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Absztrakt 

A tanulmány a dzsentrifikáció fogalmának klasszikus meghatározásait, főbb elméleti meg-

közelítéseit és magyarországi megjelenésének sajátosságait tekinti át. A dzsentrifikáció  

a városi tér társadalmi és fizikai átalakulásának folyamata, amelynek során korábban 

alacsony státuszú, gyakran munkásosztályi lakosság által lakott belső városrészek  

a városrehabilitáció és az ingatlanfejlesztések hatására a közép- és felső középosztály 

célterületévé válnak, ami sok esetben lakosságcserével és a korábbi lakók kiszorulásával 

jár együtt. A tanulmány bemutatja a dzsentrifikáció értelmezésének legfontosabb elmé-

leti irányzatait, különösen a kínálati és keresleti magyarázatok közötti vitát, valamint 

azokat az integrált megközelítéseket, amelyek a gazdasági, társadalmi és kulturális 

tényezők együttes szerepét hangsúlyozzák. Emellett kitér a dzsentrifikáció szereplőire, 

társadalmi következményeire és a neoliberális várospolitikák térnyerésével összefüggő 

globalizálódására is. A tanulmány külön hangsúlyt fektet a hazai kutatások ered-

ményeinek áttekintésére. Magyarországon a dzsentrifikáció vizsgálata elsősorban  

Budapestre koncentrált, ahol a rendszerváltást követő lakásprivatizáció, az ingatlanpiac 

átalakulása és a városrehabilitációs programok teremtették meg a folyamat feltételeit. 

Az empirikus vizsgálatok alapján a dzsentrifikáció a fővárosban többnyire kínálatvezérelt, 

gyakran várospolitikai eszközökkel támogatott, szigetszerűen megjelenő folyamat.  

A vidéki városokban a jelenség késleltetetten, kisebb léptékben és gyakran project- 

alapú fejlesztésekhez vagy turizmushoz kapcsolódva jelenik meg, ami a dzsentrifikáció  

kontextusfüggő és térben differenciált jellegére utal a hazai városfejlődésben.  

Kulcsszavak: dzsentrifikáció, városrehabilitáció, poszt-szocialista városfejlődés,  

Magyarország, Budapest 

 

 
1 egyetemi docens, Pécsi Tudományegyetem, BTK, TMI Szociológia tanszék, tomay.kyra@pte.hu 

file:///C:/Users/Csapo/AppData/Local/Temp/city.hu


10 Tomay Kyra 

 

 

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 dzsentrifikáció fogalma 

A dzsentrifikáció fogalmát a városi szakirodalomban elsőként Ruth Glass használta az 

1960-es évek elején a londoni East End-en tapasztalt jelenségek leírására (Glass 1964). 

Maga a fogalom az angol gentry szóból képződött, melyet eredetileg a Jane Austen  

regények világából ismert (Redfern 2003) nem arisztokrata származású vidéki földtulaj-

donos rétegre használtak, utalva annak feltörekvő középosztályi jellegére. Az 1960-as 

években London zömmel 19. századi belső kerületeinek egy részében és a hagyományos 

munkáskerületekben, a jobb módúak kiköltözése után ott maradó szegényebb lakosok 

nem voltak képesek házuk felújítására, illetve az olyan magas lakbérek fizetésére, hogy 
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a háztulajdonosok érdemesnek tartsák modernizálni a lakásokat. Ezt a slumosodási  

jelenséget állította meg, illetve fordította vissza egy kezdetben csak helyi lakáspiaci 

anomáliának vélt jelenség. A Glass által leírt „klasszikus” dzsentrifikáció során közép-

osztálybeli háztartások költöztek be belvárosi, leromlott állapotú lakásokba, ami együtt 

járt a bérlakások tulajdonosi lakássá alakulásával és a területek társadalmi összetételé-

nek munkásosztályról középosztályra történő eltolódásával (Glass 1964; Lees, Slater, 

Wyly 2008). Glass értelmezésében a dzsentrifikáció alapvetően osztályalapú térbeli  

átalakulás, amelynek központi eleme a társadalmi csere és a kiszorítás (Lees, Slate, 

Wyly 2008). A korai értelmezések a jelenséget elsősorban lokális, belvárosi rehabilitá-

ciós folyamatként kezelték, amely a dezindusztrializáció utáni városi hanyatlásra adott 

spontán középosztályi reakcióként jelent meg. A nyugati szakirodalomban ezt követően 

a dzsentrifikáció témája több évtizedes virágzásnak indult, széleskörű elméleti és mód-

szertani apparátust mozgatva a várossal foglalkozó tudományok körében (Glass 1964; 

Ley 1986, 2003; Smith, Williams 1986; Zukin 1987; Hamnett 1991; Smith 1996;  

Redfern 2003; Atkinson, Bridge 2005). A kibontakozó ideológiai vitában nem csak  

a liberális humanista és a marxista strukturalizmus, hanem számos más ideológiai állás-

pont, így a realista (Bridge 1994), feminista (Bondi 1991), posztmodern (Rose 1984) és 

poszt-strukturalista (Mills 1993; Lees 1996) csapott össze a dzsentrifikáció tanulmányo-

zása kapcsán (Phillips 2002). 

A dzsentrifikáció a legtöbb meghatározás szerint olyan folyamat, melynek során  

a város belső részein fekvő korábbi szegény- és munkásosztályi, gyakran etnikai kisebb-

ségek által lakott negyedekbe ezen részek felújításán keresztül középosztályi ingatlan-

vásárlók, bérlők áramlanak be, és a negyed fizikai, demográfiai és társadalmi szerkezete 

átalakul. Ennél keményebb megfogalmazások szerint nem csak új rétegek áramlanak 

be, hanem a korábban ott élőket ki is szorítják, azaz kimondottan lakosságcseréről  

beszélhetünk (Hamnett 1991; Smith 1996: 32; Tomay 2007, 2019). A dzsentrifikáció 

tehát összetett folyamat, egyszerre van jelen benne a társadalmi (lakosságcsere) és  

a fizikai (városrész megújulása) aspektus. A definíciók mindegyike tartalmazza, hogy 

egy–egy összefüggő területre, környékre terjed ki a folyamat, nem lehet tehát egyes  

házak dzsentrifikációjáról beszélni, illetve a klasszikus dzsentrifikáció esetében része  

a fogalomnak a „dzsentrifikációs esztétika”, azaz döntően a régi házak rehabilitációja, 

felújítása révén történő megújulásról beszélnek. A definíciók abban eltérnek, hogy 

mennyire veszik szigorúan a lakosságcserét, dzsentrifikáció lehet egy munkásosztályi 

környék átalakítása középosztályivá, vagy a középosztály nagyobb mértékű beáramlása 

egy eleve kevert területre (Smith, Williams 1986; Hamnett 1991). Emellett a nyugati 

szerzők általában megjegyzik, hogy a dzsentrifikáció során a bérlők arányának csökke-

nése, és a magántulajdonú lakások számának emelkedése figyelhető meg. A fogalom 
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jelentése idővel kiszélesedett: ma már a dzsentrifikáció körébe sorolják a korábban  

alacsony státuszú területeken meginduló új építésű fejlesztéseket, a vidéki és szuburbán 

térségek középosztályi felértékelődését, valamint – a neoliberális várospolitikák térnye-

résével – az állam és a várospolitika által vezérelt dzsentrifikációs átalakulásokat is 

(Smith 2002; Fransham 2020; Holm 2024). 

A dzsentrifikáció elméleti megközelítései 

Az elmúlt évtizedekben a dzsentrifikáció jelensége, túlmutatva az általa jelzett folyamaton, 

ideológiai ütközőpontja lett a várossal foglalkozó tanulmányoknak. A városkutatási szak-

irodalomban a különböző diszciplínák (közgazdaságtudományi, földrajzi, szociológiai)  

és elméleti paradigmák (kritikai, neomarxista, neoweberiánus) eltérő álláspontokra  

jutnak a dzsentrifikáció okait, szereplőit és eredményeit illetően.   

A dzsentrifikáció kutatásának egyik központi törésvonala a kínálati és keresleti  

magyarázatok közötti vita. A politikai gazdaságtani megközelítések – különösen Neil 

Smith munkássága – a tőkebefektetés ciklikusságát és a rent gap (bérleti érték-különbözet) 

szerepét hangsúlyozták. E nézőpont szerint a dzsentrifikáció nem spontán lakossági 

döntések eredménye, hanem a tőke térbeli újrabefektetésének strukturális folyamata. 

Ezzel szemben a kulturális-fogyasztási megközelítések a középosztályi életstílusok, 

preferenciák és identitásformák szerepét emelték ki. Eszerint a megközelítés szerint  

a városi autentikusság, a történeti környezet és a kulturális sokszínűség iránti kereslet, 

mind hozzájárultak bizonyos negyedek felértékelődéséhez. A későbbi kutatások egyre 

inkább integrálták e két irányt, felismerve, hogy a dzsentrifikáció egyszerre gazdasági, 

társadalmi és kulturális folyamat (Lees, Slater, Wyly 2008).  

Kínálat-oldali megközelítések 

A kritikai, neomarxista megközelítés a dzsentrifikációt a tőke működéséből és a terme-

lési mód logikájából vezeti le, azt az osztálykülönbségek újratermelődésének folyamata-

ként értelmezve. E kínálat-orientált szemlélet szerint a jó elhelyezkedésű, de leértékelődött 

városrészekben rejlő profitlehetőség mozgósítja a befektetőket. A dezindusztrializáció során 

a belvárosközeli területek értéke csökken, miközben potenciális piaci értékük – fekvé-

sük révén – magasabb lehetne; az így keletkező különbség feloldása a dzsentrifikáció 

révén történő újrahasznosítás. A keresleti oldalt e felfogásban a multinacionális vállalatok 

városi koncentrációja teremti meg, mivel az ott dolgozó, magas jövedelmű menedzseri 

réteg generálja a „város-reneszánsz” iránti igényt. A kínálati magyarázat legismertebb 
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formája a bérleti érték-különbözet (rent gap) elmélet (Smith 1979; Smith, Williams 

1986). Eszerint a dzsentrifikáció akkor indul meg, amikor jelentős különbség alakul ki 

az ingatlan aktuális használata mellett realizálható és a potenciálisan elérhető bérleti 

jövedelem között. Az épület értékcsökkenése növeli e különbözetet, ami a tulajdonoso-

kat a fenntartási ráfordítások csökkentésére ösztönzi, felgyorsítva a fizikai leértékelő-

dést. Amikor a potenciális és tényleges bérleti díj közötti rés kellően kitágul, megjelen-

nek a spekulatív befektetők, akik beruházásaikkal realizálják a potenciális értéket.  

A folyamat ciklikus: a területnek előbb le kell értékelődnie ahhoz, hogy újra felértéke-

lődhessen. Smith szerint az épített környezetbe irányuló befektetések ritmusát a tőke-

akkumuláció dinamikája és az épített környezet fizikai–ökonómiai élettartama hatá-

rozza meg, a kereslet pedig alapvetően a kínálat által strukturált. A kérdés így nem az, 

hogy miért történik dzsentrifikáció, hanem az, hogy miért éppen adott helyeken.  

Smith a koncepciót a „revansista város” elméletévé fejlesztette tovább (Smith 1996), 

amely a dzsentrifikációt a középosztály térbeli „visszahódításaként” írja le, hang- 

súlyozva a kiszorítás egyenlőtlenségeit. Az érték-különbözet (value gap) elmélet  

(Hamnett, Randolph 1988) a bérbe adott ingatlan hozama és a magántulajdonú ingatlan 

piaci értéke közötti eltérésre fókuszál. Magas ingatlanárak és a magántulajdont preferáló 

politika mellett, alacsony bérleti díjak esetén a tulajdonosok az értékkülönbözet realizá-

lására törekednek az ingatlan értékesítésével, ami szintén a dzsentrifikációt ösztönzi. 

Bár a marxista politikai gazdaságtani keret számos kritikát kapott, meghatározó referencia-

pont maradt; a viták inkább arról folynak, hogy az általa azonosított strukturális ténye-

zők mennyiben tekinthetők központinak a dzsentrifikáció magyarázatában. 

Kereslet-oldali megközelítések 

A kereslet-oldali megközelítések a dzsentrifikációt elsősorban gazdasági, társadalmi  

és kulturális átalakulásokból vezetik le, különös tekintettel a fogyasztási preferenciák 

változására és az „új középosztály” megjelenésére (Ley 1996). E kulturális magyaráza-

tok arra keresik a választ, miként termelődik ki az a középosztályi kultúrával és jövede-

lemmel rendelkező réteg, amely a szuburbán életforma helyett a városmagban kíván 

élni. Az új középosztály elmélet (Ley 1996; Butler 1997) szerint a dzsentrifikáció  

a középosztály kulturális fragmentációjának térbeli leképeződése. Ley értelmezésében 

e réteg részben az 1960-as évek kritikai ifjúsági mozgalmaiból nőtt ki, és sajátos kultu-

rális orientációja, illetve a városi genius loci iránti affinitása révén koncentrálódik  

a belvárosban. A foglalkoztatási szerkezet átalakulása – különösen a szellemi foglalko-

zásúak arányának növekedése – új keresletet generál a belvárosi ingatlanpiacon; a kü-

lönböző városrészek eltérő kulturális vonzereje pedig differenciált keresletet hoz létre. 
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Az 1980-as évek végétől több szerző (Zukin 1987; Hamnett 1991; Clark 1992)  

rámutatott arra, hogy a kizárólag keresleti vagy kínálati magyarázatok egyoldalúak. 

Bondi (1999) és Lees (2000) szerint e dichotómia akadályozta a magyarázatok elméleti 

fejlődését, ezért a 1990-es évektől számos integratív kísérlet született (pl. Hamnett 

1991). Ezek a dzsentrifikációt társadalmi, gazdasági, kulturális és politikai tényezők tör-

ténetileg specifikus konstellációjaként értelmezik; megközelítésük – bár nem mindig 

deklaráltan – neo-weberiánus jellegűnek tekinthető. Hamnett (1991) kritikája szerint  

a pusztán kulturális preferenciákra építő magyarázat nem ad választ arra, miért éppen 

bizonyos városrészekben indul meg a dzsentrifikáció, illetve miként válaszol a kínálat 

a keresletre. Ley elmélete nem magyarázza azt sem, hogy a középosztály egy része miért 

választja a belvárost, míg más része a szuburbokat preferálja. Smith hasonló érve  

szerint, ha a preferenciák egységesen és társadalmilag determináltan változnának,  

a dzsentrifikációval párhuzamos szuburbanizáció nem lenne értelmezhető. Hamnett 

ugyanakkor a kínálati megközelítést is kritizálja: rámutat, hogy a dzsentrifikáció első 

hullámában gyakran „pionírok” jelennek meg a tőke előtt, továbbá a potenciális bérleti 

érték is attól függ, mit tartanak kívánatosnak a fogyasztók. Integrált elmélete szerint  

a dzsentrifikációhoz több feltétel együttes fennállása szükséges: (1) strukturális átala-

kulás (posztindusztriális társadalom, a szolgáltatási szektor erősödése); (2) bérleti érték-

különbözet és megfelelő intézményi–piaci feltételek (jelzáloghitel-piac, megfelelő  

lakásállomány, esztétikai adottságok); valamint (3) olyan preferenciarendszerrel rendel-

kező, magasan képzett középosztályi csoport jelenléte, amely igényt formál a városi élet-

formára. A dzsentrifikáció tehát e tényezők történetileg meghatározott együtteséből fakad. 

A dzsentrifikáció szereplői 

A kutatások szerint a dzsentrifikáció korai szakaszában gyakran művészek és bohémek 

költöznek a központhoz közeli, de alacsony státuszú városrészekbe, saját egzisztenciális 

helyzetük stabilizálása érdekében, ugyanakkor jelenlétük kulturális tőkét és szimbolikus 

értéket termel, ami divatossá teszi a negyedet, és megalapozza a befektetői érdeklődést 

(Savage, Warde 1993). Az első hullám pionírjai életformájukban és értékeikben is  

eltértek a szuburbanizált középosztálytól: jellemzően magasan képzett, kreatív foglal-

kozású értelmiségiek voltak, akik korlátozott anyagi erőforrásaik ellenére a felértéke-

lődő belvárosi környezetben egy sajátos, magas státuszú fogyasztási mintát valósítottak 

meg (Zukin 1987). Az új középosztály térnyeréséhez hozzájárultak az életciklus- és ház-

tartásszerkezeti változások is, például az egyszemélyes háztartások, egyszülős családok 

vagy alternatív együttélési formák elterjedése (Savage, Warde 1993). A dzsentrifikáció 
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egyik sajátos formája, amikor a korábban részben kiürült vagy alulhasznosított városi 

területekre új társadalmi csoportok – gyakran kulturális vagy életmódbeli közösségek – 

jelennek meg az adott városrészben, ezzel elindítva a felértékelődési folyamatokat, 

klasszikus példaként a San Franciscó-i Castro negyed említhető (Boyd 2011).  

A későbbi hullámokban egyre magasabb státuszú csoportok kapcsolódnak be  

a folyamatba. A „városi gerillák” vagy yuppie-k – magasan képzett, jól kereső, gyakran 

kis háztartásban élő fiatal szakemberek – belvárosi jelenlétét részben a nemzetközi  

vállalatok térbeli koncentrációja ösztönözte (Lees 2000). A dzsentrifikáció így fokoza-

tosan szélesebb társadalmi rétegeket érintett, megjelent a fekete középosztály és a csa-

ládos dzsentrifikáció is. A globális városokban, mint London vagy New York, a folyamat 

a deviánsnak tekintett középosztályi kisebbségi gyakorlatból mainstream életstratégiává 

vált, különösen a kétkeresős, diplomás családok körében (Butler, Robson 2003).  

Karsten (2003) amszterdami kutatásai rámutatnak, hogy a fiatal, urbánus értelmiségi szü-

lők a karrierépítést és a gyermekvállalást a városi életformával kombinálják. A diplomás 

nők munkapiaci részvétele és az ingázási idő csökkentésének igénye erős belvárosi  

orientációt eredményezett; a kulturális miliő és a sűrű társadalmi hálózatok pedig támo-

gatják a munka–család–közösség összehangolását. Az 1990-es évektől megfigyelhető  

a „szuperdzsentrifikáció” jelensége is: a korábban dzsentrifikált negyedekbe globális 

pénzügyi és jogi elitcsoportok költöznek, akik nagyfokú mobilitással és gyenge helyi 

kötődéssel rendelkeznek (Lees 2000). Ez a folyamat tovább erősíti a belvárosi terek 

társadalmi és vagyoni koncentrációját. 

A dzsentrifikáció következményei 

A dzsentrifikáció társadalmi megítélése ambivalens, és szorosan összefügg az eltérő  

elméleti keretekkel. Az ökológiai és liberális megközelítések a folyamatot gyakran  

a városi revitalizáció eszközeként értelmezik, hangsúlyozva a fizikai megújulást, az 

adóbevételek növekedését is. Egyes megközelítések szerint a dzsentrifikáció beruházá-

sokat, növekvő adóbevételeket, az üres lakásállomány csökkenését és a városi szolgál-

tatások javulását (Freeman 2005; Atkinson, Bridge 2005), valamint a társadalmi keve-

redés lehetőségét hozhatja. E felfogás szerint a kiszorítás nem tekinthető rendkívüli  

jelenségnek, mivel a nem dzsentrifikálódó városrészek is demográfiai hanyatlást mutat-

nak, így a folyamat inkább kivétel a belső városrészek általános leértékelődéséhez  

képest. Az emancipáló város liberális narratívája továbbá azt feltételezi, hogy a társa-

dalmi csoportok térbeli közelsége toleranciát és interakciót generál (Caulfield 1989, 

idézi Lees 2000). Ugyanakkor empirikus vizsgálatok rámutatnak, hogy a társadalmi 
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együttélés nem feltétlenül eredményez intenzívebb kapcsolatokat; a dzsentrifikáció sok 

esetben inkább párhuzamos világokat és fokozott elzárkózást hoz létre (Zukin 1995). 

A kritikai, politikai gazdaságtani megközelítések ezzel szemben a dzsentrifikációt  

a társadalmi egyenlőtlenségek újratermelődésének mechanizmusaként értelmezik.  

Álláspontjuk szerint a folyamat elsősorban egy szűk, de nagyhatalmú elit érdekeit szol-

gálja, miközben nem kínál megoldást a szegénység, az etnikai marginalizáció vagy az 

időskori kiszolgáltatottság problémáira. A kritikai irodalom központi eleme a kiszorítás 

problémája, vagyis az alacsony jövedelmű lakosság akaratlan elköltözése a megemel-

kedő lakhatási költségek miatt (Slater 2006). A kutatások Marcuse (1985, 1986) alapján 

megkülönböztetik a közvetlen és a kizáró (exclusionary) kiszorítást. Előbbi esetben  

a háztartások ténylegesen elhagyni kényszerülnek lakóhelyüket – például a bérletidíj-

emelkedés vagy kilakoltatás miatt –, utóbbinál pedig az alacsonyabb jövedelmű csopor-

tok már be sem tudnak költözni a felértékelődő területekre (Fransham 2020). A kiszorí-

tás ugyanakkor többdimenziós jelenség: nem csupán lakhatási, hanem munkaerőpiaci, 

szolgáltatáshoz való hozzáférési, illetve szimbolikus és érzelmi dimenzióval is bír.  

A kritikai megközelítés szerint tehát a dzsentrifikáció azáltal, hogy a területről kiszorított 

lakosok elvesztik a hozzáférésüket a városi infrastruktúrához és helyi szolgáltatásokhoz 

(Sakızlıoğlu 2024), társadalmi feszültségek forrásává válik, és hozzájárul más területek 

leértékelődéséhez. 

A dzsentrifikáció globalizálódása és a várospolitika szerepe 

A dzsentrifikáció nyugati szakirodalma hosszú ideig a fejlett világ globális nagy- 

városaira koncentrált, és csak az utóbbi évtizedekben fordult a figyelem a posztszocia-

lista országok (Sýkora 2005; Berényi 2016), a Globális Dél (Atkinson, Bridge 2005; 

López, Morales 2015), valamint a regionális és középvárosok (Kubeš, Kovács 2025) 

sajátosságai felé. A neoliberális gazdaságpolitika térnyerésével párhuzamosan  

a dzsentrifikáció egyre inkább tudatosan alkalmazott városfejlesztési eszközzé vált 

(Smith 2002; Holm 2024). 

Az első dzsentrifikációs hullám megtorpanását – amelyet több szerző a gazdasági 

recesszióval hoz összefüggésbe – követően az 1990-es években új tendencia rajzolódott 

ki. A várospolitikák ekkor már nem pusztán reagáltak a spontán folyamatokra, hanem  

a belvárosi revitalizáció reményében aktívan ösztönözték a belvárosi területek felérté-

kelését és a fiatal, képzett középosztály „visszacsábítását”. A városrehabilitáció révén 

megvalósuló dzsentrifikációt erősítik a helymárkázási, valamint gazdaságfejlesztési  
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stratégiák is. A globális pénzügyi központokban kialakult revitalizációs modellek foko-

zatosan terjedtek a városhierarchia alacsonyabb szintjei, illetve a perifériák felé, így  

a volt szocialista országok nagyvárosaiba is. Smith (2002) ezt a folyamatot a dzsentrifi-

káció „lokális anómiából globális stratégiává” válásaként írja le. Különösen a poszt-

recessziós második hullámban vált meghatározóvá az a várospolitikai szemlélet, amely 

a dzsentrifikációt a belső városrészek strukturális problémáinak általános megoldása-

ként kezeli. Míg a nyugati szakirodalomban az 1990-es években átmeneti érdeklődés-

csökkenés volt tapasztalható (Lees 2000), Kelet-Európában éppen ekkor, a rendszerváltást 

és a piacgazdaság kiépülését követően teremtődtek meg a dzsentrifikáció intézményi  

és piaci feltételei. A városmagok újjáéledése és társadalmi hatásai iránti tudományos 

érdeklődés is ebben az időszakban erősödött fel (Smith 1996; Sýkora 2005). Prága,  

Tallinn és Budapest esete alapján Sýkora (2005) azt állapította meg, hogy a Kelet- 

Európában elsősorban a nagyvárosokban, szigetszerűen és jellemzően felülről, illetve 

külső gazdasági szereplők – különösen multinacionális vállalatok és külföldi munkavál-

lalóik – által vezérelten bontakozott ki a dzsentrifikáció, a rendszerváltást követő 10–12 

évben. A posztszocialista kontextusban a dzsentrifikáció mindmáig kevésbé intenzív, 

szigetszerű és erősebben intézményi/önkormányzati keretek között zajlik, mint a nyu-

gat-európai metropoliszokban (Szirmai 2019; Kubeš, Kovács 2025).  

A 2000-es évekre egyértelművé vált, hogy a dzsentrifikáció nem csupán spontán  

piaci folyamat, hanem gyakran tudatos városfejlesztési stratégiák által támogatott,  

globálisan terjedő jelenség. Az elmúlt másfél évtizedben mindehhez új ingatlanpiaci 

trendek társultak. A turizmus átalakulásával – az Airbnb és hasonló platformok felfutása 

révén – a tulajdonosok az értékesítés, illetve hosszú távú bérbeadás helyett egyre inkább 

a rövid távú bérbeadás felé fordultak, amely magasabb hozamot ígér, ennek következ-

tében nemcsak az ingatlanárak és bérleti díjak emelkednek jelentősen, hanem a hosszú 

távon elérhető lakáskínálat is szűkül (Gil 2024). Ez a folyamat csökkenti a helyi lakos-

ság számára elérhető lakások számát, és felhajtja a bérleti díjakat, így közvetlenül  

a korábbi lakosság elköltözéséhez vezet. A turizmus virágzása a mindennapi élethez 

szükséges üzletek kiszorulásához, és új, a turisták igényeire specializálódott kereske-

delmi és vendéglátó egységek elszaporodásához vezet, ezzel is hozzájárul a belső  

városrészek korábbi lakosainak kiszorulásához, dzsentrifikációjához (Cocola-Gant 

2018). Emellett, különösen a mediterrán városok esetében, ahol maga a városi örökség 

a turisztikai vonzerő lényegi eleme a történelmi közterek és épületek kulturális jelentése 

fokozatosan a turisták számára kialakított narratívához igazodik, szimbolikusan is ki-

szorítva a helyi közösség emlékezet- és identitásképző funkcióit (Cocola, Gant 2018).  
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A dzsentrifikáció megjelenése a vidéki városokban (regionális központok és közép-

városok) időben késleltetett, intenzitásában mérsékeltebb és gyakran „töredékesebb”, 

mint a nagyvárosokban zajló folyamatok (Kubeš, Kovács 2025). Míg a globális nagy-

városokban a belvárosi dzsentrifikációt elsősorban a magas jövedelmű, szolgáltató és 

pénzügyi szektorban dolgozó fiatal szakemberek (yuppie-k) jelenléte hajtja, addig  

a vidéki városokban a beköltözők motivációi inkább pragmatikus jellegűek: a jó minő-

ségű lakásállomány, a biztonság, a központi elhelyezkedés és a könnyű elérhetőség fon-

tosabb szerepet játszik, mint az életstílus-orientált kulturális fogyasztás. A folyamat  

térben is koncentrált: nem egész városrészeket, hanem inkább utcákat, tömböket érint 

(Kubeš, Kovács 2025), gyakran kapcsolódik a helyi önkormányzatok felújítási tevé-

kenységéhez, projektalapú fejlesztésekhez (Tímár 2019). A vidéki városokban különö-

sen elterjedt a marginális dzsentrifikáció, amelyben jól képzett, de alacsonyabb jöve-

delmű csoportok – például a közszférában dolgozók vagy fiatal értelmiségiek – jelennek 

meg. Az egyetemi központtal rendelkező kisebb városokban a studentifikáció és a hall-

gatók által generált dzsentrifikáció is meghatározó lehet, míg történeti városmaggal  

rendelkező településeken a turizmusvezérelt dzsentrifikáció dominálhat.  

A dzsentrifikáció kutatása hazánkban 

A kelet-európai dzsentrifikáció kutatásának kezdetei az 1980-as évekre vezethetők  

vissza, amikor a rehabilitációs várospolitika – a nyugati trendekkel párhuzamosan – 

több kelet-közép-európai városban is megjelent, elsősorban a belvárosi népesség meg-

tartásának és a szuburbanizáció ellensúlyozásának eszközeként. Az államszocialista  

városok esetében a klasszikus, piaci alapú magyarázatok – mint a „bérkülönbözet” vagy 

az „értékkülönbözet” elmélete – nem bizonyultak közvetlenül alkalmazhatónak, mivel 

a piaci mechanizmusok korlátozottan működtek. Ennek ellenére Hegedűs József és 

Tosics Iván az erzsébetvárosi 15-ös tömb rehabilitációját követően empirikusan kimutat-

ták a lakosságcsere révén bekövetkező társadalmi státuszemelkedést, amelyet „szocialista 

dzsentrifikációként” írtak le. Az általuk vizsgált belvárosi lakótömbben a felújított  

lakások elosztásakor működő formális és informális szelekciós mechanizmusok ered-

ményeként az új beköltözők társadalmi státusza szisztematikusan magasabb volt  

a korábbi lakókénál, akik jellemzően a kerület leromlottabb részeibe vagy lakótelepekre 

kényszerültek (Hegedűs, Tosics 1991). 

 

file:///C:/Users/Csapo/AppData/Local/Temp/city.hu


 Dzsentrifikáció – egy fogalom és ami mögötte van 19 

 

Magyarországon a rendszerváltást követően a városok fejlődési pályáját alapvetően 

az 1990-es évek elején lezajlott tömeges lakásprivatizáció, a piaci ingatlanfejlesztések 

megjelenése, valamint a 2000-es évektől az uniós és állami városrehabilitációs programok 

határozták meg. A rendszerváltás utáni első évtized folyamatait vizsgálva (Tomay 

2007), Budapest belső-pesti területein kimutatható volt a dzsentrifikáció megjelenése, 

jóllehet a folyamat nem vált az egész városmagot átfogó tendenciává. A 2001-es nép-

számlálási adatok az 1990-es állapothoz és a környező területekhez viszonyítva több 

kisebb, illetve néhány nagyobb, összefüggő területen is jelentős lakosságcserét jeleztek, 

elsősorban ott, ahol városrehabilitációs beavatkozások történtek és a fizikai környezet 

látványosan megújult. A társadalmi státusz emelkedése azonban térben erősen szelektív 

maradt: miközben egyes tömbökben és utcákban fiatal, magasan képzett rétegek jelen-

tek meg, a belső övezet egészére nem volt jellemző sem népességnövekedés, sem  

a szuburbanizáció ellensúlyozása, és nem beszélhettünk a középosztály tömeges  

„visszatéréséről” a városmagba. A budapesti dzsentrifikáció ebben az időszakban dön-

tően kínálat-vezérelt jelenségként bontakozott ki. A szocialista időszakban elmaradt 

belső felújítások, a lakásprivatizáció következményei, valamint a piacgazdaságra való 

átállással felértékelődő, városközponthoz közeli területek egyaránt megteremtették  

a potenciális rent gap feltételeit. Az évtized végére a hazai és külföldi tőke megjelenése, 

valamint a lakáshitelezés elérhetővé válása élénkítette az ingatlanpiacot, miközben  

a kerületi önkormányzatok rehabilitációs stratégiái tudatosan ösztönözték a magasabb 

státuszú lakosság bevonzását. A keresleti oldalon ugyanakkor nem egy stabil és széles 

új középosztály tömeges térfoglalása volt megfigyelhető, hanem inkább egy szűkebb, 

fiatal, felsőfokú végzettségű – részben a felsőoktatás expanziójához és a szolgáltató szek-

tor bővüléséhez kapcsolódó – réteg megjelenése, amely eltérő rehabilitációs stratégiák 

mentén különböző típusú dzsentrifikációs mintázatokat eredményezett (Tomay 2008). 

A 2000-es, 2010-es évek vizsgálatai Budapesten a dzsentrifikáció további erősödését 

és felgyorsulását mutatják. A folyamat elsődleges motorjai továbbra is a városrehabili-

tációs beavatkozások voltak (Egedy 2007; Jelinek 2010; Kovács et al. 2013; Szirmai 

2019), ugyanakkor mind hangsúlyosabbá vált a turizmusvezérelt dzsentrifikáció  

szerepe, különösen a belső-erzsébetvárosi „bulinegyed” térségében. Empirikus kutatá-

sok igazolták, hogy Belső-Erzsébetvárosban (Csanádi et al. 2006, 2007), a középső- 

ferencvárosi rehabilitáció során (Tomay 2006; Jelinek 2010), valamint Józsefvárosban 

(Czirfusz et al. 2015) a dzsentrifikáció nem pusztán spontán piaci dinamika eredménye 

volt, hanem tudatos várospolitikai és szabályozási eszközökkel támogatott stratégia,  

ún. state-led dzsentrifikációs folyamat, amelyben az önkormányzat jogi és adminisztratív 

eszközökkel segítette elő a korábbi bérlők kiszorítását (Jelinek 2011). 
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A vidéki városokra vonatkozó kutatások (Tímár, Nagy 2007; Nagy, Izsák 2017;  

Tímár 2019) rámutattak, hogy a dzsentrifikáció mozgatórugói e településeken részben 

eltérnek a fővárosi mintázatoktól. Meghatározó szerepet játszanak a professzionális fej-

lesztők, akik nagy léptékű társasházépítésekkel és zöldmezős beruházásokkal formálják 

a városszerkezetet, valamint az ún. „lakó-fejlesztők”, akik kisebb léptékű felújításokkal 

és befektetési céllal vásárolt ingatlanokkal vesznek részt a folyamatban. Stratégiáikat 

egyaránt befolyásolják a globális tőkepiaci tendenciák és a helyi piac sajátosságai.  

A vidéki városokban is gyakori a state-led jelleg, különösen mivel a fejlesztések jelentős 

mértékben külső – uniós vagy állami – forrásoktól függenek. A globális befektetők meg-

jelenése itt ugyan késleltetetten történik, de jelenlétük gyors és olykor drasztikus társa-

dalmi átrendeződést idézhet elő, különösen a történelmi belvárosok rehabilitációja során, 

amelyek gyakran EU-s, vagy nemzeti forrásokra támaszkodnak (Tímár, Nagy 2007).  

Összegzés 

Mindez arra utal, hogy a dzsentrifikáció ma már nem értelmezhető lakhatási osztály-

konfliktusként. A globális verseny, a nemzetközi migráció, a turizmus és az oktatás 

nemzetköziesedése, valamint a munkaerőpiac átalakulása új szereplőket és dinamikákat 

von be a folyamatba, amely még inkább aktuális témává teszi a városi folyamatok 

dzsentrifikációs szempontú vizsgálatát.   

A hazai kutatások összességében azt mutatják, hogy a dzsentrifikáció Magyarországon 

többszintű és kontextusfüggő folyamat: egyszerre jelenik meg piaci, intézményi és  

globális gazdasági beágyazottságú jelenségként. A lakosságcsere és a társadalmi pola-

rizáció erősödése mellett ugyanakkor térben differenciált, szigetszerű mintázatok rajzo-

lódnak ki, ami indokolttá teszi a dzsentrifikáció további, empirikusan megalapozott 

vizsgálatát mind a fővárosi, mind a vidéki városi kontextusban.  
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