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Dzsentrifikacio — egy fogalom és ami mogotte van
Tomay Kyra'

Absztrakt

A tanulmany a dzsentrifikacio fogalmanak klasszikus meghatarozasait, fébb elméleti meg-
kozelitéseit és magyarorszagi megjelenésének sajatossagait tekinti at. A dzsentrifikacio
a varosi tér tarsadalmi és fizikai atalakulasanak folyamata, amelynek soran korabban
alacsony statuszl, gyakran munkasosztalyi lakossag altal lakott belsd varosrészek
a varosrehabilitacid és az ingatlanfejlesztések hatasara a kozép- és felsd kozéposztaly
célteriiletévé valnak, ami sok esetben lakossagcserével és a korabbi lakok kiszorulasaval
jar egyiitt. A tanulmany bemutatja a dzsentrifikacio értelmezésének legfontosabb elmé-
leti iranyzatait, kiilondsen a kinalati és keresleti magyarazatok kozotti vitat, valamint
azokat az integralt megkozelitéseket, amelyek a gazdasagi, tarsadalmi és kulturalis
tényezOk egyiittes szerepét hangsulyozzak. Emellett kitér a dzsentrifikacio szerepldire,
tarsadalmi kovetkezményeire €s a neoliberalis varospolitikak térnyerésével 6sszefiiggd
globalizalodéasara is. A tanulmany kiilon hangsulyt fektet a hazai kutatdsok ered-
ményeinek attekintésére. Magyarorszdgon a dzsentrifikdcié vizsgalata elsdsorban
Budapestre koncentralt, ahol a rendszervaltast kovetd lakasprivatizacid, az ingatlanpiac
atalakulasa és a varosrehabilitacios programok teremtették meg a folyamat feltételeit.
Az empirikus vizsgalatok alapjan a dzsentrifikacio a fovarosban tobbnyire kinalatvezérelt,
gyakran varospolitikai eszkozokkel tamogatott, szigetszerlien megjelend folyamat.
A vidéki varosokban a jelenség késleltetetten, kisebb 1éptékben és gyakran project-
alapu fejlesztésekhez vagy turizmushoz kapcsolddva jelenik meg, ami a dzsentrifikacid
kontextusfiiggd és térben differencialt jellegére utal a hazai varosfejlédésben.

Kulcsszavak:  dzsentrifikdciod, varosrehabilitacid, poszt-szocialista varosfejlodés,
Magyarorszag, Budapest
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Abstract

The study reviews the classical definitions and major theoretical approaches to gentrifi-
cation, as well as the specific characteristics of its emergence in Hungary. Gentrification
is understood as a process of social and physical transformation of urban space in which
previously low-status inner-city neighbourhoods — often inhabited by working-class
population — become attractive to middle- and upper-middle-class residents through
urban rehabilitation and real estate development. This transformation frequently
involves social upgrading and, in many cases, the displacement of former residents. The
paper outlines the main theoretical interpretations of gentrification, focusing in particular
on the debate between supply-side and demand-side explanations and on integrative
approaches that emphasize the combined role of economic, social, and cultural factors.
It also discusses the key actors of the process, its social consequences, and its globali-
zation in connection with the spread of neoliberal urban policies. Special emphasis
is placed on the review of Hungarian research. In Hungary, studies of gentrification have
primarily focused on Budapest, where the conditions for the process were created
by post-socialist housing privatization, the transformation of the real estate market, and
urban rehabilitation programs after the political transition. Empirical research shows
that gentrification in the capital has largely been supply-driven, often supported
by urban policy instruments and appearing in spatially fragmented patterns. In provin-
cial cities, the phenomenon tends to emerge later, on a smaller scale, and often
in connection with project-based developments, tourism, or the presence of university
students. These findings suggest that gentrification in Hungary is a context-dependent and
spatially differentiated process within the broader dynamics of urban transformation.

Keywords: gentrification, urban regeneration, post-socialist urban transformation,
Hungary, Budapest

Bevezetés: A dzsentrifikacié fogalma

A dzsentrifikacio fogalmat a varosi szakirodalomban elséként Ruth Glass hasznalta az
1960-es évek elején a londoni East End-en tapasztalt jelenségek leirasara (Glass 1964).
Maga a fogalom az angol gentry szobol képz6dott, melyet eredetileg a Jane Austen
regények vilagabol ismert (Redfern 2003) nem arisztokrata szarmazasu vidéki foldtulaj-
donos rétegre hasznaltak, utalva annak feltorekvo kozéposztalyi jellegére. Az 1960-as
években London zommel 19. szdzadi belso keriileteinek egy részében és a hagyomanyos
munkaskeriiletekben, a jobb moduak kikoltozése utan ott maradd szegényebb lakosok
nem voltak képesek hazuk felujitasara, illetve az olyan magas lakbérek fizetésére, hogy
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a haztulajdonosok érdemesnek tartsak modernizalni a lakésokat. Ezt a slumosodasi
jelenséget allitotta meg, illetve forditotta vissza egy kezdetben csak helyi lakaspiaci
anomalianak vélt jelenség. A Glass altal leirt ,,klasszikus™ dzsentrifikacié soran kdzép-
osztalybeli haztartasok koltoztek be belvarosi, leromlott allapota lakasokba, ami egyiitt
jart a bérlakasok tulajdonosi lakassa alakulasaval és a teriiletek tarsadalmi Gsszetételé-
nek munkasosztalyrol kdzéposztalyra torténd eltolodasaval (Glass 1964; Lees, Slater,
Wyly 2008). Glass értelmezésében a dzsentrifikacio alapvetden osztalyalapu térbeli
atalakulas, amelynek kozponti eleme a tarsadalmi csere és a kiszoritas (Lees, Slate,
Wyly 2008). A korai értelmezések a jelenséget els6sorban lokalis, belvarosi rehabilita-
cios folyamatként kezelték, amely a dezindusztrializaci6é utani varosi hanyatlasra adott
spontan kozéposztalyi reakcidoként jelent meg. A nyugati szakirodalomban ezt kdvetéen
a dzsentrifikacié témaja tobb évtizedes virdgzasnak indult, széleskorli elméleti és mod-
szertani apparatust mozgatva a varossal foglalkozé tudoményok korében (Glass 1964;
Ley 1986, 2003; Smith, Williams 1986; Zukin 1987; Hamnett 1991; Smith 1996;
Redfern 2003; Atkinson, Bridge 2005). A kibontakozo6 ideoldgiai vitaban nem csak
a liberalis humanista és a marxista strukturalizmus, hanem szamos mas ideologiai allas-
pont, igy a realista (Bridge 1994), feminista (Bondi 1991), posztmodern (Rose 1984) és
poszt-strukturalista (Mills 1993; Lees 1996) csapott 6ssze a dzsentrifikacié tanulmanyo-
zasa kapcsan (Phillips 2002).

A dzsentrifikacio a legtobb meghatarozés szerint olyan folyamat, melynek sordn
a varos bels6 részein fekvo korabbi szegény- és munkasosztalyi, gyakran etnikai kisebb-
ségek altal lakott negyedekbe ezen részek fellijitasan keresztiil kozéposztalyi ingatlan-
vasarlok, bérlok aramlanak be, és a negyed fizikai, demografiai és tarsadalmi szerkezete
atalakul. Ennél keményebb megfogalmazasok szerint nem csak 0j rétegek aramlanak
be, hanem a korabban ott éloket ki is szoritjak, azaz kimondottan lakossagcserérdl
beszélhetiink (Hamnett 1991; Smith 1996: 32; Tomay 2007, 2019). A dzsentrifikacio
tehat Osszetett folyamat, egyszerre van jelen benne a tarsadalmi (lakossagcsere) és
a fizikai (varosrész megujulasa) aspektus. A definiciok mindegyike tartalmazza, hogy
egy—egy Osszefiiggd teriiletre, kornyékre terjed ki a folyamat, nem lehet tehat egyes
hazak dzsentrifikaciojarol besz€lni, illetve a klasszikus dzsentrifikacid esetében része
a fogalomnak a ,,dzsentrifikacios esztétika”, azaz dontGen a régi hazak rehabilitacioja,
felgjitdsa révén torténd megujulasrol beszélnek. A definicidok abban eltérnek, hogy
mennyire veszik szigoruan a lakossagcserét, dzsentrifikacié lehet egy munkasosztalyi
kornyék atalakitasa kozéposztalyiva, vagy a kdzéposztaly nagyobb mértékii bearamlasa
egy eleve kevert teriiletre (Smith, Williams 1986; Hamnett 1991). Emellett a nyugati
szerzOk altalaban megjegyzik, hogy a dzsentrifikacié soran a bérlok aranyanak csokke-
nése, és a magantulajdont lakasok szamanak emelkedése figyelheté meg. A fogalom
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jelentése idével kiszélesedett: ma mar a dzsentrifikacio korébe soroljak a korabban
alacsony statuszu teriileteken meginduld uj épitésii fejlesztéseket, a vidéki és szuburban
térségek kozéposztalyi felértékelddését, valamint — a neoliberalis varospolitikak térnye-
résével — az allam ¢és a varospolitika altal vezérelt dzsentrifikacios atalakuldsokat is
(Smith 2002; Fransham 2020; Holm 2024).

A dzsentrifikacio elméleti megkozelitései

Az elmult évtizedekben a dzsentrifikacid jelensége, tilmutatva az altala jelzett folyamaton,
ideologiai iitkdzdpontja lett a varossal foglalkozé tanulményoknak. A varoskutatasi szak-
irodalomban a kiilénb6z6 diszciplindk (kozgazdasagtudomanyi, foldrajzi, szociologiai)
és elméleti paradigmak (kritikai, neomarxista, neoweberianus) eltéré allaspontokra
jutnak a dzsentrifikaci6 okait, szerepldit és eredményeit illetden.

A dzsentrifikacié kutatdsanak egyik kozponti torésvonala a kinalati és keresleti
magyarazatok kozotti vita. A politikai gazdasagtani megkdzelitések — kiilonosen Neil
Smith munkassaga — a tokebefektetés ciklikussagat és a rent gap (bérleti érték-kiillonbozet)
szerepét hangsulyoztdk. E nézépont szerint a dzsentrifikacid nem spontan lakossagi
dontések eredménye, hanem a toke térbeli Ujrabefektetésének strukturalis folyamata.
Ezzel szemben a kulturdlis-fogyasztasi megkdzelitések a kozéposztalyi életstilusok,
preferenciak és identitasformak szerepét emelték ki. Eszerint a megkozelités szerint
a varosi autentikussag, a torténeti kdrnyezet és a kulturalis sokszinliség iranti kereslet,
mind hozzajarultak bizonyos negyedek felértékelddéséhez. A késobbi kutatasok egyre
inkabb integraltak e két iranyt, felismerve, hogy a dzsentrifikacié egyszerre gazdasagi,
tarsadalmi és kulturalis folyamat (Lees, Slater, Wyly 2008).

Kindlat-oldali megkézelitések

A kritikai, neomarxista megkozelités a dzsentrifikaciot a toke miikodésébol és a terme-
1ési mdd logikajabol vezeti le, azt az osztalykiilonbségek tjratermelédésének folyamata-
ként értelmezve. E kinalat-orientalt szemlélet szerint a jo elhelyezkedésii, de leértékelddott
varosrészekben rejlo profitlehet6ség mozgodsitja a befektetoket. A dezindusztrializacio soran
a belvaroskozeli teriiletek értéke csokken, mikdzben potencidlis piaci értékiik — fekvé-
siik révén — magasabb lehetne; az igy keletkezd kiilonbség feloldasa a dzsentrifikacio
révén torténo tjrahasznositas. A keresleti oldalt e felfogadsban a multinacionalis vallalatok
varosi koncentracidja teremti meg, mivel az ott dolgozd, magas jovedelmii menedzseri
réteg generalja a ,,varos-reneszansz” iranti igényt. A kinalati magyarazat legismertebb
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formaja a bérleti érték-kiilonbozet (rent gap) elmélet (Smith 1979; Smith, Williams
1986). Eszerint a dzsentrifikacié akkor indul meg, amikor jelentds kiilonbség alakul ki
az ingatlan aktualis hasznalata mellett realizalhatd és a potencialisan elérhetd bérleti
jovedelem kozott. Az épiilet értékcsokkenése noveli e kiilonbdzetet, ami a tulajdonoso-
kat a fenntartasi raforditasok csokkentésére 0sztonzi, felgyorsitva a fizikai leértékeld-
dést. Amikor a potencialis és tényleges bérleti dij kozotti rés kell6en kitagul, megjelen-
nek a spekulativ befektetok, akik beruhdzasaikkal realizaljak a potencialis értéket.
A folyamat ciklikus: a teriiletnek eldbb le kell értékeldédnie ahhoz, hogy Gjra felértéke-
l6dhessen. Smith szerint az épitett kornyezetbe iranyuld befektetések ritmusat a téke-
akkumulacio dinamikdja és az épitett kornyezet fizikai—-6konomiai élettartama hata-
rozza meg, a kereslet pedig alapvetden a kinalat altal strukturalt. A kérdés igy nem az,
hogy miért torténik dzsentrifikacio, hanem az, hogy miért éppen adott helyeken.

Smith a koncepciot a ,,revansista varos” elméletévé fejlesztette tovabb (Smith 1996),
amely a dzsentrifikaciot a kozéposztaly térbeli ,,visszahodditasaként” irja le, hang-
sulyozva a kiszoritds egyenldtlenségeit. Az érték-kiilonbozet (value gap) elmélet
(Hamnett, Randolph 1988) a bérbe adott ingatlan hozama és a magantulajdonl ingatlan
piaci értéke kozotti eltérésre fokuszal. Magas ingatlanarak és a magantulajdont preferalo
politika mellett, alacsony bérleti dijak esetén a tulajdonosok az értékkiilonbozet realiza-
laséara torekednek az ingatlan értékesitésével, ami szintén a dzsentrifikacidt 6sztonzi.
Bar a marxista politikai gazdasagtani keret szamos kritikat kapott, meghatarozo referencia-
pont maradt; a vitak inkabb arro6l folynak, hogy az altala azonositott strukturalis ténye-
z6k mennyiben tekinthet6k kdzpontinak a dzsentrifikacié magyarazatdban.

Kereslet-oldali megkézelitések

A kereslet-oldali megkozelitések a dzsentrifikdciot elsdsorban gazdasagi, tarsadalmi
¢és kulturdlis atalakulasokbdl vezetik le, kiilonds tekintettel a fogyasztasi preferencidk
valtozasara és az ,,4j kozéposztaly”” megjelenésére (Ley 1996). E kulturalis magyaraza-
tok arra keresik a valaszt, miként termelédik ki az a k6zéposztalyi kulturaval és jovede-
lemmel rendelkez6 réteg, amely a szuburban életforma helyett a varosmagban kivan
élni. Az 11j kozéposztaly elmélet (Ley 1996; Butler 1997) szerint a dzsentrifikacid
e réteg részben az 1960-as évek kritikai ifjisagi mozgalmaibdl nétt ki, és sajatos kultu-
ralis orientacidja, illetve a varosi genius loci irdnti affinitdsa révén koncentralodik
a belvarosban. A foglalkoztatasi szerkezet atalakulasa — kiillondsen a szellemi foglalko-
zasuak aranyanak novekedése — Uj keresletet general a belvarosi ingatlanpiacon; a kii-
16nboz6 varosrészek eltérd kulturalis vonzereje pedig differencialt keresletet hoz 1étre.
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Az 1980-as évek végétol tobb szerzd (Zukin 1987; Hamnett 1991; Clark 1992)
ramutatott arra, hogy a kizarélag keresleti vagy kinalati magyarazatok egyoldaluak.
Bondi (1999) és Lees (2000) szerint e dichotomia akadalyozta a magyarazatok elméleti
fejlodését, ezért a 1990-es évektdl szamos integrativ kisérlet sziiletett (pl. Hamnett
1991). Ezek a dzsentrifikaciot tarsadalmi, gazdasagi, kulturalis és politikai tényezok tor-
ténetileg specifikus konstellaciojaként értelmezik; megkdzelitésiik — bar nem mindig
deklaraltan — neo-weberianus jellegiinek tekinthet6. Hamnett (1991) kritikdja szerint
a pusztan kulturalis preferencidkra épit6 magyarazat nem ad valaszt arra, miért éppen
bizonyos varosrészekben indul meg a dzsentrifikécio, illetve miként valaszol a kinalat
a keresletre. Ley elmélete nem magyarazza azt sem, hogy a kozéposztaly egy része miért
valasztja a belvarost, mig mas része a szuburbokat preferalja. Smith hasonlo érve
szerint, ha a preferencidk egységesen és tarsadalmilag determinaltan valtoznéanak,
a dzsentrifikacioval parhuzamos szuburbanizacié nem lenne értelmezhetd. Hamnett
ugyanakkor a kindlati megkozelitést is kritizalja: ramutat, hogy a dzsentrifikacid elsé
hulldmaban gyakran ,,pionirok™ jelennek meg a tke el6tt, tovabba a potencidlis bérleti
érték is attol fiigg, mit tartanak kivanatosnak a fogyasztok. Integralt elmélete szerint
a dzsentrifikécidhoz tobb feltétel egyiittes fennallasa sziikséges: (1) strukturalis atala-
kulés (posztindusztrialis tdrsadalom, a szolgaltatasi szektor er6sodése); (2) bérleti érték-
kiilonbozet és megfeleld intézményi—piaci feltételek (jelzaloghitel-piac, megfeleld
lakasallomany, esztétikai adottsagok); valamint (3) olyan preferenciarendszerrel rendel-
kezd, magasan képzett kozéposztalyi csoport jelenléte, amely igényt formal a varosi élet-
formara. A dzsentrifikaci6 tehat e tényezok torténetileg meghatarozott egylittesébol fakad.

A dzsentrifikacio szerepldi

A kutatasok szerint a dzsentrifikacio korai szakaszdban gyakran miivészek és bohémek
koltoznek a kozponthoz kozeli, de alacsony statuszu varosrészekbe, sajat egzisztencialis
helyzetiik stabilizalasa érdekében, ugyanakkor jelenlétiik kulturalis tokét és szimbolikus
értéket termel, ami divatossa teszi a negyedet, ¢s megalapozza a befektetdi érdeklodést
(Savage, Warde 1993). Az els6 hullam pionirjai életformajukban és értékeikben is
eltértek a szuburbanizalt kozéposztalytdl: jellemzben magasan képzett, kreativ foglal-
kozasu értelmiségiek voltak, akik korlatozott anyagi er6forrasaik ellenére a felértéke-
16d¢6 belvarosi kdrnyezetben egy sajatos, magas statuszil fogyasztasi mintat valdsitottak
meg (Zukin 1987). Az 0j k6zéposztaly térnyeréséhez hozzajarultak az életciklus- és haz-
tartasszerkezeti valtozasok is, példaul az egyszemélyes haztartasok, egysziilos csaladok
vagy alternativ egyiittélési formak elterjedése (Savage, Warde 1993). A dzsentrifikacio
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egyik sajatos formaja, amikor a korabban részben kiiiriilt vagy alulhasznositott varosi
terililetekre 1) tarsadalmi csoportok — gyakran kulturalis vagy életmodbeli kozosségek —
jelennek meg az adott varosrészben, ezzel elinditva a felértékelddési folyamatokat,
klasszikus példaként a San Francisco-i Castro negyed emlitheté (Boyd 2011).

A késébbi hullamokban egyre magasabb statusz(i csoportok kapcsolodnak be
a folyamatba. A ,,varosi gerillak” vagy yuppie-k — magasan képzett, jol kereso, gyakran
kis haztartasban €16 fiatal szakemberek — belvarosi jelenlétét részben a nemzetkozi
vallalatok térbeli koncentracigja 6sztondzte (Lees 2000). A dzsentrifik4ci6 igy fokoza-
tosan szélesebb tarsadalmi rétegeket érintett, megjelent a fekete kozéposztaly és a csa-
lados dzsentrifikécio is. A globalis varosokban, mint London vagy New York, a folyamat
a devidnsnak tekintett kozéposztalyi kisebbségi gyakorlatbol mainstream életstratégiava
valt, kiilondsen a kétkeresés, diplomas csaladok korében (Butler, Robson 2003).
Karsten (2003) amszterdami kutatdsai ramutatnak, hogy a fiatal, urbanus értelmiségi szii-
16k a karrierépitést és a gyermekvallalast a vérosi életformaval kombinaljak. A diplomas
nék munkapiaci részvétele és az ingazasi id6 csokkentésének igénye erés belvarosi
orientaciot eredményezett; a kulturalis milid és a stirli tarsadalmi hél6zatok pedig tdmo-
gatjak a munka—csalad—kozosség Osszehangolasat. Az 1990-es évektdl megfigyelhetd
a ,,szuperdzsentrifikacio” jelensége is: a korabban dzsentrifikalt negyedekbe globalis
pénziigyi €s jogi elitcsoportok koltdoznek, akik nagyfoki mobilitassal és gyenge helyi
kotddéssel rendelkeznek (Lees 2000). Ez a folyamat tovabb erdsiti a belvarosi terek

crer

A dzsentrifikacio kovetkezményei

A dzsentrifikaci6 tarsadalmi megitélése ambivalens, és szorosan Osszefligg az eltérd
elméleti keretekkel. Az 6kologiai és liberdlis megkdzelitések a folyamatot gyakran
a varosi revitalizacio eszkozeként értelmezik, hangstlyozva a fizikai megujulast, az
adobevételek novekedését is. Egyes megkozelitések szerint a dzsentrifikacié beruhaza-
sokat, ndvekvé adobevételeket, az tires lakdsallomany csokkenését és a varosi szolgal-
tatasok javulasat (Freeman 2005; Atkinson, Bridge 2005), valamint a tarsadalmi keve-
redés lehetdségét hozhatja. E felfogas szerint a kiszoritas nem tekintheté rendkiviili
jelenségnek, mivel a nem dzsentrifikalodo varosrészek is demografiai hanyatlast mutat-
nak, igy a folyamat inkabb kivétel a belsé varosrészek altalanos leértékelddéséhez
képest. Az emancipald varos liberalis narrativaja tovabba azt feltételezi, hogy a tarsa-
dalmi csoportok térbeli kozelsége toleranciat és interakciot general (Caulfield 1989,
idézi Lees 2000). Ugyanakkor empirikus vizsgalatok ramutatnak, hogy a tarsadalmi
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egylittélés nem feltétleniil eredményez intenzivebb kapcsolatokat; a dzsentrifikacid sok
esetben inkabb parhuzamos vilagokat és fokozott elzarkozast hoz 1étre (Zukin 1995).

A kritikai, politikai gazdasagtani megkdzelitések ezzel szemben a dzsentrifikaciot
a tarsadalmi egyenldtlenségek ujratermelddésének mechanizmusaként értelmezik.
Allaspontjuk szerint a folyamat elsésorban egy sziik, de nagyhatalmu elit érdekeit szol-
galja, mikdzben nem kinal megoldast a szegénység, az etnikai marginalizacio vagy az
id6skori kiszolgaltatottsag problémaira. A kritikai irodalom kdzponti eleme a kiszoritas
problémadja, vagyis az alacsony jovedelmil lakossag akaratlan elkoltozése a megemel-
kedo lakhatasi koltségek miatt (Slater 2006). A kutatasok Marcuse (1985, 1986) alapjan
megkiilonboztetik a kdzvetlen és a kizard (exclusionary) kiszoritast. E16bbi esetben
a haztartadsok ténylegesen elhagyni kényszeriilnek lakohelyiiket — példaul a bérletidij-
emelkedés vagy kilakoltatas miatt —, utobbindl pedig az alacsonyabb jovedelmii csopor-
tok mar be sem tudnak koltozni a felértékelddo teriiletekre (Fransham 2020). A kiszori-
tas ugyanakkor tobbdimenzids jelenség: nem csupan lakhatasi, hanem munkaerdpiaci,
szolgaltatashoz vald hozzaférési, illetve szimbolikus és érzelmi dimenzioval is bir.
A kritikai megkozelités szerint tehat a dzsentrifikacio azaltal, hogy a teriiletr6l kiszoritott
lakosok elvesztik a hozzaférésiiket a varosi infrastrukturdhoz és helyi szolgaltatasokhoz
(Sakizlioglu 2024), tarsadalmi fesziiltségek forrasava valik, és hozzajarul més teriiletek
leértékelddéséhez.

A dzsentrifikacié globalizalodasa és a varospolitika szerepe

A dzsentrifikacid nyugati szakirodalma hosszu ideig a fejlett vilag globalis nagy-
varosaira koncentralt, és csak az utobbi évtizedekben fordult a figyelem a posztszocia-
lista orszagok (Sykora 2005; Berényi 2016), a Globalis Dél (Atkinson, Bridge 2005;
Loépez, Morales 2015), valamint a regionalis és kdzépvarosok (Kubes, Kovacs 2025)
sajatossagai felé. A neoliberdlis gazdasagpolitika térnyerésével parhuzamosan
a dzsentrifikaci6 egyre inkabb tudatosan alkalmazott varosfejlesztési eszkdzzé valt
(Smith 2002; Holm 2024).

Az elsd dzsentrifikacios hullam megtorpanasat — amelyet tobb szerzd a gazdasagi
recesszioval hoz dsszefliggésbe — kdvetden az 1990-es években 1) tendencia rajzolodott
ki. A varospolitikdk ekkor mar nem pusztan reagaltak a spontan folyamatokra, hanem
a belvarosi revitalizacié reményében aktivan 6sztonozték a belvarosi teriiletek felérté-
kelését és a fiatal, képzett kozéposztaly ,,visszacsabitasat”. A varosrehabilitacio révén
megvaldsuld dzsentrifikaciot erdsitik a helymarkdzasi, valamint gazdasagfejlesztési
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stratégiak is. A globalis pénziigyi kozpontokban kialakult revitalizacidos modellek foko-
zatosan terjedtek a varoshierarchia alacsonyabb szintjei, illetve a periféridk felé, igy
a volt szocialista orszagok nagyvarosaiba is. Smith (2002) ezt a folyamatot a dzsentrifi-
kacio ,,lokalis andmiabdl globalis stratégiava” valasaként irja le. Kiillondsen a poszt-
recesszios masodik hullamban valt meghatarozova az a varospolitikai szemlélet, amely
a dzsentrifikaciot a belsé varosrészek strukturalis problémainak altalanos megoldasa-
ként kezeli. Mig a nyugati szakirodalomban az 1990-es években atmeneti érdeklédés-
csokkenés volt tapasztalhato (Lees 2000), Kelet-Europaban éppen ekkor, a rendszervaltast
és a piacgazdasag kiépiilését kovetden teremtddtek meg a dzsentrifikacid intézményi
¢és piaci feltételei. A varosmagok tjjaéledése és tarsadalmi hatasai iranti tudomanyos
érdeklédés is ebben az iddszakban erdsodott fel (Smith 1996; Sykora 2005). Praga,
Tallinn és Budapest esete alapjan Sykora (2005) azt allapitotta meg, hogy a Kelet-
Europaban elsdsorban a nagyvarosokban, szigetszeriien és jellemzéen feliilrél, illetve
kiils6 gazdasagi szerepl6k — kiilondsen multinacionalis vallalatok és kiilfoldi munkaval-
laloik — altal vezérelten bontakozott ki a dzsentrifikacio, a rendszervaltast koveté 10—12
évben. A posztszocialista kontextusban a dzsentrifikacidé mindmaig kevésbé intenziv,
szigetszerll €s er6sebben intézményi/onkormanyzati keretek kdzott zajlik, mint a nyu-
gat-europai metropoliszokban (Szirmai 2019; Kubes, Kovacs 2025).

A 2000-es évekre egyértelmiivé valt, hogy a dzsentrifikacié nem csupan spontan
piaci folyamat, hanem gyakran tudatos varosfejlesztési stratégiak altal tamogatott,
globalisan terjedd jelenség. Az elmult masfél évtizedben mindehhez 11j ingatlanpiaci
trendek tarsultak. A turizmus atalakulasaval — az Airbnb és hasonl6 platformok felfutasa
révén — a tulajdonosok az értékesités, illetve hosszu tava bérbeadas helyett egyre inkabb
a rovid tava bérbeadas felé fordultak, amely magasabb hozamot igér, ennek kovetkez-
tében nemcsak az ingatlanarak és bérleti dijak emelkednek jelentésen, hanem a hosszu
tavon elérhetd lakaskinalat is sztikiil (Gil 2024). Ez a folyamat csokkenti a helyi lakos-
sdg szamara elérhetd lakasok szdmat, és felhajtja a bérleti dijakat, igy kdzvetleniil
a korabbi lakossag elkoltdozéséhez vezet. A turizmus virdgzasa a mindennapi élethez
sziikséges iizletek kiszorulasahoz, és 11j, a turistak igényeire specializalddott kereske-
delmi és vendéglatd egységek elszaporodasdhoz vezet, ezzel is hozzajarul a belsd
2018). Emellett, kiilonosen a mediterran varosok esetében, ahol maga a varosi 6rokség
a turisztikai vonzerd Iényegi eleme a torténelmi kozterek és épiiletek kulturalis jelentése
fokozatosan a turistak szdmara kialakitott narrativahoz igazodik, szimbolikusan is ki-
szoritva a helyi k6zosség emlékezet- és identitasképz6 funkcidit (Cocola, Gant 2018).
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A dzsentrifikaciéo megjelenése a vidéki varosokban (regionalis kdzpontok és kozép-
varosok) id6ében késleltetett, intenzitasaban mérsékeltebb és gyakran ,toredékesebb”,
mint a nagyvarosokban zajlé folyamatok (Kubes, Kovacs 2025). Mig a globalis nagy-
varosokban a belvarosi dzsentrifikaciot elsdsorban a magas jovedelmii, szolgaltato és
pénziigyi szektorban dolgozo fiatal szakemberek (yuppie-k) jelenléte hajtja, addig
a vidéki varosokban a bekoltozok motivacioi inkabb pragmatikus jellegiiek: a j6 ming-
ségii lakasallomany, a biztonsag, a kozponti elhelyezkedés és a konnyii elérhetdség fon-
tosabb szerepet jatszik, mint az életstilus-orientalt kulturdlis fogyasztds. A folyamat
térben is koncentralt: nem egész varosrészeket, hanem inkabb utcékat, tdémboket érint
(Kubes, Kovacs 2025), gyakran kapcsolddik a helyi onkormanyzatok felujitasi tevé-
kenységéhez, projektalapu fejlesztésekhez (Timar 2019). A vidéki varosokban kiilono-
sen elterjedt a marginalis dzsentrifikacid, amelyben jol képzett, de alacsonyabb jove-
delmti csoportok — példaul a kdzszféraban dolgozok vagy fiatal értelmiségiek — jelennek
meg. Az egyetemi kdzponttal rendelkezd kisebb varosokban a studentifikécio és a hall-
gatok altal generalt dzsentrifikdcid is meghatdrozd lehet, mig torténeti varosmaggal
rendelkezd telepiiléseken a turizmusvezérelt dzsentrifikaciéo dominalhat.

A dzsentrifikacié kutatasa hazankban

A kelet-europai dzsentrifikacié kutatasanak kezdetei az 1980-as évekre vezethetdk
vissza, amikor a rehabilitacios varospolitika — a nyugati trendekkel parhuzamosan —
tobb kelet-kozép-eurdpai varosban is megjelent, elsdsorban a belvarosi népesség meg-
tartdsanak és a szuburbanizacid ellensulyozasanak eszkozeként. Az allamszocialista
varosok esetében a klasszikus, piaci alapu magyarazatok — mint a ,,bérkiilonbozet” vagy
az ,.ertékkiilonbozet” elmélete — nem bizonyultak kdzvetleniil alkalmazhatonak, mivel
a piaci mechanizmusok korlatozottan mitkodtek. Ennek ellenére Hegediis Jozsef és
Tosics Ivan az erzsébetvarosi 15-6s tomb rehabilitacidjat kovetden empirikusan kimutat-
tak a lakossagcsere révén bekovetkezo tarsadalmi statuszemelkedést, amelyet ,,szocialista
dzsentrifikacioként” irtak le. Az altaluk vizsgalt belvarosi lakétombben a feljitott
lakasok elosztasakor mitkodo formalis és informalis szelekciés mechanizmusok ered-
ményeként az 0j bekdltdozok tarsadalmi statusza szisztematikusan magasabb volt
a korabbi lakokénal, akik jellemzden a keriilet leromlottabb részeibe vagy lakotelepekre
kényszeriiltek (Hegediis, Tosics 1991).
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Magyarorszagon a rendszervaltast kovetden a varosok fejloddési palyajat alapvetden
az 1990-es évek elején lezajlott tomeges lakasprivatizacio, a piaci ingatlanfejlesztések
megjelenése, valamint a 2000-es évektdl az unids és allami varosrehabiliticids programok
hataroztak meg. A rendszervaltas utani elsd évtized folyamatait vizsgalva (Tomay
2007), Budapest bels6-pesti teriiletein kimutathato volt a dzsentrifikacié megjelenése,
jollehet a folyamat nem valt az egész varosmagot atfogo tendenciava. A 2001-es nép-
szamlalasi adatok az 1990-es allapothoz és a kdrnyezé teriiletekhez viszonyitva tobb
kisebb, illetve néhany nagyobb, 6sszefliggd teriileten is jelentds lakossagcserét jeleztek,
elsdsorban ott, ahol varosrehabilitacios beavatkozasok torténtek és a fizikai kdrnyezet
latvanyosan megujult. A tarsadalmi statusz emelkedése azonban térben erGsen szelektiv
maradt: mikdzben egyes tombdkben és utcdkban fiatal, magasan képzett rétegek jelen-
tek meg, a belsé Ovezet egészére nem volt jellemzO sem népességnovekedés, sem
a szuburbanizacio ellensulyozasa, és nem beszélhettiink a kozéposztaly tomeges
,,Visszatérésérol” a varosmagba. A budapesti dzsentrifikacié ebben az idészakban don-
téen kinalat-vezérelt jelenségként bontakozott ki. A szocialista id6szakban elmaradt
belsé felujitasok, a lakasprivatizacioé kovetkezményei, valamint a piacgazdasagra valo
atallassal felértékelddd, véaroskdzponthoz kozeli teriiletek egyarant megteremtették
a potencialis rent gap feltételeit. Az évtized végére a hazai és kiilfoldi tOke megjelenése,
valamint a lakashitelezés elérhetové valasa élénkitette az ingatlanpiacot, mikozben
a keriileti onkormanyzatok rehabilitacids stratégiai tudatosan 6sztonozték a magasabb
statusza lakossag bevonzasat. A keresleti oldalon ugyanakkor nem egy stabil és széles
Uj kozéposztaly tomeges térfoglalasa volt megfigyelhetd, hanem inkabb egy szlikebb,
fiatal, felséfokl végzettségli — részben a felsdoktatas expanzidjahoz €s a szolgaltatd szek-
tor bdviiléséhez kapcsolddd — réteg megjelenése, amely eltérd rehabilitacids stratégidk
mentén kiilonbodz6 tipust dzsentrifikacids mintazatokat eredményezett (Tomay 2008).

A 2000-es, 2010-es évek vizsgalatai Budapesten a dzsentrifikacio tovabbi er6sddését
¢és felgyorsulasat mutatjak. A folyamat els6dleges motorjai tovabbra is a varosrehabili-
tacios beavatkozasok voltak (Egedy 2007; Jelinek 2010; Kovacs et al. 2013; Szirmai
2019), ugyanakkor mind hangsulyosabba valt a turizmusvezérelt dzsentrifikacid
szerepe, killondsen a belsé-erzsébetvarosi ,,.bulinegyed” térségében. Empirikus kutata-
sok igazoltak, hogy Belso-Erzsébetvarosban (Csanadi et al. 2006, 2007), a kdzépso-
ferencvarosi rehabilitacié soran (Tomay 2006; Jelinek 2010), valamint Jézsefvarosban
(Czirfusz et al. 2015) a dzsentrifikacié nem pusztan spontan piaci dinamika eredménye
volt, hanem tudatos varospolitikai és szabalyozasi eszkozokkel tamogatott stratégia,
un. state-led dzsentrifikacios folyamat, amelyben az 6nkormanyzat jogi és adminisztrativ
eszkozokkel segitette eld a korabbi bérldk kiszoritasat (Jelinek 2011).
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A vidéki varosokra vonatkozo kutatdsok (Timar, Nagy 2007; Nagy, Izsak 2017,
Timar 2019) ramutattak, hogy a dzsentrifikacid mozgatorugoi e telepiiléseken részben
eltérnek a févarosi mintazatoktol. Meghatarozo szerepet jatszanak a professzionalis fej-
lesztok, akik nagy Iéptékii tarsashazépitésekkel és zoldmezds beruhdzasokkal formaljak
a varosszerkezetet, valamint az un. ,,lako-fejlesztok”, akik kisebb 1éptékii felujitasokkal
és befektetési céllal vasarolt ingatlanokkal vesznek részt a folyamatban. Stratégiaikat
egyarant befolyasoljak a globalis tékepiaci tendencidk és a helyi piac sajatossagai.
A vidéki varosokban is gyakori a state-led jelleg, kiilonosen mivel a fejlesztések jelentds
mértékben kiilsé — unids vagy allami — forrasoktol fliggenek. A globalis befektetok meg-
jelenése itt ugyan késleltetetten torténik, de jelenlétiik gyors és olykor drasztikus tarsa-
dalmi 4trendezddést idézhet eld, kiilondsen a torténelmi belvarosok rehabiliticioja soran,
amelyek gyakran EU-s, vagy nemzeti forrasokra tdmaszkodnak (Timéar, Nagy 2007).

Osszegzés

Mindez arra utal, hogy a dzsentrifikacid6 ma mar nem értelmezhetd lakhatasi osztaly-
konfliktusként. A globdlis verseny, a nemzetk6zi migracio, a turizmus és az oktatas
nemzetkdziesedése, valamint a munkaerdpiac atalakulasa 0j szereploket és dinamikakat
von be a folyamatba, amely még inkabb aktudlis témava teszi a varosi folyamatok
dzsentrifikacids szempontu vizsgalatat.

A hazai kutatasok 0sszességében azt mutatjak, hogy a dzsentrifikacido Magyarorszagon
tobbszintli és kontextusfiiggd folyamat: egyszerre jelenik meg piaci, intézményi és
globalis gazdasagi beagyazottsagu jelenségként. A lakossagcsere €s a tarsadalmi pola-
rizacio6 er6sddése mellett ugyanakkor térben differencialt, szigetszerli mintazatok rajzo-
lodnak ki, ami indokoltta teszi a dzsentrifikacid tovabbi, empirikusan megalapozott
vizsgalatat mind a févérosi, mind a vidéki véarosi kontextusban.
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