsősorban turisztikai jellegű. Az utóbbi években az utca fizikai és tár-
sadalmi képe is átalakult, a csillapított forgalom, az új díszburkolat és utcabútorok, 
a megújuló homlokzatok és az egyre-másra nyíló kávézók, sörözők és vendéglők 
ékes bizonyítékai annak, hogy az utca életében dinamikus változások következtek 
be az elmúlt néhány évben (Kocsis–Kőszeghy–Tomay 2000). Az önkormányzat 
beruházásai mellett és részben annak hatására a magánfejlesztők, az ingatlantulaj-
donosok is jelentős fejlesztési és felújítási forrásokat koncentrálnak ide. Ezáltal a 
Ráday utcában ma már egymás mellett folyik az önkormányzati lakóépületek és 
intézmények felújítása, társasházi felújítás, szálloda- és irodaépítés, valamint az 
üzletek, vendéglátóhelyek megújítása, szaporodása. 

Belső-Ferencváros adottságai nagyban különböznek Középső-Ferencvárosétól, 
így a rehabilitáció módja is eltérő a két területen. A belső terület a pesti belváros 
többi részéhez hasonlóan igen sűrű beépítettségű, magas népsűrűségű. A 19. század 
második felében és a századfordulón jelentek meg a terület mai képét meghatározó  
4–5 emeletes körfolyosós bérházak. Ezen terület felújítása több problémát vet fel, 
mint Középső-Ferencvárosé. Egyfelől a magasabb lakósűrűség miatt jelentősen na-
gyobb gondot jelentene (mind anyagi, mind pszichés-szociális értelemben) a lakók 
ideiglenes vagy végleges elköltöztetése a területről. Másfelől a házak építészeti értéke 
miatt gyakorlatilag nincs lebontásra érett épület, sőt nem egy esetben műemléki felújí-
tást igényelne, melynek megvalósítása drágább, mint a bontás és új építés (erre a 
foghíjtelkeken van csak mód). Harmadrészt mivel a terület nem volt kijelölve rehabi-
litációra, a lakások nagy részét privatizálták, így az épületek döntő része vegyes (ma-
gán- és önkormányzati) tulajdonú társasházként működik. A társasházak felújítását 
nehezíti, hogy akár néhány tulajdonostárs ellenállása (anyagi lehetőségeinek hiánya) 
is ellehetetlenítheti a felújítást. (A költségeket csökkentheti az önkormányzat pályázati 
alapon szétosztott támogatása, de önerőre ekkor is szükség van.) 

Ezek a körülmények meghatározták az önkormányzat várospolitikai lehetőségeit, 
ezért az önkormányzat itt más módszerrel próbálta elérni – az eddigi eredmények 
szerint sikeresen – a terület megújulását. A IX. kerület ezért a területen egy forgalom-
csillapított zóna kialakításával egybekötött közterület-rehabilitációs akcióba kezdett, 
aminek hatására egy sor, mára igen divatossá vált vendéglátóhely települt az utcába. 
Az utca városközponthoz közeli részén a házak földszintjén, az utcai fronton már-
már egymást érik a különféle kereskedelmi és szolgáltatóegységek, többnyire ven-
déglátóhelyek, pubok, kávézók, sörözők, éttermek. A vendéglátóhelyek elsősorban 
a viszonylag jó anyagi helyzetű fiatalokat célozzák meg, sokan a közeli egyetemek 
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hallgatói közül kerülnek ki. A nyáron utcára néző teraszokat üzemeltető vendéglá-
tóhelyek hamar divatossá váltak.  

Az utca vendéglátóipari és kulturális tevékenységet folytató cégei „Ráday Soho” 
néven egyesületet alapítottak, melynek célja az érdekképviselet, kulturális rendez-
vények és fesztiválok szervezése, egy jó értelemben vett szórakozó negyed kialakí-
tása. Az egyesület biztosítja az etikai minimumot a tagtársak és a vendégek irányá-
ban. Az egyesület megállapodást kötött a környékbeli lakókkal a nyitvatartási korlá-
tokról, illetve az utca virágosításával és más kezdeményezésekkel igyekeznek a 
lakókat „megnyerni”. A kulturális események, fesztiválok között idén immáron 
ötödik éve vett részt az utca az Ünnepi Könyvhét eseményeiben, filmfesztivált 
(FilmESfesztivál), kortárs művészeti fesztivált (Plain Art), emellett fotókiállítást, 
jazz-fesztivált, alternatív zenei koncertsorozatot is tartottak.   

Ezzel párhuzamosan mind nagyobb lendületet vesz az utcában a társasház-
felújítás, bár ez sokszor csak a homlokzat felújítását jelenti. Ma már több a felújí-
tott, mint a lerobbant, málló homlokzat az utca belső részén. Ez a két folyamat 
valószínűleg kölcsönhatásban van, egymás hatását erősítik. Minden valószínűség 
szerint az utca belső, a városmaghoz közeli részén a jó elhelyezkedés, színvonalas 
közterület-rehabilitáció és a társasház-felújítások nemcsak az épített környezetet, 
hanem a társadalomszerkezetet is átalakították. Divatossá vált a város ezen részén 
lakni, főleg a fiatal értelmiségiek és az új, jól jövedelmező szakmákban dolgozók 
számára, azaz dzsentrifikációs folyamatok indultak be a területen. Az ingatlanárak, 
és az ingatlanforgalom is jócskán emelkedett a területen, utalva a felértékelődésre 
és az intenzív lakosságcserére.  

A Ráday utca esete jó példa arra, hogy lehet viszonylag kismértékű közberuházás-
sal nagymértékű magánberuházást generálni úgy, hogy az eredmény egy jól hasz-
nálható városi élettér legyen, ugyanakkor kérdés, hogy ez a fejlődés milyen hatással 
van a közvetlen környezetre. Amennyiben az utca csak „kirakatként” funkcionál, 
miközben nem húzza magával Belső-Ferencváros többi részét, sőt egyes vélemé-
nyek szerint még ront is a környék lakóminőségén például azáltal, hogy a környező 
utcák forgalma, az ott parkoló autók száma nő, úgy nem indít be mélyebb város-
szerkezeti átrendeződést. Kérdés az is, hogy a közösségi szféra képes lesz-e, és 
mennyiben úgy befolyásolni, keretek között tartani a folyamatokat, hogy az általa 
képviselendő érdekek és értékek (pl. társadalmi kizárás elvetése, szolidaritás) is 
érvényesülhessenek.   

Szociális városrehabilitáció: a jövő útja?  

A slumosodás megfékezését célzó várospolitikát tekintve az itt bemutatott esetek 
részben tipikus, részben egyedi esetei a Budapesten folyó rehabilitációs gyakorlat-
nak. A józsefvárosi és ferencvárosi rehabilitáció a két legnagyobb összefüggő le-
romlott területtel kapcsolatos stratégiát mutatja be, ennyiben különleges helyzetről 
van szó, mivel a város más területein nincs hasonló adottságú kiterjedt, de a meg-
újulásra még képes terület. A két nagyobb rehabilitációra megőrzött területen kívül 
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a belső pesti bérházas övezetben nincs olyan egybefüggő terület, amit a helyi ön-
kormányzatok „még időben” kijelöltek volna rehabilitációra, ezáltal mentesülve a 
bérlőknek történő értékesítés kötelezettségétől, és megteremtve az egységes, szer-
vezett lebonyolítás feltételeit. A mai helyzetben a vegyes tulajdonú társasházi  
közösségek rendkívül nehezen szervezhetők össze (a pénzügyi feltételek előterem-
téséről nem is beszélve), másrészt a városközponthoz közelebb eső, értékesebb 
területeken a lakósűrűség is nagyobb, ami a rehabilitáció egyik fő problémája. Más-
felől az itt elhelyezkedő épületek építészeti értéke is magasabb, ami a rekonstrukció 
helyett a többnyire költségesebb rehabilitációt teszi szükségessé. A belső-pesti 
kerületekben ezért gyakoribb a Ráday utcához hasonló közterületi rehabilitáció, 
illetve kisebb léptékű, de a fizikai környezet megújítását és a társadalmi szerkezet 
javítását célul tűző projektek folynak. A belső-pesti kerületekben szisztematikus 
megújítás egyelőre nem történt, részben a sűrűbb beépítés, a privatizált lakások 
magas aránya és a magasabb, megőrzendő építészeti érték miatt. Ezeken a területe-
ken inkább foghíjbeépítésekkel és kisebb tömbrehabilitációs programokkal talál-
kozhatunk, melyek dzsentrifikációs hatása is nehezebben érhető tetten, bár kétségte-
lenül létező.7 A szociális rehabilitáció megvalósításának egyik fontos feltétele a 
rendszeresen befektetett nagyarányú közpénz lenne, ugyanakkor a Fővárosi Rehabi-
litációs Alapba történő befizetéseket több kerület azért tagadja meg, mert az ebből 
pályázható támogatások közel felét az utóbbi években a IX. kerület „vitte el”. Fő-
ként ezen tényezőknek köszönhető, hogy a belső-pesti kerületek nagy része piaci 
alapú kisebb projekteket indít csak. 

Jelenleg tervezés alatt áll egy kísérleti szociális rehabilitációs modell, melynek fő 
célja a kiválasztott célterületek leromlását okozó folyamatok megállítása és meg-
fordítása, a lakók életminőségének és életesélyeinek javítása. Ennek fő feltétele a 
célterület szociális stigmatizáltságának csökkentése, ezért amellett, hogy a lakosság 
nagy részének megtartására törekszik, cél a társadalmi fellazítás, egy mérsékelt 
lakosságcsere is. A szociális városrehabilitációs terv szerint a beavatkozás a fizikai 
megújítás mellett a szociálpolitika, lakáspolitika, foglalkoztatás, kisebbségpolitika, 
közösségfejlesztés komplex eszközrendszerével törekszik az önerőből megújulni 
nem képes területek javítására (Városkutatás Kft. 2004). Ilyen területek Budapesten 
döntően a Nagykörúton kívüli átmeneti zónában, a sűrű beépítésű, leromlott lakás-
állományú városi területeken helyezkednek el. A közeljövőben a Magdolna-
negyedben induló szociális városrehabilitációs program vélhetően új irányt fog 
jelenteni Budapest megújulási stratégiájában, a korábbiaktól komplexitásában, 
céljaiban is eltérő programok beindulása talán utat mutat a mérsékeltebb lakosság-
cserével megvalósítható városmegújítás gyakorlatának.  

Jegyzetek 

1 A később részletesebben is tárgyalt középső-józsefvárosi lakótelep-építkezés, mint az egyetlen (félbe-
maradt) kísérlet a belső városrészek lakóteleppel való rekonstrukciójára. 

2 A hazai gyakorlatban a tág értelemben vett városrehabilitáció kifejezést szokták használni minden, a 
város megújítását célzó beavatkozásra, ugyanakkor az így értelmezett rehabilitáción belül számos  
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különböző módszer különböztethető meg, melyek egyikét ugyancsak a rehabilitáció kifejezéssel szo-
kás jelölni. Ez a „szűken” értelmezett rehabilitáció a később kifejtésre kerülő „enyhe” rehabilitáció.    

3 Public Private Partnership 
4 Mivel a lakáselosztás a fiatal házasokat preferálta a lakótelepi új lakások kiutalásánál, a régi város-

részek lakossága elkezdett rohamosan elöregedni. 
5 A középső- ferencvárosi rehabilitáció múltjáról részletesen ír Locsmándi G. (2005) Városmegújítás a 

Ferencvárosban – Egedy T. (szerk.) Városrehabilitáció és társadalom. MTA Földrajztudományi Kutató-
intézet, Budapest. 201–228. o. 

6 A Középületépítő Rt., a Hérosz Rt., a Baucont Rt. és a Kipszer Rt. 
7 A Belső-Erzsébetváros rehabilitációjáról, dzsentrifikációjáról a folyóirat jelen számának Csanádi 

Gábor–Csizmady Adrienne–Kőszeghy Lea–Tomay Kyra: Belső-erzsébetvárosi rehabilitáció c. cikké-
ben olvashatnak részletesen. 
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DECLINE AND RENEWAL – THE CASE OF BUDAPEST 

KYRA TOMAY 

The physical and social decline of inner parts of Budapest was already a serious problem in 
the socialist era before the transition of 1989–90. Although a “soft rehabilitation” method of 
renewal began in certain areas of the city in the 80’s, most of the concept remained only a 
plan, due to the transition started in 1989-1990. Urban decline is still one of the main urban 
policy challenges of Budapest. In this paper my aim is to show how many different renewal 
policies are exist and followed by the local governments of the different districts, and how 
these policies effect on the social mix of the areas. The case of Middle-Ferencváros, Inner-
Ferencváros (Ráday street) and Middle-Józsefváros are examples of different renewal  
strategies. My aim is to demonstrate both the advantages and disadvantages of the projects.  
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GYORS TÉNYKÉP 

VÁROSFELÚJÍTÁS PÉCS ÉS GYŐR TÖRTÉNELMI 
BELVÁROSÁBAN 

(Urban Renewal in the Historic City Centre of Pécs and Győr) 

JANKÓ FERENC 

Kulcsszavak: 

városfelújítás    műemlékvédelem    történelmi városrészek    Pécs    Győr 

A tanulmány a két dunántúli nagyváros példáján mutatja be a történelmi városfelújítás főbb múltbeli 
eseményeit, eredményeit, a történelmi belvárosok jelenbeli helyzetét, mind napjaink városfejlődési 
folyamataiban, mind a városok életében betöltött szerepük szerint. A szerző fő megállapítása, hogy a 
történelmi belvárosok megújítása egyfelől a rendszerváltozást megelőző műemlékvédelmi munkák által 
kijelölt iránytól meghatározott, másfelől a helyi önkormányzatok szerepvállalásától – elsősorban felsőbb 
kormányzati szintek által determinált – lehetőségeitől függ. A történelmi városrészek felújításának 
folyamata mindenképpen (kormányzati) újragondolást igényel, illetve a szereplők együttműködését, a 
források és eszközök koncentrálását, amely hozzájárulhat a műemlékek, illetve az épített örökség ver-
senyképességéhez, mind a lakó-, mind a gazdasági funkciók tekintetében. Több konfliktus feloldásra vár 
tehát, így az, hogy látszólag csak az új építésű épületek hoznak megújulást a történelmi belvárosokba, 
illetve a műemlékek szociális bérház funkciója. Mindezek ugyanis már rövidtávon is fenntarthatatlanná 
tehetik a „történelmi városrész”-t. 

Bevezetés 
A városföldrajzi, városszociológiai szakirodalomban a belső városrészekre a 

nyolcvanas évek végén irányult nagyobb figyelem, mindez talán a megkezdődő 
budapesti városrehabilitációs akcióknak volt köszönhető. A történelmi városmagok, 
városrészek konzerválása, restaurálása stb., egyszóval felújítása elsősorban a mű-
emlékvédelem sajátja volt, amely sajátos szervezeti-szakmai helyet foglalt, s foglal 
el ma is az építésügy és a kulturális örökségvédelem szakterülete között, jóllehet a 
főszerepet már az önkormányzatok játsszák1. 

A fentiek miatt elsősorban műemlékvédelmi, városépítési szaklapokban olvasha-
tunk a történelmi városrészekről, jelen dolgozat más szakterületek, konkrétan a 
városföldrajz növekvő érdeklődésének egy „anyagiasulása” is kíván lenni. Az egy-
oldalú műemlékvédelmi, építészeti szempont hangsúlyossága mellett, a társadalmi 
és gazdasági jelenségek, következmények figyelembe vétele inkább csak járulékosan 
kapcsolódott a műemléki városfelújításhoz, főképpen, amíg az az egyes védendő 
épületek szintjén munkálkodott. A műemlékvédelem lassan jutott el a területi véde-
lem problematikájáig, aminek egyik mérföldköve volt a műemléki jelentőségű terü-
letek2 (MJT) kijelölése az 1960-as évek közepén. Mindez természetesen Pécs és 
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Győr belvárosát is érintette. Dolgozatomban elsősorban erre a két területre, város-
részre szeretnék koncentrálni – empirikus adatgyűjtéseim is ezt teszik lehetővé –, 
azonban nem kívánom szem elől téveszteni a városok más történelmi jelzővel illet-
hető városnegyedeit sem3. Ugyanis ma már a műemlékvédelem körei nemcsak 
időben, hanem területileg is bővülnek, így többen felhívják a figyelmet a települési 
karakter vagy jellegvédelem fontosságára, aminek egyik viszonylag új eszköze a 
helyi értékvédelem jogi kategóriája (Lővei–Somorjay 2003; Magyar–Péter 2003; 
Máté 2001; Rácz 2001; Román 1973; 1983; 1984a). 

A városfelújítás múltja Pécsett és Győrben 

Pécs településhálózati szerepköreiből, a városhierarchiában elfoglalt helyzetéből 
adódóan természetesen nem az egyébként országosan legnagyobb területű, műem-
lékileg védett terület, a belváros fejlesztésére, helyreállítására koncentrálta pénzesz-
közeit. Ezen a téren kisebb városképjavító beavatkozásokra futotta, sortatarozásra a 
Ferencesek utcájában, illetve a székesegyház és a dzsámi helyreállítása kezdődhe-
tett meg. A város stratégiailag is fontos iparágak központja lett, s ennek is köszön-
hető, hogy több tízezres nagyságrendben kellett új lakásokat építenie. Az előbbiek-
ben elmondottak alapján sejthető az is, hogy Pécs új városközpont építésére is töre-
kedett, amit a belvárostól délre fekvő helyen képzeltek el. A városfejlesztési priori-
tások ellenére már a hatvanas évek elején felmérések készültek a belvárosban, majd 
az évtized végén a részletes rendezési terv is megszületett. 

A hetvenes években nagy erőket koncentráltak a város római kori, kora középkori 
és török kori építészeti értékeinek vizsgálatára, feltárására, de szintén nagy erőket 
kellett mozgósítani a város alatti pincerendszer feltárásához és folyamatos állag-
megóvási munkáihoz. 1981-re új RRT készült, amely már részletes helyreállítási 
stratégiát dolgozott ki a belvárosra, amelynek alapját az Egerben kifejlesztett tömb-
rekonstrukciós módszer jelentette. A helyreállítás akcióterületeit a városi tanács és az 
RRT közösen határozta meg, amelyek esetében komplex „tömbhasznosítási” tanul-
mányterv készült. Építészeti körökben nagy visszhangot váltott ki az Elefántos tömb 
helyreállítása, amely az első volt a sorban. A további munka azonban nagy akadá-
lyokba ütközött a váltólakás-hiányok és a magántulajdonú házak következtében. 

Talán az MJT nagysága miatt, annak területén nem érvényesítettek egységes 
szemléletet a várostervezők. A legértékesebb épületállományú északnyugati szek-
tort közösségi funkciókra szánták, így számos múzeum nyílt a felújított műemlé-
kekben, s a várfalak kiszabadítása és helyreállítása is leginkább ebben a városrész-
ben indult meg. Az északkeleti negyed és főképpen a déli területek épületállományát 
már értéktelenebbnek ítélték, így azokat nagyobb fokú átépítésre tervezték. Ezekben a 
részekben már a rendszerváltozás előtt több foghíjbeépítés történt a magántőke kez-
deményezésére (Bálint 1968; Buzánszky–Bajta 1982; Kistelegdi 1982, 1986; Kriszt 
1967, 1970; Piti 1987; Sedlmayrné Beck 1984; Varga 1984). 
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Győr ékes példája a műemlékvédelem és az építésügy konfliktusának, a történeti 
és nem történeti településrendezés egyidejű, egymás melletti tevékenységének 
(Winkler 1983). A győri MJT-t ugyanis minden bizonnyal előrelátó módon jelölték 
ki, s aztán sok helyütt egészen a határáig lebontották az avultnak, értéktelennek 
kikiáltott épületeket, így az MJT határából éles városképi választóvonal is vált, 
holott korábban szervesen kapcsolódtak a belvároshoz a délebbre található városré-
szek. De történtek indokolatlan bontások a védett területen belül is. Győrött érvé-
nyesült az a sokáig ható szemlélet, amely a 19. század végének építészeti emlékeit 
„tagadta”, értéktelennek, bontani valónak tartotta. Az ötvenes–hatvanas években a 
történelmi városmagot, mint egy túlzsúfolt, túlterhelt, városközponti szerepkörökre 
alkalmatlan városrészt kezelték, s gondjait a déli peremén vezetett, széles főforgal-
mi út megvalósításával, az intézmények egy részének kitelepítésével, illetve Pécs-
hez hasonlóan a délről csatlakozó területen új városközpont építésével kívánták 
megoldani. A belváros ügye kimondottan háttérbe szorult: korszerűsítése csak ele-
gendő váltólakás rendelkezésre állása esetén indulhatott meg. 

A tervezők érzékelték, hogy a területen döntően alacsony státuszú lakosság lakik, 
hasonló színvonalú lakásállományban, ezért célul tűzték ki az udvari szárnyak, 
hozzáépítések bontását, a földszinti egészségtelen, nedves lakások üzleti célokra való 
felhasználását. Az ötvenes években azonban csupán egyedi épület-helyreállítások 
történtek, a hatvanas évek sortatarozásának hatásai pedig hamar eltünedeztek. A het-
venes évektől pozitív irányú változások kezdődtek. 1970-ben elkészült a műemléki 
rekonstrukciós terv, megszületett a „gyalogos-belváros” koncepció, s a lakóházak 
felújítására is egyre több pénz jutott. Időközben az MJT déli határán megépült a for-
galmi út keleti szakasza, ami mellett tizenegy szintes magasházak épültek, a nyugati 
szakasz viszont sohasem készült el. Majd egykori földszintes házak helyén és a meg-
maradtak szomszédságában kiemelkedett a földből a monumentális színház épülete is 
(Acél 1985; Aczél–Lombár 1982; Fátay 1962, 1967; Kriszt 1967, 1970, 1976, 1985; 
Peschka 1983; Román 1984b; Sedlmayrné Beck 1984; Varga 1982; Winkler 2004). 

A nyolcvanas években már tervszerű stratégia alapján folyt a belváros nyugati ré-
szének revitalizációja, rehabilitációja. Győrött is alkalmazták a tömbrehabilitációt: a 
városfelújítást tömbökre összpontosították, számos tömbbelsőt felnyitottak, az ud-
vari szárnyak némelyikét lebontották. A lakásokat is a lehető legkorszerűbb módon 
alakították ki, az esetleges megszűnéseket tetőtér beépítésekkel ellensúlyozták. Az 
évtized végére ennek a munkának elismeréséül Sopronhoz hasonlóan Győr is mű-
emlékvédelmi Európa díjat kapott (1989). A rendszerváltozás után a felújítások 
megtorpantak, a színház körüli földszintes negyedek is megmaradtak, bontásukra 
már nem futotta. Itt már a magánerős megújulás hozott – ám korántsem oly draszti-
kus – változást (Kubinszky 1987; Varga 1986, 1990; Winkler 1987, 1996, 2004). 
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1. ÁBRA 
Pécs történelmi belváros épületeinek építési ideje, 2005 

(BuildingPperiod of Houses in the Historic City Centre of Pécs, 2005) 

 
Jelmagyarázat : a: –1800 b: 1800–1930 c: 1930–1945 d: 1945–1990 e: 1990– 

Forrás: Saját adatok. 

Városfelújítás a jelenben 

Pécs és Győr – hasonlóan sok más magyar és külföldi városhoz – jellegzetes to-
pográfiai alap-szerkezettel bír: viszonylag kompakt várostest, amelynek északnyu-
gati sarkában, felében volt a belső védmű, a pécsi Püspökvár, illetve a győri vár a 
Káptalan dombon. Ez esetünkben abból a szempontból lényeges, hogy jelentősen 
determinálta – mint ahogy fentebb részleteztem – a felújítások területi koncentrálá-
sát, továbbá a funkcionális hasznosítás alakulását is. Az 1. és 2. ábra alapján látható, 
hogy az épületállomány változásának területi jellege is hasonló mintázatot ölt 
mindkét városban, egy lényeges különbséggel. Az 1945 után épített házak Győrben 
az MJT-t, Pécsett viszont nagyjából az északnyugati szektort határolják övszerűen. 

Vagyis Pécsen a már a rendszerváltozás előtt elhatározott tervezői szándék szerint 
folyik tovább a most már spontán(abb) városmegújítás, elsősorban a magántőke 
által irányítottan, ugyanis a történelmi belvárosban alig maradt néhány lakóház, 
illetve lakás önkormányzati tulajdonban. Ez számos kérdést felvet, illetve konflik-
tust gerjeszt. Pécs városfejlesztési, illetve -rendezési dokumentumai, de legutóbb az 
Európai Kulturális Fővárosa 2010 (EKF) pályázatra készített anyag is felhívja a 
figyelmet a magánerős városmegújítás visszásságaira, indokolatlan bontásaira, a 
városképet erodáló, atomizáló tevékenységére. Az EKF pályázatban ezért is hang-
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súlyos a kulturális városfejlesztés koncepciójának, illetve egy új műemlék-
gondozási modellnek a kidolgozása, amelyben egyrészt a helyi védelem eszközének 
az erősítésére, másfelől a műemlékvédelem és az építész szakma kívánatos jobb 
együttműködésére hívják fel a figyelmet. 

2. ÁBRA 
Győr történelmi belváros épületeinek építési ideje, 2004 

(Building Period of Houses in the Historic City Centre of Győr, 2004) 

 
Jelmagyarázat : a: –1800 b: 1800–1930 c: 1930–1945 d: 1945–1990 e: 1990– f: MJT határa 
Forrás: Saját adatok. 

1. TÁBLÁZAT 
Pécs belvárosi lakóházainak állapota, védettség és tulajdonos szerint, 2005 (%) 

(Condition of Dwelling Houses after Protection and Owner in the City Centre of Pécs, 
2005, %) 

 Műemlék 
(67) 

Nem-műemlék 
(451) 

Önkormányzati 
(25) 

Magán,  
vegyes (493) 

Újszerű 17,9 20,4 16,0 20,3 
Jó 38,8 47,9 32,0 47,5 
Enyhén sérült 34,3 26,2 32,0 27,0 
Közepesen sérült 9,0 4,7 20,0 4,5 
Erősen sérült 0,0 0,9 0,0 0,8 
Romos 0,0 0,0 0,0 0,0 
Forrás: Saját adatok. 
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Győrben szintén elmondható, hogy a magántőke folytatta azt, amit a közösségi 
tervezés korábban előirányzott, illetve Győrben hangsúlyosan el is kezdett, gondol-
junk csak a MJT déli határára, ahol előbb panelházak, majd posztmodern társashá-
zak épültek, már a rendszerváltozás környékén. Lényeges különbség még Péccsel 
szemben, hogy Győrben az önkormányzat nem vonult ki a történelmi belváros 
megújításából, abban azáltal is tevékeny szerepet vállal, hogy a mintegy 146 műem-
lék lakóházból 93 van tisztán városi kézben4. Mindez az épületállomány állagának 
megoszlásában is tükröződik (1. és 2. táblázat). 

2. TÁBLÁZAT 
Győr belvárosi lakóházainak állapota, védettség és tulajdonos szerint, 2004 (%) 

(Condition of Dwelling Houses after Protection and Owner in the City Centre of Győr, 
2004, %) 

 Műemlék 
(146) 

Nem-műemlék 
(313) 

Önkormányzati 
(111) 

Magán,  
vegyes (348) 

Újszerű 18,5 18,8 21,6 17,8 
Jó 39,0 41,2 32,4 43,1 
Enyhén sérült 30,8 32,6 31,5 32,2 
Közepesen sérült 10,3 5,8 10,8 6,0 
Erősen sérült 1,4 1,0 1,8 0,9 
Romos 0,0 0,6 1,8 0,0 
Forrás: Saját adatok. 

Pécs esetében megállapítható, hogy a műemlék és az önkormányzati tulajdonú 
lakóházak állaga összességében kedvezőtlenebb képet mutat. Győrben mindkét 
felosztást tekintve kedvezőbb a helyzet, több a felújított műemlék/önkormányzati 
lakóház, bár összességében talán ugyanúgy a nem-védett, illetve a magán és vegyes 
tulajdonú lakóházak állapota jobb. Győrben tehát nagyobb energiákat ölnek a lakó-
házak karbantartására5. 

Győr esetében a tulajdoni viszonyok és a lakóházak állapota alapján – illetve a  
2. ábra ismeretében – különböző típusú lakóterületeket lehet elkülöníteni (3. ábra). 
A térképen 1-es számmal jelölt területen szervezett műemléki felújítások folytak 
már 1990-et megelőzően, itt az önkormányzat aktívan viseli ma is a városmegújítás 
terheit. A 2-es jelű részen szintén sok az önkormányzati lakóház, ezek állapota 
azonban többnyire felújításra szorul, itt a magántőke játszik húzó szerepet. A 3-as 
terület potenciálisan hanyatló terület panel tömbházakkal, míg a 4-es részen jelen-
leg is magánerős városrehabilitáció zajlik, a részben az önkormányzat által átadott 
területen, mintegy befejezve azt, amit korábban a város elkezdett. 
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3. ÁBRA 
Győr történelmi belváros lakóházai tulajdonos és állapot szerint, 2004 

(Dwelling Houses after Condition and Owner in the Historic City Centre of Győr, 2004) 

 
Jelmagyarázat : a: Önkormányzati, újszerű vagy jó; b: Önkormányzati, sérült; c: Vegyes, új-
szerű vagy jó; d: Vegyes, sérült; e: Magán újszerű; f: Magán közepesen sérült vagy rosz-
szabb; 1–4. Jellegzetes városfelújítási területek, magyarázatot lásd a szövegben. 
Forrás: Saját adatok. 

4. ÁBRA 
Vezető, értelmiségi foglalkozásúak aránya, Pécs történelmi városrész, 2001 (%) 

(Ratio of Managerial and Intellectual Employees, Historic City Centre of Pécs, 2001, %) 

 
Jelmagyarázat : a: 0–8; b: 8–16; c: 16–24; d: 24–32; e: 32–40; f: 40 felett; Pécs átlaga: 27,7 

Forrás: KSH alapján saját számítás. 
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Társadalmi folyamatok 

A történelmi belvárosokban zajló társadalmi folyamatok felderítése az 1990-es és 
a 2001-es népszámlálási adatok segítségével történhet. Ezek az adatok pedig azt 
mutatják, hogy presztízs Pécs és Győr belvárosában lakni, a városi átlaghoz képest 
ugyanis magas a felsőfokú végzettségűek, illetve a vezető, értelmiségi foglalkozású 
lakosság aránya (4. ábra). 1990 óta a pécsi belvárosban számos háztömbben és a 
győri városmag szinte teljes területén csökkent az időskorúak aránya, ám ennek 
ellenére jobbára még mindig átlag felett részesednek a lakónépességből. A gyer-
mekkorúak aránya viszont szinte mindenhol nagyon alacsony, s a mutatóban bekö-
vetkezett javulás is nagyon kevés tömbben regisztrálható (5. ábra)6. 

5. ÁBRA 
Időskorúak arányának változása, Győr történelmi városrész, 1990–2001 (%) 

(Changing of Aged People’s Ratio, Historic City Centre of Győr, 1990–2001, %) 

 
Jelmagyarázat : a: -3 alatt; b: -3–0; c: 0–3; d: 3–6; e: 6–9; f: 9 felett; Győr átlaga: 2,4 

Forrás: KSH alapján saját számítás. 

A lakásállomány néhány mutatóját szemügyre véve megállapítható, hogy még 
mindig van feladat a műemlékvédelemben. Számos ház korszerűsítésre várna, a 
lakások komfortfokozatát, alapterületét még mindig javítani, növelni kellene, s a 
városmagok területe zsúfoltabbnak is mutatkozik. Az egyszobás lakások magas 
aránya például gátja lehet a gyermekes családok nagyobb arányú beköltözésének, 
illetve helyben maradásának. Ugyan 1990 óta jelentős javulások következtek be, ám 
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ebben szerepet kaphatott a lakások áthasznosítása vagy tényleges lakatlanná válása 
is. A győri MJT némely mutató alapján különösen jól kiválik környezetéből, jelezve a 
szűken vett történelmi városrész rosszabb állapotú lakásállományát. Mindez arra is 
visszautal, hogy az épületek állapotára vonatkozó korábbi megállapítások némi fenn-
tartásokkal kezelendők, mivel az állagot a homlokzatok alapján állapítottuk meg. Ez a 
szakmailag sokszor kárhoztatott sortatarozások jelenlétére is utalhat (6. ábra). 

6. ÁBRA 
Félkomfortos, komfort nélküli, szükség és egyéb lakott lakások aránya,  

Győr történelmi városrész, 2001 (%) 
(Joint Ratio of Populated Dwellings with Semi-comfort, without Comfort and 

Emergency Dwellings, Historic City Centre of Győr, 2001, %) 

 
Jelmagyarázat : a: 0–4; b: 4–8; c: 8–12; d: 12–16; e: 16–25; f: 25 felett; Győr átlaga: 6,1 

Forrás: KSH alapján saját számítás. 

Vagyis némileg sarkítva azt mondhatjuk, hogy Pécs és Győr történelmi belváro-
sában az időskorúak mellett jelentős számban élnek magas társadalmi státuszú lako-
sok, akik valószínűleg yuppie-nek vagy dinky-nek bizonyulnak7, ugyanis nagyon 
kevés a gyerek, hiszen a nagyobb létszámú családok jelenlétének a kisebb lakások 
sem kedveznek. Ugyanakkor a lakásminőség mutatók, s Győrben az önkormányzati 
bérlakások jelenléte figyelmeztetnek, hogy még mindig jelen van egy alacsony 
státuszú – részben idős – lakosság is. A lakásnagyság – mint a magasabb státuszú, 
gyermekes családok beköltözésének befolyásolója – tekintetében pedig arra kell 
felhívni a figyelmet, hogy amennyiben a műemlékeket nem korszerűsítik úgy, hogy 
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lakásösszevonásokkal, alaprajz korszerűsítésekkel nagyobb lakásokat alakítanak ki, 
csak az új építés hozhat ilyen irányú megújulást e városrészek életébe. 

7. ÁBRA 
Pécs történelmi városrész épületeinek funkcionális típusai, 2005 

(Functional Types of Houses in Historic City Centre of Pécs, 2005) 

 
Jelmagyarázat : a: Lakóház az utcafronton üzletekkel; b, c, d: Nem lakóház: b: Gazdasági funkció; 
c: Közintézmény, egyház; d: Gazdasági funkció és közintézmény; e: Lakóház, nem-lakó funkció 
nélkül. 

Forrás: Saját adatok. 

A belvárosok funkcionális szerepe 

A történelmi belvárosok hagyományosan a városi élet középpontjai, funkcionális 
hasznosításuk is tükrözi városközponti szerepüket. Győr és Pécs történelmi város-
magja megtartotta ezt a rangot, jóllehet főképpen az államszocializmus időszakában 
oldottak ezen. Győrben elsősorban közintézményeket költöztettek ki az „új város-
központba”, ám a kereskedelmi, szolgáltató központ nagyjából a helyén maradt. 
Pécsen is épült új városközpont, bár talán kevésbé markáns, mint Győrött, de a 
rendszerváltozás utáni folyamatok ismeretében azt lehet mondani, hogy a kereske-
delmi funkciók terén is gyengült a pécsi városmag, hiszen nagy bevásárlóközpont 
nyílt közvetlenül annak déli szélén. A városok peremén épülő kereskedelmi zónák 
hatását még kevéssé lehet érzékelni, bezárt üzletek tömegével egyelőre nem talál-
kozni, a boltok profil-, illetve színvonalváltása – pl. kínai üzletek megjelenése – 
lehet az, ami jelzi a változásokat (7. és 8. ábra). 
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8. ÁBRA 
Győr történelmi városrész épületeinek funkcionális típusai, 2004 

(Functional Types of Houses in Historic City Centre of Győr, 2004) 

 
Jelmagyarázat : a: Lakóház az utcafronton üzletekkel; b, c, d: Nem lakóház: b: Gazdasági funkció;  
c: Közintézmény, egyház; d: Gazdasági funkció és közintézmény; e: Lakóház, nem-lakó funkció nélkül. 

Forrás: Saját adatok. 

Érdemes megnézni a két városmag adatait újfent, néhány háztípus csoportosításá-
ban, most a funkcionális hasznosítás tekintetében – vegyük egyszer a műemlékeket, 
másodszor az 1945 előtt épült házakat épített örökségnek. Pécset tekintve kidomboro-
dik a belvárosban a műemlékek közintézményi szerepe, ami nagyrészt a „múzeumi 
negyed”-nek köszönhető. Az üzleteket, vendéglátást nézve is a műemlékek előnye 
mutatkozik a nem-védett épületekkel szemben, az irodai hasznosításban viszont – 
adataim szerint – rosszabb lehetőségeket kínálnak a védett házak. Ha az épített 
örökség másik definíciója szerint vesszük számba az adatokat, akkor viszont egy 
egészen más kép rajzolódik ki. Ezek szerint az újabb, s különösen a manapság épü-
lő házak bírnak nagy funkciósűrűséggel (3. táblázat). 
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3. TÁBLÁZAT  
Pécs belváros épületeinek funkciósűrűsége védettség és kor szerint, 100 házra jutó 

funkció 
(Function Density of Houses after Protection and Age in the City Centre of Pécs, 

 Function per 100 houses) 
 

Műemlék 
(134) 

Nem-
műemlék 

(608) 

1945 
előtt 
épült 
(576) 

1945–90 
között 

épült (104) 

1990 
után 
épült 
(62) 

Közintézmény, egyház 50,0 13,2 22,9 8,7 9,7 
Iroda, magánrendelő 39,6 43,6 38,5 37,5 91,9 
Kereskedelem,  
szolgáltatás 81,3 64,0 62,8 67,3 106,5 

ebből: Bank, biztosító 4,5 4,3 1,6 6,7 25,8 
Vendéglátás, szállásadás 20,1 11,7 13,7 8,7 16,1 
Csak lakófunkció 12,7 46,2 39,2 51,9 29,0 

Forrás: Saját adatok. 

4. TÁBLÁZAT 
Győr belváros épületeinek funkciósűrűsége védettség és kor szerint, 100 házra jutó 

funkció 
(Function Density of Houses after Protection and Age in the City Centre of Győr, 

Function per 100 houses) 

 Műemlék 
(191) 

Nem-
műemlék 

(423) 

1945 
előtt 
épült 
(455) 

1945–90 
között 

épült (117) 

1990 
után 
épült 
(44) 

Közintézmény, egyház 22,5 13,2 15,4 20,5 11,4 
Iroda, magánrendelő 18,8 47,0 23,7 59,8 129,5 
Kereskedelem,  
szolgáltatás 107,9 103,1 92,1 145,3 120,5 

ebből: Bank, biztosító 1,6 9,7 2,4 11,1 45,5 
Vendéglátás, szállásadás 16,8 13,9 15,2 12,0 18,2 
Csak lakófunkció 21,5 28,8 28,1 26,5 9,1 

Forrás: Saját adatok. 

Győrben némileg eltérő a helyzet, a műemlékek közintézményi szerepe nem 
domborodik ki annyira, üzleti súlyuk is kevésbé markáns – ami talán annak kö-
szönhető, hogy Pécshez képest Győrben sokkal szórtabban helyezkednek el. A 
másik tipizálás szerinti adatok már egybevágnak a fentebb elmondottakkal, s ismét 
csak alá kell húzni az irodák és a bankok erős cityképző hatását, amelyet úgy tűnik, 
jobban szeretnek új építésű épületekben kifejteni (4. táblázat). De a két várost a 
volumenek szerint is érdemes összevetni. A győri belváros funkcionális többlete 
vagy a bevásárló turizmus, vagy pedig az egész várost tekintve koncentráltabb  
üzlethálózat számlájára írható. 



TÉT XX. évf. 2006  1 Gyors ténykép 121 

 

Befejezés 

A dolgozatban tárgyalt két hazai nagyváros számos vonatkozásban hasonlónak 
mutatkozik, így a városfelújítás múltjában, a hasonló társadalmi dinamikában, a 
regisztrálható dzsentrifikációban, a magánerős megújulás jelenlétében, a funkcioná-
lis szerkezetben. De vannak különbségek is. A két város esete rávilágít például a 
műemléki jelentőségű területek eltérő szerepére, míg a győri sokkal egységesebb, a 
határán és azon kívül élesednek a városképi kontrasztok, addig a pécsi határain 
belül tapasztalható a fragmentálódás, azt a veszélyt rejtve magában, hogy az észak-
keleti negyed területére redukálódik az építészetileg hiteles történelmi városmag. 
Az önkormányzati szerepvállalás is eltérő a két városban, a győri kezében van több 
lehetőség és feladat is egyben, a történelmi városfelújítás húzójaként, előkészítője-
ként, beindítójaként, de hátráltatójaként egyaránt szerepelhet a különböző területe-
ken. Pécs inkább csak a közvetett eszközöket alkalmazhatja, mint például a közterü-
let-fejlesztést, aminek jó példái az EKF pályázatban foglalt elképzelések. 

Mindent összevetve az önkormányzatok súlya eltörpül a magántőke szerepe mellett; 
jelenleg a társadalmi és a gazdasági megújulás fő hordozóinak az új építésű házak 
mutatkoznak. De kérdés, hogy milyen városképi áron kell ez a megújulás? S mindez a 
műemléki rehabilitációval kapcsolatban is felvet kérdéseket; úgy tűnik, hogy az csak 
különböző, szakmai és pénzügyi eszközök koncentrálása esetén válhat sikeressé, 
illetve hozhat további vitalitást a történelmi városrészek életébe. Ehhez pedig nem-
csak városi szintű elhatározás, hanem kormányzati akarat is kell, megfelelő finanszí-
rozási, pályázati lehetőségek vagy akár erős szakmai háttér, illetve segítség formájá-
ban. El kell érni, hogy a műemlékek, illetve az épített örökség is versenyképes legyen 
a város felújításban, azaz mind a lakó-, mind a gazdasági funkciók tekintetében. 

A történelmi városmagok jövőbeli funkcionális szerepével kapcsolatban is felme-
rülnek kérdések. Nyugati példák alapján ismert e városrészek funkcionális kiürülése, 
amelynek során csak turistákat kiszolgáló üzlettípusok maradnak, míg a helyi lakos-
ság ellátatlanná válik. Erre reális veszély van Magyarországon is, ezért már most tenni 
kell ellene. A belvárosi üzleteknek számos előnye van a városszéliekkel szemben – 
központi helyzet, hagyomány, hangulat – az ezekre való ráerősítéssel, illetve további 
vevőcsalogató eszközökkel fenntarthatóak lehetnek a belvárosi üzletnegyedek. 

Ám a történelmi városfelújítás nem csak a belvárosokban talál feladatot, a törté-
nelmi külvárosok ügye továbbra is háttérbe van szorítva. Az EKF pályázat nagy 
pozitív hozadéka ebből a szempontból, hogy Pécs és Győr is felfedezte történelmi 
külvárosait – a Tettyét8, illetve Újvárost –, amelyek felhozatala nem csak hangula-
tos lakóterületek formájában válhat a városok hasznára, hanem tágíthatják azok 
imázsát is, így hozzájárulhatnak a helyi lakosság kötődésének erősítéséhez, illetve a 
turisztikai piacon való sikeresebb megjelenéshez. 
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Jegyzetek 

1 A műemlékvédelem az államszocializmus ideje alatt sajátos szervezeti keretek között működött; Euró-
pa szerte egyedülállóan az építésügyi minisztérium irányítása alá tartozott, s a kutató, tervező, és kivi-
telező feladatok mellett idővel építési hatósági, majd gondnoki, ingatlankezelő feladatokat is kapott. 
Az utódként 1992-ben létrejött Országos Műemlékvédelmi Hivatal, majd a 2001-ben megalakult Kul-
turális Örökségvédelmi Hivatal meggyengült finanszírozási háttérrel továbbra is ellát államigazgatás i 
és szakmai feladatokat, már újfent a kultuszminisztérium elsődleges felügyelete alatt (Dercsényi 1960; 
Erő 2005; Magyar–Péter 2003; Mezős 2002). 

2 Sok kritika érte a műemléki jelentőségű területek kijelölését, de Pécsett hibátlanul, illetve Győrben 
közelítően fedik az egykori történelmi – várfalakkal övezett – város területét. 

3 Pécs esetében pontosan az MJT-t, a részben ma is városfallal övezett belvárost mértük fel, Győr eseté-
ben viszont annál nagyobb területen vállalkoztunk empirikus adatgyűjtésre. Ez Pécsnél 775, Győrné l 
pedig mintegy 627 felmért egységet – telket, házat – jelentett. 

4 A lakóházak tulajdoni viszonyaira vonatkozóan a Pécsi Városüzemeltetési és Vagyonkezelő Rt. és a 
Győri Önkormányzati Ingatlankezelő és Szolgáltató Rt. bocsátotta rendelkezésemre az adatokat. 

5 A nem lakófunkciójú épületek természetesen minden tulajdonosi kategóriában jobb állapotban vannak. 
6 A dinamikus térképen már nem háztömb szintűek az adatok, ugyanis a népszámlálások 1990-es szám-

lálókörzet és a 2001-es háztömb szintű adatait közös nevezőre kellett hozni az összehasonlítás érdekében. 
7 Yuppie = young urban professional; Dinky = Double income no kids yet 
8 A pécsi pályázat kijelenti, hogy a Tettye hazánk egyetlen történelmi korú külvárosa. Jól tudjuk, ez nem 

így van, maga Győr, valamint Sopron, Kőszeg, Veszprém, Eger stb. is tiltakozhatna a „történelmi kül-
város cím” kisajátítása ellen. 
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A MAGYARORSZÁGI LAKÓTELEPEK  
KISKERESKEDELMI PROFILJA1 

(Forms of Retailing in Housing Estates of Hungary) 

MICHALKÓ GÁBOR2 – HEGEDŰS SÁRA3 

Kulcsszavak: 

kiskereskedelem    lakótelep    üzlet 

A szocialista lakásépítési program termékeként számon tartott lakótelepek kereskedelmi egységeinek első 
számú küldetése az ellátásban testet öltő funkcionalitás volt. A tervezők minimális energiát fordítottak az 
üzletek formavilágára. Tanulmányunkban 16 évvel a rendszerváltozás után azt vizsgáljuk, hogy mennyi-
ben tér el ma a lakótelepek üzleteinek arculata a hagyományos beépítésű városrészekben található 
társaikétól. Egy 2045 üzletre kiterjedő országos felmérés eredményeként értékeljük a kirakatban található 
árucikkek összetételében, az árak kiírásában, az üzletek fekvésében, a cégtáblák és a kirakatok jellegé-
ben észlelhető differenciákat. 

Bevezetés 

A társadalom életterének igen fontos szegmensét képezi, a kiskereskedelmi szféra 
egységeinek minőségi és mennyiségi mutatóiban megtestesülő ellátás színvonala 
(Berényi 2003; Sikos 2000). Ez a tényező a lakókörnyezet komplex értékelésében is 
közrejátszik, többek között befolyásolja az ingatlanárakat, ezzel összefüggésben a 
kereslet területi preferenciáit (Kovács–Wiessner 1996). Természetesen a változó 
fogyasztási szokások, a hipermarketek iránti fokozott érdeklődés hatással vannak az 
ellátás szerepének megítélésére, azonban elvitathatatlan, hogy a kiskereskedelem 
állapota a belvárosi, a zöldövezeti vagy a lakótelepi zónákban egyaránt kulcsfontos-
ságú az életminőség tekintetében (Nagy 1998). Magyarország lakótelepeinek társa-
dalmi megítélése kedvezőtlen, a „lakótelepi szindróma” fogalomkörébe az unifor-
mizált épületek, az ingerszegény környezet, az ingatlanok magas rezsi költségei 
csakúgy beletartoznak, mint a kiskereskedelmi ellátás egysíkúsága (Egedy 2000, 
2001). A lakótelepek társadalmának életérzését, illetve a külső szemlélő ottani vi-
szonyokról alkotott képét az üzletek kínálata és a külső megjelenése, vagyis a pro-
filja egyaránt befolyásolja. A szocializmus korának tervezői nem álmodhattak ele-
gáns üzletsorokat, árutól roskadozó kirakatokat a panelek utcafrontjára, mivel a 
fölszinti épületrészeket az ún. szociális helységek (kerékpár- és babakocsi-tároló, 
szárító) foglalták el, amelyek kihasználatlanságuk miatt szélesebb körben csak a 
rendszerváltozás környékén kaphattak új funkciókat (Csizmady 2003). Az ellátást 
hosszú ideig a házsorok között megbúvó lakótelepi közértek és a szolgáltatóházak 
biztosították. Mára a helyzet az építészeti és a szociális lehetőségek keretein belül 
átalakulófélben van, a panelrengetegben élők kiskereskedelmi kereslete indukálja a 
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belvárosi egységek profiljához való közeledést. Az üzletek modernizációja a lakóte-
lepekre kiterjedő városrehabilitációs programok megkerülhetetlen elemét képezi 
(Csizmady 2005).  

Tekintettel arra, hogy a kiskereskedelmi szféra átalakulásának sajátos szociál-
geográfiai szegmensét képező lakótelepi folyamatokról időbeli összehasonlításra 
alkalmas információk nem állnak rendelkezésre, ezért ebben a tanulmányban 2004 
vonatkozásában mutatjuk be a lakótelepek és a hagyományos belvárosi területek 
üzleteinek profilját jellemző legfontosabb mutatókat. A munka szerves előzményé-
nek tekinthető annak az országos felmérésnek az eredménye (Michalkó–Hegedűs 
2005), amely a lakótelepeken túlmenően a hagyományos beépítésű városrészek, a 
city-k egyes kiskereskedelmi jellemzőire is kiterjedően ad komplex áttekintést Bu-
dapest és a vidéki városok helyzetéről. E helyen elsősorban arra a kérdésre keressük 
a választ, hogy milyen összefüggés mutatható ki az eltérő jellegű városrészekben 
elhelyezkedő kiskereskedelmi egységek műszaki, információs és kínálati struktúrája 
között. Miután áttekintést adunk a lakótelepi üzletek általános profiljáról (bemutat-
juk az elhelyezkedésüket, az árucikkek körét, a nyitva tartás jellegzetességeit), 
kereszttáblák segítségével megpróbálunk kapcsolatokat keresni a paneltérbeli pozí-
ciójuk egyes elemei között.  

Módszertan 

Tekintettel arra, hogy a kutatás pontos módszertana a Földrajzi Értesítőben megje-
lent tanulmányban (Michalkó–Hegedűs 2005) ismertetésre került, ezért itt csak a 
legfontosabb paramétereket adjuk közre. A 2004-ben lezajlott kutatásban közremű-
ködő kérdezőbiztosok 28 magyarországi városban és Budapest 13 kerületében, 
településenként (Budapesten városrészenként) 50 üzlet profiljára vonatkozóan  
végeztek megfigyeléseket. A számítógépes adatbázisban összesen 2045 kiértékelés-
re alkalmas kérdőív információit rögzítettük. 

A Központi régióból Budapest 13 kerületében, Érden és Szentendrén, a Közép-
Dunántúli régióból Székesfehérváron, Dunaújvárosban, a Nyugat-dunántúli régióból 
Győrött, Csornán, Mosonmagyaróváron, Sopronban, Zalaegerszegen, Zalaszentgróton 
és Nagykanizsán, a Dél-dunántúli régióból Pécsett, Kaposváron és Marcaliban, a Dél-
alföldi régióból Szegeden, Kisteleken, Kecskeméten, Hódmezővásárhelyen és Szente-
sen, az Észak-alföldi régióból Debrecenben, Szolnokon, Karcagon, Kisújszálláson, 
Püspökladányban és Hajdúdorogon, az Észak-magyarországi régióból Ózdon, Mis-
kolcon és Sárospatakon végeztünk megfigyeléseket.  

A felmérés során 19 vidéki városban belvárosi (hagyományos beépítésű) és lakó-
telepi városrészben is, 9 településen pedig csak belvárosi területen végeztünk meg-
figyeléseket. Budapesten a hagyományos városi beépítésű területek közé soroltuk a 
II., az V., a VI., a VII., a VIII., a IX. és a XI. kerület megfigyelt helyszíneit. A lakóte-
lepi üzletek megfigyelését a III., a X., a XIII., a XV., a XVII. és a XVIII. kerületben 
végeztük el. A megfigyelt üzletek 31,6%-a a fővárosban, 68,4%-a vidéki városokban 
található. A kérdezőbiztosok minden megfigyelt kiskereskedelmi egység vonatkozá-
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sában egy, a kutatás előzményét képező, 1995-ös felmérés adatlapjával kompatíbilis, 
úgynevezett üzlet-adatlapot töltöttek ki, a szükséges információkat egyszerű szemre-
vételezéssel gyűjtötték be.  

Figyelembe véve, hogy a területi különbségek értékelésére korábban már sor került, 
ebben a tanulmányban a bevezetőben ismertetett célkitűzésnek megfelelően kizárólag 
a lakótelepek vonatkozásában végzünk elemzéseket. A kereszttáblák összeállításánál 
a táblában szereplő megoszlások az adott változókra adott válaszok százalékos ará-
nyát tükrözik, de mivel az átláthatóság kedvéért csak a legjellemzőbb válaszokat 
emeltük ki, így a cellák összesítése – értelemszerűen – nem adja ki a 100 százalékot.  

Eredmények 

Általános profil  

A magyarországi lakótelepeken működő kiskereskedelmi egységek döntő többsége 
– a hagyományos beépítésű városrészek üzleteihez hasonlóan – közvetlenül az 
utcáról nyílik. A vidéki városok lakótelepein az üzletek bejáratainak 89,9%-a,  
Budapesten 82,8%-a utcafronti. Vidéken 7,6%, Budapesten 7,8% a lakótelepeken 
található kiskereskedelmi egységek udvari bejáratainak az aránya. A megközelíté-
sükkel szoros összefüggésben áll, hogy a lakótelepi üzletek szinte teljes körűen a 
földszinten helyezkednek el. Vidéken (96,7%) és Budapesten (96%) is valamivel 
magasabb a földszinten található lakótelepi üzletek aránya, mint a hagyományos 
beépítésű városrészekben található társaiké. 

A lakótelepi üzletek alapvetően kereskedelmi tevékenységet folytatnak, de előfor-
dul, hogy ezt bizonyos szolgáltatásokkal is bővítik. Vidéken (78,8%) valamivel ala-
csonyabb a tisztán kereskedelmi tevékenységet folytató üzletek aránya, mint Buda-
pesten (82,3%), ugyanakkor Budapesthez képest (13,3%) vidéken magasabb (16,3%) 
a kereskedelmi és szolgáltató tevékenységet egyaránt megjelenítő egységek aránya.  

A lakótelepi üzletek árukínálatának főcsoportjait tekintve érdemi különbség mu-
tatható ki a hagyományos beépítésű városrészben található üzletekkel történő ösz-
szehasonlítás során. A lakótelepeket vidéken és Budapesten is az élelmiszerüzletek 
markánsabb kínálata jellemzi. Amíg a vidéki városokban a hagyományos beépítésű 
városrészekben az élelmiszerüzletek aránya 17%, addig a lakótelepeken 31,2%, 
ugyanebben a területi relációban Budapesten 15,3% és 23,6% a megfigyelt élelmi-
szerüzletek aránya. Ezzel összefüggésben a tartós fogyasztási cikkeket, ruházatot és 
lábbelit kínáló boltok részesedése alacsonyabb a lakótelepeken.  

A lakótelepek nemcsak az árufőcsoportokban, hanem az egyes konkrét termékek 
kínálatában is jellegzetes eltérést mutatnak a hagyományos beépítésű városrészek-
hez képest. Amennyiben a vizsgálat során megfigyelt összes kiskereskedelmi egy-
ség kínálati megoszlásában vezető helyen szereplő árucikkeket vesszük alapul, 
akkor megállapíthatjuk, hogy a magyarországi lakótelepeken az általános élelmisze-
rek, az édességek, a cigaretta, az alkohol, a kávé, a kozmetikumok és a zöldség-
gyümölcs félék nagyobb arányban fordulnak elő, mint a hagyományos beépítésű 
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városrészek üzleteiben. Ezzel szemben a ruházatban, a cipőben, az öltözködés-
kiegészítőkben, a játék és ajándékokban, az óra-ékszer-szemüveg területén a lakóte-
lepi boltok kínálata a hagyományos beépítésű városrészekkel összehasonlítva ala-
csonyabb arányt képvisel. Az egyes termékek részarányában jelentkező differenciát 
figyelembe véve a hagyományos beépítésű városrészek üzleteihez képest a legna-
gyobb elmaradás a ruházat (-16,7%) és az öltözködés-kiegészítők területén érhető 
tetten (-11,1%), míg a legerőteljesebb kínálati többlet a cigaretta (+10,7%) és az 
általános élelmiszerek területén (+9,1%) mutatható ki, előbbit Budapesten, utóbbit a 
vidéki városok lakótelepein észlelték (1. ábra).   

1. ÁBRA  
Az egyes árucikkek megoszlásában jelentkező differencia a lakótelepek és a hagyo-

mányos beépítésű városrészek vonatkozásában (%) 
(Differences in the Distribution of the Commodities Merchandised in the Stores of 

Housing Estates and in those of Traditional Urban Quarters) 
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Forrás: Saját szerkesztés. 

Ami az üzletek nyitva tartását illeti, megállapítható, hogy a lakótelepek üzletei 
hétköznap és hétvégén egyaránt hosszabb ideig állnak a vásárlók rendelkezésére, 
mint a hagyományos beépítésű városrészek egységei. A vidéki lakótelepeken hétfő-
től péntekig 46,18 óra a nyitvatartási idő, míg a szombatot és a vasárnapot együtt-
véve 7,95 óra, ugyanebben a relációban Budapesten 46,29, illetve 8,28 óra áll a 
vásárlók rendelkezésére. Az igazán jelentős differencia a hétvégi nyitvatartásban 
érhető tetten, mivel vidéken 2,59 órával, Budapesten pedig 2,89 órával hosszabb a 
vásárlók számára biztosított idő. Ha figyelembe vesszük a nyitvatartási napok szá-
mát, akkor az egy napra eső nyitvatartási időben a budapesti lakótelepek vezetnek 
(9,00 óra), ezt a vidéki lakótelepek (8,96 óra) és a budapesti hagyományos beépíté-
sű városrészek (8,60 óra) követik, míg a legrövidebb egy napra eső nyitva tartási 
időt a vidéki hagyományos beépítésű városrészek (8,17 óra) üzletei mutatják.  
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Külső profil 

Akár a vidéki, akár a budapesti hagyományos beépítésű városrészeket hasonlítjuk 
össze a lakótelepekkel, megállapíthatjuk, hogy a hagyományos beépítés esetében az 
üzletsor tagjaként (vidéken 34,6%, Budapesten 25,8%) vagy önálló üzlethelység-
ként (vidéken 34,3%, Budapesten 47,3%) megjelenő kiskereskedelmi egységek 
aránya a lakótelepinél magasabb, míg vidéken mindkét típusban 10% körüli, addig 
Budapesten 5, illetve 7% különbséget lehet kimutatni az előbbi javára. Miközben a 
lakótelepeken az összes megfigyelt kiskereskedelmi egységből az üzletsor tagjaként 
vagy önálló üzlethelységként számba vett boltok aránya a hagyományos beépítésű 
városrészekhez hasonlóan magas, esetükben sokkal markánsabban jelennek meg az 
önálló épületben (vidéken 16,4%, Budapesten 20,9%) vagy a más célra épült hely-
ségből kialakított terekben (vidéken 25,7%, Budapesten 3,6%) megtalálható üzle-
tek. Figyelemre méltó, hogy a más célra épült helységből kialakított üzletek sokkal 
inkább a vidéki városok lakótelepein jelennek meg szemben a budapestiekkel, ahol 
az önálló épületben lévő üzletek aránya a magasabb.  

Ami a lakótelepeken található kiskereskedelmi egységeknek teret adó épületek 
állagát illeti, elmondható, hogy a vidéki és a fővárosi lakótelepek is az „elég jó 
állapotú” minősítéssel illethetők, a vidéki lakótelepi üzletek 47,3%-a, míg a fővárosi 
társaik 41,2%-a esett ebbe a kategóriába. A lerobbant lakótelepi üzletek aránya 
vidéken valamivel magasabb (15,2%), míg a fővárosban a hagyományos beépítésű 
területeken elhelyezkedő rossz állapotú üzletek arányával egyezik meg (10%). 

1. TÁBLÁZAT  
Az üzletek jellege és épületük állaga közötti összefüggések Magyarországon, 2004 (%) 

(Character of the Retail Units and Physical State of the Buildings, 2004, %) 
Az épület állaga 

 Városrész 
új 

(néhány 
éve 

épült) 

régebbi, 
de 

részben 
tataro-

zott 

elég jó 
állapotú lerobbant összesen 

lakótelep 7,75 10,28 10,82 2,23 31,08 üzletsor egy 
tagja (külön 
bejárattal) 

hagyományos 
beépítésű 2,93 10,39 8,52 2,00 23,84 

lakótelep 2,07 3,45 3,38 1,07 9,97 önálló tégla- 
vagy beton-
épület egy 

üzlettel 
hagyományos 
beépítésű 2,00 1,86 2,8 0,93 7,59 

lakótelep 4,07 12,59 11,36 5,53 33,55 
üzlethelyiség hagyományos 

beépítésű 2,13 12,25 16,64 5,86 36,88 

lakótelep 0,61 5,83 2,92 1,23 10,59 más célra 
épült hely-

ségből 
kialakított 

hagyományos 
beépítésű 0,93 4,66 10,39 2,53 18,51 

lakótelep 14,5 32,15 28,48 10,06 85,19 

Jellege 

összesen hagyományos 
beépítésű 7,99 29,16 38,35 11,32 86,82 

Forrás: Saját adatgyűjtés. 
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Amennyiben összefüggést keresünk az épületek jellege és állaga között, láthatjuk, 
hogy jelentősebb aránybeli különbségeket mindössze egy-két esetben tudunk kimu-
tatni (1. táblázat). Új építésű, üzletsor egy tagjaként, külön bejárattal ellátott egysé-
gekkel inkább a lakótelepeken találkozhatunk, elég jó állapotú üzlethelység azon-
ban a hagyományos beépítésű városrészekben fordul elő számottevően magasabb 
arányban. A legnagyobb, mintegy háromszoros differencia a más célra épült hely-
ségből kialakított üzletek esetében fordult elő, elég jó állapotban leginkább a ha-
gyományos városrészekben találkozhatunk velük. Az észleltek magyarázatául szol-
gálhat, hogy a hagyományos beépítésű városrészekben a lakó és az ellátási funkció 
erőteljesebb eltolódásáról kell beszélnünk, mivel a lakások utólagos üzletekké való 
átalakítása inkább itt következett be. Annak ellenére, hogy az ellátást a lakótelepek 
kialakításakor már sokkal tudatosabban tervezték meg, mára ezekben a városré-
szekben is tetten érhető az észlelt jelenség.  

Információs profil 

A kirakatok típusait vizsgálva megállapítható, hogy a vidéki és a fővárosi lakóte-
lepek esetében is a bolt felé nyitott, az üzletbe való belátást biztosító, áruval ellátott 
kirakatok a dominánsak. Ez vidéken a megfigyelt lakótelepi üzletek harmadát 
(31,4%), Budapesten a felét (52,8%) jellemzi. A megoszlásuk megegyezik a ha-
gyományos beépítésű városrészben elhelyezkedő üzletek kirakatainak típusaival. 
Valódi különbség a bolt felé nyitott, az üzletbe való belátást biztosító, azonban üres 
kirakatok esetében mutatható ki. Ebben a típusban vidéken a lakótelepek részesedé-
se duplája (28,7%) a hagyományos beépítésű városrészekének, de a budapesti lakó-
telepeken is jóval magasabb arányt (23,2%) képviselnek. A klasszikusnak mondha-
tó kirakattípusban a vidéki lakótelepek (20,4%) ugyan erősebbek, mint a fővárosiak 
(5,6%), azonban a hagyományos beépítésű városrészekkel való összehasonlításban 
mindkét településen alacsonyabb részesedést mutatnak. Az utcára a bolt elé kira-
kott, kiakasztott árukat vizsgálva vidéken nem mutatható ki különbség a lakótele-
pek (7,5%) és a hagyományos beépítésű városrészek (7,4%) viszonylatában, Buda-
pesten azonban az áruk ilyetén kínálása a lakótelepeket (5,6%) kevésbé jellemzi. 

A kiskereskedelmi egységek által kínált termékek fogyasztói árának megjeleníté-
sében igen jelentős különbségek mutathatók ki a lakótelepi és a hagyományos be-
építésű városrészek között. A lakótelepi üzletek jóval magasabb arányban nem 
jelenítik meg a kínált termékek fogyasztói árát, mint a hagyományos beépítésű 
városrészek. Ez a jelenség vidéken a lakótelepi üzletek 68%-át, Budapesten pedig 
76%-át jellemzi, míg a hagyományos beépítésű városrészekben 50% körül marad.  
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2. TÁBLÁZAT  
Az üzletek kirakata és az árak kiírása közötti összefüggések Magyarországon, 2004 (%) 

(Portals of the Shops and Display of Prices, 2004, %) 
Árak kiírása 

 Városrész ki van 
írva 

nincs 
kiírva összesen 

Lakótelep 3,15 13,58 16,73 nyitott a bolt felé, belátni az 
üzletbe, nincs áru a kirakat-
ban 

hagyományos 
beépítésű 3,99 17,31 21,3 
Lakótelep 28,17 18,42 46,59 nyitott a bolt felé, belátni az 

üzletbe, van áru a kirakatban hagyományos 
beépítésű 21,17 20,91 42,08 
Lakótelep 9,9 9,59 19,49 szokásos normál méretű 

(zárt hátú, utcára néző) hagyományos 
beépítésű 5,99 7,72 13,71 
Lakótelep 1,38 1,07 2,45 utcára, bolt elé kirakott, 

kiakasztott áruk hagyományos 
beépítésű 1,46 1,73 3,19 
Lakótelep 42,6 42,66 85,26 

Kirakat 

összesen hagyományos 
beépítésű 32,61 47,67 80,28 

Forrás: Saját adatgyűjtés. 

Amennyiben összefüggést keresünk a kirakatok típusa és az árak külső megjelení-
tése között, megállapíthatjuk, hogy bizonyos befolyásoló hatás mutatható ki a lakó-
telepen és a hagyományos beépítésű városrészben működő üzletek relációjában  
(2. táblázat). Ahol nincs áru a bolt felé nyitott, az üzletbe való beláthatóságot bizto-
sító kirakatokban, ott a fogyasztói árak kiírása is alacsonyabb valószínűségű lesz, 
ugyanakkor elmondható, hogy a hagyományos beépítésű városrészekben magasabb 
azon üzletek aránya, ahol a kérdezőbiztosok nem észlelték az árak megjelenítését. 
A kirakatokban elhelyezett termékek maguk után vonzzák fogyasztói áraik kiírását, 
az ilyen típusú kirakatokban a lakótelepeken magasabb arányban észleltük az árfel-
tüntetést. Sem a klasszikus kirakatoknál, sem az utcára vagy a bolt elé kirakott, 
kiakasztott áruk kapcsán nem tapasztaltunk érdemleges különbséget az árak kiírása 
és az üzlet területi elhelyezkedése között. 

Az árak kiírása kapcsán az üzlet közvetlen környezetében megjelenő reklámokat 
is vizsgáltuk (3. táblázat). Általánosságban megállapítható, hogy a nem nyomtatott, 
hanem az üzlet környékén elhelyezett klasszikus, „címfestett” reklámlehetőségekkel 
nem élnek a boltosok. Ebben a tekintetben jelentős különbség nem mutatható ki a 
lakótelepi és a hagyományos beépítésű városrészek üzletei között. A vidéki lakóte-
lepeken inkább a járdán elhelyezett figyelemfelkeltő tábla, míg Budapesten a bolttól 
távolabb levő „terelő” tábla a jellemző. A járdán elhelyezett figyelemfelkeltő tábla 
esetén nagyobb valószínűséggel vannak kiírva az árak, mint a bolttól távolabbi 
terelő táblák kapcsán, ebben a tekintetben a lakótelepi és a hagyományos beépítésű 
városrészek között nincs érdemi differencia. Ahol nincs semmilyen reklámtábla, ott 
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az árak megjelenítése is gyakrabban marad el, a lakótelepek mintegy 40%-ában, a 
hagyományos beépítésű városrészek felében nincsenek feltüntetve az árak akkor, ha 
reklámtábla sincs.  

3. TÁBLÁZAT  
Az üzletek reklámja és az árak kiírása közötti összefüggések Magyarországon, 2004 (%) 

(Advertising of the Shops and Display of Prices, 2004, %) 
Árak kiírása 

 Városrész 
ki van írva nincs kiírva összesen 

lakótelep 6,6 6,22 12,82 járdán elhelye-
zett figyelem-

felkeltő 
hagyományos  
beépítésű 4,66 5,73 10,39 
lakótelep 1,84 4,14 5,98 a bolttól távo-

labb elhelyezett 
„terelő” 

hagyományos  
beépítésű 1,2 5,59 6,79 
lakótelep 34,84 39,37 74,21 

nincs hagyományos  
beépítésű 28,89 48,2 77,09 
lakótelep 43,28 49,73 93,01 

Reklám 

összesen hagyományos  
beépítésű 34,75 59,52 94,27 

Forrás: Saját adatgyűjtés. 

A cégér megjelenítése, vagyis a kiskereskedelmi üzletek nevének, az általuk kí-
nált árucsoportnak, egyes kiemelt termékeiknek, akcióiknak a feltüntetése megke-
rülhetetlen elemét képezi a sikeres kínálat kialakításának. A lakótelepi üzletek a 
hagyományos beépítésű területekhez hasonlóan kiemelt figyelmet szentelnek a 
cégtábla kialakítására. A különbségek elsősorban a cégér minőségi jegyei és a vidé-
ki, budapesti területek között mutathatók ki. Amíg vidéken a lakótelepi üzleteket a 
szolid kiírás (48,8%), addig Budapesten a nagyméretű cégtábla (72,3%) jellemzi. A 
hagyományos beépítésű területekkel szemben designes portál kialakítása a lakótele-
peken kevésbé fordul elő.  

A boltokat üzemeltető vállalkozások cégformájának feltüntetése nem tartozik a 
cégtáblák preferált elemei közé. Sem vidéken, sem Budapesten nem észlelhető 
érdemi különbség abban a tekintetben, hogy lakótelepen vagy hagyományos beépí-
tésű városrészben vizsgáljuk a vállalkozás formájának megjelenítését. Vidéken 
megközelítőleg a lakótelepi üzletek fele, Budapesten 80%-a nem írja ki, hogy a 
tulajdonos milyen cégformában üzemelteti az egységet.  

Amennyiben összefüggést keresünk az üzletek által kihelyezett cégtábla típusa és 
az üzemeltető vállalkozás cégformája között, akkor elsősorban a kiírás hiánya kap-
csán érhetünk tetten bizonyos kapcsolatokat (4. táblázat). Legkisebb arányban a 
designes portált alkalmazó boltok esetében kerülik el a vállalkozás formájának 
feltüntetését. A designes portállal rendelkező lakótelepi üzletek esetében kisebb a 
valószínűsége a vállalkozási forma feltüntetésének, mint a hagyományos beépítésű 
városrészekben. Az országos hálózattal rendelkező boltok mind a designes portál, 
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mind pedig a szolid cégtábla esetében nagyobb hangsúllyal a lakótelepeken, míg a 
nagyméretű cégtábla alkalmazásakor inkább a hagyományos beépítésű városré-
szekben szerepeltetik a cégformát. Az egyéni vállalkozók minden cégtábla típus 
esetében a lakótelepeken tüntetik fel nagyobb arányban cégformájukat. 

4. TÁBLÁZAT  
Az üzletek cégtáblája és a vállalkozási forma közötti összefüggések Magyarországon, 

2004 (%) 
(Labels of the Shops and Form of Entrepreneurship, 2004, %) 

Vállalkozás formája 
 Városrész 

Rt. Kft. Bt. egyéni 
vállalkozó 

országos 
hálózat 

nincs 
kiírva összesen 

lakótelep 0,84 2,84 1,15 1,84 2,76 6,98 16,41 designes 
portál hagyományos 

beépítésű 0,13 1,46 0,4 1,07 1,86 10,25 15,17 
lakótelep 1,23 3,91 1,84 4,60 3,99 26,40 41,97 nagyméretű 

cégtábla hagyományos 
beépítésű 1,33 2,66 1,86 3,60 4,26 23,97 37,68 
lakótelep 0,61 3,45 1,92 6,29 1,61 19,03 32,91 szolid 

kiírás hagyományos 
beépítésű 0,8 3,60 2,93 5,06 1,20 22,64 36,23 
lakótelep 2,68 10,2 4,91 12,73 8,36 52,41 91,29 

Cégtábla 

összesen hagyományos 
beépítésű 2,26 7,72 5,19 9,73 7,32 56,86 89,08 

Forrás: Saját adatgyűjtés. 

5. TÁBLÁZAT  
Az árak kiírása és az üzletek vállalkozási formája közötti összefüggések Magyar-

országon, 2004 (%) 
(Display of Prices and Form of Entrepreneurship, 2004, %) 

Vállalkozás formája 
   

Rt. Kft. Bt. Egyéni 
vállalkozó 

Országos 
hálózat 

nincs 
kiírva összesen 

lakótelep 1,07 5,30 2,76 7,29 4,60 22,87 43,89 ki van 
írva hagyományos 

beépítésű 0,67 2,53 2,00 3,73 3,20 22,1 34,23 
lakótelep 1,61 4,53 2,61 6,22 3,99 31,85 50,81 nincs 

kiírva hagyományos 
beépítésű 1,6 5,33 3,73 6,92 4,39 38,08 60,05 
lakótelep 2,68 9,83 5,37 13,51 8,59 54,72 94,7 

Árak 
kiírása 

összesen hagyományos 
beépítésű 2,27 7,86 5,73 10,65 7,59 60,18 94,28 

Forrás: Saját adatgyűjtés. 

Az árak kiírása és a vállalkozás cégformájának megjelenítése közötti kapcsolatok 
vizsgálata során megállapítható, hogy valamivel nagyobb arányban tüntetik fel azok 
az áraikat, akik a cégformát is megjelenítik, mint azok, akik ettől eltekintettek  
(5. táblázat). A lakótelepekkel összehasonlítva a hagyományos városrészekben 
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magasabb azon üzletek aránya, amelyekben sem az árakat sem a cégformát nem 
tüntetik fel. A lakótelepi boltokat üzemeltető egyéni vállalkozók és Kft-k magasabb 
arányban jelenítik meg az árakat, mint a hagyományos beépítésű városrészben te-
vékenykedő társaik.  

Összegzés 

A lakótelepi üzletek kiskereskedelmi profilja vonatkozásában elvégzett országos 
elemzés megállapította, hogy az egységek általános jellemzőiben, külső megjelené-
sében és információközlésében a hagyományos beépítésű városrészekkel összeha-
sonlítva eltérés mutatható ki. Ami a lakótelepi üzletek általános jellemzőit illeti a 
leginkább szembetűnő differencia az eladásra kínált termékek összetételében és a 
nyitvatartási időben jelentkezik. Az úgynevezett élvezeti cikkekben, mint például az 
alkohol vagy a cigaretta felülreprezentáltabbak a lakótelepi üzletek, de a nyitva 
tartási idejük is hosszabb, mint a hagyományos városrészben található társaiké. Ez 
elsősorban a lakótelepi társadalom sajátos fogyasztási igényével és beszerzési maga-
tartásával hozható összefüggésbe. Az üzletek külső megjelenésében a lakótelepek a 
más célra épült helységből kialakított boltok vonatkozásában mutatják a legnagyobb 
arányú különbséget a hagyományos beépítésű városrészekkel való összehasonlítás-
ban, különösen az ilyen típusú, elég jó állapotú egységekben jelentkezik az elmaradás. 
Ez elsősorban a lakótelepi épületek és terek kötöttségével magyarázható. Az informá-
cióközlés kapcsán megállapítható, hogy a lakótelepek kirakataiban gyakrabban tünte-
tik fel a termékek árát, mint a hagyományos városrészekben, amit a lakótelepi társa-
dalom szociális helyzetéből fakadó fokozott árérzékenysége indokol. 
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SZÜKSÉG VAN-E JÓZSEFVÁROSBAN A  
REHABILITÁCIÓRA? 

A VIII. kerületi lakásállomány mennyiségi és minőségi 
jellegzetességei 1990–2005 között1 

(Is There a Need of City Rehabilitation in Józsefváros? 
Qualitative and Quantitative Characteistics of Flat Substance in 

the VIIIth District between 1990 and 2005) 

SCHUCHMANN JÚLIA – SZÉLPÁL MELINDA – 
HORVÁTH SZILVIA 

Kulcsszavak: 

Józsefváros    lakásállomány    rehabilitációs stratégiák    társadalmi konfliktusok 

A tanulmány a józsefvárosi rehabilitáció szükségességét vizsgálja meg, a kerületre vonatkozó lakássta-
tisztikai és társadalmi jellemzők elemzése, a budapesti adatokkal való összehasonlítás alapján. Kiderül-
nek a vizsgált negyed fizikai és társadalmi sajátosságai, az alkalmazott rehabilitációs stratégiák, azok 
kedvezőtlen társadalmi következményei. 

Bevezetés 

Budapest egyik legidőszerűbb városfejlesztési feladata a fizikailag, társadalmilag 
lepusztult belső negyedek rehabilitációja. A budapesti Józsefvárosban halmozottan 
vannak jelen a fizikai és társadalmi problémák, a kerület lakás- és épületállománya 
leromlott, az itt élő népesség társadalmának kedvezőtlen az összetétele. A tanul-
mány fő célja az, hogy igazolja a józsefvárosi rehabilitáció időszerűségét és szüksé-
gességét. Ennek érdekében pedig megvizsgálja a VIII. kerület lakásállományának 
jellegzetességeit, azok változásait, valamint a kerület rehabilitációs stratégiáit és 
azok társadalmi következményeit.2 

Józsefváros lakásállományának jellegzetességei 

A mai magyar lakásállomány alakulását két fontos tényező határozta meg az 
1990-es évek elején. Egyrészt az állami szerepvállalás fokozatos csökkenése, más-
részt a piaci viszonyok térnyerése. A szakirodalomból kiderült, hogy a piacgazda-
ság kiépülését követő társadalmi-gazdasági átalakulás keretében az ország lakáspia-
ca gyors ütemben differenciálódott (Kovács 2004). A lakásépítések döntő hányada 
az ország prosperáló, gazdaságilag, társadalmilag fejlettebb térségeiben koncentrá-
lódott. Az ország kedvezőtlenebb helyzetű régióiban a lakásállomány alig bővült, 
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illetve a meglévő lakások állapota romlott. Budapest és agglomerációjának lakásál-
lománya a rendszerváltás óta dinamikusan fejlődődött, ugyanakkor a belvárost 
övező, alacsonyabb presztízsű lakónegyedekben felgyorsult a várospusztulás. Még-
pedig a Külső-Ferencvárosban, az úgynevezett „Dzsumbuj”-ban, a VI., a VII. kerü-
let egyes részein, illetve Józsefváros egyes területein, a Magdolna-negyedben, az 
Orczy-negyedben. 

A Józsefváros lakásállományának 78%-a az első világháború előtt épült, 10%-a a 
két világháború között, míg 12%-a a II. világháború után jött létre. A statisztikai 
adatelemzésekből kiderül, hogy a kerületben Budapesthez képest magas arányt 
képviselnek azok a századfordulós épületek, melyekben a kis alapterületű, alacsony 
komfortfokozattal ellátott szoba-konyhás lakások a jellemzőek (1. ábra). A lakások 
átlagos alapterülete az önkormányzati szektorban 41m2, a tulajdonosi szektorban 
55m2, a lakásállomány közel fele egyszobás. 

1. ÁBRA 
Lakások alapterülete a VIII. kerületben és Budapesten (2001) 

(Foorspace of Flats in the VIIIth District and in Budapest, 2001) 
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     Forrás: KSH, Népszámlálás 2001. Területi adatok alapján saját szerkesztés.   
Az adatokból az is kiderül, hogy a vizsgált kerületben magasabb a félkomfortos és 

a komfort nélküli lakások aránya a fővárosi átlaghoz képest. Míg Budapesten a 
lakások 62%-a összkomfortos, addig a VIII. kerületben ez csak 26%. A félkomfor-
tos lakások aránya háromszor annyi, a komfortnélkülieké is több mint dupla annyi, 
mint a fővárosi átlagérték (2. ábra). Az  alacsony komfortfokozatú vagy komfortnél-
küli lakások nagyobb arányban találhatók Belső-Józsefvárosban. A Studio Metro-
politana Urbanisztikai Kutatóközpont Kht. által rendelkezésünkre bocsátott adatok 
feldolgozása és elemzése szerint a félkomfortos lakások aránya legmagasabb az  
Orczy-negyedben és a Magdolna-negyedben, ahol egyes tömbökben a komfortnélküli 
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és félkomfortos lakások aránya eléri az 50%-ot is. Ezzel szemben az ún. „Palota-
negyedben” a legalacsonyabb a komfortnélküli és a félkomfortos lakások aránya. 

A kialakult helyzet oka többek között az a tény, hogy az államszocializmus időszaká-
ban az állami lakáspolitika nem fordított figyelmet és pénzforrásokat a főváros belső 
lakókerületeiben a lakásállomány fejlesztésére, karbantartására. Fejlesztési forrásait 
nagyarányú lakótelep-építkezésekre fordította, főként a város külső területein (Tomay 
2005). Ez alól kivételt képez a VIII. kerületben, az 1960-as években felépített Szigony 
utcai lakótelep. (Ez azonban a kerület lakásállományának csupán 8%-át teszi ki.) 

2. ÁBRA 
A lakások komfortfokozata a VIII. kerületben és Budapesten (2001) 

(Grade of Comfort of Flats in the VIIIth District and in Budapest, 2001) 
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Forrás: KSH, Népszámlálás 2001. Területi adatok alapján saját szerkesztés. 

Az 1990-es évek elején a fővárosi lakások 55%-a, míg Józsefváros lakásállomá-
nyának 90%-a volt önkormányzati tulajdonban (3. ábra). 

3. ÁBRA 
A lakások tulajdonjelleg szerinti megoszlása 1990-ben 

(Distribution of Flats According to Ownership in 1990) 

0

20

40

60

80

100

Budapest VIII. kerület

%

magántulajdonban lévő
lakások 

önkormányzati
tulajdonban lévő
lakások

 
Forrás: KSH, Népszámlálás 1990. Területi adatok alapján saját szerkesztés. 
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2001-ben Józsefvárosban – a budapesti arányokhoz képest – még mindig igen 
magas az önkormányzati tulajdonban levő bérlakások aránya, mintegy 25%-a a 
lakásállománynak (4. ábra). A kerület leromlottabb részein, így a Rákóczi tér,  
Horváth Mihály tér, Orczy-kert környékén az önkormányzati bérlakások és szük-
séglakások aránya eléri a 20, néhol az 50%-ot is. 

4. ÁBRA  
A lakások tulajdonjelleg szerinti megoszlása 2001-ben 

(Distribution of Flats According to Ownership in 2001) 
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Forrás: KSH, Népszámlálás 2001. Területi adatok alapján saját szerkesztés. 

Az önkormányzati bérlakások magas aránya komoly lehetőségeket biztosítana a 
józsefvárosi önkormányzatnak a lakásállomány felújítására, a szociális problémák 
enyhítésére, a hátrányos helyzetűek lakásviszonyainak a javítására. De ehhez lé-
nyegében hiányoznak a helyi pénzügyi eszközök. 

5. ÁBRA  
A lakásállomány számának alakulása Józsefvárosban 1994–2003 között 

(Changing of Flat Substance in Józsefváros between 1994 and 2003) 

39600

39700

39800

39900

40000

40100

40200

40300

40400

40500

40600

1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003

La
ká

ss
zá

m
 (d

b)

 
Forrás: KSH, Budapest statisztikai évkönyve 1994–2003 adatai alapján saját szerkesztés. 
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A kerületben csökkent a lakások száma (5. ábra), melynek oka elsősorban a rossz 
állapotban levő épületek elbontása (6. ábra). A csökkenést jelzi, hogy 1990-ben a 
kerület adta a fővárosi lakásállomány 5%-át, míg az ezredfordulóra ez az arány 
4,8%-ra esett vissza.  

6. ÁBRA 
Avulás miatt megszűnt lakások aránya 1994–2003 között 

(Ratio of Flats Breaken off Because of Obsolence between 1994 and 2003) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Forrás: KSH, Budapest statisztikai évkönyve 1994–2003 adatai alapján saját szerkesztés. 

Józsefváros lakásállománya és a társadalmi jellegzetességek 

A lakásállomány jellegzetességei a helyi társadalom sajátosságaiban is megnyil-
vánulnak. Ezt mutatja az is, hogy a kerület történetileg három, sajátos fizikai és 
társadalmi „arculattal” rendelkező részre bomlik. Ez a három rész a Középső-, a 
Belső- és a Külső-Józsefváros. A 19. században a gazdag ipari mágnások és a tehe-
tősebb rétegek területileg Belső-Józsefváros Palota-negyedének előkelő bérházai-
ban laktak, míg az ipari munkásság a kerület külső, rosszabb részein a számukra 
épített, komfortnélküli, rossz minőségű bérkaszárnyákban helyezkedett el (Ladányi 
1992). Ez a térbeni-társadalmi heterogenitás ma is jellemző. A kerület egyes részein 
(Palota-negyedben, illetve a Tisztviselő telepen) nagyobb mértékben koncentrálód-
nak a felsőfokú végzettséggel rendelkezők, más részeken pedig (a Belső-
Józsefvárosban, az Orczy-kert környékén, a Rákóczi tér környékén) a munkanélkü-
liek aránya a magas (például a Rákóczi-tér környékén 12%). 

A roma népesség már a múlt században is nagyobb arányban jelent meg Józsefvá-
rosban. Ez a réteg főleg muzsikus-zenészekből állt. A vidéki, nincstelen, zömében 
betanított munkás romák tömeges beáramlása a kerületbe az 1970-es évek közepére 
tehető. Ennek oka a városszéli cigány- és szegénytelepek felszámolása volt, illetve 
a korabeli lakáspolitika, amelynek keretében az így otthontalanná váló szegény 
családokat a kerület komfortnélküli, lepusztult bérházainak lakásaiban helyezték el. 
A roma népesség aránya a kerületben 3,4%, amely a főváros átlagértékéhez (0,79%) 
képest magas (Ladányi 1992). 
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A kerületben magas az időskorúak (a 60 éven felüliek) aránya. 1994–2004 között 
a főváros népessége elöregedő tendenciát mutat, fokozatosan növekszik a 60 éven 
felüliek száma. 1994 és 2000 között Józsefvárosban az időskorú népesség aránya 
kissé csökkent, majd 2000-ben a trend megfordult, a vizsgált városrészben nőni 
kezdett az időskorúak aránya. Ennek oka mindenekelőtt a szuburbanizáció és a 
népesség természetes fogyása (7. ábra). 

7. ÁBRA 
Az időskorú népesség aránya a VIII. kerületben és Budapesten 1994 és 2004 között 
(Ratio of Old People in the VIIIth District and in Budapest between 1994 and 2004) 
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          Forrás: KSH Budapest Statisztikai Évkönyve 1993-2004 adatai alapján saját szerkesztés. 

Az 1990-es évtized első felében az időskorúak fővárosi átlagot is meghaladó helyi 
arányának feltehetően oka lehetett a tehetősebb, magas státuszú értelmiségiek, gye-
rekes családok és fiatal párok, az egyre romló kerületből a szuburbán övezetbe vagy 
a város jobb kerületeibe történő kiáramlása, ezzel egy időben az alacsony státuszú, 
többgyerekes családok beáramlása. (A romák tradicionálisan magas termékenységi 
mutatói is okozhatták az idősek arányának csökkenését 2000-ig.) A 2000 utáni 
helyzet, vagyis a kerület népességének ismét növekvő elöregedése egyrészt össze-
függhet Budapest népességének elöregedő tendenciájával, másrészt a dzsentrifi-
káció folyamatával is, az idősebb, magasabb státuszúak visszaköltözésével.  
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8. ÁBRA  
A népesség legmagasabb iskolai végzettsége 2001-ben 

(Highest Qualification of Population in 2001) 
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Forrás: KSH, Népszámlálás 2001. Területi adatok alapján saját szerkesztés. 
A fenti ábrán jól látható, hogy Józsefvárosban az alacsonyabb iskolai végzettsé-

gűek (a 8 általánost sem végzettek, illetve a csak 8 általánost végzettek) aránya 
magasabb, míg a magasabb végzettségűeké (az érettségizettek és a diplomások) 
jóval alacsonyabb, mint a budapesti átlag. 

Az eddigi elemzések alapján megállapítható, hogy Józsefváros esetében összefüg-
gés található a lakásállomány és a lakosság társadalmi jellegzetességei között. A 
városrész alacsony komfortfokozatú, rossz minőségben megépített lakásállományá-
ban laknak a hátrányos helyzetben lévők, főként munkanélküliek, romák, alacsony 
iskolázottságú idősek. Feltevéseink szerint a lakásállomány és a lakosság társadalmi 
jellemzői közti összefüggés esetében egymást erősítő folyamatról van szó. Ennek 
alapján a kerület rehabilitációs stratégiáiban mindenképpen előtérbe kell helyezni a 
szociális szempontokat. 

Józsefváros rehabilitációs stratégiái 

Józsefváros rehabilitációjának kiemelt célja, hogy a kerület rossz lakásállomány-
nyal és kedvezőtlen társadalmi összetétellel jellemezhető részei megújuljanak és 
felzárkózzanak a kerület kedvezőbb adottságú részeihez. Cél az is, hogy a kerület 
ingatlanpiaci megítélése javuljon, és növekedjen a befektetők érdeklődése is.  

Józsefvárosban két rehabilitációs stratégia jelent meg, egyrészt a piaci orientáció-
jú, másrészt a szociális alapú rehabilitációs stratégia. A piaci alapú rehabilitációs 
stratégiát a vállalkozói tőke túlsúlya jellemzi. Célja a terület komplex megújítása, 
funkcióváltása. Ebben az esetben a közszféra kevésbé játszik jelentős szerepet 
(László–Tomay 2002). Erre példa a 2003 őszén megkezdett Corvin-Szigony Projekt 
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Belső-Józsefvárosban, a Práter u.–Szigony u.–Tömő u.–Balassa u.–Apáthy u.–
Szigony u.–Üllői út–Kisfaludy u. által határolt 20 hektár nagyságú terület komplex 
megújítása. A bontásokat követően azt remélik, hogy a területen megjelennek a 
befektetők, s ezáltal új, vegyes, lakó, kereskedelmi, szórakoztató funkciók létesül-
nek. A Corvin-Szigony Projekt megvalósítása már megkezdődött (a várható befeje-
zés ideje 2013). A célterületen lévő lakások száma 2500 db, melyeknek több mint 
felét – mintegy 1414 lakást – bontásra ítéltek, és a terv szerint 3000 új lakást építe-
nének. Az eddigi kutatások eredményei alapján feltehető, hogy az eredeti lakosság 
kicserélődik, a dzsentrifikáció felerősödik (Szirmai–Kovács 2005). 

A szociális városrehabilitáció józsefvárosi példája, a Magdolna-negyed modell-
kísérleti program (2005–2009). A szociális városrehabilitáció (szemben a piaci 
rehabilitációval) a szociális szempontokra helyezi a hangsúlyt, a közszféra domi-
náns szerepvállalása figyelhető meg. Ennél a stratégiánál a cél az eredeti lakosság 
(lehetőségek szerinti) megőrzése, a nagy szegénységben élők szociális és lakáskörül-
ményeinek javítása (Városkutatás Kft. 2004; Szirmai–Kovács 2005). A Magdolna-
negyed program fontos eleme, hogy társadalmi részvételen alapul, azaz az érintett 
csoportok aktív bevonásával, részvételével és érdekegyeztetésével kívánják megva-
lósítani a terveket. A kísérleti program egyfajta próbálkozás a kerületrész lakás-, 
szociális és környezeti problémáinak az orvoslására. Az eredmények azonban még 
váratnak magukra, bár vannak pozitív példák is. Az eddigi tapasztalatok szerint – 
ahogyan azt a szakemberek elmondták – az érintettek „szkeptikusak”, a lakosságot 
a „fásultság jellemzi”. „Nem hisznek a változtatásban”, „bizalmatlanok”. 2005 
novemberében a Mátyás-téren rendezvényt tartottak, amelynek a célja a lakosság 
mind szélesebb körű informálása lett volna. A szervezők szerint csak kevesen men-
tek el. Az egyik szervező szavai szerint „pont azok nem jöttek el, akik a legjobban 
rá volnának szorulva”. Ami azért is probléma, mert a „szociális rehabilitáció egy 
tanulási program is lehetne”, amelynek lehetséges eredményei országos mintaként 
is szolgálhatnak.  

Összegzés 

Reményeink szerint a tanulmányból kiderült a józsefvárosi rehabilitáció időszerű-
sége és szükségessége. A VIII. kerület lakásállományának elemzéséből láthatók a 
belső különbségek, a budapestivel összehasonlítva jóval alacsonyabb komfortfoko-
zatú lakásállomány és azok kedvezőtlen társadalmi következményei, a hátrányos 
helyzetűek térbeli koncentrálódásai, a marginalizálódás jelenségei. Ennek oka egy-
részt az, hogy évtizedeken keresztül elhanyagolták az épületeket, másrészt az, hogy 
1990 után az önkormányzatok (többek között a forráshiány miatt) képtelenek voltak 
a korszerűsítést megvalósítani. Az új tulajdonosok, akik többségükben idős és ala-
csony státuszú emberek, akiknek „nyakába szakadt” a társadalmilag, fizikailag 
lepusztult városrészek problémája, önerőből képtelenek voltak a rehabilitációt meg-
valósítani. Az elemzésekből az is kiderült, hogy Józsefváros fizikailag és társadal-
milag heterogén kerület. Vizsgálataink alapján megállapítható, hogy nem csupán a 
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rehabilitációs célterületeken koncentrálódnak társadalmi és fizikai problémák, ha-
nem a kerület egyéb területein is. A kerület kiegyenlített fejlődése érdekében na-
gyon fontos lenne, hogy a beavatkozási területeken kívül, a leszakadó, leromló 
háztömbök, utcarészek rehabilitációjában is történjenek előrelépések. Ez az egyes 
beavatkozási területeken eltérő lakás- és szociális politikát kíván meg. Vélemé-
nyünk szerint a kerületi rehabilitáció során a piaci és a szociális alapú stratégiákat 
együttesen kell alkalmazni annak érdekében, hogy Józsefváros a történeti múltjához 
méltó szerepet játsszon a főváros életében. 

Jegyzetek 

1 A tanulmány alapját Dr. Izsák Éva (ELTE Regionális Földrajzi Tanszék) által vezetett, féléves Köz-
igazgatás szeminárium keretein belül folytatott csoportos kutatómunka képezi, amely előadás formájá-
ban hangzott el. Az itt közölt tanulmányt a szerzők továbbfejlesztették. 

2 A kutatás során elemeztük a témához kapcsolódó szakirodalmat és dokumentációkat, a KSH 1990-es és 
2001-es népszámlálási adatait, valamint a kerületre vonatkozó lakásstatisztikai adatokat, Józsefváros 
hosszútávú kerület- és területfejlesztési stratégiájának a lakásállományra és az épített környezetre vo-
natkozó részeit. Ezen kívül interjúkat készítettünk a Józsefvárosi Rehabilitációs és Városfejlesztés i 
Részvénytársaság (RÉV8 Rt.) szociális városrehabilitációért felelős munkatársaival. 
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KÖNYVJELZŐ 

A TÖRTÉNELMI BELVÁROSOK TÁRSADALMI 
FENNTARTHATÓSÁGA KELET-KÖZÉP-EURÓPA 

VÁROSAIBAN 

Beszámoló a 2005 szeptemberében Székesfehérváron  
megrendezett nemzetközi konferencia eredményeiről 

KERESZTÉLY KRISZTINA  

A tanulmány a MOST-UNESCO program keretében 2005 szeptemberében  
Székesfehérváron megrendezett nemzetközi konferencia eredményeit összegzi. A 
konferencia a kelet-közép-európai nagyvárosok történelmi belvárosainak sajátossá-
gait vizsgálta esettanulmányok segítségével. A térség sajátos fejlődése mögött több 
tényező húzódik: a történelmi események következtében a belvárosok fokozott 
identitás-válsága; a rendszerváltás következtében a bonyolult tulajdonviszonyok 
kialakulása és a magánszektor szerepének növekedése; a dzsentrifikáció kapcsán a 
társadalmi konfliktusok kialakulása, melyek feloldását hátráltatja a civil szektor 
gyengesége. Mindezen folyamatokat erősíti, hogy a demokratikus helyi igazgatás 
kialakítására törekvő törvénykezés széles kompetenciákkal, de csak korlátozott 
gazdasági lehetőségekkel rendelkező helyi önkormányzatokat hozott létre a régió-
ban. A magánszektor dominanciája néhány esetben szélsőséges gazdasági és politi-
kai korrupcióhoz is vezet, ami méginkább felerősíti a történelmi belvárosok fizikai 
és társadalmi romlását.  

A MOST-UNESCO Magyarországi Bizottsága az MTA/VITA Alapítvány, a 
Kodolányi János Főiskola és az MTA-RKK szervezésében 2005 szeptemberében 
nemzetközi konferenciát tartott Székesfehérváron.1 A konferencia célja volt, hogy 
megismertesse a történelmi belvárosok rehabilitációjával kapcsolatban Közép-Kelet 
Európa városaiban felmerülő jellegzetes problémákat, illetve az azokra adott város-
politikai megoldásokat. A konferenciára a városrehabilitációt különféle szempontok 
(szociológia, közigazgatás, várostervezés, városföldrajz) szerint vizsgáló magyar 
szakemberek mellett több kelet-közép európai országból hívtunk előadókat2. A 
székesfehérvári konferencia az UNESCO „MOST” elnevezésű nemzetközi kutatási 
programja keretében került megrendezésre, de eredményei nem egyedül e nemzet-
közi programot gazdagítják.  

A kelet-közép európai városközpontok építészeti, társadalmi és gazdasági romlása 
a 20. század második felében, majd különösen a rendszerváltás után egyre meghatá-
rozóbb városfejlesztési, várospolitikai kérdéssé vált. A városrehabilitáció, sok eset-
ben nyugat-európai példák nyomán már az 1980-as évek óta napirendre került a 
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közép-kelet-európai régióban, ám az ekkor született elképzelések nagy része nem 
valósulhatott meg. Az évtized végén bekövetkezett rendszerváltás hirtelen és gyö-
keresen alakította át a városrehabilitáció társadalmi, gazdasági, politikai és város-
építészeti feltételeit. A probléma ismét háttérbe szorult, és csupán az elmúlt évek-
ben merült fel újra komplex várospolitikai kérdésként.  

Az 1990-es évek gyors, ugyanakkor a városok életét sok esetben csak felszínesen 
érintő és javító gazdasági átalakulása számos társadalmi és környezeti konfliktus 
kialakulásához vezetett. Az ezredforduló környékén ebben a régióban is egyre na-
gyobb hangsúlyt, egyre összetettebb értelmezést kap a fenntartható városfejlődés 
fogalma. A „fenntartható városfejlődés”, „városrehabilitáció” vagy „revitalizáció” 
prioritásai nélkül ma már elképzelhetetlen egy városfejlesztési stratégia elfogadása. 
A városközpontok átalakulásával kapcsolatban ugyanakkor megjelenik a 
„dzsentrifikáció” fogalma. Milyen valós városi-társadalmi és városfejlesztési prob-
lémákat takarnak ezek a fogalmak a kelet-közép európai régióban? Kimutathatók-e 
közös kelet-közép-európai sajátosságok, melyek kezelésére esetleg a nyugat-
európai mintáktól eltérő, helyi megoldásokat kellene keresnünk? A székesfehérvári 
konferencia célja volt, hogy az ott bemutatott esettanulmányok segítségével megvi-
lágítsa és megértesse ezeket a közös pontokat, és azokat a várospolitika gyakorlati 
szakemberei számára értelmezhetővé tegye.  

A konferencia előadásaiból készült tanulmányok, további esettanulmányokkal ki-
egészítve, várhatóan 2006 első felében Magyarországon jelennek meg angol nyel-
ven. Az esettanulmányokból levont következtetések, tanulságok pedig beépülnek a 
MOST-UNESCO magyarországi bizottsága által, az UNESCO felkérésére, 2006 
közepére elkészülő, az UNESCO gondozásában megjelenő kézikönyvbe, melynek 
címe: ’A történelmi belvárosok társadalmi perspektívái’ (’Social Perspectives of 
Historical Districts of Cities’) lesz. E kézikönyv célja, hogy polgármesterek és 
városfejlesztési döntéshozók számára nyújtson gyakorlati tanácsokat a fenntartható 
városrehabilitációra vonatkozóan. 

Az alábbi beszámoló az UNESCO „MOST” programjának ismertetése után, a 
konferencián elhangzott előadások, illetve az azok alapján 2006. január elejéig 
elkészült kéziratok tanulságait összegzi.   

A MOST-UNESCO programról 

Az UNESO „MOST” (Management of Social Transformations (–A Társadalmi 
Átalakulások Kezelése) nevű hálózata tudományos és városfejlesztési szakemberek 
részvételével jött létre. E hálózat egyik programja a városok fenntartható társadalmi 
fejlődésével foglalkozik. Célja, hogy várospolitikusok és tudományos kutatók számá-
ra egyaránt felhasználható módon, nemzetközi összehasonlítások alapján mutassa be a 
városok társadalmi átalakulásának kezelésére alkalmas lehetséges várospolitikai mód-
szereket. Az ENSZ HABITAT, a Világbank illetve egyéb nemzetközi szervezetek 
hasonló kutatási programjaihoz képest a MOST-UNESCO sajátossága, hogy elsősor-
ban a városok helyi politikájára koncentrál, és legfontosabb célja, hogy a helyi  
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döntéshozók, polgármesterek számára nyújtson nemzetközi esettanulmányokon alapuló 
gyakorlati tanácsokat. A MOST-UNESCO kutatás első fázisa 1995-ben indult  „A 
városok társadalmi fenntarthatósága” (Socially Sustainable Development of Cities) 
címmel, 11 város részvételével3. A programban minden város egy-egy, elméleti és 
gyakorlati szakemberekből álló kutatócsoporttal vett részt. Az egyes városokat elem-
ző esettanulmányok elkészülését több nemzetközi találkozó segítette. Az esettanul-
mányok alapján két kézikönyv született (Bailly et al. 2000).4  

A MOST-UNESCO program 1998-ban zárult II. fázisát 1999 és 2001 között a III. 
fázis követte, „A közszféra részvétele a városok társadalmi fenntarthatóságában” 
(Public Participation in Socially Sustainable Urban Development) címmel. A MOST-
UNESCO program III. fázisában 6 város5 vett részt, házigazdája a budapesti csoport 
lett, Enyedi György vezetésével. 2004-ben az UNESCO támogatásával angol és fran-
cia nyelven Pécsett jelent meg a kutatást összefoglaló gyakorlati kézikönyv6.  

2004-ben az UNESCO Humán és Társadalmi Tudományok Főosztálya úgy dön-
tött, hogy folytatja a MOST-UNESCO program hagyományát, és némileg átalakí-
tott formában és tematikával egy újabb, a városok fenntartható társadalmi fejlődését 
célzó programot indít el. E program küldetése, hogy várospolitikai megoldásokat 
dolgozzon ki a világ különböző régióiban a történelmi városközpontok dzsentrifi-
kációja által okozott társadalmi, gazdasági, kulturális folyamatok ellensúlyozására, 
a társadalmi kirekesztés megakadályozása, a kulturális örökség védelmére, vagy a 
történelmi városrészek eredeti funkcióinak megőrzésére. A „Social Perspectives of 
Historical Districts of Cities” c. program a MOST programok elképzeléséhez hűen 
nemzetközi összehasonlításon alapszik, és célja egy gyakorlati kézikönyv kidolgozása 
polgármesterek számára. A MOST eddigi programjaitól eltérően azonban a 2004-ben 
kidolgozott elképzelés szerint a részt vevő kutatócsoportok nem csak saját városukat 
képviselik, hanem nagyobb, több országra kiterjedő földrajzi régiójukat is. Így a buda-
pesti csoport a kelet-közép-európai régióban tapasztaltakat foglalja össze gyakorlati 
tanácsokat tartalmazó kézikönyv formájában. A kézikönyv a 2006-ban, Vancouver-
ben megrendezésre kerülő ENSZ-Habitat konferencián kerül a nyilvánosság elé. A 
székesfehérvári konferencia eredményei ennek a kézikönyvnek az alapját jelentik.  

A 2004-ben induló program hipotézise, hogy a napjainkban mind elterjedtebbé 
váló dzsentrifikáció jelensége, vagyis a leromló városközpontok, városrészek társa-
dalmi, építészeti, gazdasági és funkcionális átalakulása, valamint a piacgazdaság 
igényei alapján történő revitalizációja számos negatív társadalmi hatása miatt meg-
kérdőjelezendő és átgondolandó jelenség. Mivel a várostervezés módszereit a piac-
gazdaság feltételei között kell megfogalmazni, a dzsentrifikáció negatív hatásait 
sehol sem lehet teljes mértékben kiküszöbölni. A várospolitika elsődleges szem-
pontja kell legyen azonban, hogy a város társadalmi élete, identitása, gazdasága, 
építészete szempontjából alapvető szerepet játszó történelmi városrészek, városköz-
pontok fenntartható revitalizációját elősegítse. Csökkentse az új funkciók megjelené-
se okozta társadalmi, kulturális és gazdasági konfliktusok negatív hatásait, elősegítse 
az érintett negyedekben élő lakosság és az újonnan megjelenő társadalmi rétegek 
integrációját, együttélését, támogassa a városrész építészeti értékeinek megtartását, 
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megakadályozza a helyi hagyományok, üzletek, szolgáltatások teljes eltűnését, azok 
felváltását a világ akármelyik pontján megtalálható kávézókkal vagy üzletközpon-
tokkal. A várospolitikának azonban az is feladata, hogy az egyre elöregedő, társa-
dalmilag és építészetileg leromló városrészek dinamizálását elősegítse. E kettős, és 
egymásnak sok esetben nagyon is ellentmondó cél megértése, elemzése és a lehet-
séges módszerek kidolgozása ma a fenntartható társadalmi fejlődést szem előtt tartó 
várospolitika egyik legaktuálisabb és egyben legnehezebb feladata. A székesfehér-
vári konferencia résztvevői saját városukról készített esettanulmányok bemutatásá-
val a fenti kérdések elemzésére vállalkoztak.  

A történelmi belvárosok társadalmi fenntarthatósága – a konferencia 
tapasztalatai 

Az alábbi beszámoló a konferencián elhangzott előadások mellett az azok alapján 
elkészülő angol nyelvű kötethez 2006. január elejéig már elkészült kéziratok alapján 
fogalmazódott meg. A kötetben szereplő esettanulmányok várhatóan a következő 
városokat fogják érinteni: Budapest, Bukarest, Kolozsvár, Krakkó, Pozsony, Prága, 
Zágráb, Varsó. A nem poszt-szocialista városokkal való összehasonlítás végett Bécs 
és Lyon szerepel majd.  

Az előadások és cikkek alapján elsőként a probléma megközelítése, ill. a fogalom-
használat kérdése merül fel. A cikkek nagy részben az adott városokban tapasztal-
ható, viszonylag új keletű dzsentrifikációs folyamatok leírására szorítkoznak. A 
dzsentrifikáció jelei ma már minden kelet-közép európai városban kimutathatók: az 
elöregedő lakosság mellett egy fiatalabb, jobb módú, mobilabb új réteg megjelenése, 
a lakófunkció visszaszorulása az irodák és szolgáltatások javára, a hagyományos 
helyi üzletek és szolgáltatók kiszorulása, a turisztikai és kulturális funkciók elterje-
dése, a szórakoztatóipar megjelenése vagy az épített környezet átalakulása – sok 
esetben a leromlott épületek teljes átalakításával. Ez a folyamat Nyugat-Európában 
és Észak-Amerikában a hatvanas években indult el, régiónkban azonban csak az 
1990-es évek végétől figyelhető meg. A szerzők közül többen is megemlítik, hogy 
Kelet-Közép-Európában a dzsentrifikáció – egyelőre legalábbis – nem átfogóan 
érinti a vizsgált történelmi városrészek egészét, hanem pontszerűen: akár egy-egy 
háztömbre vagy utcára, akár néhány utca által közrefogott területre terjed ki (Buda-
pest, Pozsony, Bukarest). Liviu Chelcea szerint már az is dzsentrifikációnak tekint-
hető, amikor egy bukaresti utcának öt házából hármat az új tulajdonosok felújítot-
tak, egyben egy szegény roma család lakik, az ötödik pedig romosan és üresen áll, a 
szomszéd utcában pedig kizárólag alacsony státuszú lakosság található.  

A MOST-UNESCO program célkitűzése természetesen túlmutat a dzsentrifikáció 
jelenségének leírásán. A szerzők véleménye általában megegyezik abban, hogy a 
dzsentrifikáció egyirányú folyamat, amely számos társadalmi, politikai és gazdasági 
konfliktus forrása lehet. Ennek ellensúlyozásaképpen, a városnegyedek fenntartható 
revitalizációja érdekében további tényezők figyelembe vétele szükséges, egyebek 
mellett az építészeti örökség és a helyi sajátosságok (üzletek, épületek, szokások) 
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megóvása, az ott élő szegényebb rétegek érdekeinek védelme vagy a lakófunkció 
megtartása. Mindezek érdekében minden városban szükség volna a helyi önkor-
mányzatok átfogó és átgondolt politikájára, mely mindenekelőtt a különböző sze-
replők: beruházók, lakosság, érdekvédelmi szervezetek együttműködésére épít. Ez 
az „idilli” állapot azonban a vizsgált városokban egyelőre nem tapasztalható.  

Az egyes városokat elemző cikkek mindegyike alátámasztotta a konferencia be-
vezető, elméleti előadásában Szirmai Viktória által levont következtetéseket, neve-
zetesen, hogy a kelet-közép európai városok sajátos fejlődése és problémái miatt a 
fenntartható társadalmi fejlődést elősegítő politikáknak és mozgalmaknak ebben a 
régióban még fontosabb szerepet kellene kapniuk, mint Nyugat-Európa vagy Észak-
Amerika városaiban.  

A dzsentrifikáció mértéke és hatása természetesen a kelet-európai régióban is vá-
rosonként eltérő. Annál is inkább, mert az egyes városokat elemző előadások a 
„történelmi belváros” fogalmát eltérően kezelik, és eltérő módszerekkel vizsgálják. 
Egyes esetekben a vizsgálatok lefedik a city és a belső városrészek egészét (Po-
zsony, Varsó), más esetekben egy-egy kiemelt városrésszel foglalkoznak (Krakkó, 
Bukarest, Budapest).  

Prágában a vizsgált „történelmi belváros” területe megegyezik a nemzetközi turiz-
mus által már a kilencvenes évek elején felfedezett városközponttal, így itt a városrész 
átalakulása, a lakófunkciók csökkenése, az új szolgáltatások megjelenése gyorsan 
ment végbe. A kilencvenes évek alatt kb. 15%-kal csökkent a lakások száma, és ezzel 
párhuzamosan megfigyelhető volt a lakosság csökkenése és elöregedése. Az ezred-
forduló táján viszont ez a csökkenés mérséklődni látszik: Prága belvárosában megje-
lentek az új lakók, a magasabb végzettségűek, tehetősebb és viszonylag nagy szám-
ban a külföldi, főleg nyugati országokból érkezett ideiglenes bevándorlók.  

A Krakkót, Bukarestet és Budapestet tárgyaló esettanulmányok a történelmi belvá-
rosok egy-egy jól lehatárolt egységét vizsgálják. Ezek a városrészek nem esnek egybe 
a „city”-vel, vagyis a város gazdasági, politikai központját képező területtel, hanem 
azon kívül helyezkednek el, azzal határosak. Kialakulásuktól fogva hagyományosan 
lakó- és helyi szolgáltatási funkciókat láttak el a városi középrétegek számára, és így 
erős történelmi hagyományokkal és építészeti értékekkel rendelkeznek. Közös jegyük, 
hogy a második világháború előtt a zsidó népesség által lakott negyedekről (Budapest 
és Krakkó esetében a város „zsidó negyedéről”) van szó, amelyeknek lakossága a 
Holokauszt és 1950-es évek kitelepítései után nagymértékben átalakult: a középosz-
tály helyét a betelepített munkásság vette át. E városnegyedek egykori multikulturális 
szellemét azonban nemcsak az építészeti emlékek, zsinagógák, udvarok, táblák őrzik, 
hanem az is, ahogyan a kilencvenes évek átalakulása során egyszerre mintha ismét 
ráleltek volna egykori szellemükre. A budapesti és a krakkói zsidó negyedben „egye-
düli és mozgalmas hangulatú városrészek”7 kialakulása figyelhető meg, a városrész 
sajátos hangulatát kifejező alternatív művészkávézókkal, galériákkal, könyvesbol-
tokkal, az ide költöző egyetemistákkal és művészekkel.  
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Pozsony esete a régióban szintén tipikus jelenséget mutatja be: azt, amikor legális, 
de inkább fél-legális megoldások segítségével a magán beruházók elképzelése és 
fejlesztése alapján alakul át a történelmi városnegyed.  

A fenti tendenciák ugyan Nyugat-Európában, Észak-Amerikában vagy bármely 
további kontinensen is tapasztalhatók, a kelet-közép-európai városokban azonban e 
jelenségek sajátos vonásai mutathatók ki.  

Az egymással szervesen összefüggő jelenségek közül nehéz kiválasztani a „leg-
fontosabbat”. A kelet-közép-európai városok sajátos földrajzi, morfológiai fejlődé-
sen mentek keresztül. Ebben a régióban a városfejlődés első szakasza (a városrob-
banás, azaz a város belső területeinek gyors benépesedése) utáni második, az 
agglomerálódás szakasza a nyugat-európai városokhoz képest csak későn, kb. az 
1970-es években indult meg (Enyedi 1988). A tömeges szuburbanizáció jelensége 
azonban egyértelműen a rendszerváltás utáni évekhez köthető: Budapesten az 1980-as 
évek végén, 1990-es évek legelején, más városokban (Pozsony, Kolozsvár) viszont 
ennél még később. A középosztály egy részének kiköltözése az egyre rosszabb 
lakókörülményeket nyújtó történelmi belvárosok területéről így szintén csak a ki-
lencvenes évek elején indult meg. A népesség csökkenése és elöregedése ellenére 
ezek a városrészek megőrizték viszonylag magas népsűrűségüket, s így bennük a 
dzsentrifikáció során felmerülő társadalmi konfliktusok is erőteljesen jelentkeznek. 

Egy városrész dzsentrifikációja, azaz társadalmi-funkcionális átalakulása értelem-
szerűen a városrész „identitását” is válságba sodorja. A vizsgált kelet-közép-európai 
városok történelmi belvárosai esetében ez a társadalmi összetétel átalakulásából 
eredő identitás-válság a kilencvenes évek dzsentrifikációs folyamatát azonban már 
jóval megelőzte. Elég, ha Varsó, Krakkó, Prága, Budapest zsidó negyedeire gondo-
lunk, hogy megértsük: ezekben a városokban a történelmi belvárosok többszörös 
társadalmi, funkcionális és sok esetben építészeti átalakuláson mentek keresztül. Az 
1940-es és 1950-es évek után e negyedek városon belül elfoglalt szerepe átalakult: 
szomorú, elhagyatott, lepusztult, városrészekké váltak. A negatív megítélést alátá-
masztotta, hogy e városrészekbe a kommunista rendszer általában alacsony jöve-
delmű rétegeket telepített (pl. Bukarest vizsgált negyedébe elsősorban roma csalá-
dokat). A szocialista rendszer várospolitikája e városnegyedeket – tudatosan – elha-
nyagolta, a felújítási munkálatok elmaradtak, így a rendszerváltásra az omladozó 
épületek sok esetben életveszélyessé is váltak.  

Az elvesztett identitás meglelése és a leromlott épített- és infrastrukturális kör-
nyezet megújítása a rendszerváltás után a vizsgált városokban hasonló nehézségek-
be ütközött.  

Az első és legfontosabb nehézségként a szerzők a tulajdonviszonyok kuszaságát 
említik. Az ötvenes évek államosításai következtében a vizsgált városok történelmi 
negyedeiben a lakáspiac szinte teljes egészében állami tulajdon lett, a lakók állami 
bérlakásokban laktak. A rendszerváltás után a lakások privatizációja országonként 
eltérően zajlott8, de a városi társadalmi szegregáció erősödése mellett a tulajdonosi 
szerkezet bonyolult átalakulásához is vezetett, úgy, hogy sok esetben egy épületen 
belül is nehéz volt megállapítani a tulajdoni viszonyokat. A leromlott állapotú tör-
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ténelmi belvárosok esetében az ingatlanok felújítását az összetett tulajdonosi viszo-
nyok nehezítik, akár hosszú évekre ellehetetlenítik.  

A közszféra szűk lehetőségei miatt a kelet-közép-európai régióban a városok fej-
lesztésében a magánszféra aránytalanul nagy szerepet kap. Ez a szerepkör sok eset-
ben a várostervezésre, a szabályozás átalakítására is kiterjed. A magánszféra ugyan-
akkor értelemszerűen igyekszik a legkisebb befektetéssel a legnagyobb haszonra 
törekedni. Ez gyakran felemás, félkész városfelújítást, a városi tér átgondolatlan, oda 
nem illő, a társadalmi-politikai konszenzust teljes mértékben nélkülöző átalakulását 
eredményezi. Jó példa erre, amikor a kilencvenes években a leromlott belvárosi épüle-
tek földszintjén az üzlethelyiségek körüli falfelületet az üzletek tulajdonosai felújíttat-
ták, míg a ház többi része továbbra is omladozott. A járókelő, ha nem nézett fel, akár 
egy elegáns nagyváros bevásárló utcájában is érezhette magát. (Ezt nevezte egy len-
gyel városkutató, Grzegorz Weçlawowicz  „földszintes kapitalizmusnak”.)  

A késői szuburbanizáció hatására a kilencvenes évek elején, vagyis a 
dzsentrifikációs folyamatok megindulásakor a vizsgált történelmi belvárosok nép-
sűrűsége különösen azon városrészek esetében volt magas, amelyek nem esnek 
egybe a város gazdasági, politikai és turisztikai központjaként szolgáló „city”-vel. 
Mindegyik városban kimutatható ugyanakkor a történelmi városközpontban elő 
lakosság elöregedése, ill. számának csökkenése. Az 1990-es évek alatt betelepedő új 
réteg viszont leginkább fiatalokból, egyetemistákból, esetleg jómódú yuppiek-ból áll, 
akiknek szokásai, társadalmi kapcsolatrendszere és a városnegyedhez való kötődése 
egészen más, mint az eredeti lakosságé. Mint Monika Murzyn cikkéből kiderül, 
Krakkó egykori zsidó negyedében a lakók között a szocializmus alatt meglevő erős 
kapcsolattartás és összefogás (amely részben abból is eredt, hogy a városkörnyéket az 
egész város „lenézte”) megszűnt, és a helyét újfajta, elsősorban kereskedelmi és üzleti 
kapcsolatok vették át. Kazimierz negyedében – és ugyanez elmondható Budapest VII. 
kerületében található zsidó negyedre is – megjelentek az új beköltözők igényeit kielé-
gítő kávézók és üzletek, melyeknek hatására az egykor zárt és lenézett városnegyed 
megnyílt a város egyéb részeiben lakók felé is. Az új kávézók és üzletek működtetői 
és látogatói szembekerülnek az eredeti helyi lakossággal (a zaj, a túlzottan pezsgő élet 
miatt), viszont a helyi lakossággal együtt kerülnek szembe azokkal nagy magán beru-
házókkal, akik a beruházás rentabilitása érdekében akár az eredeti épületek lebontásá-
tól és a városnegyed teljes átalakításától sem rettennek el. A krakkói példa tehát azt 
sugallja, hogy az egyes rétegek által képviselt társadalmi-gazdasági problémák egy-
másra rakódása újfajta helyi identitás kialakulásához is vezethet, ha megfelelő össze-
fogás és konszenzus alakul ki az egyes csoportok között.  

Többek között e konszenzus eléréséhez lenne szükséges a civil szervezetek meg-
erősödése a régióban. Kelet-Közép-Európában, a civil szféra hagyományos gyenge-
ségéből, ill. az anyagi lehetőségek hiányából eredően a társadalmi érdekvédő szer-
vezetek lehetőségei egyelőre korlátozottak. A városok többségében megindult a 
történelmi belvárosok védelmére hivatott szervezetek kialakulása, ezek érdekérvé-
nyesítő ereje és eredményei városonként eltérőek. Pozsonyban a környezeti és pol-
gári jogok védelmére létrejött civil szövetség sem volt képes rá, hogy megakadá-
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lyozza a 34 emeletes kereskedelmi beruházás megvalósulását a városközpontban. 
Budapesten az ÓVÁS Egyesület hosszas harcok után képes volt a Fővárosi Önkor-
mányzat figyelmét felhívni az egykori zsidó negyed pusztulását elősegítő kerületi 
önkormányzati politika veszélyeire, és leállíttatni a további épületrombolások enge-
délyezését. Megemlítendő azonban, hogy a sikerpéldaként említett ÓVÁS egyesület 
is egyelőre korlátozott lehetőségekkel bír, hiszen elsősorban építészeti és örökség-
védelmi szempontból közelíti meg a zsidó negyed dzsentrifikációjának problémáját. 
Az egyesület ugyanakkor folyamatosan tágítja kapcsolatait, amelyre példa a 2005 
őszén megrendezett nemzetközi konferenciája is. Érdekes továbbá Monika Murzyn 
megjegyzése, miszerint Krakkó zsidó negyedének megóvásában a nemzetközi zsidó 
közösség semmilyen aktív szerepet nem vállalt, és eltekintve a felekezeti épületek-
től, nem vesz részt a városrész felújításában.  

A civil szervezetek sikeressége és lehetőségei erősen függenek a helyi (városi) 
önkormányzatok hozzáállásától. A szerzők szinte kivétel nélkül felhívják a figyel-
met arra, hogy a történelmi belvárosok társadalmilag fenntartható megújulásának 
egyik alapvető feltétele az átgondolt, az egyes szereplők együttműködését elősegítő 
önkormányzati politika.  

A rendszerváltás után a közigazgatás decentralizációja, az állami tervezés meg-
szűnése, ill. bizonyos közfeladatok és köztulajdonok átruházása az újonnan létreho-
zott helyi önkormányzatok felé a kelet-közép-európai országokban a helyi politika 
szerepének növekedéséhez, esetenként meghatározóvá válásához vezetett. A helyi 
önkormányzatok ugyanakkor nélkülözték azokat az eszközöket, tapasztalatokat és 
politikai-történelmi hátteret, melyek meglétével elősegíthették volna a társadalmi 
konszenzuson alapuló fejlődést.  

Egyes országokban (pl. Lengyelország és Magyarország) az 1980-as években 
megszülettek az első városrehabilitációs tervek, és elindultak az első programok. 
Ezek azonban akkor még az államszocializmus keretein belül zajlottak, s így a 
rendszerváltás után hamar megszűntek (Krakkóban a zsidó negyed felújítása már 
meg sem tudott indulni) vagy átalakultak (Budapesten a IX. kerület vegyes, magán-
önkormányzati rehabilitációja már a rendszerváltás után fejlődött ki). Az 1990-es 
évek elejétől a városfejlesztés sokszereplőssé vált, az önkormányzatok új szerepkö-
reinek és módszereinek kialakítását azonban máig megnehezíti az anyagi lehetősé-
gek hiánya. A minimális feladatok ellátása érdekében többségük még mindig első-
sorban a gazdasági bevételeinek növeléséért küzd, és ez különösen igaz az alacsony 
státuszú városrészek esetében.  

Az önkormányzat saját fejlesztési lehetőségeinek hiányában a leromló városré-
szek fellendítésére és egyben az önkormányzati bevételek növelésére a legkézen-
fekvőbb megoldásnak a magán befektetők vonzása bizonyult. A magán befektetők 
és az önkormányzatok között a viszony sokszor egyenlőtlen: a szabályokat és felté-
teleket sokszor egyenesen az előbbiek szabják meg, de enyhébb esetben is, előbb-
utóbb elérik eredeti befektetési céljukat. Pozsonyban a civil szervezetek tiltakozása 
ellenére az önkormányzat végül is engedélyezte, hogy a történelmi városközpont-
ban, az örökségvédelem alá eső terület mellett egy eredetileg nyolc emeletes keres-
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kedelmi épület építési engedélyét módosítsák, és egy 34 emeletes épületet húzzanak 
fel. Mint később kiderült, a beruházó már akkor is a 34 emeletes épület alapjait ásta 
meg, amikor az engedély még csak nyolc emeletre szólt!  

Az önkormányzat és általában a közszféra szerepének, gazdasági-politikai kapcso-
latainak átláthatatlanságára az egyik legszélsőségesebb példát a bukaresti esetta-
nulmány mutatja. Informális, gyakran illegális módon, régi kapcsolatok alapján, sok 
esetben a privatizációs törvények kiskapuinak kihasználásával szereztek tulajdont 
az egykor politikai befolyással bíró személyek Bukarest történelmi belvárosában. 
Liviu Chelcea cikkében az ingatlanszerzést és az ebből eredő dzsentrifikációt az 
eredeti tőkefelhalmozás poszt-szocialista változataként fogalmazza meg, azzal a 
sajátossággal, hogy Romániában a kilencvenes években az ingatlanszerzés alapja 
nem gazdasági, hanem elsősorban politikai-kapcsolati tőke volt.  

Az önkormányzatok és a magánbefektetők erős függőségi viszonya mellett érthe-
tő, hogy a kulturális örökség és a helyi értékékek védelméért küzdő civil szerveze-
tek lehetőségei egyelőre korlátozottak. Mindamellett a 2000-es évek egyik legpozi-
tívabb fejleményének a kelet-közép-európai régióban kétségtelenül a városi értéke-
ket védelmező civil szervezetek létrejöttét tekinthetjük, és erről a helyi politikának 
előbb-utóbb tudomást kell vennie.  Az eddig vizsgált esetek közül azonban egyedül 
Budapesten akadt példa arra, hogy egy civil szervezet tevékenysége valós politikai 
eredményhez vezessen a városban, és a helyi politikai érdekekkel szemben képes 
legyen megakadályozni – vagy legalábbis felfüggeszteni – a történelmi belváros 
átformálását. (Ebben az esetben úgy tűnik, a budapesti kétszintű önkormányzati 
rendszer előnyös volt, hiszen lehetővé tette a Fővárosi Önkormányzat közbelépését 
a kerületi önkormányzattal szemben.)  

A fenti példák mutatják, hogy a történelmi belvárosok fenntarthatósága távolról 
sem egy szereplő átgondolt politikájának függvénye. Az esettanulmányok arra is 
utalnak, hogy az interjúk, beszámolók vagy a sajtó alapján megismerhető ingatlan-
piaci események mögött számos esetben olyan fél-legális vagy illegális érdekek és 
csoportok húzódnak, amelyeknek megismerésére egy szociológiai kutatás nem 
elegendő. Ezek a háttérben húzódó szereplők és érdekek alapvetően meghatározhat-
ják egy városnegyed sorsát, akár minimálisra is szűkíthetik a többi szereplő, így a 
helyi önkormányzat mozgásterét is.  

Az angol nyelvű kötet számára eddig elkészült, a kelet-közép-európai városokat 
elemző esettanulmányok közül eddig egyedül Budapesttel kapcsolatban merültek 
fel olyan programok, amelyek önkormányzati részvétellel, kifejezetten a fenntartható 
városrehabilitáció elősegítése érdekében indultak meg, mint pl. a Magdolna-negyed 
felújítása. A történelmi belvárosok fenntarthatóságának problémája ugyanakkor már 
több város önkormányzatának fejlesztési stratégiájában is megjelent: Krakkóban 
egy külön csoportot állítottak fel a zsidó negyed fejlesztési stratégiájának kidolgo-
zásához, Budapesten a városrehabilitáció lett a Podmaniczky-terv egyik alappillére.  

 



156 Könyvjelző TÉT XX. évf. 2006  1 

 

A székesfehérvári konferencia, valamint az ott elhangzott előadások és további 
esettanulmányok alapján elkészülő angol nyelvű kiadvány a fenntartható 
városrehabilitáció már sokat tárgyalt kérdéséről kíván átfogó képet adni. Újdonsága, 
hogy a problémát regionális szinten tárgyalja, és igyekszik a kelet-közép-európai 
országok nagyvárosaira közösen jellemző sajátosságokat megállapítani.  Bár a cikk 
elején már említett két nem poszt-szocialista városról ebben az összefoglalásban 
nem esett szó, Bécs városának „soft” rehabilitációs programja, ill. Lyon belvárosi 
munkás-negyedének rehabilitációja szintén számos tanulsággal szolgál majd a 
városrehabilitációval foglalkozó kelet-közép-európai szakemberek számára.  
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azok leszármazottai egy az egyben visszakapták egykori ingatlanukat, azzal a feltétellel, hogy a bérla-
kókat nem költöztethették ki a lakásból. Erre természetesen voltak kiskapuk, pl. ha egy másik, hasonló 
méretű és adottságú lakást találnak az új tulajdonosok a régi bérlőnek. Magyarországon a kárpótlás i 
folyamat inkább a szocializmus végére kialakult helyzetet vette figyelembe, amikor nem alkalmazta a 
teljes kárpótlás módszerét, hanem a lakásokat a helyi önkormányzatoknak adta át, és lehetővé tette a 
lakások kedvezményes áron való megvásárlását. 
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EGEDY TAMÁS: VÁROSREHABILITÁCIÓ ÉS 
TÁRSADALOM 

(MTA Földrajztudományi Kutatóintézet, Budapest, 2005, 305 o.) 

VÁRADI ZSUZSANNA 

A mai kelet-közép-európai városok egyik időszerű problémája, az épített környe-
zet folyamatos amortizációja, egyes városrészek – különösen a belvárosi területek, 
valamint lakótelepek – fizikai társadalmi leromlása. Ezért sürgető igényként merül 
fel a városok megújítása. A nyugat-európai országokban a városrehabilitációval 
kapcsolatos elképzelések, a beavatkozás különböző modelljei és a gyakorlati ered-
mények már több évtizedes múltra tekintenek vissza. S bár a volt szocialista álla-
mokban, közte Magyarországon is vannak korábbi városrehabilitációs eredmények, 
az igazi áttörést az elmúlt évtized második fele adta, a gazdasági stabilitás növeke-
dése, a finanszírozási rendszer, az intézményi háttér erősödése következtében a 
korábbiakhoz képet markánsabbá váltak a városfelújitási törekvések. 

A tudományos eredmények sok szempontból szolgálhatják a városfelújítási törek-
vések megalapozását, és ezért is fontosak a városrehabilitációval kapcsolatosan 
megjelent nemzetközi és publikációk. Ezek között igen jelentős egy olyan új szak-
irodalom, amely átfogó módon elemzi, rendszerezi és gyakorlati példákkal is szem-
lélteti a témával kapcsolatos ismereteket. Az MTA Földrajztudományi Kutatóinté-
zet tudományos főmunkatársa, Egedy Tamás szerkesztésében megjelent Város-
rehabilitáció és társadalom című tanulmánykötet alapjaiban foglalja össze a 
városrehabilitációhoz kapcsolódó tudnivalókat, gyakorlatorientált megközelítésben. 

A 305 oldalas munka jól strukturált, az olvasó logikusan követheti a téma és az 
ehhez kapcsolódó ismeretanyagok bemutatását. A könyv egyik erénye, hogy több 
tudomány- és szakterületet (városszociológia, településtudomány, urbanisztika) 
képviselő kutató és városfejlesztéssel foglalkozó szakember munkájának segítségé-
vel, több aspektusból mutatja be a városrehabilitációval kapcsolatos aktuális isme-
reteket, a témát érintő legfontosabb kutatási eredményeket. 

A tanulmánykötetben a fejezetek és tanulmányok logikusan követik a témakör 
egyre szűkebb területi és logikai megközelítését. Az Olvasó így az elméleti ismeretek 
megszerzése során fokozatosan ismerkedik meg a városrehabilitáció megjelenési 
formáival, gyakorlati jelentőségével, konkrét nemzetközi és hazai tapasztalataival. 

A kötet első nagy fejezete a „Városrehabilitáció elméletben és gyakorlatban” cí-
met viseli, amely két tanulmányban foglalja össze a városrehabilitáció elméleti 
kérdéseit. Egedy Tamás és Kovács Zoltán szerzőpáros munkája a városrehabilitáció 
elméleti megközelítéséhez kíván hozzájárulni, amely során több kérdés felvetésével, 
fogalmak és modellek magyarázatával, a városrehabilitáció történeti fejlődésével, 
valamint az új várospolitikai gondolkodásban megjelenő és a gyakorlati megvalósí-
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táshoz szükséges stratégiai, átfogó jellegű megközelítés fontosságával, az együttmű-
ködési és finanszírozási lehetőségek bemutatásával ismerkedhet meg az Olvasó. 

A fejezet második, a Szerkesztő által készített tanulmány „Sikeres város-
rehabilitáció” címmel, bő terjedelemben, 40 oldalban foglalja össze egy nemzetközi 
kutatási projekt (NEHOM – Neighbourhood Housing Models) vizsgálati eredményeit, 
a városfelújítási tevékenység legfontosabb gyakorlati tapasztalatait. A NEHOM kuta-
tási projekt 8 európai ország (Egyesült Királyság, Észtország, Franciaország,  
Magyarország, Németország, Norvégia, Olaszország és Svédország) 11 városában, 
26 rehabilitációs területen végzett vizsgálatain alapul, amelynek célja „olyan inno-
vatív és hatékony városrehabilitációs kezdeményezések feltárása volt, amelyek 
segítségével a hanyatló városnegyedekben élő lakosság életkörülményei javítha-
tók”. A kutatás eredményeinek bemutatására több idegen nyelvű kiadvány készült, 
amelyekben a kutatási projekt eredményeit részletesen ismertetik, jelen tanulmány a 
vizsgált mintaterületek gyakorlati tapasztalatait, a városfelújítás szempontjából a 
legfontosabb lépéseket összegzi, valamint javaslatokat tesz a városfelújítással fog-
lalkozó szakemberek és döntéshozók számára. A tanulmány mellékletében a lakó-
negyedek leggyakoribb problémáival és megoldásukra tervezett akciókkal ismer-
kedhetünk meg. Az írás a vizsgálati eredményeket különböző témakörök szerinti 
csoportosításban tárgyalja, amelyek a városrehabilitáció egymást követő lépéseit 
tartja szem előtt, így a logikus sorrendet követve megismerkedhetünk a felújítási 
folyamatok tervezésével, a megvalósításához szükséges „rehabilitációs teamek” 
kialakításával és munkájuk jelentőségével, a kitűzött célok megvalósításának lehe-
tőségével és folyamatával, a lakossági részvétel szerepével, valamint a potenciális 
források feltárásával és annak mobilizálásával. A tanulmány a témakörök kifejtése 
mellett javaslatokat tesz arra, hogy a városrehabilitációs tevékenységek milyen 
módszerek segítségével működhetnek jobban. 

A kötet következő, a „Városfelújítás nemzetközi sajátosságai” című fejezetében 
két tanulmány olvasható, amelyben elsőként a városfejlesztésben közreműködő 
gyakorlati szakember, Soóki-Tóth Gábor mutatja be a Európai Unió város-
rehabilitációs politikáját, a legfontosabb programokat, valamint a finanszírozással 
kapcsolatos kérdéseket. A tanulmányban történeti áttekintést ad a szerző az EU 
városfelújítási tevékenységeihez kapcsolódó kezdeményezésekről (URBAN), a 
támogatható területek kritériumrendszeréről, valamint ezek pénzügyi hátteréről. 

A városrehabilitáció nemzetközi tapasztalatainak bemutatásánál a következő ta-
nulmány a NEHOM projekt egyik összefoglaló kiadványának felhasználásával 
készült, Egedy Tamás, Kovács Zoltán és Nicola Morrison munkája során. A tanul-
mány – annak ellenére, hogy témája szorosan összefügg a „Sikeres város-
rehabilitáció” című írással – eltérő módon, elsőként az elméleti háttér bemutatásá-
val, majd a kutatásba bevont rehabilitációs kezdeményezések tapasztalataival, a 
vizsgált területek összehasonlításával, valamint a projektek más országokban történő 
átvételének és feltételeinek lehetőségeivel foglalkozik. A tanulmány egyik legfonto-
sabb eredménye az, hogy a vizsgált területek összehasonlításai alapján – a területi 
sajátosságok meghatározásai után – kiemeli azokat a tényezőket, szereplőket és  
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feladatokat, amelyek a városregeneráció sikeres kialakításához nélkülözhetetlenek, 
továbbá feltárja azokat a javaslatokat, amelyek a városrehabilitáció transzferálható-
ságához szükségesek. 

A kötet legnagyobb terjedelmű fejezete a hazai városfelújítási tevékenység eddigi 
eredményeit mutatja be különböző aspektusból. Öt tanulmányból négy a fővárosi 
városrehabilitációs programok tapasztalatait ismerteti, egy pedig a lakásmobilitással 
kapcsolatos kérdéseket tárgyalja, vidéki nagyvárosi példákat is segítségül hívva. 

Az első tanulmány szintén Egedy Tamás írása, amely a városrehabilitáció lakás- 
és társadalmi mobilitásra gyakorolt hatásait, valamint a rehabilitáció várható társa-
dalmi következményeit tárja fel. Elsőként az elméleti háttérrel és a kutatásba bevont 
mintaterületek jellemzőivel ismerkedhetünk meg, majd budapesti és vidéki nagyvá-
rosi akcióterületeken végzett empirikus kutatás eredményeinek bemutatása, vala-
mint a hozzá kapcsolódó statisztikai adatbázisok elemzése következnek. 

Kovács Zoltán „A városrehabilitáció eredményei és korlátai Budapesten” című 
írása arra fókuszál, hogy a fővárosban miként alakult a városrehabilitációs tevé-
kenység az elmúlt évtizedben, valamint milyen tényezők hátráltatják a regeneráció 
folyamatát. Megismerhetjük, hogy a sajátos magyar mechanizmusoknak köszönhe-
tően miért nem működnek a nyugat-európai városokban alkalmazott stratégiák. A 
tanulmányban a budapesti városrehabilitáció történeti áttekintése után a rendszer-
változást követő rehabilitációs programok, azok résztvevői és a projektek tapaszta-
latai kerülnek bemutatásra. A Szerző a társadalmilag fenntartható városfejlődés és a 
városrehabilitáció korlátai között kiemeli azokat a politikai, lakáspiaci feltételeket, 
környezeti-városszerkezeti adottságokat, demográfiai trendeket, szegregációs vi-
szonyokat és lakásmobilitási tényezőket, amelyek az elemzések alapján alapvetően 
hátráltató tényezőkként jelennek meg a városrehabilitációban. 

A fenti tanulmányhoz szorosan kapcsolódik a fővárosi rehabilitációs programok 
és eredmények bemutatásával foglalkozó tanulmány, amely Egedy Tamás, Kovács 
Zoltán, Székely Gáborné és Szemző Hanna közös írása. A tanulmány négy budapesti 
mintaterületen – Középső-Ferencvárosban, Középső-Józsefvárosban, Kőbánya-
Városközpontban és Újpest-Városközpontban – végzett vizsgálatok segítségével 
foglalja össze a fővárosi városrehabilitáció pozitív és negatív tapasztalatait, eredmé-
nyeit, társadalmi hatásait, az együttműködésben részt vevő szervek tevékenységeit, 
továbbá a rehabilitáció társadalmi fogadtatását és jövőbeni elképzeléseit. 

A városrehabilitáció egyik sajátos eleme, a zöldterületek funkciója és szerepének 
fontossága kerül előtérbe Mikle Kinga Melinda tanulmányában. A tanulmány alapja 
egy döntően empirikus módszerekre épült kutatás, amely nemzetközi projekt kere-
tében készült, és fő célja a városi zöldfelületek értékelése volt ökológiai, közgazda-
ságtani, szociológiai és tervezési szempontból. A vizsgálatsorozat öt európai nagy-
városban készült, közöttük Budapesten is, ahol a fővárosiak parkhasználati szokásai 
kerültek a kutatás középpontjába. A tanulmány kiemeli a zöldterületek város-
rehabilitációban betöltött szerepének fontosságát, amely a Középső-Ferencvárosi 
mintaterület zöldterületi politikáján keresztül kerül bemutatásra. Mint azt a Szerző 
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hangsúlyozza, a zöldterület-fejlesztés fontos eszköze a városrehabilitációnak, az 
életkörülmények javításának. 

A fejezet utolsó, az építész-urbanista Locsmándi Gábor tanulmányában teljes körű 
történeti áttekintést olvashatunk a Ferencvárosban tervezett és megvalósított rehabi-
litációs folyamatról, a döntési mechanizmusokról, a rendszerváltozás előtt és után 
megjelent szereplőkről. A terület múltját és jelenét, a városrehabilitáció eredményeit 
kitűnő fotókkal illusztrálja a Szerző. A tanulmány rávilágít arra, hogy a társadalmi 
hatások és a lakásállomány minőségi változásai a ferencvárosi rehabilitáció kiemel-
kedő eredményeivé váltak, s új kihívásokat, új típusú társadalmi folyamatokat 
(dzsentrifikáció) indukáltak a területen. 

A tanulmánykötetben önálló témakörként jelenik meg a lakótelepek rehabilitációja. 
A Szerkesztő írásában a magyarországi lakótelep-rehabilitáció helyzetéről, annak 
társadalmi megítéléséről, a paneles lakótelepek rehabilitációjának eddigi eredmé-
nyeiről, valamint a lakótelep-felújítás legfontosabb lépéseiről szerezhetünk infor-
mációt. A lakótelep-rehabilitáció lépéseinek ismertetése során, szemléltető fotók 
segítségével, betekintést nyerünk a műszaki felújítások, átalakítások lehetőségeibe, 
eredményeibe, valamint ehhez kapcsolódóan megismerkedhetünk a társadalmi és 
gazdasági rehabilitáció jelentőségével, a lakótelepek társadalmi szerkezetének át-
alakulásának lehetőségével egyaránt. 

Csizmady Adrienne munkája a lakótelepek átalakulásával, a paneles lakótelepek 
jövőjével foglalkozik, ami napjaink várospolitikájának egyik legaktuálisabb kérdésé-
vé vált. A probléma központi kérdései között szerepel az, hogy a lakótelepek fizikai 
problémáinak megoldása önmagában nem elég, mivel a fizikai hiányosságok mellé 
gazdasági és társadalmi problémahalmaz is társul. A kutatás így a lakótelepek fizikai 
környezete mellett a társadalmi háttérre fókuszál, a problémát magyarországi és nyu-
gat-európai (nyugat-berlini) területeken bemutatva. A tanulmány a történeti áttekintés 
szempontjait követve ismerteti a lakótelepi lakáskiutalások lefolyását, a lakótelepi 
lakásban élők összetételének változásait, az 1990 után végbement lakásprivatizáció 
hatásait, továbbá a lakótelepi rekonstrukció eddigi formáit, lehetőségeit és veszélyeit. 
A Szerző empirikus kutatásainak eredményei segítségével felvázolja egy lakótelep-
rehabilitációs terv kidolgozásának tényezőit és egy lehetséges sémáját, amelynek 
alapját a lakótelepeken élők társadalmi státuszcsoportjához történő illeszkedés adja. 

A kötet utolsó fejezete – „Műemlékvédelem és városfelújítás címmel” – szintén 
önálló témakörként, a városfelújítás érdekes színfoltjaként jelenik meg. Új meg-
világításba helyezi a városrehabilitációt, mivel a műemlékek felújítása éppen olyan 
jelentőséggel bír egy város imázsának, élhetőségének szempontjából, mint egy 
lakóház vagy zöldterület felújítása. Erő Zoltán tanulmányában arról olvashatunk, 
hogy mikor jelent meg a műemlékvédelem gondolata és ez területi szempontból 
Európa szerte milyen eredményeket hozott. A tanulmány legfontosabb témaköre a 
hazai műemlékvédelmi beavatkozásokat helyezi előtérbe és kíséri végig a gondolat 
1960-as évekbeli megjelenésétől, majd zárásként a nagyobb volumenű, budapesti 
műemlék-felújítási projektekkel ismerkedhet meg az Olvasó. 
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Jankó Ferenc „Történelmi városnegyedek sorsa – tapasztalatok és tanulságok 
Sopronban” című tanulmányának célja a történelmi városokban, közöttük kiemel-
ten a Sopronban zajló felújítási folyamat bemutatása. A vizsgált város esetén a 
Szerző saját empirikus kutatási eredményeinek segítségével prezentálja a műemléki 
helyreállítások társadalmi-gazdasági hatásait, az eddigi felújítások tapasztalatait és 
ezek segítségével felvázolja a műemlék-felújítással kapcsolatos várospolitikai irá-
nyokat, azok lehetséges jövőjét is.  

A könyv a formai követelményeknek megfelel, karakterkészlete jól olvasható és 
egészében esztétikus benyomást kelt az Olvasóban. Negatívumként említhető, hogy 
a fotók és illusztrációk minősége néhány esetben kifogásolható, illetve az illusztrá-
cióknál több esetben hiányzik a forrásmegjelölés. Emellett néhány adattábla szer-
kesztésébe hiba csúszott, s a diagramok esetében nem mindenhol szerepelnek a 
mértékegységek. Mindez azonban a tanulmánykötet élvezhetőségét és érthetőségét 
érdemben nem befolyásolja.  

A recenziót készítő összegző véleménye szerint a tanulmánykötet legnagyobb 
erénye a tudományos jellege, valamint a könnyen értelmezhetősége és gyakorlat-
orientáltsága is. A kötet szerkesztője és a szerzők fontos ismeretekkel gazdagították 
a földrajztudományt, a kapcsolódó egyéb társadalomtudományokat, és reményeink 
szerint hozzájárultak a városfelújítás tudományos megalapozásához is. Ezt a hozzá-
járulást talán a legjobban a kötetnek a következő gondolata jelzi: „A városrészek 
felújítása során nélkülözhetetlen egy átfogó szemléletmód alkalmazása, hiszen az 
eddigi tapasztalatok egyértelműen bebizonyították, hogy az épületek és a lakókör-
nyezet kizárólag fizikai rehabilitációja önmagában nem garantálhatja a városrész 
sikeres felemelkedését, a terület gazdasági és társadalmi integrálására is nagy 
hangsúlyt kell fektetni.” 
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AZ MTA REGIONÁLIS TUDOMÁNYOS  
BIZOTTSÁG HÍREI 

Beszámoló az MTA Regionális Tudományos Bizottságának és 
Településtudományi Bizottságának üléséről  

(2006. május 17.) 

SMAHÓ MELINDA 

2006. május 17-én a Magyar Tudományos Akadémia Regionális Tudományos Bi-
zottsága és Településtudományi Bizottsága közös rendezvény keretében vitatta meg 
a növekedési, fejlesztési, versenyképességi pólusoknak, mint a regionális fejlesztés 
új irányainak kérdéskörét. A Rechnitzer János által vezetett panelbeszélgetés célja 
az volt, hogy a két tudományos bizottság megvitassa a Nemzeti Fejlesztési Tervben 
jelzett fejlesztési pólusok kialakítására irányuló elképzeléseket, azok elméleti alap-
jait és a hazai alkalmazás lehetőségeit, feltételeit. Hét hazai nagyvárosban indultak 
kezdeményezések a pólusok megteremtésére: Budapesten, Debrecenben, Győrben, 
Miskolcon, Pécsen, Szegeden, Székesfehérváron és Veszprémben (az utóbbi két 
város társpólus). A fejlesztési pólusokról más fórumokon már számos vita zajlott, 
ám az MTA Regionális Tudományos Bizottságában eddig még nem volt napirenden 
ez a téma. A vitaindító bevezetést Rechnitzer János, az MTA Regionális Tudomá-
nyos Bizottságának elnöke tartotta, amely az alábbi három – az ülés során megvála-
szolandó - kérdéskör köré csoportosult:  
− A pólusorientált fejlesztési politika milyen hatásokat válthat ki a területi struk-

túrában, a területrendszerben? 
− Milyen összhang legyen a régiók fejlesztése és a pólusok fejlesztése között? 
− A magyar nagyvárosi szerkezet, nagyvárosi hálózat milyen átalakításra szorul, 

hogyan tud integrálódni az európai városhálózatba, és mindezt hogyan segíti a 
pólusorientált fejlesztés? 

Az elnöki bevezetőt követően az előzetesen felkért hozzászólók fejtették ki véle-
ményeiket, álláspontjaikat a témáról, a felvetett kérdésekről. 

Bartke István hozzászólásában utalt a gazdaság és a társadalom települési kon-
centrációját befolyásoló tényezőkre, és rövid történelmi áttekintést adott a telepü-
léshálózati koncentráció jellegzetességeiről, a túlzott városkoncentrációk (London, 
Párizs) kialakulásáról, azok problémáiról, valamint a növekedési pólus elmélet és az 
optimális városnagyság elmélet kidolgozásáról. Míg a II. világháború utáni években 
a 60 000–400 000 lakosú városokat tartották optimálisnak, a gazdasági, társadalmi 
viszonyok változása következtében a hetvenes években már az 5 millió fős város is 
optimálisnak minősült. A professzor úr részletes elemzést adott a budapesti agglome-
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ráció helyzetéről, amely Magyarország népességének egynegyedét, bruttó hazai 
termékének pedig több mint 40%-át összpontosítja. Vizsgálatokat végzett a fővárosra 
és térségére, amelynek során erős korrelációt állapított meg az élőmunka-
termelékenység és a gazdasági fejlettség között a budapesti agglomeráció vonatko-
zásában. Elemzései alapján arra a következtetésre jutott, hogy Budapest versenyké-
pessége a hazai gazdasági térben az agglomerációs övezettel együtt valósítható 
meg. A magyarországi növekedési pólusokkal kapcsolatban említésre került az 
1971. évi Országos Településhálózat-fejlesztési Koncepció, amely öt kiemelt felső-
fokú központot jelölt ki Budapest ellenpólusaként. Most újra felvetődött ez a gon-
dolat, s Bartke professzor úr nézőpontja szerint a növekedési pólusokat olyan tele-
püléseknek kell tekinteni, amelyek önmaguk fejlesztése mellett környezetük fejlő-
désére is kisugározzák hatásukat. A regionalizmust és a növekedési pólusokat pár-
huzamosan kell megvalósítani. Kérdés, hogy növelhető-e a pólusok száma. 

Lados Mihály a fejlesztési pólus program keretében készült stratégiákat hasonlí-
totta össze normatív megközelítésben és tartalmi követelmények tekintetében. Az 
első megközelítésben a stratégiák alkotóelemeit, valamint a programok kidolgozását 
segítő kézikönyvben foglaltak megvalósítását vizsgálta. A tartalmi követelmények 
közül az innováció vezérelt fejlesztés, a kutatás-fejlesztési szektor és a gazdaság kö-
zötti partnerség, valamint a regionális hatás, azaz a diffúzió, a szomszédsági hatások 
érzékelhetősége, realitása kapott nagyobb hangsúlyt. Néhány pólus nem csak orszá-
gos, hanem nemzetközi szintet is megcélzott, azaz nem csak hazai viszonylatban, 
hanem nemzetközi dimenzióban is versenyképes kíván lenni. A pólusok többsége 
saját nagytérségében gondolkodik (kivéve Nyugat-Dunántúl, amely két térségre fejti 
ki a hatását), többségük határ mentén helyezkedik el, így a határ mentiség kérdésével, 
az abban rejlő lehetőségekkel mindegyik pólus stratégiája foglalkozik. 

Lengyel Imre több kérdés köré csoportosítva fejtette ki véleményét a fejlesztési pó-
lusokkal kapcsolatban. A globalizáció korszakában négy irányzat próbál választ adni 
a térbeli koncentrációra, nevezetesen a Krugman-féle új gazdaságföldrajz, Scott és 
Storper új telephelyelméletei, az evolúciós közgazdasági irányzatok, valamint a Porter 
nevéhez köthető kompetitív fejlődéselmélet. Kiemelte a tárgyi (közlekedésfejlesztés, 
kínálatorientált stratégia alkalmazása, mennyiségi munkaerő szemlélet, városok ösz-
szekötése), versus tudás alapú (posztindusztriális, szervezett távolság, kibertér) gazda-
ságfejlesztés kérdését. Professzor úr véleménye szerint az elmaradott országokban 
tárgyi gazdaságfejlesztésre is szükség van, de ahhoz, hogy ezek az országok be tudja-
nak kapcsolódni a nemzetközi munkamegosztásba, tudás alapú gazdaságfejlesztésre is 
szükségük van. A fejlett országok erre a kérdésre innovációs klaszter fejlesztéssel, a 
tárgyi gazdaságfejlesztés fejletlen országokba való kiszervezésével válaszoltak. Ezen 
gondolatok alapján a fejlesztési pólusoknak tudásalapúaknak kell lenniük.  

További kérdés, hogy a fejlesztési pólusokat a területfejlesztés vagy a gazdaság-
fejlesztés eszközei közé soroljuk-e. A területfejlesztés szempontjából a méltányos-
sági elvek, a területi különbségek kiegyenlítése, a policentrikus városhálózat fej-
lesztése és a top-down szemlélet kerül előtérbe. Ezzel szemben a gazdaságfejlesztés 
a hatékonysági szempontokat, a megtérülést, a csomópontokat és munkaerő-
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vonzáskörzeteket, valamint a klaszterek, vállalkozások fejlesztését hangsúlyozza.  
Lengyel professzor úr állásfoglalása szerint a pólus program akkor tud sikeres lenni, 
ha a helyi gazdaság fejlesztésén alapul, ami eltérő mentalitást, eltérő programozási 
módszereket, versenyszituációt igényel. A pólus alapú fejlesztést el kell különíteni a 
policentrikus városhálózat fejlesztésétől. Utóbbit 20–30 évre előre kell tervezni, azon-
ban hiába épül ki például az autópálya, ha nincs helyi gazdaságfejlesztés, munkahelyte-
remtés, akkor a városok üresek maradnak, nem töltik be funkcióikat. Ez a szemlélet 
összhangban áll a Lisszaboni Stratégiával és a tavaly kiadott EU irányelvekkel. 

Répássy Helga a fejlesztési pólus program kidolgozása során előtérbe került di-
lemmákról, illetve az eddigi tapasztalatokról beszélt. Az új célokat, irányvonalakat 
tartalmazó, pozitív nemzetközi visszhangot kapott Országos Területfejlesztési Kon-
cepcióban a fejlesztési pólusok mellett a versenyképes, kiegyensúlyozott 
policentrikus városhálózat is megjelenik. A Budapesti Agglomeráció szerepe meg-
határozó a magyar városfejlődésben, a növekedési pólusok pedig makroszinten a 
policentrikus fejlődést is segítik, tehát a két fejlesztési irány együtt is működik. A 
fejlesztési pólus program fontos célja a nagytérségi kohézió, a kidolgozott progra-
moknak összhangban kell állniuk a regionális fejlesztési programokkal. Az elnök-
helyettes asszony kiemelte a felelősség, a kompetencia kérdését, valamint a pólus-
partnerekkel való konzultációk tapasztalatait. A konzultációk során megfogalmazó-
dott, hogy a pólus program kidolgozása során nem sikerült elérni a gazdaságot, a 
gazdaságból hiányzik a stratégiai szemlélet.  

Problémaként jelentkezik, hogy a pólus programok a hagyományos városfejleszté-
si célokat fogalmazzák meg, nem mérhető a szereplők közötti együttműködés, a me-
nedzsment kompetencia. A finanszírozás szempontjából fontos kérdés, hogy megtör-
téntek-e a szükséges egyeztetések az Operatív Programok tervezőivel, ugyanis az 
Operatív Programok céljainak összhangban kell állniuk a pólus program célkitűzései-
vel. Az elnökhelyettes asszony egyetértett Lengyel Imrével abban, hogy a pólusoknak 
gazdaságfejlesztésen kell alapulniuk, a pólus programmal kapcsolatban viszont szkep-
tikus, Rechnitzer János kérdéseit csak elméletileg tudta megválaszolni. 

Szirmai Viktória előadásának központi kérdése az volt, hogy elérjük-e a városi 
társadalmat, milyen társadalmi hatások várhatók a pólus programtól, társadalmi 
szempontból kik lesznek a nyertesek és a vesztesek. Válaszként egy friss NKFP 
kutatás eredményeit ismertette, amelynek során kutatócsoportjával szociális térké-
pet készítettek egy 9 nagyvárosból vett, összesen ötezer fős reprezentatív minta 
alapján. Centrum-periféria viszonylatban kimutatták a magas társadalmi státuszúak, 
felsőfokú végzettségűek, szellemi foglalkozásúak városi koncentrációját, míg az 
alacsonyabb iskolai végzettséggel rendelkezők a városok környékén koncentrálód-
nak: a városokból kifelé haladva mindenütt nő a szakmunkás végzettségűek aránya. 
A kutatás alapján arra a következtetésre jutottak, hogy a magas társadalmi státuszú-
ak helyezkednek el azokban a térségekben, övezetekben, amelyek előnyhöz fognak 
jutni. Vizsgálataik során kimutatták, hogy a vizsgált városokban az elmúlt tíz évben 
legkevésbé a személyes igényeket és a lakosság igényeit vették figyelembe, míg a 
külföldi befektetők és a politikai vezetők érdekei kerültek leginkább előtérbe.  
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A professzor asszony összefoglalóan megfogalmazta, hogy a pólus programban 
figyelembe kellene venni a társadalmi rétegek érdekeit. 

Varga Attila a növekedési pólusok nemzetközi tapasztalatairól és irodalmáról, az 
agglomerációs hatásokról, valamint az új Nemzeti Fejlesztési Terv magyarországi 
hatásairól beszélt. Értelmezése szerint a pólusokban tudásalapú gazdaságfejlesztés 
folyik, az agglomerációs előnyök kihasználásával. Az Amerikai Egyesült Államokban 
az 1980-as években indultak pólus jellegű fejlesztések. A fejlesztés centrumában a 
helyi egyetemek álltak, ám – a kedvező tapasztalatok (Szilícium völgy, Boston kör-
nyéki agglomeráció) ellenére – az egyetemek tudásalapú fejlesztése ennél bonyolultabb. 
A tudás ugyanis nem feltétlenül áramlik ki az egyetemekről, a tudás elterjedése a helyi 
innovációs rendszer fejlettségétől és a térség agglomerálódásának mértékétől függ.  

Az agglomerációs hatásnak nagy szerepe van abban, hogy az egyetemi kutatások 
mennyire hatnak a térségre. Szimulációs vizsgálat során kimutatták, hogy három 
milliós városnagyság és 600 ezres kutatás-fejlesztésben foglalkoztatott munkaerő-
létszám esetén érezhető a legjelentősebb hatás. A Magyarországon végzett hasonló 
elemzések alapján Budapest felé kellene koncentrálni a kutatás-fejlesztési forráso-
kat, mert így nagyobb lenne a hatás, mint ha a regionális központokban hajtanák 
végre a fejlesztéseket. Az agglomerációs hatás Magyarországon is erős, nyitott 
kérdés azonban, hogy mennyire erősek az agglomerációként kezelt vidéki városok. 
Magyarországon az első Nemzeti Fejlesztési Tervre végzett modellszámítások azt 
mutatták, hogy 2005–2006-ban a GDP-re körülbelül 1,5%-os hatást eredményeznek 
a kutatás-fejlesztési kiadások. A második Nemzeti Fejlesztési Tervnél ezek a hatá-
sok várhatóan erőteljesebbek lesznek. 

A hozzászólásokat vita követte, amelyben több résztvevő fejtette ki véleményét. 
Enyedi György akadémikus felvetette a kérdést, hogy a fejlesztési pólus a területfej-
lesztési politikához tartozik-e? Véleménye szerint ez a fajta fejlesztési koncepció a 
mai innovatív gazdaságot próbálja fejleszteni, és mivel a kutatás-fejlesztés nem 
szivárog le, ez a fejlesztési pólus koncepció hatásos a koncentrált üzleti és techno-
lógiai fejlesztések esetében. További kérdés, hogy szükséges-e ehhez kormányzati 
beavatkozás? A fejlesztési pólusok növelik a területi különbségeket, így ha a terü-
letfejlesztés részeinek tekintik őket, akkor szükség van a területi különbségeket 
mérséklő kormányzati beavatkozásra. A programból hiányzik a fenntarthatóság, 
továbbá vitatható, hogy a növekedés területfejlesztési kérdés-e.  

Level Francios a fejlesztési pólusok franciaországi tapasztalatairól beszélt, majd 
néhány észrevételt fogalmazott meg a magyar fejlesztési pólus programmal kapcso-
latban. Az eredetileg versenyképességinek hívott pólusok neve fejlesztési pólusra 
változott, s ez a névváltoztatás előtérbe hozta az infrastrukturális fejlesztéseket, ami 
a városok stratégiáiban is szembetűnő. A fejlesztési pólus fogalma a területi vonz-
erő és a versenyképesség növelését egyaránt tartalmazza. Véleménye szerint az 
infrastrukturális fejlesztés enyhítésére és a vonzerő növelésére van szükség, s ennek 
megvalósítása során a kereskedelmi kamarák együtt fognak működni egymással. 
Nézőpontja szerint a fejlesztési pólus a területfejlesztési és vállalkozásfejlesztési 
politika keveréke, és elősegíti, hogy az innováció beépüljön az államba, az állami 
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közigazgatásba. Kiemelte az állami eszközök koncentrációjának, illetve az Operatív 
Programok koordinációjának fontosságát, és utalt arra, hogy a koordináció hiánya 
európai szinten a Lisszaboni egyezmény lassú bukásához vezet.  

Izsák Éva Répássy Helga felvetéseire reagált. Egy példán keresztül érzékeltette, 
hogy a Közép-Magyarországon kívüli fejlesztési szándék is jelen van, ugyanakkor 
utalt arra, hogy több szinten is kommunikációs problémák vannak.  

Korompai Attila véleménye szerint a gazdaságfejlesztés és a területfejlesztés nem 
választható el egymástól, ezért ha a gazdaságot koncentráltan fejlesztjük, akkor a 
területi folyamatok is koncentráltan mennek végbe. Ugyanakkor, bármelyik típusú 
fejlesztés preferálása esetén számolni kell a hátrányokkal is. Ha például a területfej-
lesztés mellett döntünk, akkor számítani kell arra, hogy a hatékonyság csökkenni fog. 
Kiemelte a kritikus tömegek létrehozásának fontosságát, ami megkívánja a fejlesztési 
pólusokat, az azonban nem biztos, hogy a kritikus tömegnek egy pontban kell kon-
centrálódnia, elképzelhető hálózat formájában is.  

Horváth Gyula szerint az egész fejlesztési paradigmát újra kellene gondolni, több 
növekedési központra lenne szükség, mint ahány régióközpontra. A regionális köz-
pontoknak más a specifikációja, az európai regionális központok példájából kiin-
dulva azonban meghatározható, hogy mire van szükség (pl. 3000–8000 fő közötti 
foglalkoztatotti létszám, tudáscentrumok, kutató egyetemek, konferencia közpon-
tok). Vannak olyan funkciók, létesítmények, amelyek a régióközpontokban szüksé-
gesek, a növekedési pólusokban viszont nem feltétlenül van szükség rájuk. Horváth 
professzor úr másik gondolata a magyar statisztikai rendszer reformjának szüksé-
gességét vetette fel, mivel a városokról jelenleg nem rendelkezünk megfelelő in-
formációkkal. Javasolta, hogy a Regionális Tudományos Bizottság fogalmazzon 
meg ajánlásokat a magyar statisztikai rendszer Európa-kompatibilis átalakítására. 

Az ülés végén Rechnitzer János, a Regionális Tudományos Bizottság elnöke ösz-
szegezte a hallottakat, és néhány kérdésben állást foglalt. Véleménye szerint az 
elmúlt 20–25 évben Magyarországon – Budapest kivételével – elmaradt a vonzerő-
fejlesztés. A területi vetület szempontjából megállapítható, hogy hazánkban a rend-
szerek nem érik el a Varga Attila által említett paramétereket. Kérdés, hogy az 
önkormányzati intézményrendszer alkalmas-e programokat generálni, programokat 
befogadni; más szervezési, irányítási rendszerre lesz majd szükség. Rechnitzer 
professzor úr hangsúlyozta a nagyvárosi kutatások fontosságát, azok magyarországi 
elhanyagoltságát. A pólusok értelmezésével kapcsolatban Korompai Attila vélemé-
nyét osztja, miszerint minden területfejlesztés gazdaságfejlesztés, és minden gazda-
ságfejlesztés területfejlesztés, vagyis a gazdaságfejlesztés területi hatásokat generál.  
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Beszámoló az MTA Regionális Tudományos Bizottságának és 
Településtudományi Bizottságának üléséről  

(2006. július 18.) 

HARDI TAMÁS 

A Magyar Tudományos Akadémia Regionális Tudományos Bizottsága és Telepü-
léstudományi Bizottsága egy közös összejövetelt tartott 2006. július 18-án az MTA 
Országház utcai épületében, a Jakobinus teremben. A gyűlést megtisztelte jelenlété-
vel Magyarország miniszterelnöke, Gyurcsány Ferenc, valamint Lamperth Mónika 
önkormányzati és területfejlesztési miniszter asszony. Az ülés célja volt, hogy a 
tudomány és politika közösen gondolkodjon a regionalizáció, decentralizáció és 
területfejlesztési problémák kérdésköréről. A tanácskozást Rechnitzer János, a 
Regionális Tudományos Bizottság, valamint Szirmai Viktória a Településtudományi 
Bizottság elnöke vezette le.  

A gyűlés kezdetén Rechnitzer János köszöntötte a Miniszterelnököt és a Belügy-
minisztert, majd bemutatta a két bizottságot, ismertette munkájukat. Jelentős ese-
ményként értékelte, hogy ez az első alkalom, amikor Magyarország miniszterelnöke 
felkeresi a két bizottságot. Lampert Mónika miniszter asszonnyal a kapcsolat már 
hagyományosnak mondható, hiszen részt vett már bizottsági ülésen, s más tekintet-
ben is többször értekezett a bizottsággal vagy annak tagjaival, s ismeri a Magyar 
Regionális Tudományi Társaság munkáját is. 

Az összejövetel célját értékelve elmondta, hogy a Tudományos Akadémiát sok 
jogtalan és jogos bírálat érte a közelmúltban, de az Akadémia egy fontos helye a 
tudományos kommunikációnak, s jelentős a szerepe az ország fejlődési irányainak 
meghatározásában. Az MTA dolga, hogy a tudományos eredményeket biztosítsa a 
politikusok számára ehhez a modernizációhoz. 

A magyar modernizáció egy fontos fordulóponthoz érkezett. A területi fejlődés-
nek meghatározó szerepe van a megújulásban. Ha a regionális és településhálózati 
folyamatokat fel lehet gyorsítani, a decentralizációt végre lehet hajtani, akkor a 
modernizáció is sikeres lesz. 

Az elnöki bevezető után Gyurcsány Ferenc értékelte a regionális és települési 
szakma, valamint a politika kapcsolatát. Elismerésként kiemelte, hogy más szakmai 
területektől eltérően a regionális kérdésekkel és területfejlesztéssel foglalkozó 
szakma és közélet ma elég világosan és pontosan képes megmondani azt, hogy 
milyen típusú politikai döntésekkel lehet az ország javát szolgálni. A politikusok-
nak csak az lenne a dolguk, hogy a szakmai konszenzusok bázisán meghozzák a 
döntéseket. A regionalizmus és a területfejlesztés kérdéseiben a szakma a politika 
előtt jár. Nem minden szakterületen ez a helyzet. Itt viszont nincs meg a politikai 
többség a szakmai igazságok érvényesítéséhez. A politikai események értékelése 
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kapcsán kijelentette, hogy a decentralizáció parlamenti elutasítása miatt a kívánatos 
állapot felé egy bonyolultabb úton kell elindulni, meg kell találni azokat a lehetősé-
geket, amelyek a decentralizáció irányába hatnak.  

 
A közigazgatási átalakításról szólva Deák Ferencre utalt, aki a falu és a város 

együttműködése kereteként a járást fogalmazta meg. Azóta azonban nagyot válto-
zott a világ, nagyot változtak a polgárok igényei. Ellentmondásos a feltételek soka-
sága. Az államra a polgárok ma már szolgáltató partnerként tekintenek, s nem a 
feudális alázatosság, hanem az öntudatos adófizető polgár a közigazgatás megren-
delője. A szolgáltatásokhoz a polgár ma már a lehető legegyszerűbben kíván hozzá-
férni, viszont a központok ma már nagyon könnyen elérhetők, sőt, az állam által 
nyújtott szolgáltatások igénybevételének ma már az államhatár sem szab gátat, 
példaként említve a Szlovákiából Magyarországra átjáró, s itt egészségügyi szolgál-
tatásokat igénybe vevők nagy számát.  
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A fejlesztések szerepére utalásként megjegyezte, hogy nem egyedi elszigetelt fej-
lesztések tesznek bennünket alkalmassá a fejlődésre, hanem a fejlesztési források-
nak egyszerre kell szolgálniuk több funkciót. Pl. egy városi beruházásnak kistérségi 
és régiós kisugárzásúnak kell lennie. 

A területfejlesztés fontos gazdaságpolitikai és társadalompolitikai kihatással is bír. 
A nagy befektetők telephely választási döntéseit sok tényező befolyásolja, amelyek 
közül csak sokadikként jön számításba az adó mértéke. Fontosabb, hogy, milyenek 
az üzleti és közigazgatási szolgáltatások, vannak-e fejlesztési elképzelések, milyen 
a humán erőforrás. 

Jelentősek az országban a regionális különbségek. Más fejlesztés kell a Dél-
Alföldnek, mint Nyugat-Magyarországnak, de nem a felszínes verbalizmus szintjén, 
hanem konkrét cselekvések formájában. Kiemelte a települési és a regionális 
együttműködések szerepét, hatékony részvételét ebben a fejlődésben.  

Magyarországnak saját szolgálatába kell állítani ezt az erőforrást is: a 
regionalizmust és kistérségi együttműködést, a regionális és kistérségi fejlesztést és 
igazgatást.  

Lamperth Mónika miniszter asszony, folytatva az eddigi gondolatokat kijelentette, 
hogy eddig fontos eredményeket értek el a kistérségi együttműködések terén. A 
kistérségi együttműködés azonban nem helyettesítheti a regionalizmust. Nem állnak 
meg a tervezett reformok továbbra sem. A decentralizáció és a kistérségi intéz-
ményrendszer fejlesztése, s az érdemi dereguláció, mint cél nem szűnt meg. To-
vábbra is alapvető kérdés: milyen eszközökkel tudják a kistérségi együttműködést 
fejleszteni? A fejlesztéseket nagymértékben elősegíti, hogy egy tárcánál lesz az 
önkormányzatok és a területfejlesztés kérdése. Így ezek a problémák nagyobb súly-
lyal jelennek meg a döntéshozók asztalán. A regionalizációval kapcsolatban három 
megoldási irányt említett. A Dél-dunántúli régió példája az egyik, ahol az önkor-
mányzatok regionális társulása jelenti a megoldást. A területfejlesztés intézményei-
nek fejlesztése, a regionális területfejlesztési tanácsok átalakítása a másik lehetőség. 
Ehhez meg kell vizsgálni, hogy milyen résztvevőkkel, felelősséggel, feladattal kell 
működniük a jövőben ahhoz, hogy a regionalizációt erősítsék. A harmadik irány a 
közjogi szerződések lehetősége. 
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Egy új várospolitika kidolgozását is szükségesnek látja. A városhálózat fejleszté-
sének módozatait át kell gondolni, újra kell formálni.  

A kormányzat, a tárca és tudomány együttműködése kapcsán kiemelte a partner-
ség jelentőségét. Ennek egyik gyakorlati megnyilvánulásaként az IDEA program 
átalakításáról beszélt. Az eddig eredményes, elsősorban a közigazgatás kérdéseire 
koncentráló irány mellett erősíteni kell a területfejlesztés problémáinak vizsgálatát 
is. Új szereplők bevonásával meg kell találni az egyensúlyt az egyes témák között.  

Szirmai Viktória, a gyűlés másik levezető elnöke kutatási eredményei alapján egy 
modern, komplex szemléletű településfejlesztési koncepció létrehozását sürgette. 
Állításait egy 5 ezer fős mintán végzett kutatás eredményeivel támasztotta alá.  
Magyarországon egyre fontosabb települési problémává válnak a területei egyenlő-
telenségek, a szegregáció, város és vidék egyenlőtlenség, a dzsentrifikáció és a 
társadalmi kiszorítás. Az európai térbeli folyamatok hazánkban is megjelennek. 
Meg kell vizsgálni, hogy a területfejlesztés hogyan tudja ezeket kezelni. Vizsgálati 
eredményei alapján kiemelte, hogy a döntések során fontos a különböző érdekek 
felmérése és kezelése.  

 
Horváth Gyula hozzászólásában bemutatta a Magyar Regionális Tudományi  

Társaság működését, s egyúttal utalt a regionális tudomány politikai súlyára. Hiszen 
a társaság gyűlései és vándorgyűlései aktuális problémákat dolgoznak fel. Megemlí-
tette, hogy az utóbbi, a Kárpát-medence kérdéskörével foglalkozó vándorgyűlésen 
négy ország regionális ügyekért felelős minisztere volt jelen: s az adott időpontban 
mind a négy magyar volt. Nyilatkozatot írtak alá, hogy miként lehet a Kárpát-
medencét egy korszerű európai makrorégióvá fejleszteni a regionális együttműkö-
désekre alapozva.  

Kulcskérdés a decentralizáció, melyről sok tudományos vita folyik. A Parlament-
ben folyó vita lényege a regionalizmus formájáról szólt, szól. A lényeg azonban a 
regionalizmus tartalma. Nem közigazgatási reform miatt van szükség régiókra, 
hanem azért, mert a magyar térszerkezet nem korszerű. A térszerkezet korszerűtlen-
sége a gazdasági növekedés akadálya. A térstruktúra modernizálásával a gazdasági 
növekedés pár százalékponttal emelkedni fog. Új térformáló erőkre van szükség, s 
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ezek közül a legfontosabb a gazdaság. A nyugat-európai regionális átalakulás egyik 
kulcsszava az újraiparosítás volt. Évek óta folyik a vita a közigazgatási kérdésekről, 
a régióközpontok funkciójáról, de nincs szó arról, hogy a gazdaság működéséhez 
szükséges alapvető térformáló erők regionális lokalizációjához mire van szükség. 
Merőben új paradigmára, a területfejlesztési törvény alapos átalakítására van szük-
ség. A tudomány feladata, hogy napjainkban már a 2014 és 2020 közötti időszakra 
tekintsen előre, s készüljön fel rá. Ennek igazolásaként kiemelte, hogy a szakma mai 
eredményeiben elévülhetetlen érdemei vannak a magyar regionális tudománynak, 
mivel már a kilencvenes évek elején megkezdte azokat a kutatásokat, amelyeknek 
gyümölcse ma érik be, s országunk előkelő helyen áll ezen a téren tudományos és a 
szakember képzés területén is. Ez a tudás hozzájárul Magyarország versenyképessé-
géhez. A kutatói szféra feladata, hogy olyan perspektivikus gondolkodást folytasson, 
amely nem a napi kényszerekre ad választ, hanem hosszabb távon gondolkodik.  

A decentralizáció és regionalizáció nehézségei kapcsán megjegyezte, hogy ezek-
kel a problémákkal más országoknak is meg kellett küzdeniük. Azonban az integrá-
ciós feladatokat valakinek meg kell oldani, ha kell, magának az államnak. A 
dekoncentrált szervek, funkciók helyzetét át kell gondolni, s egy modern 
dekoncentrált struktúrát kell kialakítani, s ennek során a regionalizmus szempontjait 
érvényesíteni kell. A régióközpontokba kell a regionális szerepkörű állami szerve-
zeteket telepíteni.  

Enyedi György felszólalásában elsőként a területfejlesztési politika társadalmi-
gazdasági kiegyenlítő szerepéről beszélt. Ma már látni kell, hogy nem csak az adott 
állam, hanem az Európai Unió szintjén is vizsgáljuk az egyenlőtlenségeket.  
Magyarországon nem kerülhetjük meg a kárpát-medencei kontextust sem a területi 
egyenlőtlenségek vizsgálatánál. 

A vidékfejlesztés kapcsán elmondta, hogy nem szabad azt agrárproblémaként ke-
zelni. A város és vidék fejlesztése nem választható el egymástól. Most is két tárca 
foglalkozik ezzel a problémakörrel. Szükséges a munkájuk összehangolása.   

Harmadik megjegyzése a napjainkban sokat hivatkozott tudás alapú technológia 
fejlesztésére vonatkozott. Ennek előtérbe helyezése növeli a térbeli egyenlőtlensé-
get, hiszen szükséges alapjai csak néhány városban vannak jelen Magyarországon. 
Hangsúlyozni kell, hogy a tudásigényesség nem mindig azonos a magas technoló-
giával. Ösztönözni kell a nem technika igényes, de tudást kívánó ágazatok fejleszté-
sét, amelyek a hátrányosabb helyzetű térségeinkben is eredményesek lehetnek. 

A vidék problémáinak elemzését folytatva Csatári Bálint a környezeti problémák 
kérdéskörét vetette fel. Megjegyezte, hogy immár 10 éves a Corki Nyilatkozat, de a 
magyar állam még kísérletet sem tett arra, hogy adaptálja ennek megállapításait.  

Kiemelte, hogy a kutató és fejlesztő tevékenység számára komoly problémát je-
lent az adatok hiánya vagy rossz struktúrája. Hiteles információk nélkül nehéz a 
beavatkozás. 

Hegedűs József a gyenge piaci helyzetű városok problémáira hívta fel a figyelmet. 
Maga a probléma természetes, más országokban is megfogható jelenség. Speciális 
hiányosságunk, hogy máig nem tudjuk elkülöníteni (s így a támogatások odaítélésé-
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ben sem jelenik meg), hogy ez a problematikus helyzet milyen mértékben ered az 
adott város földrajzi elhelyezkedéséből, illetve abból, hogy a városvezetés képtelen 
megoldani a strukturális problémáit, nem tud váltani.  

Nem látjuk át egy sor döntés területi hatásait. Példaként a lakástámogatásra kifizetett 
összegeket említette, amelyek elsősorban a jobb helyzetű településekre vándoroltak. 

A Miniszterelnök, lezárva az ülés első részét, s reagálva az elhangzottakra a hosszú 
távú tervek és a négyéves politikai ciklusok összehangolásának nehézségeiről beszélt.  

A gyűlés második része Kőszegfalvy György hozzászólásával kezdődött. Felhívta 
a figyelmet a területfejlesztési törvény átdolgozásának szükségességére, mivel an-
nak születése, illetve módosítása óta jelentősen megváltoztak a társadalmi-
gazdasági körülmények. Kiemelte a városhálózat bővítésének problematikáját. 
Jelenleg 289 városunk van, s felmerül a kérdés, hogy szükség van-e ennyire? A 
várossá nyilvánítások rendjét egy koncepciónak kellene megszabnia, amely figye-
lembe veszi a kistérségi és regionális átalakulás szükségszerűségeit.  

Fontos foglalkozni továbbá a ki- és átalakuló településstruktúrákkal. Ezeket a 
képződményeket a jelenlegi közigazgatási struktúra nem tudja kezelni. Jelentőségük 
viszont növekszik, az átalakulás gyors, tehát szükség van arra, hogy a közigazgatás 
kistérségi és regionális átalakítása során ezekre a jelenségekre odafigyeljünk. 

Faragó László az Európai Unió szemszögéből elemezte a magyarországi helyzetet. 
A DG Régió képviselői felhívták a figyelmet a hiányosságokra. Az elmúlt években 
bonyolultabbá vált a magyar struktúra. Nem tisztázottak még egyes intézmények 
feladatai. Mindenképp az állam feladata, hogy ha nem elég erősek a régiók intéz-
ményei, erősítse meg őket. 

Megjegyezte a „pólus program” lelassulását, átalakulását is, amely pedig a város-
fejlesztés alapvető kérdései közé tartozik. Rámutatott, hogy az elmúlt 16 évben nem 
volt kormányzati várospolitika, márpedig a lisszaboni folyamat sürgeti a városok 
fejlesztésének és szerepének hangsúlyozását.  
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Lengyel Imre a regionális különbségeknek a növekedését elemezve három fő té-
mára tért ki. Egyrészt változtatni kell a szemléleten, a beidegződéseken. Figyelem-
be kell venni, hogy a gazdasági erőforrásokért verseny van a területi egységek kö-
zött, s a kiegyenlítő állami területfejlesztés nem képes gazdasági növekedést produ-
kálni. A helyi szereplők összefogására van szükség. 

Eredményes az alulról szerveződő fejlesztés. Ennek a fejlesztésnek az alapegysé-
ge a kistérségi szintű területek lennének. Munkaerő vonzáskörzetekben kell gon-
dolkodni, de napjainkban a lehatárolt kistérségek területe gyakran nem felel meg 
ezeknek a természetes körzeteknek. Az intézményi felkészültség is hiányos. Példa-
ként a kistérségi fejlesztési tanácsokat említette, amelyekben a legtöbb esetben csak 
közigazgatásban dolgozó tagok ülnek, s be kellene vonni a munkaadók és munka-
vállalók képviselőit is a sikeres gazdaságfejlesztés érdekében. 

A „pólus program” kapcsán elmondta, hogy annak jellege erősen megváltozott. A 
program lényege a tudásintenzív gazdaság fejlesztése (képzés, tudástranszfer stb.), s 
ezzel fejlődési pólusok létrehozása, s nem településhálózati csomópontok fejleszté-
se. Ez egyre inkább átalakul – egyébként hiányzó és szükséges – városfejlesztő 
infrastrukturális beruházásokká, s háttérbe szorul az eredeti elképzelés. Javasolja, 
hogy a pólusprogram irányításába minden esetben be kell vonni a képzés és a tudás-
transzfer, az önkormányzat és a különböző ágazati klaszterek képviselőit is. 

Csemez Attila a táj megőrzésének és kezelésének fontosságát kiemelve bírálta a 
hazai fejlesztési gyakorlatot. Bár elvben a szabályozás jó, de a gyakorlati megvaló-
sítás sok kívánnivalót hagy maga után. Eleve baj van a normák betartásával. Elju-
tottunk oda, hogy sok esetben a település rendezési, szabályozási terveket igazítják 
a már elkészült építményekhez, s nem fordítva. 

Mészáros Rezső figyelmeztetett arra, hogy nem szabad elfelejteni, hogy a tudás-
alapú gazdaság fejlesztéséből szükségszerűen kiesik egy jelentős réteg, akik korosz-
tályuknál vagy tudásuknál fogva nem képesek bekapcsolódni az új fejlődési irány-
ba. Kialakulhat egy szakadék, amit kezelni kell. 

Bartke István a területfejlesztés irányítási rendszerének minőségi átalakításáról 
beszélt. A háromszintű intézményrendszer – kistérség, régió, ország – regionális 
szintjén az államnak kell kialakítania olyan szervezeteket, amelyek közvetlenül 
képesek az EU szerveivel együttműködni, kommunikálni. A kistérségi szinten meg 
kell határozni a kiemelt településeket, s az intézmények létrehozása mellett meg 
kell teremteni azok elérhetőségét is. 

Hervai Szabó Gyöngyvér szerint is új alapokra kell helyezni a fejlesztést. A ha-
gyományos struktúra több okból sem tudja biztosítani az integrációt. Lehetséges 
irányként a városrégió koncepciót említette, kiegészítve egy decentralizált közigaz-
gatási és hatósági modellel. 

Baranyi Béla a határ menti periférikus térségek problémáját mutatta be. Hangsú-
lyozta, hogy ezek felzárkóztatása ma már elképzelhetetlen a határon átnyúló 
együttműködések nélkül. Ezek az együttműködések egyre nagyobb jelentőséget 
töltenek be a fejlesztésben. Jellemző rájuk, hogy egyre inkább a kisebb méretű, térségi 
szintű együttműködések, valamint a városközi kapcsolatok hatékonysága erősödik. 
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Kovács Katalin felhívta a figyelmet arra, hogy a kistérségek, vidékfejlesztési 
programok működése mögött már több év áll. A továbblépés előtt fontos lenne 
mérleget vonni: hol szorul átalakításra az eddigi modell? Alkalmas-e a kistérség az 
országban mindenhol egyformán a neki szánt szerep betöltésére? Külön kiemelte a 
térségi közlekedés problémáját. Az egy napi járás – a központok elérése – bizony 
nehézségekbe ütközik számos periférikus térségben. Az ingázás, a gazdasági von-
záskörzetek és kistérségi határok nem megfelelése jelentős problémája a rendszer-
nek, s gyakran húzódik meg a tartós munkanélküliség hátterében ez a tényező. 
Mindenképpen javítani kell ezeken a problémákon, például a személyszállítás javí-
tásával, a személyszállítási koncesszió átgondolásával. 

Az előre bejelentkezett hozzászólók után rövid reagálások hangzottak el több bizott-
sági tag részéről is, amivel a rendelkezésre álló időkeretet a vita teljesen kitöltötte.  

Az ülés lezárásaként Lamperth Mónika önkormányzati és területfejlesztési  
miniszter asszony méltatta az elhangzottakat, reagált a kiemelt pontokra. A tanács-
kozást hasznosnak ítélte a kormányzati munka részéről, s javasolta a szakma és a 
politika szereplőinek mind intenzívebb együttműködését is, amelyre a lezajlott 
bizottsági ülés kiváló példát szolgáltatott.  

A miniszter asszony reagálása után Rechnitzer János elnök az ülést lezárta. 
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szervezett szálláslehetőségek lefoglalásában a szervezők segítenek. 
 
Határidők: 
A jelentkezés határideje: 2006. október 16. 
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Szerzőink figyelmébe! 
 

Az alábbiakban néhány, a szerkesztőségünkhöz leadandó kéziratokra vonatkozó kérésünket 
adjuk közre. 
− Maximálisan 35 000 karakter terjedelmű tanulmány közölhető. A tanulmány elejére öt 

soros összefoglalót kérünk, valamint 3–5 kulcsszó megnevezését. 
− A szöveget kinyomtatva, A/4 méretben kérjük leadni, 1,5-es sortávval. Egyúttal fájlban 

is kérjük mellékelni, lemezen, vagy e-mailen. (MS WORD bármelyik változatában le-
mentve.) 

− Kb. 10–15 soros rövid, angol nyelvű összefoglalót kérünk a tanulmányról. 
− A táblázatokat megfelelően formázva a szövegbe építve, vagy külön fájlban, ill. lapon 

kérjük. Számozással kell jelezni a szövegben elfoglalt pontos helyüket, címüket. Kérjük, 
hogy a fájlokban csak azok a táblázatok szerepeljenek, amelyek a szövegbe kerülnek!  

− Terjedelmi okok miatt kérjük, hogy egy tanulmányban legfeljebb 4–5 ábra szerepeljen. 
− Az ábrákat (pl. térképek, rajzok) megfelelően formázva a szövegbe építve, vagy ha ez 

nem lehetséges, akkor kinyomtatva, ill. külön fájlban kérjük elküldeni (bmp, cdr vagy 
más bitkép formátumban, vagy Mapinfo 5.0 számára használható típusként, szükség ese-
tén arj, zip formátumban, tömörítve). A fénymásolással készült ábrákat nem tudjuk elfo-
gadni, mert a nyomda számára nem megfelelő a minőségük. Mindenképpen szükséges 
az ábrák számozása, s helyük pontos feltüntetése a szövegben. 

− Az ábrák és táblázatok alatt fel kell tüntetni a forrást is. Ha saját készítésű az adott ábra, 
akkor a „Forrás: Saját szerkesztés. ill. Saját számítás.” megnevezést kell használni. 

− A hivatkozásokat minden esetben kérjük feltüntetni, a szerző nevét és a kiadás évét 
zárójelbe téve. Pl. (Conti 1993). Pontos idézetnél az oldalszám is szükséges. Pl. (Conti 
1993, 76) vagy (Conti 1993, 76–86). A hivatkozások ne lábjegyzetként, hanem csak a 
fent leírt formában kerüljenek a szövegbe. Minden hivatkozott mű szerepeljen a szöveg 
végi irodalomjegyzékben! 

− A jegyzeteket kérjük a szöveg végén, számozott formában elhelyezni. A jegyzetek a 
főszöveg kiegészítéseit tartalmazzák, ne legyen bennük pl. ábramagyarázat, hivatkozás.  

− A szöveg után kérjük beírni az irodalomjegyzéket, a következő alapformákban: 
Könyv: szerző (megjelenés éve) A mű címe. a kiadó neve, a kiadás helye. 
Folyóiratcikk: szerző(k) (a megjelenés éve) A cikk címe. – A folyóirat neve. (Az évfo-
lyam sorszáma), a szám sorszáma, a cikk kezdő és befejező oldalszáma. 
Gyűjteményes kötetben szereplő cikk: szerző(k) (a megjelenés éve) A cikk címe.  
– Szerkesztő(k) neve (szerk. vagy ed(s), vagy Hrsg.) A gyűjteményes kötet címe. a kiadó 
neve, kiadás helye. a hivatkozott írásmű kezdő és befejező oldalszáma. 
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pest. 122–154. o. 

Kéréseink figyelembe vételét előre is köszönjük! 

A cikkek leadásával kapcsolatban szívesen állunk rendelkezésre e-mailben vagy telefo-
non: hardit@rkk.hu, ill. 96/516-576. 
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