A vidéki varosi terek atalakuldsa Magyarorszagon — szuburbanizacio és dzsentrifikacid
az atmenet korszakaban
Kutatasi zarojelentés

Kutatdsunkban a magyarorszagi varosi terek atmenet korszakéra jellemzé atalakulasanak
gazdasagi-tarsadalmi mechanizmusait a szuburbanizacié és a dzsentrifikacio jelensegein
keresztul, kritikai geografiai szemlélettel kivantuk megvizsgalni, illetve megérteni.

A téma Ujszerisegét elsésorban a tarsadalomelméleti megkdzelitéssel, de a kutatas
helyszineinek és modszereinek a megvalasztasaval is biztositani kivantuk, ettdl varva egyuttal
az elméleti és gyakorlati jelentgségét is:

e Kutatasunk — ismereteink szerint — Magyarorszagon el6szor vizsgalta (t6bb telepiilésen) a
szuburbanizacios és a dzsentrifikacids folyamatokat egydtt, a koztuk lévé Gsszefliggesek
feltarasaval.

e A lakohelyin kivul kell6 figyelmet szenteltink a gazdasagi (féleg kereskedelmi és
lakossagi szolgaltatdi) szuburbanizacidénak is, empirikus vizsgalatokkal tarva fel e
térfolyamatok eddig csak kevéssé vagy egyaltalan nem ismert mai magyarorszagi
sajatossagait és a kozottik (lakohelyi/gazdasagi szerepkorok dekoncentracioja) felmeriilé
konfliktusokat.

e A Magyarorszagon eddig elterjedt, fogyasztdi sziikségletekb6l kiindulé magyarazatok
helyett a — kritikai geografiara jellemzé — termelésbdl kiinduldé megkdzelitést valasztottuk,
a professziondlis fejlesztdk, illetve a téke szerepének — kvantitativ mellett — kvalitativ
madszerekkel torténg vizsgalatara, a valos tarsadalmi konfliktusok feltdrasara helyezve a
hangsulyt.

e A vidéki varosokra (és kornyéklkre) koncentrdlva, a telepuléshierarchia kulonb6z6
szintjein (nagy- és kdzépvaros), tovabba eltéré gazdasagi helyzeti térségekben vizsgaltuk
a kérdéses térfolyamatokat (a statisztikai elemzés utan kivalasztott négy helyszin: Szeged,
Pécs, Békéscsaba, Veszprém volt).

Reményeink szerint ez a fajta megkdzelités, cél- és feladatrendszer, amellett, hogy tobb
ponton megerésitette szamos korabbi, szuburbanizacioval, illetve dzsentrifikacioval
foglalkoz6 nemzetkozi és hazai alapkutatds megallapitasait, (j eredményekkel is gazdagitotta
e térfolyamatokrdl eddig feltart ismereteket. Tekintettel arra, hogy eredményeinket hazai és
kulfoldi szakmai férumokon, illetve kiadvanyokban (kdnyvfejezetekben, folydiratcikkekben
stb.) is koOzze tettuk, az aldbbiakban a kutatds elméleti, modszertani és gyakorlati
(hasznositasi) szempontbdl legfontosabb (j eredményeinek bemutatasara koncentralunk.

1. A szuburbanizacié és dzsentrifikacid egylttes vizsgalata nem csak Ujabb példakkal
tdmasztotta ala azt a posztszocialista sajatossagkent mar néhany korabbi kutatasban is
feltart jellegzetességet, hogy a dzsentrifikacié szinte egyszerre ,robbant ki” a
szuburbanizacidval; azaz a t6ke varosi téren bellli aramlasanak célpontjai és ritmusa nem
kovették pontosan a nyugati piacgazdasdgokban egykor jellemzévé valt mozgasokat.
Veszprémi tereplinkén annak a mechanizmusnak is nyomara bukkantunk, ami néhany
hazai varos esetén valdsziniileg Ujabb magyarazattal szolgalna az alacsony tarsadalmi
statuszlak részvetelével zajlo lakohelyi szuburbanizacidra. A torténelmi belvarosban a




teriletet birtokba vett kdzéposztaly tokéjebsl meginditott latvanyos varosfeldjitds mintegy
235 hatranyos helyzetii — szinte kivétel nélkil — roma csalad 6nkormanyzati programként
vegrehajtott, s kifejezetten a varoskornyéki falvakba iranyuld Kitelepedésével kisérve
mehetett végbe, igy téve a szuburbanizacios folyamatnak ezt a formajat kifejezetten a
dzsentrifikacio eredményévé. Nem Vvéletlenul talaltunk véaros és kornyéke kozotti
konfliktusokat a belvarosokban ideiglenesen megoldott probléma ,.exportalasanak” az
egyik szomszédos falura haritott kévetkezményei miatt.

Bar a szuburbanizacio és a dzsentrifikdcid egymassal (kozvetlenil is) 0Osszefluiggé
folyamatait adminisztrativ eszkozokkel is alakitjak/alakitottdk a varosi dontéshozok, a
beavatkozasok — végs6é soron — a helyi ingatlanpiac ,,aktiv’’ szerepldinek
(,,professzionalis” és ,,lakd” fejleszték) mozgasterét bovitették, megteremtve szamukra a
Hertermelés” feltételeit, mind a varosperemeken, mind a belsé keriletekben. E
folyamatokat tehat alapvetéen (a varos kozigazgatédsi hatérait atléps, orszagos, illetve
globalis trendeket kovetd) fejlesztgi dontések (szandékok) mozgattak, amelyek a helyi
ingatlanpiac mechanizmusain keresztll formaltak at a varosi teret.

— A professzionalis fejleszték (kihaszndlva a valtozo lakaspolitikdban és a banki
szolgéaltatasok fejlodésében, ill. a ndvekvé jovedelmekben rejlé potencialt) a belsé
keruletek atalakuldsanak meghatarozd szerepléivé valtak nagyobb 1éptéki, a
méretgazdasagossag elven alapulo (és a helyi épitési szabalyzatok altal is tamogatott)
tarsashaz-épitkezéseikkel, valamint a varosperemi (,,z6ldmez6s”) csalédihaz-
fejleszteseikkel. A fejlesztések széles — térbeli és mindségbeli — spektruma a piac
(keresleti oldal) lehet6 legszélesebb korének lefedesét szolgélta a jaradékkilonbozet
maximalis kiaknazasaval (Smith, N. elméletéhez kapcsolddva). Erre utalt tobb,
Szegeden, Pécsett, Veszprémben és Bekéscsaban készitett fejlesztoi interjank. Mindezt
a varoskornyéki telepilések ingatlanpolitikaja is ,tamogatta” (differencialodasi
folyamatot elinditva az érintett falvak korében, és konfliktusokkal is terhelve varos és
kornyéke kapcsolatrendszerét).

— A nagyléptéki fejlesztésekkel ,beinditott” mechanizmusok (igy a térben
differencialtan jelentkezé felértékel6dés) a ,,lakd-fejlesztok™ korét (elegendd pénztoke,
tudas/informacid, kapcsolatok) és mozgasterét is meghataroztdk. E csoport
befektetésnek tekinti az ingatlanvéséarlast, fontos motivécié szdmukra a varhat6 haszon
(pl. a telek értékének ardnya a felGjitando/felépitend6 epllet araban). Dontéseikkel
hozzajarulnak a megujuld/felértékel6ds belso kertiletek lassu, de hosszu tavon jelent6s
mértékii atalakuldsahoz, illetve aktiv résztvevoi lehetnek a szuburbanizacios
folyamatnak is — akar egyszerre, belvaros-lakdként, a varosperemi zoldmezés
telephelyen vallalkozast mitkodtetve.

Kutatasi eredmeényeink arra utalnak, hogy a vidéki varosok ingatlanpiacainak miikddését —
a varosi ingatlanpiacokon fejlesztoként megjelené szereplék stratégiait — a
»posztszocialista” 0rokség mellett a globalis tékedramlasba tortén6é beégyazodasuk is
formalta: 1. kozvetlenil, a nemzetkdzi befektetok  megjelentésével (a
kereskedelmiingatlan-piacon mindegyik vizsgélati tereplinkdn, Szegeden, Pécsett,
Veszprémben a lakdingatlanok piacan is); 2. kozvetve, a profitkilatdsok nemzetkozi
dsszehasonlitasban torténé mérlegelésével (fejlesztok); 3. a varosi jovoképek (az eurdpai
varosok  kozott elfoglalt poziciojuk  javitasa  céljanak)  megfogalmazésaval
(6nkormanyzati/helyi politikai szinten) s a helyi szakpolitikak ehhez térténé igazitasaval.
(A veszprémi Var kornyekének turisztikai célokat is szolgald atalakitasa mellett ebbe a
sorba illeszkednek a Pécs kulturalis févaros programjahoz kapcsol6do, tarsadalmi
atalakulassal jaro rekonstrukcids lépések is a belvaros tagabb kérnyékén). Mindez igazolta



azt, hogy a ,tértermelés” — Lefbevre, H. nevéhez kotédé — elméeletébol kiindulva relevans
valaszokat adhatunk a posztszocialista vidéki varosokban zajlé térbeli atalakulasi
folyamatokkal kapcsolatos kerdésekre.

2. A gazdasagi szuburbanizacié tanulményozasa, a mintaul valasztott varosok kivezetd
atjai mellett gomba modra szaporodd cégek kérdoives felmérése Gjabb adalékokat
szolgaltatott a varosi terek posztszocialista dtmenetben latvanyos atalakulaséban, a
varos-vidék permzéna terulethasznalataban és funkcidiban végbemens gyors
valtozasokban a toke szerepének fontossdgahoz, s megerdsitette a fogyasztoi mellett a
termelésbdl kiindulo elméletek magyarazo erejének jelentéséget.

— Az ilyen szemléletben végzett vizsgalataink hoztdk példaul felszinre, hogy a
veszprémi Var kornyéki dzsentrifikacioban milyen erésen kapcsolddott Ossze az
egyhazi tulajdonba visszakerult éplletek felujitasa a ,,citysedéssel” (intézményi
funkciok dominanciaja), a turizmusfejlesztéshez kotodo érdekekkel, s az azt gatlo
»elciganyosodassal”, s hogyan teremtédott meg a feltétele a ,,szocialis
rehabilitacidval” szemben egy piaci alapu dzsentrifik&cidnak.

— A termelésbél kiindulo elméletre alapozva talaltunk atfogé magyarazatot arra, hogy az
ingatlanpiac — a jaradékkulonbozet alakulasanak — mechanizmusai hogyan vezettek a
varosi tevékenységek Uj elrendezédesehez vidéki varosainkban. Ennek megfeleléen, a
varoskozpont szolgéltato jellegének erdsddését (a CBD formalodasat) a
jaradékkilonbozeten alapulo funkcidvaltas kovetkezmenyekent értelemeztilk. Ezekben
az atlakul6 terekben a funkciovaltas egyes tarsadalmi csoportok térhasznalatanak
Kiterjesztéesét (a dzsentrifikacio és egyes varosi terek ,privatizaciojanak”
dsszekapcsolddasat), ugyanakkor mas csoportok kiszorulasat eredményezte. Ez utobbi
folyamat nem csupan a fogyasztokra, de magukra a szolgaltatokra is érvenyes. (A
belvarosi bevésarl6 kdzpontok erételjes szelekciot eredményeznek a helyi
kereskedok/szolgaltatok korében. Ennek klasszikus példaja a pécsi Arkad, amely
alaptertletének 80%-at nem helyiek bérlik.) Ek6zben a belvaroshoz kdzeli, megujuld
lakdnegyedekre a rendszervaltas kezdete 6ta jellemz6é mozaikossag is fennmaradt, itt a
dzsentrifikacios folyamat fontos (a beruhdzds kockazatat csokkenetd) elemei a
vallalkozésok. (1, 2. kép)

— A fenti folyamatok masik térbeli vetiilete a varosperemi kereskedelmi-szolgaltato
tomorilések formalddasa vidéki varosaink peremén. Ezek gyarapodasa, bovilése is a
szektor globalizaciojara, szerkezeti és szervezeti atalakulasara adott valaszként
értelmezheté. A szektor szerepléi az ingatlanpiac mechanizmusain keresztil
,Ujraosztjak™ pl. a kereskedelmi szolgaltatasok tereit — erésitve a belvaros
specializaciojat (mind a termékek, mind a fogyasztok korét tekintve). Ugyanakkor a
varosperemek részint a napi cikkek tomegfogyasztasanak, szintereivé valnak (a mobil
tarsadalmi csoportok szamara), részint a nagy térigényt specializalt kereskedelem
tereivé. A ,posztszocialista” atmenet eredmenyekent a (’90-es évek elején kialakuld)
varosperemi kereskedelmi-szolgaltatd tomorilések tehat a 2000-es évek elején mér (j
(globalis, illetve a nemzetkdzi vallalati stratégiak egyes elemeit sikerrel adaptald helyi)
szereplokkel és taralommal, gyarapodd funkcidkkal, a nemzetkdzi aramlasok részeként
muikddnek a videki varosokban is.

3. A videki varosokra koncentrdld kutatas ravilagitott, hogy e telepulések foldrajzi
Iéptékikbsl, gazdasagi sulyukbol addéddan sajatos moédon integralédnak a varosi




tereket alakitdé téke aramlasaba, a helyi ingatlanpiac szerepléinek kore (az egyes
fejlesztéi csoportok sulya, a vasarlok/fogyasztok kore) a nagyvarosoktol (tobbé-
kevéshé) eltér6 modon alakul, és maguk a piaci mechanizmusok is mutatnak erre a
foldrajzi 1éptékre jellemzé sajatossagokat.

A vidéki varosok (kuléndsen a szerényebb alkuerével rendelkezé kozépvarosok)
erésen fuggnek a nemzeti és az EU-politikdk altal biztositott kilsé pénzigyi
eréforrasoktol: (a dzsentrifikdcidos folyamatnak is l6kést add) varosfelujitasi
programjaik elsé hullamanak elinditasahoz azok mindenképpen nélkiilozhetetlenek. A
kilsé fliggoseghol adodd problémékat felerésiti a monocentrikus varoshal6zatba
illeszkedesik is.

A neoliberalis gazdasagpolitika negativ hatasait fokozza a léptékbeli, illetve hatalmi
poziciojukbol adodo hatrany: a kisebb centrumok az allam visszavonulasaval teljes
varosi funkciokat veszithetnek, a hozzaferhetoség megvalositasa Utkozik a
hatékonysag elvével.

A felljitasok s a dzsentrifikacid gazdasagi szerepl6i sajatos modon rekrutakddnak. A
lokalis szerepl6k sulya viszonylag nagy, elvétve és a févaroshoz képest késve jelennek
meg a globalis aktorok. Amikor viszont — &ltalaban az énkorményzatok beavatkozasa
réven — megindul a varosfelljitas, akkor annak részeseivé (befektetoivé/fejlesztoive
vagy azok kozvetitéivé) valnak a nemzeti piacrél kikerll6 és annak torvényi és
intézményi hatterét jol ismer6 szereplok is. Ebben a vonatkozasban mind a
telepiiléshierarchidban elfoglalt hely (a nemzetkdzi befektetoknél 100.000 fés
lakossagszam a helyi piacra torténé belépeshez a hatar), mind a tagabb térség
gazdasagi dinamizmusa (Veszprém, Sopron vonzereje a hasonlé méretii kelet-
magyarorszagi centrumokkal szemben) fontos modosito tényezé.

A viszonylag késé és kisebb szdmban (&m annal nagyobb piaci sullyal/részesedéssel)
megjelené nem-helyi ,,professzionalis” fejlesztok — nemzetkdzi ©sszehasonlitassal
mérlegelve a varhatd hozamokat — jol korllhatarolt szegmensekre korlatozzak
tevékenységliket (tarsashaz-épitések), s azokban drasztikus piaci (és térbeli)
atrendezaédest is elindithatnak. Mindez — kuldndsen, ha alkuerejlket kihasznélva, a
profitmaximalizalas érdekében a helyi rendeleteket is ,.feltlirjak” — egy kdzépvaros
térbeli-tarsadalmi szerkezetében jelentés, s nem feltétlenll kedvezé atrendezédéshez
vezethet.

A kialakulasuk kezdeti szakaszaban 1évé érdekképviseleti, civil szervezetek a kisebb
varosokban kilondsen erétlenek ahhoz, hogy a varosfelijitas tervezeésében,
megvaldsitasaban, ellenérzésében nagyobb sulyt adjanak a tarsadalmi részvételnek —
megjelenitve benne a hatranyos helyzetii csoportok (a dzsentrifikacio eredményeként
»Kiszorulé” lakossagét csak uUgy, mint a helyi piacrdl kiszorul6 szolgaltatok,
kereskedok) érdekeit is — és hatékonnya tegyék azt. Ebben a vonatkozasban fontos a
»posztszocialista” dtmenet sajatossagaként hangsulyozni a varostervezés és -politikék
(altalaban véve: a helyi dontések) gyenge tarsadalmi beagyazottsagat.

A nagy alaptertletii, kereskedelmi és/vagy szolgaltatd jellegii fejlesztések a piaci
Iéptékbosl addddan |, kisoporhetik” kozvetlen koérnyékiket: a belvarosi bevasarld
kdzpontok ,,beszippantjak” a bérloket (ill. tonkretehetik a Kkivil maradokat),
gazdasagilag leértékelve a belvaros mas részeit (erre utalnak a veszprémi varnegyed, a
békéscsabai sétaloutca Ures uUzlethelyiségei, ill. Pécs belvarosanak hasznositasi
szempontbdl eklektikussa valo képe).



A kozépvarosi lépték, agy tanik, befolydsolhatja a dzsentrifikdcid szerepldinek
Osszetetelét, az érintettek bizonyos tarsadalmi viszonyait, tovabba a véarosi tér
differencialodasanak, illetve mozaikossaganak a mértékét és formait. Nem
befolyasolja azonban a természetét azoknak a helyi piaci mechanizmusoknak,
melyekre reagalva veszi kezdetét a dzsentrifikci6. A globalis gazdaségi
bedgyazodasuk eredményeként vidéki varosainkban is mikodésbe léptek azok a —
~fejlett” gazdasagokra is jellemzé — mechanizmusok, amelyek a dzsentrifikaciot
mozgatjak, s varhatéan fenn is tartjak.

A Kkvantitativ_és kvalitativ_mddszerek egyuttes, de kilondsen az utdbbit preferalo
alkalmazasa Onmagaban is vezetett (j eredményekre. Nem volt célunk ezek
mindegyikének szisztematikus véghezvitele, illetve egy 6sszehasonlitdo elemzés a 4
mintaterlleten, sokkal inkdbb minél t6bb modszer kiprobalasa; az adott varosban és
koérnyéken feltart konkrét mechanizmusok megismerésének elmélyitéséhez megkivant
Ujabb modszerek ,,bevetése”.

A kvantitativ modszerek kozul talan a lakossag demogréfiai, foglalkozasi szerkezetére,
valamint a lakasokra vonatkozd népszamlalasi adatok térképes abrazolasa (a hasonld
tulajdonsédgokkal rendelkez6é kis tombok 0Osszevondsdval, ennek terepen végzett
kontrolljaval), s az eredmények — Békéscsaban 1000 fos lakossagi kérddivezéssel
Osszefliggésben végzett — Kkiértékelése volt leginkdbb Ujszerii. A magasabb
foglalkozasi statusu békéscsabai népesseg korabbinal kiterjedtebb és karakteresebb
belvérosi tomorulése jol megfeleltethetd a dzentrifik&cid legjellemzébb helyeinek
(El6viz-csatorna kornyéke, a gyulai, a szolnoki és a debreceni Gt éltal kozrefogott
tdmbok; a Csaba Center kdrnyéke stb., Id. 1. &bra). Ezzel szemben északrél, nyugatrdl
és délrol szegelyezik a kozponti belterletet nagyobb kiterjedési, leertékel6dott
csaladihazas terlletek. Nem véletlen, hogy itt taldltak helyet a Csaba Center kdrnyéki
beruhazasok miatt szanalt hazakbdl Kitelepitettek szaméra az dénkormanyzat altal
épitett lakasoknak is. Ennek az 6nkorméanyzati déntésnek az ugyancsak konfliktusokat
magaban hord6 természetére csak egy elére nem tervezett, ,potldlagosan” - az
onkormanyzati irattarban — elvégzett dokumentum- és adatelemzés mutathatott ra.

A dzsentrifikacio és szuburbnizéacio folyamatait mozgaté mechanizmusok feltarasa a
kutatas varoskornyéki telepulésekre torténd Kiterjesztésével, kvalitativ mddszerek
alkalmazasaval valt lehetéve ezen a vizsgalati terepen. A Békéscsaba kornyéki falvak
(és varosok) polgarmestereivel, a kistérségi megbizottal stb. készitett interjuk arrdl
tanuskodnak, hogy kiléndsen Kétsoprony, Doboz és Telekgerendas (de ,,alvévarosi”
szerepkorével bizonyos értelemben Beékés is) szuburbanizacids célpontként,
potencidlis , kertvarosként/kertvarosi jellegti telepllésként” (a varosban zajlo
ingatlanpiaci folyamatokat is merlegelve) hatarozza meg jovéjét. Ugyanakkor felszinre
kerlltek a helyzetukbél adodéd konfliktusok is.

A dzsentrifikacio veszteseit (helyzetlik megeértését) segithetik a — hazai foldrajzban
még alig megjelen6 — fokuszcsoportos interjuink a szocialpolitika helyi
szakembereivel, amelyeket kilénb6z6 vizsgalati terepeken — Békéscsaban és
Veszprémben is — alkalmaztunk.

A sokféle szereplovel készitett interjuk eredményesen mutatjak a legkilonb6zébb
érdekviszonyokat, a vizsgalt térfolyamatok hatterének Osszefiiggésrendszerét annak
kdszonhetéen, hogy a megkerdezettek korét Kkiterjesztettiik a ,tértermelésben”
kdzvetleniil és kbzvetve fontos szerepet betdlté (helyi és nem helybeli) professzionalis,
illetve ,,lako”-fejlesztokre, a helyi ingatlanpiac szolgaltatoira (kdzvetitok, bankok), a




fejlesztés kereteit ellenérzé/iranyitd, valamint a kovetkezményeit kezel6 intézményi
szereplokre (varostervezés, gazdasagpolitika, szocialpolitika) is.

A fenti eredmények reményeink szerint nem csupan a tarsadalomfoldrajz

hagyoméanyosnak tekintheté alkalmazasi tertiletein (varospolitika, regionalis politika) és

teruleti szintjein (nemzeti, lokalis) hasznosulnak, hanem:

— ahelyi és nemzeti szakpolitikékban is (szocialpolitika, gazdasagpolitika);

— hozzdjarulnak az Eurdpai Union beluli differencialtabb (eltéré fejlodési palyakat
figyelembe vevo) tertileti (varos-)politikédk kialakitasahoz;

— segithetik a kutatott térfolyamatok altal gerjesztett konfliktusok megérését, segitve
ezzel a megoldasukra irdnyul6 civil kezdeményezéseket is.

Melléklet:

Szandekunkban allt az alabbi mellékletet csatolni, de az OTKA jelenlegi rendszere nem
teszi lehet6vé nagy terjedelmii fajlok betoltését.

1. abra: A magasabb foglalkozési statuszuak 6sszes foglalkoztatotthoz viszonyitott aranya
Békéscsaban



