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Eloszo

,Jim és Delores Bach egy virdsfenyobol késziilt hazban élnek, West Nyackban, huszondt mérfoldre
Eszak-Manhattann-tél. Hiisz évvel ezeldtt a zsdkutcajuk helyén —almdskert volt, ma az elékert gyepén

oreg, biitykos kérgii fa még mindig kinadlja gyiimdlcsét a kora dszi napnak.

Ezen a reggelen a Bach gyerekek koziil ketten busszal mennek az iskoldba, Delores pedig kocsival viszi a
kis Alexet a Nanuet kézelében levé ovodaba. Azutan a Garden State Parkwayen hiisz percet autozik a
munkahelyére, egy montvale-i orvosi laboratoriumba. Ekézben férje New York State Thruwyen keletnek

tart, at a Tapen Zee hidon a Hudson folyo felett, a Westchester megyébe levé IBM-iizembe.

Egy évtizeddel ezelétt Delores el sem tudta volna képzelni, hogy ilyen jé dlldst taldl a kozelben. O otthon
maradt a gyerekekkel, Jim pedig minden nap Manhattan kozépso részébe jart dolgozni. De a hetvenes
évek 6ta Eszak-New Yerseyt és New York dllambeli Westchester megyét ... ellepték az irodahdzak és
raktarak. West Nyack és Rockland megye mas varosai benépesiiltek olyan csaladokkal, amelyek nem
engedhették meg maguknak Westchester csillagaszati lakasarait. Masok még messzebbre koltoztek, észak-
nyugatra, Orange megyébe. Most Tappan Zee, amely az orszagos autopdlya-rendszer részeként épiilt 35
évvel ezelott, hogy Osszekosse New York varosat Albanyvel és az allam mas tavolabbi részéivel,
csiiesforgalom idején teljesen bedugul. Igy Jim Bachnak koriilbeliil egy érdn telik az iit, mig régebben az
expressz-busszal dtven perc alatt beért Manhattanbe.Bachék még most sem mulasztjak el, hogy
félévenként egyszer beutazzanak Manhattanbe, és egy napra a gyerekekkel elmenjenek mizeumba, vagy
egy este szinhazba. Még mindig a New York Times-t jaratjak. De vannak barataik, akik - ahogy mondjak -
tiz éve nem voltak a Varosban. Mi a csudanak? Jo allasuk van a kézelben, barmire vagynak, megvehetik
a tucatnyi kényelmes iizletkozpont valamelyikében, a gyerekeik iskolaba jarhatnak, van jo orvosi ellatas,
jogi tandcsadas - mindenhez hozzdjuthatnak egy ora ,, hajtotavolsagon,, beliil. Nem kell mast tenniiik,

csak beiilni a kocsiba és vezetni.,, [Fishman 1990. p. 35.]

Ez var rank is?
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Az elmult iddszakban alapvetéen megvaltozott a varos fejlédésének irdnya. Naprol napra jelennek meg a
varos peremén uj épiiletek, létesitmények (lakoparkok, kereskedelmi centrumok, irodaépiiletek stb.).
Egyre vonzobba valnak Budapest peremkeriiletei és a varost koriilvevo agglomeracios 6vezet, amelyek

ezeket befogadjak.

A varosok torténelmi fejlédése azt mutatta, hogy a kdzponti elhelyezkedés nagy vonzerdvel birt, hiszen a
varosok utak keresztez6désénél, fontos forgalmi csomdpontokban alakultak ki. A fejlédés kulcsszava a
koncentracié volt, mind politikai, mind gazdasagi, mind pedig tarsadalmi szempontbol. Ez gyakorlatilag a
kozlekedés forradalmasitasdig igy is volt. Ez azzal jart egyiitt, hogy a varos hagyomanyosan kdzpontja

felé vonzotta a lakossagot.

Budapest fejlddése is ezen képlet szerint alakult. Egész torténete soran meghatarozoé eleme a Belvaros. A
rendszervaltds utdn azonban 1 tendencidk figyelhetéek meg a varos fejlodésében, és ezek bizonyos
tekintetben a fenti modellben leirtakkal ellentétes iranyba mutatnak. Mig eddig a kdzpont szerepe volt
talstlyos, most kisebb, lokalis kozpontok kialakuldsa figyelhetd meg, melyek fontos elemei a

bevasarlokozpontok, szorakoztatd centrumok, iroda- és ipari-technolégiai parkok.

Milyen tényez6k befolyasoljak ezen létesitmények tertileti elhelyezkedését?

A Ph. D. tanulmany alapvetden ezt a kérdést vizsgalja természetesen a teljesség igénye nélkiil, hiszen a
bevasarlokozpontok épitését szamos olyan tényezd is befolyasolja, melyet tanulmanyomban nem érintek.
Munkdm soran arra voltam kivancsi, hogy vajon Budapesten ¢és kornyékén hatassal volt-e a
bevasarlokozpontok 1étesitésére a lakdovezetek térbeli elhelyezkedésének megvaltozasa. A vizsgalat
korébe olyan teriileteket is bevontam, amelyek elengedhetetleniil sziikségesek a probléma megértéséhez,
de nem tartoznak a szorosan vett szakteriiletemhez (urbanisztika, szociologia, varostorténet, regionalis

fejlesztés és tervezés).

A valasztott téma az emlitett tudomanyteriiletek kozott elhelyezkedd specidlis teriiletet érintd kérdés,
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amelyhez nagyon kevés szakirodalom és konkrét informacio allt rendelkezésemre, igy a megfogalmazott
tézisek ¢és allitasok nem feltétlentiil helytalloak, éppen ezért vitathatéak. A vélemények és megkozelitések

eltéréek lehetnek, éppen ezért volt szamomra is izgalmas ezt a teriiletet vizsgalni.

A tanulmany megirasat néhdny éves kutatomunka, az ingatlanpiac fejlédésének, valtozasanak figyelemmel
kisérése, nemzetkdzi programokban vald részvétel €s tapasztalatcsere, valamint folyamatos adatgytjtés
elézte meg. Arra torekedtem, hogy Osszegytlijtsem a fellelheté fontosabb magyar, illetve idegen nyelvii
irodalmat ebben a témakorben. Sajnalatos modon - s taldn ez teszi igazan érdekessé a felvetett kérdést és
izgalmassa a munkamat - a hazai irodalom meglehet6sen csekély, ami minden valoszinliség szerint a téma

és a teriilet Gjszer( voltanak koszonhetd.

Szakdolgozatom harom részre, s azon beliil tizenegy fejezetre tagolodik. A Bevezetést - melyben a f61d
fogalmat tisztazom - kovetd elsd részben azt targyalom, hogy miként valtozik meg a varost kortilvevd
mezOgazdasagi teriiletek hasznositdsa. A téma kiinduldopontja maga az ingatlan, a foldteriilet, amely
kiilonbozéképpen hasznosithaté. A foldhasznositasi formék, illetve az optimalis foldhasznalat elvének -
melyek az elsd rész fejezetei is egyben - megértése érdekében megismertetem az olvasot a foldpiaccal,
annak sajatossagaival, a foldhasznalathoz szorosan kapcsolddo foldjaradék, foldérték, foldar fogalmaval
és azok Osszefliggéseivel, valamint a kiilonb6zd foldhaszndlati formakat bemutatd modellekkel. Még
ugyanebben a részben igyekszem ravilagitani egy, a valdsagbol vett példan keresztiil a foldhasznositasi

formak kozotti valasztas dilemmaira a fejezetekben targyalt témak segitségével és felhasznalasaval.

A tanulmdny masodik részében mutatom be a kutatdsaim eredményeképpen megszerkesztett modell-
sorozatot. E modell helyénvalosagat igyekszem bebizonyitani - mind hazai, mind pedig nemzetkozi
példakon keresztiil -, s az olvasokkal elfogadtatni azt az allitisomat, mely szerint a lakdovezetek egyre
kijjebb szorulnak a belvarosbol, s id6 multaval a varos kiils6bb teriiletein, illetve koriilotte helyezkednek
el, kiszakitva ezzel maguknak teriileteket a mezdgazdasagi 6vezetbdl. Részletesen foglalkozom tovabba
Budapest térszerkezetével, annak modellezésével, hogy megalapozzam a kovetkezd fejezetben elemzett

feltevésemet.
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A harmadik részben célom az, hogy bemutassam - Budapest példajat elemezve - azt, hogy a kereskedelmi
Ovezet, ezen beliil elsdsorban a bevasarlokozpontok kdvetik a belvarosbol ,.elvandorolt” lakdéovezeteket.
Ugy gondolom, allitisomat ala tudom tamasztani a budapesti bevasarlokozpont piac fejlédésének
ismertetésével, az ilizletkozpontok teriileti elhelyezkedésének bemutatdsaval, illetve az Gsszehasonlitast

segitd nemzetkozi példak felhasznalasaval.

Ebben a részben a teljesség igénye nélkiil kitérek még a bevasarlokdzpontokra vonatkozd hazai és
nemzetkdzi szintli szabalyozasokra, valamint roviden megemlitem azokat a teriileteket, amelyekre a
bevasarlokozpontok épitésének tovagylrtizd hatdsa kiterjed. Mindkét teriilet nagyon szerteagazd és
bonyolult, akar kiilon-kiilon is téméaja lehetne egy tjabb tanulméanynak, éppen ezért munkadm végén csak

ezen problémak felvetésére vallalkozom.

A szakdolgozat els6 két része a téma természetébdl fakaddan inkdbb leird jellegii. Ezekben a részekben
igyekszem elméleti alapot nyujtani és ennek segitségével alatdmasztani mondanivalém — harmadik
részben Kkifejtett - végkdvetkeztetését, miszerint a bevasarlokozpontok teriileti elhelyezkedésébdl az
kovetkezik, hogy azok kovetik a belvarosbdl a varos peremkeriileteibe, kiilsbb gytirtiibe koltozo

lakossagot.

Miel6tt azonban belemeriilnénk a szakdolgozatban vizsgalt problémakor elemzésébe, tigy gondolom
érdemes tisztdzni a téma szempontjabol alapvetd fontossaggal birdé foldnek - mint a tanulmany

kiinduloépontjanak - fogalmat, kiilonféle értelmezését, aspektusat.
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I.

I. 1.

Bevezetés

Ember és fold kapcsolata

»Minden dolog alatt valahol foldet talalunk.... A f6ld a bolygonk felszine, s az 6sszes dsvany, mindenfajta

novény ¢és allat létezése beldle fakad. A f6ld alapfeltétele az ember tarsadalmi és gazdasagi

tevékenységének is, egyszersmind aru és vagyon.” [Ingatlanértékelési Kézikdnyv 1994, p. 9.]

A Magyar értelmez6 kéziszotar [Magyar értelmezd kéziszotar 1985, p. 432.] szerint a f61d alatt - tobbek

kozott - a kovetkezoket érthetjiik:

1.

2.

,,Az az égitest, ahol éliink” (nagybetiivel).
,,Egitesti'mk szilard kérge, felszine.’
,»,Szarazfold.”

,Megmiivelt vagy megmiivelheto talaj.”

,,Orszag, tartomany, vidék.”

Tekintettel arra, hogy a fold nélkiilozhetetlen egyrészt az élethez altalaban, masrészt az emberi tarsadalom

létezéséhez, kiilonbozé tudomanyoknak targya, gy mint a foldrajznak, a jognak, a kdzgazdasagtannak, a

szociologianak, stb. Ezekben a tudomanyagakban a fo6ld, mint ingatlan fogalma kiilonb6z6, jellemzoi

azonban altalanosan elfogadottak. Ezek pedig a kovetkezok: !

1.

Minden koriilhatarolt foldteriiletet elhelyezkedése (fekvése) és anyagi Osszetétele egyediveé
tesz.

A fold fizikai szempontbdl mozdithatatlan.

A fold maradando (a tartosnak nevezett javak koz¢é tartozik).

A rendelkezésre allo foldallomany véges.

A f6ld az emberek szamara hasznos.

! Forras: Ingatlanértékelési Kézikonyv, Kossuth Konyvkiadd, Budapest 1994
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I.1. 1. A fold fogalma kiilonb6zo nézépontokbol

A fold foldrajzi fogalma
A foldre szdmos folyamat hatdssal van. A fizikai és kémiai folyamatok moddositjak a fold felszinét, a
biologiai folyamatok az élet megjelenési formainak eloszlasara hatnak, a gazdasagi és tarsadalmi
folyamatok pedig az emberi tevékenységek megvalasztasat irdnyitjak. Mindezen folyamatok befolyasoljak

a fold jellemzdit, és ennen kovetkeztében a foldhasznalatot, illetve a foldhasznositas formajat.

»A fold sokféle célra haszndlhato, beleértve a mezdgazdasagi, a kereskedelmi, az ipari, a lakohely-
kialakitas €s a pihenés céljat szolgal6d hasznositast. A foldhasznalattal kapcsolatos dontéseket az éghajlat,
a domborzat, a természeti kincsek, a lakott korzetek és az ipari teriileti eloszlas befolyasolja. A
foldhasznalatra hatnak még a gazdasagi viszonyok, a lakossag torekvései, a rendelkezésre allé technikai
megoldasok, valamint a kulturalis sajatossdgok. Mindezeknek a tényezéknek a hatdsa a foldrajzi

elhelyezkedéstdl fiiggden valtozik.” [ Ingatlanértékelési Kézikonyv 1994, p. 10.].

A fold fogalma jogi szempontbol
A jog nem a fold fizikai tulajdonsagaira helyezi a hangsulyt, hanem a folddel kapcsolatos kiilonféle
érdekekhez fiiz6d6 jogokra és kotelezettségekre. Ezek utan a fold jogi meghatarozéasa Kratovil - Werner

nyoméan a kovetkezd: *

A 161d nemcsak a felszini részt, a talajt jelenti, hanem mindent, ami ahhoz kapcsolddik akar természetes
moédon (fak, fiivek, stb.), akar az ember miiveként (hazak, épiiletek, stb.). Nem csupan a fold felszinét

foglalja magéban, hanem mindent, ami alatta vagy folotte helyezkedik el.

% Forras: Robert Kratovil - Raymond J. Werner: Real Estate Law, Englewood Cliffs, N.J. Prentice-Hall,

Inc. 1983, p. 6.
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A f6ld szociologiai nézépontbol
Az egyes tarsadalmi csoportok kozott gyakran nézeteltérés alakul ki a helyes foldhasznalat eltérd
megitélése miatt. Egyesek szeretnék megodrizni a koriilottiik levé fold tajképi szépségét és Okoldgiai
funkcioit, mig masok inkabb arucikknek tekintik azt. Eppen ezért a kozérdeket is szem elétt tartva a
tarsadalom korlatozdsokat vezet/vezethet be, azaz O&vezeteket jelolhet ki, kornyezetvédelmi,
terliletfejlesztési és épitési rendeleteket és szabalyokat hozhat a fold allapotanak megovasat szem el6tt

tartva a minél kedvezdbb hasznositas érdekében.

A fold gazdasagi fogalma
,»A fold olyan természeti szubsztancia, amelyhez tulajdonjogok tartoznak, ezeket azonban torvényes iton
a tarsadalom érdekében korlatozni lehet. A fold fontos vagyonforrds, amely kozgazdasagi értelemben
pénzzel és csereértékkel mérhet6. A foldnek és termékeinek csak akkor lesz értékiik, amikor hasznos,
sziikséges ¢és a fogyasztok altal megfizetett javakra és szolgaltatasokra valtjak at azokat.”

[Ingatlanértékelési Kézikonyv 1994, p. 11.]

I. 1. 2. A fold mas szempontbol valo megkozelitése

Barlowe angol szarmazasu kozgazdasz szerint a foldnek az alabbi értelmezések adhatok’:
1. természeti kornyezet
2. felszini kiterjedés,

. termelési tényezo,

. adas-vétel targya,

. tulajdon,

o 00 b~ W

. tOke

7. elhelyezkedés.

3 Fooras: Raleight Barlowe: Land Resource economics. The political economy of rural and urban land

resource use. Englewood Cliffs, N.J. Prentice-Hall, Inc. 1958
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A fold, mint természeti kornyezet
,»Az adott foldteriilet természeti kornyezetét a klimatikus adottsagok, napfénynek, esének, szélnek vald
kitettség, arnyékoltsag, nedvesség, arviz- vagy belvizvesz¢Ely, talajviszonyok, erdzid ¢és deflacio kockazata,
flora és fauna, kornyezeti szennyezettség, a kornyezetvédelem feltételei jellemzik.” [Ferenczi 1996, p.
34.] Ezek azonban nem tekinthet6k allandonak, hiszen az ember az egyszerii mindennapok soran folyton-

folyvast beavatkozik és kisebb-nagyobb mértékben meg is valtoztatja a kornyezeti elemeket.

A természeti kornyezet védelme érdekében kiilonbozo torvények, szabalyozasok sziilettek, melyek egyes

orszagok, s6t az orszagon beliili egyes teriiletek tekintetében is eltérhetnek egymastol.

A fold, mint felszini kiterjedés
,»A fold kiterjedése magéaba foglalja a szarazfoldet, hegyeket, folyokat, tavakat, tengereket és dceanokat.
Tehat nemcsak a teriiletet, hanem a domborzatot is kifejezziik” [Ferenczi 1996, p. 34.] vele. Kiterjedése

lehet vertikalis és horizontalis, illetve mélységi és magassagi méreteket is tartalmazhat.

Minden foldteriiletnek, folddarabnak meghatarozott kiterjedése van, amely bizonyos hatarokon beliil nem
novelhetd €s nem csokkenthetd. A fold tulajdonképpen ,.elpusztithatatlan, ami abbdl adodik, hogy a tér
adott, a teret nem lehet sem megsemmisiteni, sem csdkkenteni, ndvelni vagy teremteni.” [Ferenczi 1996,

p. 34.]

A f6ld, mint termelési tényezé
A 161d nemcsak helyszin, teriilet, hanem a termelés egyik, mégpedig alapvetd és nélkiilozhetetlen eleme.
,Epiiletek és berendezések telephelyéiil szolgal, de ezen a meglehetésen passziv szerepén tal kozvetleniil
is hozzdjarul a ndvénytermesztéshez azzal, hogy olyan kornyezetet nyljt, amely vizet, levegdt és

tapanyagot szolgaltat a ndvények fejlodéséhez.” [Ferenczi 1996, p. 34.]

A foldet néhany tulajdonsdga megkiilonbozteti mas termelési tényezokt6l. Az egyik leglényegesebb

jellemzoje az éallandosaga, ami azt jelenti, hogy a termelési folyamat soran nem hasznalddik el. Bar az
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igaz, hogy a hasznalat soran kimerithetS. Rendszerint tobb célra is felhasznalhato®. A fold a beleinvesztalt
tdke ¢és munka kiilonbozd felhasznaldsara eltér6 modon reagal. Mesterséges beavatkozasoknak
koszonhetéen egyrészt novelni lehet az adott foldteriilet termdéképességét, ugyanakkor pedig a

szakszerutlen beavatkozassal az ellenkez6 hatas is elérhetd.

A fold, mint az adas-vétel targya
Mivel a fold nemcsak a termelést szolgalhatja, hanem a kiilonféle élettevékenységeket is, ezért a fold -
mint fogyasztasi j0szag - a tartos fogyasztasi javak kozé sorolhato. S ilyen mindségében targyat képezheti

az adés-vételi folyamatnak is.

A f6ld keresletét, kinalatat, valamint értékét - a tobbi joszaghoz és termékhez hasonldan - a piac hatarozza

meg. A foldpiac egy sajatos piac’, ahol a piaci eseményeknek szigort hatésagi eléirasok szabnak korlatot.

A fold, mint tulajdon
A 161d ezen értelmezése ad magyarazatot arra, hogy miként lehet a fold adas-vétel targya. ,,A fold, mint
ingatlan, a foldteriilet meghatarozott kiterjedésti része, melyen valaki(k) mésoktol elkiiloniilt tulajdonjogot
gyakorol(nak).” [Ferenczi 1995, p. 37.] A tulajdonjog kiterjed egyrészt a foldfelszinre, masrészt pedig a
rajta elhelyezkedd ndvényzetre, fakra, iltetvényekre, épiiletekre és egyéb létesitményekre.

A tulajdonjogokkal kapcsolatos torvények, jogszabalyok meglehetdsen eltéréek az egyes orszdgokban.

A fold, mint téke
,,KOzgazdasagi szempontbdl nem konnyl a foldet a tékétdl megkiilonboztetni.” A f6ld ,,... mas
tékejavaktol eltéréen nem emberi munka eredménye” [Profinvest Kft., 1996. p. 19.], s ebbdl adédodan csak
korlatozottan 4ll rendelkezésre. {gy hasznositasatol fiiggetleniil alkalmas spekulacios célii befektetésre is

és szolgalhat vagyon felhalmozasara.

* A foldteriiletek kiilonbozé hasznositasi formajaval a késobbi fejezetek fogalakoznak.

> A foldpiaccal és annak sajatossagaival az 1. rész 2. fejezet foglalkozik.
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1. rész

A varost koriilvevo mezogazdasagi foldek termelésbdl valo kivondsa
kovetkeztében ezek hatdra az idé lorehaladtaval egyre tavolodik a

varoskozponttol, s ugyanakkor felvetodik optimalis hasznositasuk kérdése.
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II.

Foldpiac és sajatossagai

A ,kdzgazdasagtan szemiivegét” magunk eldtt tartva a foldet kétféle szempontbol vizsgalhatjuk. Egyrészt,

mint termelési tényezot, a f6ld termelékeny felszinét s rajta talalhato természeti értékekkel és az ember

alkotta létesitményekkel egyiitt, mint eréforrast vehetjiik szamitasba; masrészt pedig - mint kiilonféle

termelG-, és €lettevékenységek helyszine - elkiiloniilt tulajdonként a spekulacio targyakeént.

A f6ld az elézéekben felsorolt tulajdonsagai miatt tobbféleképpen hasznosithaté. Hasznosithatd, mint

mezOgazdasagi teriilet, épitési telek, wdildlétesitmény, kozterilet, stb. Ha a fold egy specifikus

hasznalatra alkalmas, és e hasznalat irant van kereslet, akkor a fold a hasznalok szamara értékkel bir. S

mint értékkel bird joszag, ,,arucikk”, a piacon cserél gazdat.

A foldpiac tulajdonsagai miatt eltér mas aruk piacatol. A megkiilonboztetés alapjat a fold- és telekpiac

kovetkezd sajatossagai szolgaltatjak:

1.

Helyhez kotottség: a fold, a telek térben nem valtoztatja helyét, azaz helyhez kotott, nem
mozgathato. Térbeli pozicidja altalaban a kdrnyezet valtozasanak fiiggvénye.

Helyi piac és korlatozott vevokor: a fold ,,mozdithatatlansagabol” adoddan nem piacra szallithato
»arucikk”, igy vasarlokore kevésbé kiterjedt. Az eladd csupan néhany potencialis vevo figyelmét
tudja felkelteni.

Vagyonmego6rzo €s -gyarapitdo képesség: a fold, telek nem amortizalodik, sot értékét megtartja,
egzisztenciat jelent és hosszabb tavon hozadékot biztosit tulajdonosa illetve hasznaldja szamara.
Korlatozott mennyiség: a foldteriilet nagysaga nem ndvelhetd, meghatarozott mennyiség all beldle
rendelkezésre, ,,0sszkinalata, természeténél fogva viszonylag fix, és altaldban nem novelhetd
magasabb ar ajanlasaval, vagy nem csokkenthetd az alacsonyabb foldbérleti dij kovetkeztében”.
[Samuelson 1976, p. 709.]

Heterogenitas: az egyes foldteriiletek nem egyformdk, a telkek eltéré mindségiick, heterogének.
Ebben elsésorban a dkologiai és a kdzgazdasagi kornyezet jatssza a foszerepet.

Hosszi élettartam: a fold hossz élettartami joszag, soha nem hasznalodik el (legfeljebb

atmenetileg kimertil), éppen ezért nemcsak arucikk, hanem egyben befektetési joszag is.
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Az el6zdéekben felsorolt tulajdonsagokbol az kovetkezik, hogy a fold-, illetve telekar kialakulasat
nagyrészt nem a piaci tdrvények motivaljak. Kiterjedésének korlatozottsdga miatt a kinalat ,,globalisan”
adott, ezért az arakat a kereslet hatdrozza meg. ,,Az arupiacokon a kinalat altalaban azonos mindségii
arucikkek tomegébdl tevddik Gssze, mig a foldpiac esetében mindig valami egyedi tulajdonsag - fekvés,
nagysag, elhelyezkedés, kornyezet, stb. és ezek sajatos kombinacidja - kiilonbozteti meg egyik telket,
foldet a masiktol. A tomegcikkek piacan barmilyen kereslet is konnyen kielégithetd, szemben a
foldpiaccal, ahol a vasarld sajatos igényei nem mindig elégithet6k ki. ... A foldpiac tehat egyedi
kinalatokbol 6sszegzddik, ahol az ingatlanok soha nem egyformak, hanem csak hasonlok, s a kinalati
figgvény - ar és mennyiség kozott becsiilt Osszefliggés - nem teljesen azonos mindségl ingatlanok

eseteibdl allitja fel a kapcsolatot.” [Ferenczi 1996, p. 38.]

A legtobb ember alkotta joszag esetében az arat a kereslet és a kinalat hatdrozza meg. A f6ld azonban a
természet ajandéka, mennyisége meghatdrozott, magasabb ar kovetkeztében a kinalt mennyiség nem

novekszik. Ez pedig azt jelenti, hogy a fold piaci arat mindenkor a kereslet hatdrozza meg.

Az 1. szamu abra a mezbgazdasagi fold piaci egyensulyt dbrazolja. A fold adott mennyiségét, kinalatat (S)
az OM szakasz mutatja. A kindlati gorbe fiiggéleges, amely azt jelenti, hogy az ar barmekkora lehet, a

f6ld mennyisége nem véltozik.®

1. szamu abra

Ferenczi: Fold- és telekgazdalkodas I.  27. oldal

Valamelyest mas a helyzet a varosi €és varos kortili foldek tekintetében, ahol a beépithetd, rendelkezésre

% Ez a megjegyzés kiegészitésre és pontositasra szorul. Az, hogy a fold mennyisége barmekkora ar mellett
nem valtozik nem jelenthetd ki kategorikusan. A foldnek kiilonféle hasznositasi lehetségei 1éteznek,
melyek versenyben vannak egymassal. Ez azt jelenti, hogy az adott foldteriileten - példaul Budapest és
kornyékén - véltozhat a kiilonféle hasznositast teriiletek nagysaga az id6 és az ar fiiggvényében. Igy nem

allithato egyértelmiien, hogy a kiilonféle hasznositasi formakat megtestesitd kinalati gorbe fliggéleges.
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allo fold mennyisége az id6 és az ar viszonylatdban valtozhat. Ezt azt jelenti, hogy hosszabb tavon egy-
egy hasznositasi forma bevezetése érdekében el6fordulhat a foldek atmindsitése. Példaul egy hasznalaton
kiviili mez6gazdasagi teriilet vagy lepusztult gyartelep a tdrvényekben eldirt moédon atmindsitésre keriilhet
az adott fold, telek mas célu, példaul lakdovezetként vald hasznositasa érdekében. Ekkor elmondhatjuk,
hogy a lakdovezet céljara hasznalt foldteriilet mennyisége novekedett annak ellenére, hogy az Osszes

terililet nagysaga nem valtozott.

A 2. ébréan adott idépontban a piaci arat (P) egyértelmiien a fold iranti kereslet (D) hatarozza meg, melyet

az Sy kindlati és a keresleti gorbe metszéspontja ad meg.

2. szamu abra

Ferenczi: Fold- és telekgazdalkodas I.  26. oldal

Rovidtavon - ami koriilbeliil 1-3 évet jelent - bizonyos korlatok kdzott ugyan, de mar van lehetdség a
kiilonbdzé hasznositasi forméakra vonatkozo keresleti igények kovetésére. Eppen ezért a gorbe mar nem
fiiggbleges, hanem jobbra felfelé tartd (Ss). Hosszu tdvon - mely legalabb 3-5 évet jelent - a kereslethez
vald alkalmazkodas lehetdsége nagy, a kinalati gdrbe éppen ezért laposabb (Sp).

Ebben a harom esetben a keresleti- kindlati gorbe metszéspontjai mas-mas foldarat jeldlnek ki.

Most vizsgaljuk meg, hogy a harom kiillonbozd esetben a kinalat hogyan alkalmazkodik a kereslethez.
Tegyiik fel, hogy a kereslet megnd, ezaltal a keresleti gorbe eltolodik D-rél D,-re. Az adott pillanatban
nincs id6 az alkalmazkodasra, az egyensulyi ar (P;) lesz. Rovid tdvon a megnovekedett kereslet hatasara

novekszik a kinalat és vele egylitt csokken az egyensulyi ar (P,). Hossz tavon pedig a nagyfoku
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rugalmassag kovetkeztében még nagyobb lesz a kinalat és ezzel parhuzamosan még kisebb lesz az

egyensulyt megteremt6 ar (P3).

I11. Foldjaradék, foldérték, foldar kapcsolata

Ugy gondolom, hogy a tanulmény soran targyalt témdk konnyli megértése és kovetése érdekében, a
kereslet, kinalat és az ar alapdsszefiiggésének megismerése utan érdemes néhany szoban osszefoglalni és
bemutatni a foldjaradék, foldérték és foldar Osszefliggéseit is. A teljesség igénye nélkiil szeretném

megismertetni az olvasét e harom, egymashoz szervesen kapcsoldodo fogalommal.

A foldjaradék, a foldérték és foldar kapcsolatat a szakemberek kiilonbozoképpen értékelik, igy nem
létezik tokéletesen egyforma elképzelés e harom folddel kapcsolatos fogalom Osszefiiggéseire, ezért a

fejezetben bemutatom az altalam leginkdbb helyesnek tartott értelmezést.

III. 1. A foldjaradék

A kozgazdaszok korében mér tobb mint egy évszizada tart a vita a foldjaradék’ kérdésérél. A
magyaréazatara vonatkozo legkorabbi elméleteket a fiziokratak® alkottik meg. A XVIIL. szézad fiziokrata
gondolkodoi ellenezték a merkantilista doktrindkat, hiszen 6k nem az aranyat, hanem a mezdgazdasagi
termelékenységet tartottdk a vagyon f& forrasanak, és a foldet pedig az egyetlen olyan produktiv

tényezoének, amely jovedelmet hoz jaradéktermeld képességével.

Jorészt a fiziokratak eredményein alapuld klasszikus iskola hivei finomitottak és kiterjesztették ezeket a

nézeteket. Adam Smith skot gazdasagteoretikus azt allitotta, hogy a fold és a munka mellett a tdke az

7 ... az érvek és ellenérvek akoriil csapnak Ossze, hogy téke-¢ a fold, amelynek hozadéka, vagy olyan
termelési tényez6, amelynek természetes jaradéka van.” (Burginé, 1996, p. 3.)
¥ Fiziokratik a klasszikus polgari kozgazdasagtan irdnyzatanak hirdet6i. A mez6gazdasagot tekintették

egyediili értékalkoto tevékenységnek és a természetes gazdasagi rend eszméjét hirdették.
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elsédleges tényezd. Ugy gondolta tovabba, hogy a foldbirtokos jaradéka az Gsszhozam és a munkara és
felszerelésre jutd hozam kiilonbsége. ,,.Smith a foldjaradék eredetét és természetét vizsgalva arra a
kovetkeztetésre jut, hogy minden termelési tényezének van hozadéka. ... a foldnek, mint tulajdoni
targynak a haszna a foldjaradék...” [Dr. Sziics 1993, p. 18.] Ugy fogalmaz, hogy a foldesur a foldtulajdona
utan jard jaradékként a termés aranak azt a részét tartja meg, amely meghaladja a termelési koltségeket és
a mezdgazdasagi tOkének a kornyéken kialakult profitjat. ,,Smith nem csak a munkaérték-elmélettel
Osszefliggd jaradékelmélet, hanem a helyzeti jaradékelmélet egyik megalapitoja is volt.” Szerinte ,,a
jaradék nem csak aszerint valtozik, hogy milyen a fold termel6képessége ... hanem aszerint is, hogy hol
fekszik. ... A varoshoz kozel fekvd foldek jaradéka magasabb, mit az ugyanolyan termékeny, de tavolabb

fekvoké.” [Burgerné, 1996. p. 4]

A klasszikus kozgazdaszok késébbi tagjai koziil David Ricardo dolgozta ki legrészletesebben és
»legéletszeribben” a foldjaradék-elméletet, mely a margindlis foldteriilet - a leggyengébb, még
megmiivelhetd fold, mint hatarfold - és a csokkend hozadék torvényén alapult. ,,A f6ldnek a munkabéren
¢és a tékenyereségen felill visszamaradd hozamat nevezi 6 jaradéknak. [Appraisal Institute 1994, p. 27.]
Felfogasa szerint ,,a foldjaradék a fold hozamanak az a része, amelyet a fold tulajdonosanak fizetnek, a
talaj Osi és elpusztithatatlan erdinek a hasznalatdért.” [Dr. Sziics 1998. p. 13.] A foldjaradékot a kereslet-
kinalat Osszefiiggésében hatarozta meg a f6ld mindsége szerint. Azt feltételezte, hogy a jobb mindségli
foldeken magas jaradék termelddik, mig a rosszabbak felé haladva a jaradék nagysaga csokken, s majd
elébb-utobb meg is sziinik.

A ricardoi foldjaradék-elmélet nagy hatassal volt a neoklasszikus elméletekre is.

,»A modern kdzgazdasagtanba nem illeszthetd a ricardoi jaradékfelfogas. A mai értelmezésben jaradékot a
nem teljesen rugalmas kinalati termelési tényez6k hasznalataért fizetnek, mindenek eldtt a foldért. A fold
hasznalataért fizetett ... jaradéknak ... két 5sszetevéje van: a gazdasagi jaradék ... és a lehetdség-koltség.™

[Ferenczi, 1996. p. 29]

A lehet6ség-koltség, mas néven alternativ koltség, haszon-dldozat koltség, elmaradd haszon, illetve
»opportunity cost” a megvalositatlan alternativa értéke. Itt azonban az ellenkez6 iranybol torténd

megkozelités kovetkeztében egy masfajta, jobb hasznositasbol szarmazé tobbleteredményt jelent.

27



Lapozzunk vissza az 1. szdmt &brdhoz, amelyben az adott pillanatra jellemzd keresletet, kindlatot és
egyensulyi arat dbrazoltuk. Itt azzal magyardztuk a kinalati gorbe fiiggbleges voltat, hogy a kindlat nem
tud azonnal a kereslethez alkalmazkodni, ezért az egyenstlyi arat a kereslet hatarozza meg. Ez azt is
jelenti, hogy nincs lehet6ség a f61d mas tipusu hasznositasara, azaz nincs lehet6ség-koltség. Ebbdl pedig

az kovetkezik, hogy a teljes jaradékot a gazdasagi jaradék teszi ki.

Az el6z6 példaban a fold kinalatat teljesen rugalmatlannak tekintettiik. Ez a feltételezés azonban nem
szigoru értelemben van igy, hiszen a fold kindlata megvaltozhat, éppen ezért nem tekinthetd teljesen
rugalmatlannak. Ez azt jelenti, hogy lehetdség van a hasznositasi forma megvaltoztatasara, vagy példaul a

foldteriilet lecsapolassal torténd novelésére is.

A varosi ¢és a mezOgazdasagi foldek jaradéka kozott nincs igazi hasonldsag. ,,A magas varosi foldjaradék
nem amiatt alakult ki, hogy visszatartsa a foldtulajdonosokat a mezdgazdasagi hasznositasra valo
attéréstdl, hanem a kiilonféle varosi foldhasznalok és hasznositasi lehetoségek kozotti verseny
eredményeképpen a varosi foldek magas haszon-aldozat koltsége tartja vissza a hasznalokat az egyik vagy
masik féle hasznositastol. A varoskozponti telkek kindlata rendkiviil rugalmatlan, emiatt a gazdasagi

jaradék aranya igen magas a varoskdzpont felé amugy is ndvekvd 0sszjaradékbol.” [Ferenczi 1996, p. 31.]

I1I. 2. Foldérték és foldar

A foldek értékelése fogalmilag tobbféle tevékenységet jelenthet. Jelentheti a mezdgazdasagi foldek
mindsitését, azok piaci értékének'® megéllapitasat, vagy akar a belteriileti foldek —értékelését is. [Dr.

Sziics, 1998]

A piaci foldérték, foldar - mely fogalmakat altalaban szinonimaként hasznaljak - meghatarozasa

' A foldnek - a piaci értéke mellett - 1étezik még hasznélati értéke, beruhazasi értéke, iizleti értéke,
biztosithatd értéke és hatosagilag becsiilt értéke. Ezekkel részletesen az Ingatlanértékelési Kézikonyv

foglalkozik. [Ingatlanértékelési Kézikonyv, 1994]
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szempontjabol a foldnek fontos piaci tulajdonsidga az, hogy ,a legtobb dologgal ellentétben az
Osszkinalata a természeténél fogva allando, és altalaban véve aranak emelkedésére nem novelhetd vagy

csokkentésére valaszként nem csokkentheté™.!! [Samuelson 1992, p. 851.]

Egy adott foldteriilet tobbféleképpen is hasznosithato. ,,Altaldban a fold értékére, arara tobb tényezd hat,
melyek koziil a kereslet-kinalat fontos szerepet t6lt be, mégis azt kell mondanunk, hogy a ,, ..gazdasagos

haszndlat az, amely a telek értékét az adott piacon meghatarozza”. [Dr. Szlics 1998, p. 48.]

Alfred Marshall brit kozgazdasz volt az elsd, aki az értékelési technikdval és azon belill az
ingatlanértékeléssel kiilon is foglalkozott.'* Kidolgozott szamos olyan fogalmat, amelyet a mai értékelési
gyakorlat alkalmaz, mint példaul ... a telekérték meghatarozasa a jovedelem tOkésitése alapjan, az
értékesokkenés hatdsa az épiiletekre és a foldre, valamint annak kimutatdsa, hogy a kiilonb6zd ...

foldhasznalatok a telekértéket miként befolydsoljak.” [Ingatlanértékelési Kézikonyv 1994, p. 58.]

1II 2. 1. Az értéket és drat befolydsolo tényezok

A f6ld értékét és arat - a tédkejavakhoz hasonloan - nem elsdsorban irantuk megnyilvanul6 kereslet-kinalat,
hanem az ingatlan altal megtermelt hozam kereslete és kinalata hatdrozza meg, tehat a fold kereslete
szarmazékos kereslet.

A fold, telek kinalata rovidtavon altalaban adottnak tekintheté és hosszabb tavon is korlatozott, ezért
rovidtavon szinte egyaltalan nem, hosszabb tavon pedig meglehetdsen rugalmatlanul reagal a keresleti
valtozasokra. A fold, telek kindlat és kereslet helyhez kotott.' A kereslet és kinalat szarmazékos volta,
korlatozottsaga és nehézkessége miatt a foldarak lassan reagalnak a kereslet és kindlat valtozasaira.”

[Burgerné 1996. p. 26.] Arrugalmassaguk kicsi'®, a kereslet jéivedelem—elaszticitaisa15 viszont nagyobb,

1" Az el6bbiekben mar tisztdztuk, hogy a fold kindlat nem allando, sokkal inkabb korlatozott, hiszen
lehetdség van a foldteriilet novelésére bizonyos hatarok kozott.

2 Neki tulajdonitjdk az érték hagyomdnyos megkozelitésének - piaci Osszehasonlitds, potlasi
koltségszamitas, jovedelemtokesités - bevezetését.

1 A foldpiac sajatossagaival az 1. rész 2. fejezet foglalkozik.

4 L4sd 2. szama 4bra.
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hiszen a ndvekvd jovedelmek foldvasarlasra 0sztonoznek, mig a csokkendk visszatartjak azt.
A f6ld, telek alternativ hasznositasi lehetéségei16 miatt az ar és érték nem feltétleniil az aktualis, hanem

els6sorban a legjobb lehetséges hasznositas fliggvénye.

Az ingatlan értékét és arat kiilonbozo tényezOok befolydsoljak Az értékképzd osszefiiggések sokrétiek, és
folyamatosan valtoznak. A gazdasagi, tarsadalmi, kdrnyezeti és allami tényezGk'’ egyarant nagy szerepet
jatszanak az ingatlanok értékének, aranak kialakitasaban:'®

1. A tarsadalmi tényezok leginkabb a népesség jellemzdi révén fejti ki hatasukat. A potencialis
keresletet jol reprezentalja a lakossag demografiai dsszetétele, valamint az emberi tevékenységek
sokféle skalaja.

2. Az allami tényez6kon beliil a politikai és jogi események minden szinten nagy hatassal vannak az
ingatlan értékére. Adott idépontban és helyen ezen a kiils6 adottsagok ismeret elengedhetetlen.

3. A gazdasagi tényezOk szintén jelends szereppel birnak. Az ingatlan értékének, &aranak
meghatarozasakor érdemes elemezni az adott teriiletet gazdasagi jellemzdinek keresleti
(bérszinvonal, foglalkoztatds, arszinvonal, régi6 vagy dnkormanyzat gazdasagi alapja, stb.), illetve
kinalati oldalat (elérhetd ingatlanok, épités vagy tervezés alatt allé ingatlanok, kiilonb6zd dijak és
koltségek, bérleti viszonyok).

4. A kornyezeti tényez6kon beliil mind a természeti, mind az ember alkotta tényezok befolyasoljak az
értéket, arat. E csoportba tartoznak az éghajlati viszonyok, a domborzat és talaj, a jovOobeni

fejlesztés természetes korlatjai, az ingatlant koriilvevd kozvetlen kornyezet jelleg, stb., mint

5 A kereslet jovedelem-rugalmassdga megmutatja, hogy a jovedelem egységnyi véltozasa mekkora
kereslet-valtozast indukal. A pozitiv jovedelemrugalmassag azt jelenti, hogy a jovedelem novekedésével
no a kereslet, mig a negativ rugalmassag csokken6 keresletet mutat.

1 Az alternativ hasznositas azt fejezi ki, hogy mire lenne legjobban hasznosithato az illet$ foldteriilet, ...
ha nem a jelen célra hasznaljak”. A kiilonb6z6 hasznositasi alternativak ,,az adott hasznositasnak
megfeleld tényleges ar folé emelhetik az arat. Ilyen példaul a mezdgazdasagi fold urbanizacios célokra
torténd atalakitasa.” [Burgerné 1996, p. 28.]

7 Az Ingatlanértékelési Kézikonyv értéket befolyasold tényezokrél szolo fejezete nyoman.
[Ingatlanértékelési Kézikonyv, 1994, pp. 38-39.]

% Az 4rak kialakitasanak szempontjait, modszereit Dr Sziics Istvan ,,A fold ara és bére” cimii konyvében

részletesen elemzi.
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befolyasolo tényezok.

Ha az érték meghatarozé elemeit masféle néz6épontbol vizsgaljuk, akkor a kovetkezd négy fogalmat kell

figyelembe venniink: hasznossag, sziikosség, megszerzés vagya és tényleges vasarloerd.'” »°

1II. 2. 2. Foldérték és foldar fogalma sajat értelmezés alapjan

Annak ellenére, hogy a foldar és a foldérték (piaci) fogalmakat egymas szinonimaiként hasznaljak, ugy
gondolom, hogy kiilonbség van e két, f6ldhdz kotédoé fogalom kozott. A fold értékét, arat a foldjaradék
hatdrozza meg, vagyis az a hozam, ami a fold optimalis hasznositdsabol szarmazik. A kettd kozott
azonban a kiilonbség az, hogy a piaci érték tulajdonképpen egy szubjektiv itélet eredményképpen alakul
ki, s azt jelenti, hogy az ingatlan, a f6ld, vagy telek mennyit jelent pénzben kifejezve a vevd, illetve az
elado szdmara. Ezzel szemben az ar az az Osszeg, amelyet a vasarld hajlandé megfizetni ¢és az elado
hajlando elfogadni adott kortilmények kozott az adott ingatlanért. Az esetek tobbségében az ar és az érték

nem egyforma.

Magyarorszagon példaul az 1990-es évek elején a mezdgazdasdg foldek piacan a karpotlas folyamata
allitotta be azt a kezdeti foldarat, mely sok esetben a jogszabalyok éltal lehetdvé tett legalacsonyabb ar —
500 Ft/aranykorona - volt. Ez viszont nem jelentette azt, hogy minden érintett szamara a fold értéke is
ugyanannyi volt, hiszen el6fordulhatott, hogy a optimalis hasznositas esetén varhaté hozam alapjan a
potencialis vasarlok magasabbnak itélték meg az adott fold értékét. Ez azt mutatja, hogy az érték

megitélése az alapvetd meghatarozo tényezok ellenére is meglehetdsen szubjektiv marad.

1 Errél részletesebben az Ingatlanértékelési Kézikdnyvben olvashatunk. [Ingatlanértékelési Kézikonyv
1994, p. 25.]

2 A fold értékére, arara hatd tényezéket mas szempontok alapjan is lehet csoportositani. [hring
osztalyozasi modszerét - melyet ,,A foldar és foldérték a kapitalizmusban” cimii miivében Osszegezett -
Dr. Sziies Istvan ,Jaradékképzodés a mezdgazdasdgban” cimli tanulmanyban taldlhatjuk meg.

[Agrargazdasagi Kutato és Informatikai Intézet, Budapest 1993, pp. 72-78.]
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1II. 2. 3. Néhany gondolat a mezogazdasagi foldek értékének meghatdrozdasarol

Magyarorszagon a mezdgazdasagi foldek esetében a foldmindség aktudlis mérdszama az aranykorona.
»Az aranykorona ... olyan komplex mutatészam, amely a foldek mindségét a szazad eleji
terméseredmények és raforditdsok becsléssel megallapitott ,értékelése” alapjan mutatja.” [Dr. Szlics

1993, p.68.]

Az aranykoronas foldmindsitési rendszer kialakulasdnak kezdete az 1800-as évek
kozepére tehetd. Az aranykorondban kifejezett tiszta jovedelmet alapul vevo értékelési
rendszer bevezetését az 1875. évi VI szdmu torvényirta eld. A tiszta jovedelem
kiszamitasat muivelési dganként, s ezen beliill mindségi osztalyonként végezték el. A

teriileteket becsléjarasokra osztottak fel.

Jelenleg Magyarorszag teriilete 211 becsléjarasra oszlik*, amelyekhez kiilonboz6 kataszteri tiszta
jovedelmi értékek tartoznak. A kataszteri tiszta jovedelem rendszerébdl az kovetkezik, hogy azonos
mivelési agak azonos mindségi osztalyu foldjeinek aranykorona értéke becsléjardsonként mas és mas

lehet.

,»Az aranykorona minden hibaja és avultsdga ellenére egy-egy becsldjarason vagy kdzségen beliil ma is jol
mutatja a foldek ,tiszta jovedelmének” az ardnyait. Mind a kdzvéleményben, mind a hatdsagi
intézkedések soran elfogadott és kdtelezden alkalmazott mérészdm.” [Land and Property Valuation ,

1997. p. 47.]

Iv. Az optimalis foldhasznalat elve
A tarsadalom és a gazdasag hatékony mikodésének feltétele, hogy minden foldteriileten a teriilet szamara
optimalis hasznalat valosuljon meg. Ez a racionalitast kifejezd, altalanosan elfogadott tétel minden

foldteriilet hasznositasara, s ezen keresztiil az ingatlanpiac minden szegmensére egyarant érvényes.

*! Forras: Dr. Sziics Istvan ,Jaradékképz6dés a mezOgazdasigban”, [Agrargazdasigi Kutatd és

informatikai Intézet, Budapest 1993, p. 68.]
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,»A kdzgazdasagi racionalitasnak kell érvényesiilnie a termdfold hasznositasaban, példaul a miivelési agak
kozotti valasztasban, de az egyes miivelési dgakon beliili hasznositdsban is. Az optimalis hasznositas
kovetelménye sziikségessé teheti a melioraciot egyes szant6foldeken, de bizonyos esetekben az erddsitést
is, vagy éppenséggel a mezdgazdasagi miiveléssel valo felhagyést.” [Land and Property Valuation 1997,

p.76.]

Ugyanilyen modon a kozgazdasagi racionalitasnak kell érvényesiilnie a varosi
foldhasznalat soran is, hiszen az alternativ hasznalati lehetéségek koziil a legkedvezObb
varians kivalasztdsa noveli, mig a kevésbé kedvezd alternativa csokkenti a

hasznositasbdl szarmazo dijbevételeket.

,»Az optimalis foldhasznositas kovetelményének semmibe vétele lecsdkkenti az ingatlantulajdonos vagy
hasznaldja jovedelmét, alternativ kdltségekkel (,,opportunity cost™)* terheli meg az eredményt mindaddig,
amig az optimalitds elvét nem érvényesitik. Amennyiben az optimalis f6ldhasznalattol makro-gazdasagi
méretekben eltérnek, akkor az orszag nemzeti jovedelme is Iényegesen lecsokken. Kiilonosen karos lehet,
ha 4llami tamogatasokkal probdlnak fenntartani hatékonyatlannad valt foldhasznositdsi rendszereket,

lassitva, megakadalyozva a sziikséges hasznositas-valtast.” [Land and Property Valuation 1997, p.76.]

IV. 1. A legnagyobb meértékii, legelonyosebb hasznositas elve

A legnagyobb mértékii, legelonydsebb hasznositas elvével részletesen foglalkozik az Ingatlanértékelési

kézikonyv, mely az Amerikai Ingatlanértékelési Intézet szakmai uUtmutatdjanak elsé magyar nyelvi

Az alternativ koltség, vagy mas néven lehetség-koltség, haszon-aldozat koltség, elmaradé haszon,
illetve ‘opportunity cost’ a megvalositatlan, felaldozott alternativa értéke, vagy masképpen fogalmazva a
tudatosan ki nem hasznalt lehet6ség koltsége. Az a foldtulajdonos vagy hasznald, aki valamelyik tipusa
hasznalati forma mellett dont, elmulasztja a mas hasznalati alternativat. Dontése akkor, helyes, ha a

valasztott alternativabol szarmazé haszon feliilmulja a tobbi alternativa altal nytjtott hasznot.
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kiadasa. Mivel a kiadvany egyik fejezetének témaja szorosan kapcsolddik ezen fejezet témajahoz, vagyis

az optimalis f6ldhasznositashoz, ezért gy gondolom érdemes egy par szot az ebben leirtakrol.

A konyv ir6i szerint a legnagyobb mértéki, legelonydsebb hasznositds fogalmanak tisztanlatadsahoz
lényeges megérteni a piac miikddését, a piaci viselkedést. Azt, hogy az ingatlannak melyik a
legjovedelmezdbb, legversenyképesebb hasznositasa, a legnagyobb fokl és legelonydsebb hasznositéas
elemzésével allapitjdk meg. A legnagyobb mértékii, legelénydsebb hasznositds Uigy hatdrozhatdé meg,
»-..mint egy iires telek vagy egy beépitett ingatlan olyan, eléggé valoszinii és torvényes hasznositasa, ami
fizikailag lehetséges, kell6en indokolt, pénziigyileg megvalosithato, és amelynek eredménye a legnagyobb

érték.” [Ingatlanértékelési Kézikonyv 1994, p. 217.]

Az itt emlitett négy kritériumot alaposan meg kell vizsgalni, mert példaul egy hasznositas lehet
pénziigyileg megvaldsithatd, de ez irrelevans, ha fizikailag lehetetlen vagy a térvény nem engedélyezi.
Sok esetben pedig eléfordul az, hogy egy foldteriilet optimalis hasznositdsanak utjaban fizikai akadalyok
allnak, de ezek a korlatok lekiizdhetdk. Példaul elképzelhetd, hogy a jelenleg érvényes dvezeti besorolas
nem enged egy potencidlis legnagyobb mértékii és legelonydsebb hasznositast, de lehetdség van az vezeti

besorolas megvaltoztatasara.

Egy meghatarozott fold, telek legnagyobb mértékii és legelonydsebb hasznositdsdt nem a tulajdonos, a
hasznald, a fejlesztd vagy az értékbecsld szubjektiv elemzése donti el, hanem annak a piacnak a versenyzd
erdi, amelyen az ingatlan megtalalhat6. Tehat a piaci értéket nagymértékben a piaci erdk alakitjak.

Amennyiben az informacidk azt sugalljdk, hogy egy ingatlan legnagyobb mértéki és legelényosebb

hasznositasa a kozeljovében megvaltozik, akkor a jelenlegi hasznositast atmenetinek® tekintends.

23 Azt a haszndlatot, amivel a telket vagy beépitett ingatlant addig is hasznositjdk, amig a kés6bbi
legnagyobb mértéki és legeldnydsebb hasznositasa idészerlivé valik, atmeneti hasznositasnak nevezik. Az
atmeneti hasznositasok tehat azok a jelenlegi legnagyobb mértékli és legelénydsebb hasznositasok,
amelyek viszonylag rovid id6 alatt valoszinileg megvaltoznak.” [Ingatlanértékelési Kézikonyv 1994, p.
230.] Példaul a varos szélén elteriild mezégazdasagi teriiletek nincsenek készen azonnali fejlesztésre, de a
jelenlegi fejlesztési iranyok arra engednek kdvetkeztetni, hogy ezeket néhany éven beliil fel fogjak

parcellazni és be fogjak épiteni.
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Példaval szemléltetve, tegyiik fel, hogy egy varos novekedésének utjaban egy farm talalhatd, amelynek
atmenetileg a legnagyobb foku és legeldnydsebb hasznositdsa a mezdgazdasagi hasznosités, s varhatéan a
késdbbi potencialisan az lesz, hogy haztelkekre parcelldzzak. Amennyiben a farm fejlesztésre készen all
az értékbecslés készitésének idejében, akkor nincs atmeneti hasznositas. Ha azonban a farmot nem lehet
felosztani, akkor a legnagyobb mértéki és legelényosebb hasznositds a mezdgazdasagi hasznositas, és

nincs atmenti hasznositas.

Az adott foldteriilet vagy iires telek legnagyobb mértékii és legelénydsebb hasznositdsanak tesztelése
érdekében az értékelést végzd szakember minden megvalosithatd alternativat kielemez. ,,A piac
rendszerint néhdny logikus valasztasra korlatozza az ingatlan hasznositéasi lehetéségeit. Minden alternativ
hasznositasnak el6szor is meg kell felelnie a fizikai lehetségesség és a torvényes megengedettség
tesztjeinek. Azokat a hasznositdsokat, amelyek az elsé két tesztnek megfeleltek, tovabb elemzik, hogy
megallapitsak, hany pénziigyileg megvaldsithato alternativat kell vizsgalat ala vonni.” [Ingatlanértékelési

Kézikényv 1994, p. 224.]

A foldingatlanok mindig valamilyen fejlesztés wtjan hasznosulnak. fgy jon létre az egymastél eltéré
teriilethasznositasi formak térbeli szerkezete. A kereslet folyamatos valtozasanak kovetkeztében alakulnak
¢és modosulnak a tertilethasznositasi formak, s ezaltal valtozik a térségek, kdrzetek hasznositasi szerkezete.
Adott foldteriiletek, telkek legnagyobb mértékii és legelonydsebb hasznositasa altaldban megegyezik a

koriilotte levo ingatlanok hasznositasi formajaval, de legaldbbis ahhoz hasonld.

Léteznek un. spekulaciés hasznositasok. Példaul olyan foldet, amelyet els6sorban késébbi eladas céljara
tartanak fenn, spekulacios befektetésnek neveziink. A tulajdonos vagy a potencialis vasarld ugy gondolja,
hogy a telek értéke néni fog a kdzeljovoben, de a kockazat jelentds lehet, mert a vart értékndvekedés nem
biztos, hogy bekovetkezik. A fold jelenlegi értéke ett6l fliggetleniil a késobbi legnagyobb mértékii és
legeldnyOsebb hasznositastol fligg, ezért az értékelést végzonek a késobbi potencidlis megvalositast is

vizsgalnia kell.

35



IVv.2. Optimalis hasznositas bemutatasa példan keresztiil

Ures foldteriilet mezégazdasagi miivelése abban az esetben jelenti a legnagyobb mértékii, legelénydsebb
hasznositast, ha a rajta megtermelt jovedelem meghaladja a hasonlé mezdgazdasagi teriiletek mas tipusa

hasznositasbol szarmazé hozamat. Ezt a kdvetkez6 példa segitségével probalom bemutatni.

Adott egy mezdgazdasagi foldteriilet a varos sz¢élén ott, ahol a szomszédos teriiletek mar atmindsitésre €s
felparcellazasra kertiltek. A tulajdonos nem akarja sajat maga mivelni a foldet, igy két lehet6ség
kinalkozik szamara az ingatlan hasznositasat illetéen: vagy kiadja bérbe a foldteriiletet, s ezért évente
jarandosagot, bérleti dijat kap; vagy eladja azt, az atmindsités és épitési telkekre vald felparcellazas

lehetéségével.

A példa soran a kovetkez6 egyszerisitésekkel vezettem be:
* engedély és lehetdség van a foldteriilet tmindsitésére és épitési telkekre vald felosztasara;
e az atmindsités és az infrastruktara kiépitésének koltsége nem a tulajdonost terheli;
» afoldteriilet jarandosaga, bérleti dija konstans, az id6 fiiggvényében nem valtozik;

+ mind a bérleti dij, mind az m*-re van vetitve.

Ahhoz, hogy a teriilet hasznositasanak modjat a tulajdonos eldonthesse, ismernie kell a hasonlo
elhelyezkedésii és mindségli foldteriiletek bérleti dijat, valamint a kdrnyéken talalhato, épitésre alkalmas

ingatlanok arat.

A varos koriili mezdgazdasagi teriiletekre vonatkozo bérleti dij elég nehezen hatarozhatdé meg: egyrészt
mert a legtobb esetben ezeket a teriileteket a késobbi jobb hasznositias reményében nem miivelik; masrészt
pedig ha egyaltalan folyik mezdgazdasagi miivelés, akkor az erre vonatkozd gazdasagi adatok vagy
titkosak, vagy meglehetdsen torzitottak. Az Osszehasonlithatd ingatlanarak tekintetében sem tilsagosan
egyszerl a helyzet, de jo kiindulasi alapot adhatnak a piaci kereslet és kinalat figyelemmel kisérése, illetve

a piackutatok ilyen iranyu kutatasai, elemzései.
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»A klasszikus kozgazdasagi elméletek a fold arat viszonylag egyszerti modon, a foldjaradék ... és a
tokésitési kamatlab hanyadosaként hatdrozzak meg. Ez a forma nem mas, mint a végtelenitett mértani
sorozat hatarértéke. A tulajdonos (eladd) annyiért kivanja eladni a foldjét, amely Osszeget a bankba téve

az alternativ hasznositas (bérbeadds) esetén elérhetd jovedelmet kapna évente.” [Dr. Sziics 1998, p. 50.]

Ennek alapjan a fold éra, értéke a kovetkez6képpen hatarozhatd meg:

FE:H
r

ahol:
FE = foldérték, foldar (Ft/m?)
FJ = foldjaradék, bérleti dij (Ft/m’)

r = diszkontlab, leszamitolasi kamatlab*.

Ha a tulajdonos FE nagysagu pénzosszeget kap az ingatlanért, joggal reménykedik abban, hogy ezzel az

alapt6kével r kamatlab mellett legaldbb az FJ bérleti dijnak megfeleld tékehozadékhoz jut.”

A tulajdonos a kovetkezdképpen gondolkozik: akkor érdemes megtartania az ingatlant, ha a bérbeadasbol
szarmazo az éves jaradékok jelenértéke meghaladja ezen foldteriilet jelenlegi piaci értékét; vagy forditva,
akkor érdemes eladnia a teriiletet, ha azért tobbet kap, mint az éves jaradékok osszegének jelenértéke.

Tegyilik fel, hogy a tulajdonos ismeri a hasonlo, épitési telekként is hasznosithatd mezdgazdasagi
ingatlanok vételi arat, mely 2750 Ft/m’ s tudja, hogy jelenleg a leszamitolasi kamatldb 13,5% *°, nem

ismeri viszont a mez6gazdasagi ingatlanok bérleti dijat. Behelyettesitve a képletbe tehat:

** A diszkontlab - leszamitolasi kamatlab, tokésitési kamatlab - egy jovében esedékes bevétel vagy kiadas
jelenértékeét - mai értékét - hatarozza meg.

» Egy foldteriilet jelenértékét, eladasi arat valtozo foldjaradék esetében a kovetkezOképpen szamithatjuk:

: ] FJt
FE = % >
t=0( )’
1+r

% Tegyiik fel, hogy ekkora az allam altal garantalt Kamatozo kincstarjegy éves hozama.

ahol az FJ,a f6ld utan a t-edik évben kapott foldjaradékot, bérleti dijat jelenti.
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0,135

ezt atrendezve FJ-re:

FJ =2750 x 0,135 = 371,25 Ft/m’

Ha tehat a tulajdonosnak van egy 10.000 m* nagysagi foldteriilete, amely alkalmas mind mez6gazdasagi
termelésre, mind pedig atmindsitésre és épitési telkekre vald felosztasra, akkor a jelenlegi ingatlanpiaci
viszonyok kozott abban az esetben érdemes az ingatlant bérbe adnia, ha azért évente legalabb 3,7125
millié forint jaradékot kap. Ellenkez6 esetben az ingatlan eladésa jelenti a tulajdonos szadmara az optimalis

hasznositast.

V. Foldhasznalat és foldhasznositasi formak, ovezetek
A tarsadalom hatékony miikddésének fontos feltétele a sziikdsen rendelkezésre allo foldek optimalis

elosztasa a kiilonbozoé hasznositasi lehetéségek kozott.

A legtobb orszagban a foldteriiletek tilnyomo részét mezdgazdasagi hasznositasra forditjak. Az 1. tablazat

azt szemlélteti, hogy az egyes orszagokban az orszag teriiletének hany szazaléka mezdgazdasagi teriilet.

1. tablazat
Foldhasznalat teriileti
(000) ha 1989 1990 1991 1992 1993 1994 1994
% total

Term6fold 4.713 4.713 4714 | 4.707 4.712 4.714 77,0
Kert és gylimdlcsos 269 269 266 265 260 260 4,2
Rét, legeld 1.197 1.186 1.173 1.164 1.157 1.148 18,8
Mezogazdasagi teriilet dsszesen 6.179 6.168 6.153 6.136 6.129 6.122 100,0 65,8
Erd6 1.688 1.695 1.701 1.712 1.764 1.767 19,0
Nadas ¢és halasto 68 67 66 67 67 68 0,7
Osszesen 7.935 7.930 7.920 7.915 7.960 7.957 -
Miivelés aldl kivont teriilet 1.368 1.373 1.383 1.388 1.343 1.346 14,5
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Osszes foldteriilet 9.303 | 9.303 | 9.303 | 9.303 | 9.303 | 9.303 100,0

Forras: Kézponti Statisztikai Hivatal, 1995

Az Okologiai adottsdgok Magyarorszagon kedvezdek a mezdgazdasidg szamara. Az orszag teriiletének
koriilbeliil 66%-a hasznosithaté mezdgazdasagi termelésre, melyen beliil a szantoteriilet ardnya koriilbeliil

77%. " Ezt a 2. tablazat mutatja be.

2. tablazat
Kozép-eurodpai orszagok foldteriiletének dsszehasonlitasa
Népesség Teljes teriilet Mezégazdasagi teriilet
(millié) (milli6 hektar) (millié hektar) (%total)
Bulgaria 8,5 11,1 6,2 55,9
Csehorszag 10,3 7,9 43 54,3
Esztorszag 1,6 4,5 1,4 30,6
Magyarorszag 10,6 9,3 6,1 65,8
Lettorszag 2,6 6,5 2,5 39,2
Litvania 3.8 6,5 3,5 54,0
Lengyelorszag 38,5 31,3 18,6 59,5
Romania 22,7 23,8 14,7 61,9
Szlovakia 53 4,9 2,4 49,0
Szlovénia 1,9 2,0 0,9 42,7
CEEC-10 1054 107,7 60,6 56,2
EU-15 369,7 3234 138,1 42,7

Forras: DGVI CEEC 1994

7 Forras: Agricultural Situation and Prospects in the Central and Eastern European Countries - Hungary,

European Commission, Directorate General for Agriculture, Working Document 1995
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Magyarorszagi foldteriilet kiilonb6z8 miivelési agak® szerint keriilnek nyilvantartasra,

melyek a kdvetkezok: szanto, kert, gytimolcsds, szo10, rét, legeld, erdd, nadas, halasto® .

3. szamu tablazat

Kokényesi: Foldtulajdonlés és birtokszerkezet ....
,,7+1” oldal

Foldterilet

A miivelési agak Osszteriiletét termoteriiletnek, az elsé 6t muvelési ag egyiittesét

mezOgazdasagi teriiletnek nevezik. Ezek magyarorszagi megoszlasat a 3. és 4. szamu

2 A Mezbgazdasagi kislexikon szerint a miivelési 4g a talajhasznalat modjanak statisztikai megjeldlése.
[Mezbgazdasagi kiado 1989]
¥ A miivelési agak definicioja a kovetkezo:
Szanto: olyan rendszeresen megmiivelt mezgazdasagi teriilet, amelyet kultirndvények termesztésével
hasznositanak.
Kert: hazi kertek, diszkertek, parkok teriilete.
Gyiimolesés: 5-30 éven keresztiil dllandoéan gyiimolesfakkal hasznositott tertilet.
Szdlo: Sz616vel hasznositott teriilet 15-30 éven keresztiil.
Rét, legeld: gyeppel boritott teriilet. Ezen beliil a rét f6leg kaszalassal hasznositott gyep, mig a legeld
allatok legeltetésére hasznositott gyep.
Erdé: a fak egyiitt €16 és koztiik levé mas ndvényekkel egységes tenyészetet alkotd tomege. Ultetvény
jellegii hasznositasa folyik, melynek foterméke kivagaskor realizalodik.
Nadas: haszonértéke a nddhozam, melyen feliil természetvédelmi jelent6sége is van, mint példaul a
vizszlirés és a parter6zio elleni védelem.
Halasto: olyan - a gazdalkodas soran teljesen lecsapolhatd - mesterségesen létesitett vizteriilet,

melynek célja a halgazdasagi hasznositas.
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tablazat mutatja. Az orszag teljes teriilete ¢és termdteriiletének kiilonbozetét miivelés alol
kivett teriiletnek nevezziikk, amely magaba foglalja ¢épiiletek, utak, kiilonféle
1étesitmények altal elfoglalt teriiletet. A tablazatokbol kitlinik, hogy az évek soran egyre
kevesebb a termoteriilet nagysaga ¢€s egyre tobb és tobb teriiletet vonnak ki a

mezOgazdasagi miivelés alol, mely teriiletek tobbféleképpen hasznosulhatnak.

4. szamu tablazat

Kokényesi: Foldtulajdonlés és birtokszerkezet ....
,,7+1” oldal

A foldteriilet szdzalékos megoszlasa

,»A foldek lehetséges hasznositasi valtozatai kozill a legkedvezébbet a raforditdsok megtériilése alapjan
valasztjak ki a foldtulajdonosok és a foldhasznalok. Tekintettel arra, hogy a foldek tulajdonsagai -
amelyek meghatdrozzak, hogy egyaltalan milyen hasznositasi lehet6ségek adodnak - az egyes
kortilhatarolt tulajdonoknal altaldban lényegesen nagyobb teriiletekre terjednek ki, ezért a szomszédos
foldtulajdonokat is tobbnyire hasonloképpen hasznositjak.” [Ferenczi 1996, p. 65.] Igy alakulnak ki az un.
hasznositasi ovezetek, melyek elkiilonitését a foldérték - vagy mas megkdzelitésben a foldjaradék -
csokkenésével egyiitt jaro teriiletkihasznaltsag siillyedése eredményezi. A fobb teriilethasznositasi zonak a

kovetkezok:

kereskedelmi (iroda, tizlethelyiség) és ipari dvezet,
e lakdovezet,

* megmivelt teriiletek,

e erdok és legeldk,

* nem hasznositott teriiletek.

41



3. szamu ébra
Ferenczi: Fold- és telekgazdalkodas 1.

66. oldal

A 3. abra ezeket a hasznositasi dvezetek mutatja be. Az abran jol megfigyelhet, hogy a fiiggdleges
tengelyen elhelyezkedd foldérték, illetve jaradéktermelé képesség® csokkenésével mérséklédik a

hasznositas intenzitasa.

V. 1. Atmenet a Kiilonboz6 foldhasznositasi formak kozott

A gyakorlat altal jol alatamasztott hipotézis szerint a varoskozponttol vald tavolsag ndvekedésével

csokken a fold bérleti dija’.

4. szamu abra
Ferenczi: Fold- és telekgazdalkodas 1.

77. oldal

30 A foldjaradék, foldérték és foldar kérdéseivel mar az el6zé fejezetben foglalkoztam.

3! Ez az alapfeltevés kés6bb, a lakodvezetek kialakulasa téméjaban ujbol eld fog keriilni.
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Tételezziik fel, hogy a véros foldhasznositasi 6vezetek koncentrikus korok mentén helyezkednek el,
hasonléan a ,kiszivargasi elmélet” koncentrikus dvezeteihez.?

A 4. abran lathatd, hogy a varos kozéppontjaban helyezkedik el az iizleti negyed (a). Ezt a ipari
terliletekkel, gyartelepekkel tlizdelt un. atmeneti zéna koveti (b), majd pedig az alacsony jovedelmiiek
lakonegyedei (c). Ha kifelé haladunk tovabb, akkor a magas jovedelmiiek lakonegyedeihez ériink (d), s

legkiviil pedig az un. ingdzok zondja (e) helyezkedik el.

Annak &brazoldsdhoz, hogy a tavolsdg ndvekedése folytan miként valtozik a fold, telek bérleti dija,

Alonso® modelljét vessziik alapul (lasd 5. 4bra).

5. szamu éabra
Ferenczi: Fold- és telekgazdalkodas 1.

78. oldal

32 Kiszivargasi elmélet szerint — melynek legkorabbi valtozata E.W. Burgess nevéhez fiizédik — a
leggazdagabb csaladok a kiilvaros ujabb régioiba ,,szivarognak ki”, s atengedik korabbi lakohelyeiket az
alacsonyabb jovedelmii csaladok részére. A ,koncentrikus Ovezet” modell az O6kologiai modellek
targyalasa soran részletes bemutatasra kerdil.

3 Alonso foglalkozott a lakodvezetek fejlédésével. Tarsaval, L. Wingoval, & alkotta meg az Gn.
~mérlegelési elméletet” az 1960-as években. Az elmélet szerint - bizonyos feltételek mellett - a lakohely
megvalasztasa csupan egyetlen tényez6tol, a varoskdzponttol valo tavolsagtol fiigg, mely tavolsag kétféle

koltséget hataroz meg: a munkaba jaras koltségét és a lakas koltségét. Lasd kovetkezo fejezet.
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Mivel a bérleti dij a varoskozponttdl vald tavolsag fiiggvénye, ezért az abran a kiilonb6z6é hasznositési
formakat mas-mas fiiggvény abrazolja. A dij legdrasztikusabban a varoskozpontban csokken a tavolsag
novekedésével, ezt mutatja az tleti negyedet jelold ,,a”° fiiggvény. Az Un. ,atmeneti zéna” esetében a
tavolsdg hatasa mar mérsékeltebb (,,b” fliggvény), éppen ezért kezdik eldszeretettel hasznositani
manapsag ezeket a teriileteket kereskedelmi 6vezetként. Az alacsony jovedelmiiek (,,c” fiiggvény), majd a
magas jovedelmiiek vezete (,,d” fliggvény) esetében a dij csokkenésének tendenciaja egyre kisebb. Végiil

a legtavolabbi zonaban, az ingazok dvezetében mar alig érezhetd a tavolsag dijra gyakorolt hatasa.

Az abrabdl kitinik, hogy a kiilonb6zé hasznositasi zondkat megtestesitd fliiggvények metszik egymast.

Ennek kozgazdasagi magyarazata a kdvetkezd:

Az ,,a” tipust hasznositasnak addig van racionalitdsa k6zgazdasagi szempontbol, amig a bérleti dij, illetve
ar palyaja nem metszi a kovetkezd, alacsonyabb meredekségli ,,b” palyat. Ha ugyanis a tulajdonosok
megmaradndnak az ,,a” hasznositadsndl e metszésponton tul is, akkor joval kevesebb bevételhez jutnanak,
mintha attérnének a ,,b” tipusu hasznositasi formara, amely viszont kdzgazdasagilag csak addig racionalis,
amig az nem metszi a ,,c” tipusu hasznositast megtestesitd fliggvényt. Az Osszes tobbi metszéspont

ugyanilyen médon magyarazhato.

Az igy kialakult metszéspontok kijel6lik a kiillonb6z6é hasznositasi dvezetek varoskdzponttol valo tavolsag

szerinti hatarait, amelyet az abra also része mutat be.

V.2. A mezogazdasagi és varosi hasznositas hatara

Az elozoekben targyalt abrak nem a foldar, hanem a bérleti dijak alakulasat mutatjak be a tavolsag
figgvényében, tehat kifejezetten teriilethasznositasrol szolnak. A hasznositds gazdasagi racionalitasat
mutattak be, amely nemcsak bérbeadas esetén, hanem a tulajdonos altal folytatott hasznositas mellett is
érvényesiil. A tulajdonos ugyanis nemcsak akkor jut kevesebb bérleti dijhoz, ha nem az Ovezetnek
megfeleld hasznositasra adja bérbe a foldjét, hanem akkor sem, ha 6 maga nem racionalis médon
hasznositja foldjét. Ekkor tevékenységének eredményét gazdasagi szempontbol optimalis hasznositassal

elérhetd haszon helyett a jelenlegi kevesebb jovedelmet termelé hasznositasbol adodd elmaradt haszon
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terheli.

Minden telepiilést, varost mezOgazdasagi foldek vesznek koriil. A véaros novekedésével - melynek
egyarant lehetnek gazdasagi, tarsadalmi, politikai, szociologiai okai - a varosok hatdrai egyre kijjebb
tolédnak. A varosi hasznositasti foldek iranti kereslet kielégitésének egyik legkézenfekvébb eszkoze a
mezOgazdasagi foldek termelés aldli kivondsa és nem mezdgazdasagi célii hasznositdsa. (A
mezOgazdasagi foldek atmindsitésének kérdése olyan komplex téma, amelyet akar kiilon tanulmanyban is

érdemes lenne targyalni.)

6. szamu abra
Ferenczi: Fold- és telekgazdalkodas 1.

80. oldal

Hol van a mezdgazdasagi és varosi hasznositds hatara? Ennek vizsgalatdhoz hasznaljuk fel Alonso egy

masik modelljét, mely a két fent emlitett hasznositas atmenetét mutatja be (lasd 6. bra).

A mez6gazdasagi foldek ara és bérleti dija nem fiigg a varoskdzponttol valod tavolsagtol, ezért a
mezOgazdasagi hasznositas fiiggvénye (d) vizszintes.** A harom vérosi hasznositasu 6vezetben azonban -
az elébbi példdhoz hasonldan - a bérleti dijak a tavolsag fiiggvényei. fgy az ,a”° , a,b”, illetve a ,,c”

hasznositasi formakhoz tartozd dvezetekben a bérleti dijak a varoskdzponttol vald tavolsagtol fliggden
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rendre egyre alacsonyabbak.

Alonso példajaban az elsé hasznositasi zona (a) hatara a kozponttol 2 kilométeres tavolsagra huzodik, a
kovetkezd ovezet (b) hatara 5 kilométerre fekszik a kozponttdl, mig a harmadik (c) 6vezeti hatara 15

kilométer. Innen kezd6dik aztan a mez6gazdasagi hasznositas teriilete (d). 3

Mindezek ismeretében elmondhatjuk, hogy a mezégazdasagi termelés hatara a ,c” és a ,,d” fliggvény
metszéspontjanal, azaz a varoskozponttdl 15 kilométeres tdvolsagra van. Ett6]l kezdve befelé ,,a varos
pereméig a foldnek spekulacios értéke van. Ez abbol addodik, hogy a spekulansok kiiszobon allonak vélik e
terliletek intenzivebb vérosi hasznositdsat, ami a mezdégazdasadgi hasznositds amugy is - a varosi

hasznositashoz képest - alacsony értékét még tovabb siillyeszti.” [Ferenczi 1996, p. 80.]

VI. A foldhasznalatot bemutaté modellek, elméletek

»A kOzgazdaszok és a varos- illetve gazdasagfoldrajzzal foglalkozok szdmdra az Skologiai tér, mint
termelShely és piaci teriilet jelenik meg. Rendszerint nem foglalkoznak az 6koldgidval, de amikor a
foldrajzi elhelyezkedés és a koltségek, illetve a jovedelmek Osszefiiggéseit vizsgaljak, elemzik, akkor
munkajuk gyakran vezet olyan altalanositdsokhoz, amelyek Osszecsengenek a szocioldgusok dkologiai

kutatasainak eredményeivel.” [Barakonyiné, 1997 p.189.]
Eppen ezért Gigy gondolom, hogy a foldhasznalat, illetve a varosi foldhasznositas kialakuldsanak
megértése végett érdemes megismerni a varosszocioldgia alapjait, targyat, ezen beliil a varosdkoldgia

fogalmat, kibontakozasanak ¢és elterjedésének elméleti és gyakorlati hatterét.

A szocioldgusok szamara a varos elsdsorban egy tér, ahol kiilonféle tarsadalmi csoportok élnek. Ezek a

3% Ezt a nézetet a mezGgazdasagi foldek fekvési jaradékanak nagy szerepet tulajdonito kozgazdaszok nem
fogadjak el.
3 Erdemes megjegyezni, hogy a technoldgia ¢és a kozlekedési infrastruktura fejlédése kovetkeztében a

varoshatarok napjainkra egyre kijjebb tolodnak.
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tarsadalmi csoportok foldrajzilag, gazdasagilag, politikailag, demografiailag, illetve kulturalis
szempontokbdl sajatos eloszlast mutatnak. S ezdltal sajatos tarsadalmakat hoznak Ilétre. A

varosszocioldgusok célja és feladat e sajatos tarsadalom, tarsadalmak vizsgalata.

A vérosszociologia komplexitdsa, valamint sajatos szemlélete miatt kiilonleges helyet foglal el a
telepiiléssel foglalkozé tudoméanyok korében. Ahhoz, hogy egy foldrajzi tér adott pontjan telepiilés
sziilethessen, meghatarozott természeti, gazdasagi és tarsadalmi feltételeknek kell teljesiilnie. Természeti
kornyezet oldalardl nézve egy telepiilés kialakulasanak alapvetd feltétele az, hogy a teriilet tartdésan
allando lakhelyiil szolgaljon nagyobb embercsoportnak. Ha a gazdasdgi és tarsadalmi feltételeket
vizsgaljuk, akkor a tapasztalatok azt mutatjak, hogy legnagyobb valoszintiséggel ott keletkeznek varosok,
telepiilése, ahol

« fontos nyersanyaglel6hely van a kdzelben,

* atavolsagi utak keresztezik egymast,

¢ lehetséges a kiilonb6z6 szallitasi modok talalkozasa, cserélédése,

* anpolitika, az dllamigazgatas, a kultara, a vallas és az oktatds kozpontosul.

A tagan értelmezett 6koldgiai kornyezet nemcsak a telepiilés kialakuldsdban, novekedésének modjaban és
lehetségében jatszik nagy szerepet, hanem formajanak, fizikai szerkezetének milyenségében. Adott
pillanatban az 6kologiai kdrnyezet - amely magéaba foglalja mind a természeti, tarsadalmi, mind pedig
gazdasagi és miiszaki kornyezetet - objektiv adottsagot jelent a telepiilés lakoi szamara, bar sok esetben
maguk az emberi cselekedetek is nagymértékben befolyasoljak az dkologiai kornyezetet. A varosokoldgia
pedig ezt a kolcsonhatds vizsgalja, azaz a kornyezeti tényezOk és a varoslakok magatartasa kozotti
Osszefliggést kutatja. Ennek keretében vizsgalja a varos népességének kiilonb6z6 csoportjait, azok tertileti
elkiiloniilését, kutatja a varos ndvekedésének teriileti, tarsadalmi és gazdasagi hatasait, dsszefiiggéseit, stb.
A vérosokologiai megfigyelése kozéppontjdban a tarsadalmi kdzosség all, nem pedig az egyes ember, s
ebbdl kifolydlag a varosdkologiai kutatdsok eredményei nem az egyes emberekre vonatkozodan
szolgaltatnak hasznos informacidkat, hanem az emberek egyes csoportjara, illetve az egész sokasagra

vonatkozoan.
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VI. 1. Varosokolégiai modellek, varosszerkezeti elméletek

VI 1. 1. A Chicagoi Iskola térelmélete

Az 1910-es években a chicagoi egyetem Szociologia Tanszékének oktatoi és kutatoi legfontosabb kutatasi
feladatuknak azt tekintették, hogy megvizsgaljak a modern nagyvaros fejlodési, novekedési jellemzdit, s

az ebbdl szarmazo konfliktusokat dsszegezzék és azok kezelésének lehetdségire alternativakat allitsanak.

A tudomanyos munka els6 jelentés allomasa Robert E. Park, a chicagoi egyetem Szocioldgia Tanszék
tanszékvezetdjének, 1915-ben megjelent rovid tanulmanya volt, mely elGszor tett javaslatot a
varosszociologiai kutatasok lebonyolitasanak modjara vonatkozoan. Tulajdonképpen ekkortol
szamithatjuk a varosszocioldgia, mint tudomanyag megsziiletését. A varosszociologia fejlodésének
kovetkezd fontos allomasa 1921-ben volt, amikor Robert E. Park és Ernest Burgess kozds konyve

megjelent ,,Bevezetés a szociologidba cimmel”.

A tanszék munkatarsai az elméleti alapok kidolgozasa utan hozzafogtak a nagyvaros nodvekedési
jellemzdinek, szerkezeti valtozasainak és az ebbdl fakado konfliktusoknak a feltarasdhoz. A sziikséges
adatok begylijtéséhez és a vizsgalat elvégzéséhez legmegfelelobbnek maga Chicago varosa tlint. A
kutatasok soran alapvetéen a népszamlalasi adatokra, ezen kiviil pedig a sajat, széles korli empirikus

felmérésekre tamaszkodtak.

A, Okologiai elmélet
A chicagoi egyetem legjelentésebb eredménye az 1938-ban megjelent Louis Wirth ,,Az urbanizmus mint
¢életmod” cimi tanulmanya volt, melyben a szerzd kifejtette 6kologiai elméletét. Ez a munka - illetve
Wirth varosszemlélete, tudomanyos érvelése - olyan nagy hatast tett kora tudomanyos életére, hogy

tanulmany hatarozta meg a varosszociologiai tanulmanyokat tobb. mint 25 éven keresztil.

,»Wirth az urbanizmust sajatos életformanak tekintette, amely elsésorban a varosokban alakul ki, de a

varosok kisugarzasa, és a tobbi telepiiléssel valdo kapcsolata miatt, bizonyos mértékben mindeniitt

fellelhetd.” [Barakonyiné, 1997. p. 155.] Wirth szocioldgiai szempontbdl ugy definialta a varost, mint ,,
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tarsadalmilag heterogén egyének viszonylag nagy strtiségii és allando telepiilését”. Szerinte a varos,
illetve a varosi életmod lényegét harom tényezé hatdrozza meg, még pedig a nagy népességszam,
népesség nagy tarsadalmi heterogenitdsa és a nagy népstiriiség oly mddon, hogy egymas hatasat

kumulaljak.

Wirth tovabba tigy gondolta, hogy a kiillonbozd lakoéteriileteken a telekarak erdsen differencialtak, és

els6sorban a telekarak jatszanak szerepet a varosok nagy népstiriiségének kialakuldsaban.

B. Zonaelmélet, vagy mds néven koncentrikus korék elmélete
Park és Burgess féle zonaelmélet keletkezését Richard M. Hurd csillagelmélete elézte meg, mely 1903-
ban latta meg a napvilagot. A szerzé felmérései soran azt tapasztalta, hogy a varos csillagszertien

novekszik, méghozza kézéppontja feldl kifelé, a f6 kozlekedési ttvonalak mentén.

Hurd a varos novekedésére és formajara vonatkoz6 megfigyelését azzal magyardzta, hogy a varosban
dolgozd emberek igyekeznek a munkahely eléréséhez hasznalt kozlekedési eszk6zok utvonalan, illetve
annak kozelében letelepedni. Ebbdl azt a kovetkeztetést lehet levonni, hogy elmélete kidolgozasaban nagy
szerepet jatszott a technika szinvonala. Amint azonban elterjedt a személygépkocsi hasznalata,

megvaltozott a varos ndvekedésének modja és a ,,csillag” 4gai kozti terek kezdtek feltdltddni.

7. abra

Barakonyiné 160. oldal

Ezt a teériat valtotta fel Burgess és Park zonaelmélete®®, melyet az 1920-as években dolgoztak ki
részletesen. Ok azt vizsgaltik, hogy a varos lak6i milyen teriiletileg is elkiilonitheté homogén csoportokra
bonthatok. Kutatasaik alapjan 6t jol elkiilonithet zonat hataroztak meg:

e kdzponti lizleti 6vezet vagy iizleti negyed,

3% A zénaelméletet a geoldgiaval foglalkozo szakemberek koncentrikus korok elmélete néven emlegetik.
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e Atmeneti Ovezet,
e ipari munkasok, vagy az alacsonyabb jovedelmiiek lakoovezete,
o kozéposztaly, vagy magasabb jovedelmiiek lakdovezet,

* ingdzok dvezete.

8. abra

Barakonyiné: Koncentrikus korok

Néha ezeken kiviill még tovabbi két dvezetet is megemlitettek. Az egyik a mezdgazdasagi teriilet, mely

még az ingazasi tdvolsagon belill van valamint a hatorszagot, vagy mogottes teriiletet.

Mivel a foldhasznositasi Ovezetek kozti atmenet bemutatdsa sordn az alapfeltevés szerint a
varoskozponttol vald tavolsag novekedésével csokken a fold bérleti dija, s ezt a koncentrikus korok

ovezete szemlélteti, érdemes kicsit részletesebben megvizsgalni a zoénaelmélet jellemzdit.

a, Kozponti iizleti 6vezet vagy iizleti negyed
A szorosan vett belvaros teriiletété jelenti, ahol elsdsorban bankok, kézintézmények, aruhazak, tizletek,
éttermek, szinhdzak, filmszinhazak, stb. talalhatok. E teriilet jellemzdje, hogy itt lelhetok fel az iizleti,
kereskedelmi €s szorakoztatdipari 1étesitmények, a beépités intenziv és nem lakodvezet, bar mindig van

rezidens népessége.

b, Atmeneti 6vezet
Burgess ezt az ovezetet gyakran nagykereskedelmi, illetve konnytiipari ovezetnek nevezi. Két gytiriire
tagolodik, a belvaroshoz kozelebb esd gyiiri a nagykereskedelemi raktaroknak, illetve konnytiipari
iizemeknek telephelye, melyet lakdépiiletekbdl alldo dvezet vesz koriil. Itt kap helyet a miivészvilag és az
értelmiségi réteg egy része.

Az atmeneti zéna allandé valtozdson megy keresztiil, hiszen a kdzponti lizleti negyed rendszerint kifelé
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terjeszkedik. {gy tulajdonképpen ez a zona a telekspekulansok paradicsoma.

¢, Ipari munkasok, vagy az alacsonyabb jovedelmiiek lakéovezete
Ez az Ovezet abban kiilonbozik az el6zé kett6tdl, hogy mig azok vegyes teriilet-felhasznalassal

jellemezhetdek, addig ez a zona kizarolag lakohazakat tdmorit magaba.

d, Kézéposztaly, vagy magasabb jovedelmiiek lakoovezete
Itt foleg kertes csaladi hazak taldlhatok, melyek els6sorban kiskeresked6knek, tisztviseloknek,

kozépvezetoknek, illetve azok csalddjainak lakohelye.

e, Ingdzok ovezete
Ennek a zonanak kiils6 hatarai nem ritkan kiviil esnek a varos kozigazgatasi hataran. E csendes, villaszer(i
épiiletekkel beépitett zona ad otthont a kozép- és felsdosztalynak. Ez az 6vezet mind a kiilvarosokat, mind
pedig az eldvarosokat magéba foglalja.
A lakoovezetek fejlodésének és valtozadsanak magyarazataval foglalkozd szakemberek ,.kiszivargasi”

elméletként emlegetik Burgess zonaelméletét. O volt az els6, aki az 1920-as elején e témaval foglalkozott.

37

C, McKenzie elmélete

A Chicagoi Iskolan beliil Roderick McKenzie nevéhez fiz6dik az 6kologiai folyamatok kutatdsa, melynek

cres

munkassaga, mert mig Burgess elmélete a varos novekedésének egy-egy allapotat vizsgalja és irja le,

37 A szakemberek a kiszivargasi elméletet - mint a lakoovezetek fejlédésének egyik torténeti iranyat - gy
magyarazzak, a varosok gyors fejlédése soran a magasabb jovedelmiiek a varoskdzponttol tavolabbi,
ujabb lakodvezetekben élnek, mig az alacsonyabb jovedelmii csalddok kényteleneck megelégedni a
varoskozponthoz kdzelebb fekvo lakonegyedekkel. Azaz ,,a leggazdagabb csaladok a kiilvarosok legijabb
hazaiba ,szivarognak ki”, atengedve korabbi lakdsukat a naluk valamivel alacsonyabb jovedelmil
csaladoknak, akik szintén igy tesznek, egészen addig, amig a legszegényebbek is elhagyjak a
varoskozpontban levé legrégibb lakédsokat, amelyeket irodahdzakka és boltokka alakitanak at,

megteremtve a ndvekvo kdzponti iizleti negyedet” [Ferenczi, 1996. p. 69.]
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addig - mint ahogy azt a varosszocioldgusok allitjdk - a varos mindig valtozik, és adott allapota mindig a

novekedési fazisban lejatszodo valamely 6koldgia folyamat eredménye.

McKenzie teéridja kozéppontjaba a vandormozgalom varosformalo hatasat helyezte, annak ellenére, hogy
tisztaban volt azzal, hogy egy varos népességszamanak valtozasa harom tényez6bdl - sziiletés, halalozas,
migracio - tevodik Ossze. Felmérései és az abbol lesziirt tapasztalatai azonban azt mutattdk, hogy a
sziiletés ¢és a haldlozas lass, egyenletes valtozast eredményez, ezzel szemben a migracid, a
vandormozgalom viszonylag rovid id alatt gyokeresen megvaltoztathatja a varos népességszamat, illetve
Iy t.38
D, Zorbaugh elmélete
A természetes dvezetek elméletét Park és Burgess tanitvanya, Harvey Zorbaugh dolgozta ki. Véleménye
szerint a természetes Ovezet nemcsak térbeni egységet jelent, hanem egyedi kulturalis jellemzdkkel

rendelkez6é emberek egy csoportjat is.

¥ McKenzie kutatisa eredményeképpen a kovetkezd hét okologiai folyamatot azonositotta és azokat a
kovetkezdképpen magyarazta:

1. Koncentracio: olyan folyamat, amely soran egy teriilet népességszama novekszik ugy, hogy id6vel
egyre tobb ember koncentralodik az adott teriiletre.

2. Dekoncentrdcio: folyamat, mely soran az id6 el6rehaladtaval a népesség teriiletileg szétszorodik.

3. Centralizacio: tudatos folyamat, amely soran a népesség egy kozponti mag, teriilet koré
csoportosul, stirisddik. Abban kiilonbdzik a koncentraciotdl, hogy az spontan folyamat.

4. Decentralizacio: akkor beszélhetiink réla, ha ugyanazt a funkciét [pl. élelmiszer vasarlas] tobb
teriilet is hasonl6 szinvonalon elégit ki.

5. Szegregacio: folyamat, amely soran egy teriileten beliill azonos tipusi emberek, vagy azonos
telekhasznositasi modok terjednek el, illetve valnak uralkodéva. Onmagéban nincs pozitiv vagy
negativ jelentése, de mint folyamat jarhat pozitiv vagy negativ kovetkezményekkel.

6. Invdzio: folyamat mely sordn egy Uj embercsoport vagy egy uj funkcié megveti a labat egy olyan
teriileten, ahol addig egy masik népcsoport vagy funkcié volt az uralkodo. E folyamat soran az
adott tertilet jellege alapvetéen megvaltozik.

7. Szukcesszio: folyamat, amely soran egy teriilet népessége, vagy hasznositdsi modja teljesen
megvaltozik. Eredményeképpen egy uj allapot alakul ki.

Ha most visszagondolunk egy kicsit Park és Burgess zonaelméletében szerepld atmeneti dvezetre €s
annak jellemzdire, akkor lathatjuk, hogy ez az az 6vezet, amely a szomszédos tizleti negyed folyamatos

terjeszkedése kovetkeztében egyszerre jellemezheté mind invazidval és mind szukcesszidval.
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»A természetes Ovezetek tehat sajatos szubkultiraval rendelkeznek, mely nemcsak karakteressé és
egyedivé teszi, hanem el is kiiloniti ezeket az Ovezeteket egymastol. Teahat a természetes dvezet a
varoson belill, mint a tér egy lehatarolhatd darabja jelenik meg, s bar nem foldrajzi, varostervezési,
épitési, hanem tarsadalmi egység, mégis fizikai kornyezetével egyiitt értelmezhetd. Azaz, a varosrészek
beépitésének ¢és teriilet-felhasznalasanak jellege meghatdrozza a természetes Ovezet fejlodését.”

[Barakonyiné, 1997. p. 166.]

A természetes Ovezetet az Okologiai folyamtok teszik statikus kategériabol dinamikussa, tehat a

természetes dvezetek kiilonbozd formai az 6kologiai folyamatok eredményei.

VI 1. 2. A Chicagoi Iskola kritikadi

A Chicagoi Iskola kutatasi eredményei €s elméletei olyan nagy hatdssal voltak a kor szakembereire, hogy
az els6 kritikai észrevételek csak az 1940-es masodik felében keriiltek nyilvanossagra, melyek koziil
néhanyat - amelyek lényegesek a tanulmany szempontjabol - most megemlitiink.

A, Az okologiai elmélet kritikai
Wirth elméletével kapcsolatos kritikdk az 1940-es évek masodik felében jelentek meg, de az észrevételek
csak az 1950-es évek vége felé tisztazodtak le és valtak hatdrozottd. Az Okoldgiai elméletét két

szempontbo6l biraltak.

Egyrészt egyes kritikusok szerint az elmélet tulontul altalanos, s egy kis teriilet feliiletes vizsgalatabdl von
le kovetkeztetéseket egy egész varosra vonatkozoan. E csoportba tartozik Walter Firey, aki 1945-ben
cikkében azt Aallitja, hogy egy varos térszerkezetének kialakuldsdban nagy szerepet jatszanak a
hagyomanyok taplalta érzelmek, s ezek szerepe egyes esetekben olyan nagy lehet, ami képes legy6zni a
tisztan gazdasagi motivaciot. Tehdt egy varos térszerkezetének milyenségét nem lehet megmagyarazni

pusztan a telekar valtozasaval.

A kritikusok mésik csoportja nem értett egyet az életmod szigoru 6koldgiai meghatarozottsdgaval és nem

a népességszam, népstiriség, tarsadalmi heterogenitas tényezok egymast kumulalé hatdsaval magyaraztak
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a varosi életmdéd jellemzdit.

E csoportba tartozik Michael Young és Peter Willmot kutatoparos, akik 1950-es években Dél-Londonban
végzett felméréseik alapjan azt tapasztaltak, hogy hasonld 6koldgiai feltételek mellett pusztan tarsadalmi
okokbol kifolydlag is nagyon kiilonboz6 életmddok alakulhatnak ki. Ide tartozik Herbert Gans is, aki
Wirth alaptézisét birdlta. Szerinte nem létezik egységes nagyvarosi életforma és egy varoson beliil
tobbféle életforma ¢l egyiitt. Azt ugyan elismerte, hogy az 6koldgiai folyamatok szerepet jatszanak az
¢letmod milyenségének kialakuldsdban, azonban szerepiiket csak masodlagosnak tekintette.

Tovabbi két szempontbdl is kritizalta Wirth elméletét. Egyrészt, mert csak Chicago belvarosat vizsgalta, s
ugy vont le kovetkeztetéseket az egész varosra vonatkozdan, masrészt pedig nem osztozott Wirth azon
elképzelésében sem, hogy az altala felsorolt harom tényez0 lenne a varosi életforma meghatarozoja,

ehelyett a foglalkozasi viszonyokat tartotta a {6 meghataroz6 tényezonek.

B, A zonaelmélettel kapcsolatos kritikai észrevételek
Annak ellenére, hogy Park és Burgess zonaelmélete tulajdonképpen elég pontos és sokrétii elemzést adott
Chicago varosardl, és nem elégedtek meg csupan a varos formajanak és térszerkezeti jellemzdinek
feltarasaval, hanem annak mozgaté mechanizmusait is elemezték, az 1950-es években teoriajukat is kritika
érte. Burgess koncentrikus korok elméletével kapcsolatos biralatok a zondk tarsadalmi homogenitasat,

valamint az 6vezetek koti tiszta népességmozgast firtattak.

Bar a szakemberek egyetértettek abban, hogy Burgess Chicago 6koldgiai szerkezetét korhiin magyarazta,
elméletét azonban csak egy varos empirikus vizsgalatara épitette. Ennek ellenére szilardan hitte, hogy
elméletével barmely més varos is korrekten modellezhetd. Zonaelméletét a legtobb kritika e tekintetben
biralta, mert a kés6bbi vizsgalatok azt mutattdk ki, hogy modellje csak Eszak-Amerika régi varosaira

terjeszthetd ki.

A kritikusok masik csoportja a telekar, a telekarat alakit6 mechanizmust vette gorcsé ala, amely Burgess

zonaelméletének Ovezetlehatarolasa alapjaul szolgal. Birdloi ugyanis bebizonyitottak, hogy ,,a telekarak -

gazdasagi értelemben vett - igazi arak, mert nem személytelen, automatikus mechanizmusok termékei,
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hanem olyan arak, amelyekben tarsadalmi és kulturalis preferenciak fejezddnek ki.” [Barakonyiné, 1997.

p. 175.]

Mindezek ellenére Burgess nagy érdeme, hogy 6 mutatott ra eldszor arra, hogy az iizleti negyed

folyamatos novekedése sziikségszerti telekspekulacidohoz vezet az dtmeneti zonaban.

VI 1. 3. A Chicagoi Iskola térelméletét kovetd modellek

A, Sugaras fejlédes elmélete
Burgess zonaelméletének elsé komoly kritikajat Homer Hoyt f6ldrajztudos dolgozta ki az 1930-as évek

vége felé. Elmélete ,,szektorelmélet” néven valt ismertté.

Hoyt mas szempontbo6l és mas modszerrel vizsgalta a varost. Azt gondolta, hogy az emberek kozotti
verseny - mely foként a térért és az er6forrasokért valo kiizdelem - elsdsorban gazdasagi teriileten folyik
és a verseny eszkdze az arharc. Végsé kovetkeztetése szerint a varosi szegregéaciot foképp a telekar
mozgatja. Ennek ismeretében folytatta kutatdsait, s elemzéséhez a telekarat, illetve a bérleti dijat

valasztotta méroeszkozéiil.

Hoyt Burgessel ellentétben meglehetdsen sok, kiillonbdzo tipusu - pontosan 142 amerikai varost - vizsgalt
hosszl idén keresztiil - 36 éven at 3 felmérést végzett -, s tapasztalatait a vizsgéalati eredmények alapjan
vonta le. Arra a kovetkeztetésre jutott, hogy - ha tovabbra is feltételezi az egy varoskdzpont 1étezését -,
amikor a varos novekszik, a magasabb jovedelmii csaladok altal lakott teriiletek a kdzponttol kifelé,
sugarszerlien terjeszkednek, s ugyanilyen sugaras modon novekszik a szegények altal lakott belvarosi

Ovezet elsosorban a fo kozlekedési utvonalak mentén.

9. abra

Sugaras fejlodés modellje

Ferenczi - 94. Oldal - 34. sz. abra
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Osszefoglalva elmondhatjuk, hogy Hoyt szektorelmélete - melyet egyes kutatok ,sugaras fejlodés”
elméletének neveznek - bizonyos értelemben tdgabb Burgess ,,zonaelméleténél”, hiszen vizsgalati halmaza
és a vizsgalat ideje joval nagyobb, illetve hosszabb, Hoyt azonban a varosok térszerkezetét csak a

lakodvezetek szempontjabdl vizsgalta, s ilyen értelemben sziikebb volt Burgess modelljénél.

A ,sugaras fejlddés” elméletének legnagyobb gyengeségeként azt emlithetjiik meg, hogy ,tokéletes
versennyel szamol, amelyben nincsenek kihasznalatlan, megfeleléen be nem épitett varosrészek, az

optimumt6l elmarado teriilethasznositasok, hatdsagi eléirasok, korlatozasok™. [Ferenczi, 1996. p. 94.]

B, Beékelt ovezetek elmélete
A ,szektorelmélethez” hasonldan ez az elmélet is a ,koncentrikus kordk elméletének” tovabbfejlesztett
valtozata. Mig azonban a ,,sugaras fejlddés modelljében” Hoyt a lakoovezetek elhelyezkedésére helyezi a
hangsulyt és kevéssé foglalkozik az ipari teriiletekkel, addig ez az elmélet nem kizardlag a lakonegyedeket

allitja a figyelem kozéppontjaba.

A modell szerint a magasabb jovedelmi csalddok a leggyorsabb kdozlekedési tutvonalak mentén
terjeszkednek a varoskdzponttol kifelé. A varos folyamatos, kifelé torténd ndvekedése kozben azonban
un. beékelddések maradnak, amely teriiletek nem felelnek meg a kifelé terjedd ovezetek sajatossdgainak.
Ennek kovetkezménye az, hogy a koncentrikus korok helyett, kiilonféle alaku, szabalytalan teriiletek,

ovezetek alakulnak ki.

10. abra

Beékelt 6vezetek modellje

Ferenczi - 95. oldal - 35. abra

Az elmélet leird jellegli, de erdssége, hogy figyelembe veszi a kiillonb6z6 varosrészek kozotti eltérd

novekedési litemet, ami a valésagban a varosszerkezetben is megfigyelhetd szabalytalansagokat okozza.
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C, Tobbkozpontu vagy tobbmagvu varosszerkezeti modell
Az eddig targyalt és bemutatott modellek abbdl az alapfeltevésbol indultak ki, hogy a varosok csak
egyetlen kdzponti maggal, lizleti negyeddel rendelkeznek. Chauncy D. Harris és Edward L. Ullman 1940-
es években végzett kutatasaik soran azonban azt tapasztaltdk, hogy a modern varosok rendszerint nem

egy, hanem tobb iizleti és ipari Ovezettel rendelkeznek.

11. dbra
Tobbkoézponti modell

Ferenczi - 97. Oldal - 36. abra

Feltételezésiik szerint a nagyvarosok tobb varosmagbol fejlédtek ki, s a varosmagok koziil néhany egyre

nagyobb jelentdségre tett szert, melynek kovetkeztében ezek a varos fejlédésének kdzéppontjaba keriiltek.

»Ez az elmélet az eddigieknél rugalmasabban magyardzza a varosszerkezet kiépiilését. Az egyetlen
varoskozponttdl vald tavolsag és megkozelithetdség elemeinél sokkalta tobb tényezdvel szdmol, s
nemcsak a topografiai, torténeti okok jelennek meg, hanem a gazdasagi és tarsadalmi erdk is komoly
szerepet kapnak. Nemcsak az adott varos, hanem a varoskornyéki telepiilésekkel egyiitt a teljes

agglomeracio kialakulasat mutatja be a modell.” [Ferenczi, 1996. p. 97.]

wHarris és Ulmann elméletének talan legfontosabb eredménye az volt, hogy megkérddjelezte a varosi
telekfelhasznalas jovéjének megjosolhatdsagat. Burgess zonaelmélete, de még Hoyt szektorelmélete is azt
bizonyitotta, hogy a varosi telekfelhasznalasnak hatarozott (és altaluk feltart) mintdi vannak. Veliik
szemben Harris €s Ulmann elmélete azt bizonyitotta, hogy minden varost sajatos torténelmi, kulturalis, és
gazdasagi helyzetek formalnak és nem altalanos érvényli teriilet-felhaszndldsi mintdk. Kutatdsaik arrol
gy6zték meg Oket, hogy ahogy ezek a helyzetek valtoznak az idék folyaman, ugy rendezddik at a varos

térszerkezete is.” [Barakonyiné, 1997. p. 179.]

VI. 2. Tarsadalmi téranalizis és faktoranalizis
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Egy par széban érdemes emlitést tenni a varosdkologiai ezen 11j irdnyzatardl is. A tarsadalmi téranalizis a
varoskutatds egy uj modjat jelenti, s azon feltételezésen alapul, hogy az urbanizacié fokaban

bekovetkezett valtozasok tiikrozik a tarsadalmi intézmények, illetve életmodd valtozasat.

Erre a kovetkeztetésre a Los Angeles-i Egyetem egyik kutatocsoportja jutott, s 6k hivtak életre a
tarsadalmi téranalizissel foglalkoz6 Los Angeles-i Iskolat. Los Angeles és San Francisco tanulmanyozas
soran kifejlesztettek egy 10j vizsgalati modszer, melynek Iényege, hogy minden teriiletet harom -

kiilonboz6 valtozokbol képzett - index alapjan értékeltek.

Elméletiik késébb szamos kritika is érte, tobbek kozott azon kutatdk, akik a szdmitastechnika fejlodésének
koszonhetden kifejleszthették a faktor- illetve ,,cluster”- analizist, mint 4j mddszert. Ez abban kiilonbozik
a Los Angeles-i Iskola 4ltal megalkotott modszertél, hogy sokkal nagyobb szdmu valtozd

figyelembevételét és elemzését tette lehetdve.

A viarosi tarsadalom térszerkezetének feltdrasaban mindkét analizisnek nagy szerepe volt, hiszen
igyekeztek valaszt adni arra a kérdésre, hogy kik, hol laknak a varosban, de egyik elmélet sem tekinthetd
teljes kortinek, mert nem kiséreltek meg valaszolni arra a kérdésre, hogy miért laknak ott az emberek, ahol

laknak.

VI. 3. Gazdasagi térelméletek, telephely-elméletek

Amikor a kdzgazdészok, valamint a varos-, és gazdasagfoldrajzzal foglalkozdk a foldrajzi elhelyezkedés,
illetve a koltségek és jovedelmek Osszefliggéseit elemzik, gyakran olyan altalanositdsokra jutnak, mint a

szociologusok dkolodgiai kutatasaik alkalmaval.

A telephelyelméletek azokat a tényezoket vizsgaljak, amelyek hatdssal vannak a gazdasagi tevékenységek
térbeli elhelyezkedésére, s a térszerkezet fejlédésének és valtozasanak koriilményeit magyardzzak,
melynek folyamatat modellben abrazoljak. Ezek a gazdasagi térelméletek szolgalnak a regionalis

gazdasagtan, mint tudomanyag alapjaul.
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A, Thiinen modellje

Az els6 jelentds modell megalkotdsa a német gazdasagfoldrajz kutatd, Johann Heinrich von Thiinen
nevéhez fiizédik, akinek 1826-ban keriilt nyilvanossadgra telephelyelmélete. A mezdgazdasig
specializalodd termelését, a mezdgazdasagi teriilet-felhasznalast igen leegyszertsitett feltételek mellett
elemezte. Kiindulo feltételezései a kovetkezok:

e egy mas telepiilésektdl teljesen elzart allam, kdzepén egyetlen piacot alkotd varossal, melyet

jovedelemérdekelt termeldk latnak el mezégazdasagi termékekkel;
e avaros koriili foldek mindsége egyforma, a termelési koltségek termékenként azonosak;
e apiacra torténd szallitas lehetdségei és fajlagos kdltségei azonosak, az utak sugarasan vezetnek a

varosba ¢s a folyd hajozhato.

Thiinen arra a kérdésre kereste a valaszt egyszerisitett modellje segitségével, hogy vajon az egyes
mezégazdasagi termékek termelése hol folyik a varos, illetve a piac koriil. A korabeli termelési viszonyok
figyelembevételével a termelési zonak elhelyezkedését és sorrendjét a termékek bruttd jovedelmezdsége

alapjan, illetve a szallitasi koltségek fliggvényében hatarozta meg.

Thiinen azt bizonyitotta be elméletében, hogy azok a termeldk, akik olyan termékeket allitanak el6,
amelyeknek magas a szallitasi koltsége, igyekeznek a varoshoz minél kozelebb letelepedni. Vagyis a
termeldket tevékenységiik megvalasztasakor alapvetéen befolyasolja a telephely elhelyezkedése, vagy
masképp fogalmazva a termeld a tdkéletes piaci versenyben telephelyének, termdhelyének piactol valo

tavolsaga fiiggvényében hatarozza meg tevékenységét.

12. abra
MTA: 42. oldal

Thiinen-féle mg-i telephelyelméletek jellemzoi
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Miutan a varos kdézéppontjaban helyezkedik el a piac, a varoskdzponthoz legkdzelebb esd teriileteken
azon termékek termelése folyik, melyeknek szallitdsi koltsége a legmagasabb, majd kifel¢ haladva a
legkiils6 korben, a piactol legtavolabb azon a termékek termelése folyik, amelyek a legkisebb szallitasi

koltséggel mozgathatok.

Thiinen végkovetkeztetése az volt, hogy a kdzponti iizleti negyed a varost kifelé szoritja, melynek
kovetkeztében a kdrnyezo teriileteket lakd, és egyéb nem mezdgazdasagi célra fogjak hasznalni. Szerinte a
kozpontban talalhato, korlatozott szamu telep, illetve termdhelyért folytatott verseny eredményeképpen a
telekarak emelkednek, s végiil azoknak a foglalkozési dgaknak éri meg gazdasagilag a kozpont koré
telepedni, amelyeknek a helyigénye kicsi, a szallitasi koltségei viszont magasak. Vagyis “ha két, hasonlo
célra hasznalt teriileten a telekarak kiilonboznek egymadstol, akkor ennek okat az eltérd szallitasi koltség

vonzatukban kell keresni” [Barakonyiné, 1997. p. 190.].

A “Thiinen-korok elméletét” sokan biraltak egyszeriisitd feltételezései miatt, ennek ellenére az alapvetd

gondolatai maradandonak bizonyultak, s jelentds hatdssal volt a varosgazdasagtan fejlodésére is.

B, Weber telephelyelmélete
Koriilbelill szaz évvel kés6bb Alfred Weber, a német szarmazasu kozgazdasz-szocioldogus, megalkotta
sajat telephelyelméletét, s azt a XX. szdzad elsé évtizedében - 1909-ben - publikalta a szazadfordulod
gazdasagi eseményeire alapozva. Ipari telephelyelmélete megalkotasakor a kovetkezd alap-, illetve
hattérfeltevésekre timaszkodott [MTA 1994]:

» tokéletes verseny uralkodik a piacon, a termeldk profitmaximalizalasra tdrekszenek, azonban egyik
iizem sem képes a piacot befolyasolni és ugyanakkor barmennyi terméket el tud adni fix aron;

e atermelési tényezok és a kozlekedési infrastruktiira mindenhol rendelkezésre 4ll;

e a termelési koltség a munkaerd koltségtdl eltekintve mindenhol azonos; a munkaerd pedig a
sziikséges szamban és mennyiségben rendelkezésre all mindenhol, de a bérkoltségek
telepiilésenként eltéroek;

* egyetlen piac létezik a tér megadott helyén, a szallitds koltsége csak a tavolsag és a mennyiség

figgvénye mind a nyersanyagok, mind pedig a késztermékek esetében is.
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Modelljének a telephely megvalasztasat az fogja eldonteni, hogy a termeléshez sziikséges input anyagok
beszallitasi koltsége a késztermékek piacra vald szallitdsi koltsége hogyan viszonyul egymashoz. Ha a
nyersanyag szallitdsi koltsége magasabb, akkor a nyersanyag-leléhelyhez kell kozelebb telepiilnie a
termeloének, amennyiben a késztermékek szallitdsi koltsége nagyobb, akkor a piac kozelében kell
létrehozni a telephelyet. E két lehetdségnek megfeleléen Weber megkiilonboztet alapanyaghoz igazodd
(input oriented), illetve piachoz igazodd (market oriented) tevékenységet. Modellje segitségével arra a
felismerésre jutott, hogy fix eladasi ar esetében a profit csak ugy ndvelhetd, ha az iizem csokkenti a
koltségeit, vagyis megprobal olyan telephelyet keresni, ahol a termelési és a szallitasi koltségek egytittes

Osszege a legkisebb.

Weber ipari telephelyelmélete a még mindig egyoldalu feltételezései ellenére meglehetésen nagy szamu
kovetdre talalt. Elmélete ujszertinek tekinthetd abban az értelemben, hogy a szamszertisithetd tényezdket
matematikai modszerekkel probalta dsszemérhetévé tenni és az altalanos torvényszertiségeket ennek
alapjan levonni.
C, Losch telephelyelmélete

Weber telephelyelméletét August Losch biralta, mert kutatdsai soran arra a megallapitasra jutott, hogy a
telephely megvalasztasa jelentdsen megvaltoztathatja a piaci viszonyokat, mert ha a termeléegység az
adott teriileten bizonyos monopolista vonasokat vesz fel, s akkor mar nem érvényesiilnek a tokéletes

verseny feltételei.

Losch az 1940-es évek elején alkotta meg modelljét. Részint Thiinenre tdmaszkodott, amikor egyenletes
népstiriiségll €s azonos természeti adottsaggal ¢és szallitasi lehetdséggel rendelkezd siksagot feltételezett.
Az altalanos egyenstlyelméletek™ mintéjara megprobalt kidolgozni egy térbeli egyensulyelméletet,

melyhez a kdvetkez6 feltevéseket vette alapul [Smith 1971]:

¥ Az éltalanos egyensulyelmélet azt jelenti, hogy olyan éarak alakulnak ki a piacon, amely mellett a
kereslet ¢s a kindlat megegyezik, és az arak illetve a termelési koltség azonosak. Az 4altalanos

egyensulyelmélet legaltalanosabb példaja a walrasi egyensulyelmélet.
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e adott teriilet, orszag népessége és nyersanyaglel6helyei egyenletesen oszlanak el, domborzati
kiilonbségek nem léteznek, s ebbdl adodoan a szallitasi koltségek csak a tavolsagtol fiiggenek
* egy adott telephelyen folytatott tevékenység a termeld szdmara jovedelmezo, a fogyasztd szamara
pedig hasznos terméket, szolgaltatast nyujt;
* nincs tilkereslet, mert a telephelyek piackorzetei a teljes teret kitoltik;
e a piackorzetek hataranal a termelok kozombosek, mindegy nekik, hogy a szomszédos termel6k
koziil melyik kinalatabol véalasztanak;
e barki, barhol, barmilyen tevékenységet végezhet, mert a kiugréan magas profitot az ujonnan
odatelepiil6 cégek lenyomjak.
Losch elméletébe a szallitasi koltségek magyarazo szerepe mellé a méretgazdasagossag (vagyis a nagyobb
vallalatméretbél szarmazo eldnyok) magyarazd szerepét is bekapcsolja. Gondolatmenete a kovetkezo:
"tokéletes piaci verseny esetén, ha a siksagra odatelepiil egy ilizem és az Onellatd csaladi gazdasagok
helyett elkezd valamilyen arut gyartani, akkor ellatasi, piaci korzete addig terjed (1. fazis), amig a termék
szallitasi koltsége a jovedelmét fel nem emészti (€s amig olcsobb megvenni ezt a terméket, mint otthon
eléallitani). Ha ez a tevékenység jovedelmezd, akkor Ujabb vallalkozok kezdik el ezt a nagylizemi
termelést (2. fazis), és a siksagot elobb-utdobb hézagmentesen befedik (3. fazis) ellatd korzeteikkel (lasd
13. abra). Az egyensulyelmélet szerint a "slirisodés" mindaddig tart, amig a profit el nem tiinik. A
piackorzetek eleinte korok, de késobb egymashoz "nyomodnak" és olyan sokszogek lesznek, amelyek

hianytalanul lefedik a siksagot.

13. abra
MTA: 47. oldal

A gazdasagi tér kialakulasanak fazisai Losch-nél

A fenti absztrakcio egyféle termékre vonatkozik. Mivel sokféle terméket gyartanak és fogyasztanak,
amelyek mindegyike mas-mas terjedelmii piackoérzetet hoz létre, ezért a térben tobbféle (hatszogi

elemekbdl allo, de eltéréd méretii és kdzpontl) hald alakul ki, a telepiiléseken eltéré szamu telephelyek
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zsufoldédnak Ossze.

D, Christaller modellje
A varosok térbeli eloszlasanak modelljét a gazdasagfoldrajzzal foglalkozo német kutatd

Walter Christaller dolgozta ki 1933-ban és ,kozponti hely elmélet” néven publikalta. Kiinduld
feltételeiben ugyancsak abbol indul ki, hogy a lakossag és a nyersanyagleléhelyek egyenletesen oszlanak
meg az adott sik teriileten, s nala is - Ldsch elmélethez hasonldéan - a szallitasi koltség és a

méretgazdasagossag kapott meghatarozoé szerepet a telephely megvalasztasaban.

14. ébra
Christaller modellje

Barakonyiné - 191. oldal

Elméletének ujszertiségét az adta, hogy modelljében a telepiilések nem mint elkiiloniilt egységek jelennek
meg a térben, hanem egymadssal 6sszekapcsolddé rendszert alkotnak. Kialakul a piacok és telepiilések
hierarchikus kapcsolata. Ennek kdvetkeztében altalaban egy helyi kdzpont, piac hatszogii vonzaskorzettel
rendelkezik - melyek egymas mellett helyezkednek el a térben -, s hat ilyen vonzaskorzet tartozik egy

varoskdzponthoz, s hat hasonlé varoskdzpont egy regionalis kozponthoz.

Osszefoglalas

A szakdolgozat elsé részében eldszor bemutatom a fold, mint ingatlan piacanak sajatossagait, majd
tisztazom a foldhoz kapcsolodo fogalmak - mint foldjaradék, foldar, foldérték - torténetét, jelentését az
altalam elfogadott értelmezés szerint. Ezek ismerete alapvetd jelentOségli a foldteriiletek hasznositési
fajtainak, azok egymashoz vald kapcsolodasat megismeréséhez, valamint az optimalis foldhasznélat

elvének megértéséhez.
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Ebben a részben azt az allitdisomat igyekszem elméleti és gyakorlati szempontbol alatdmasztani, mely
szerint a varost koriilvevé mezdégazdasagi foldek termelésbdl vald kivondsa kovetkeztében ezek hatara az

id6 l6rehaladtaval egyre tavolodik a varoskdzponttodl, s ugyanakkor felvetddik optimalis hasznositasuk.

Ennek bizonyitdsa érdekében felhasznaltam mas tudomanyagak terén szerzett ismereteimet. Igyekeztem
példaval alatamasztani az optimalis f6ldhasznalatrél és a hasznositasi formak egymashoz vald viszonyarol
irtakat. Részletesen bemutattam a kiilonb6z6 varosszerkezeti modelleket, telephelyelméletek, melyek az

alapgondolat magyardzatat segitik és egyben megalapozzdk a maésodik rész mondanivalojat.
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2. 1rész

A varos koriil elhelyezkedd mezdgazdasagi teriiletek
visszaszorulasaval egyidében megfigyelheto a

lakodvezetek ezen teriiletekre valo részbeni athelyezodése.
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A szakdolgozatom masodik részében azt vizsgalom, hogy a varosok koriil elhelyezkedé mezdgazdasagi
terliletek miként adjak 4t helyiiket mas hasznositasi formdknak. Vizsgaloddsom sordan arra a
kovetkeztetésre jutottam, hogy a varosok fejlédésének menete tobbé-kevésbé hasonld, bar iddbeli

eltolodasok €s szerkezetbeli kiilonbségek megtalalhatok.

Kutatasaim alatt elsdsorban a varos peremén elhelyezkedé mezdgazdasagi teriiletek nem mezdgazdasagi
hasznositasu teriiletekké valadsanak folyamatat probaltam nyomon kovetni, a hazai és nemzetkozi
szakirodalom tanulméanyozasa eredményeképpen egy olyan modell-sorozatot készitettem el, amely

véleményem szerint hiien tiikkr6zi a varos fejlodésének allomasait.

Természetesen a modell nem minden allomaésa figyelheté meg az egyes varosok fejlédésének vizsgalata
soran, eléfordulhat, hogy egy-egy fazis kimarad, vagy esetleg egy-egy fazis idében elcstiszik. Ennek
ellenére ugy gondolom, hogy a modell jol érzékelteti a fejlédés menetét, s ezen belill a mezdgazdasagi

teriiletek hasznositasanak valtozasat.

A modellben bemutatott dvezetek alakjukat tekintve kissé leegyszeriisitettek, a valésagban nem ilyen
szabalyos kor alakuak. A kiilonb6z6é zoéndk alakjat sok minden befolyasolja, tobbek kozott a telepiilés
foldrajzi elhelyezkedése, domborzata, a folyd - ha van - folyasanak iranya, varoson beliili helyzete, az
infrastruktira fejlettsége és teriileti megoszlasa, stb.. Igy példaul Budapest foldrajzi fekvésének
koszonhetéen a budai oldaldvezeti tagolodasa eltér a pesti oldalétol, s ebbdl adéoddan az egyes zonak
alakja nem szabalyos, ugyanugy ahogy Parizs vagy Chicago esetében, ahol a kiilonb6z6 Ovezetek
alakjanak kialakulasat nagymértékben befolyasolta, illetve befolyasolja ma is a Szajna foly6, valamint a

Michigan to.

VIIL. A nagyvarosok térbeni szerkezetének vizsgalata sajat modell
segitségével

Régi igazsag az, hogy az ingatlanfejlesztés legfontosabb ,,nyersanyaga” a fold. Hidba van fejlesztési dtlet,
hiaba a megalapozott anyagi hattér, hiaba késziilnek latvanyos és szellemese épitészeti koncepciok, ha

nincs meg a legfontosabb ,,matéria”, a fold.
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»A foldingatlanok mindig valamilyen fejlesztés Gtjan hasznosulnak. fgy jon létre az egymastél eltérd
terlilethasznositasi formak térbeli szerkezete. A kereslet megvaltozasaval alakulnak, moddosulnak a
kialakult teriilethasznositasi formak, s valtozik a térségek, korzetek hasznositasi szerkezete.”[Land and

Property Valuation 1997. p. 77.]

A varosokat mezdégazdasagi teriiletek veszik koriil (1. fazis), amelyeknek a varosi lakossagot kellett
ellatnia ¢lelemmel. Ez mindaddig gétat vetett a varosok ndvekedésének, amig nem sikeriilt megoldani a
friss aruknak (hal, hus, zoldségek) rovid idon beliil vald beszallitasat a varoskdzpont kozelében talalhatd

elosztohelyekre.

15. abra

1. fazis OVEZETEK

lako

intézményi

kereskedelmi

UUd

ipari

mez6gazdasagi

- utak

migracio

U

A kozlekedés fejlddésével azonban lehetdvé valt nagy tomegii aru gyors szallitasa, igy a varosszéli
termdtertiletek kijjebb tolodhattak. Ezzel egyid6ben az ipar fejlesztése - gyarak, iizemek telepitése - ujabb

terlileteket igényelt. Ez a két folyamat egy irdnyba hatott, azaz a mezdgazdasagi termdfoldek
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varoskozponttol valo eltavolodasahoz, és ezek helyén ipari- és lakodvezetek kialakuldsdhoz (2. fazis).

Az ipar fejlesztése - a szazadfordulon és a két vildghaboru kozott - tomeges és olcsd munkaerdt igényelt.
A varoskornyéki, a mezdgazdasagi termelésb6l az iparba 0z6nld munkdsok szdmdra minimalis
igényességli, és nagy tomegli lakdsallomanyra volt sziikség. A mar meglévd lakddvezetekben, azok
mentén, és az ujonnan kialakult ipari Gvezetekben egyardnt létrejott a spekulativ, nagy beépitési
intenzitasu varosi lakasok épitésének piaca, és ezzel egylitt a varosi telekspekulacio. Azok, akik a
belvarosi 6vezetekbdl kiszorultak, az ipari ovezetben kialakitott lakotelepeken, illetve a varos peremén

kialakult telepeken szereztek lakdst maguknak (3. fazis).

16. abra

2. fazis

OVEZETEK

[ ] ek
[:] intézményi

mez8gazdasagi

utak

migracio

U

A szazad masodik felében a mezdgazdasagi termelés intenzivebbé valasaval egyre kevesebb teriiletre volt
sziikség ugyanannyi ember ellatdsara. A gazdasagi szerkezeten beliil egyre kevesebb erdforras jutott a
mezOgazdasagi termelésre, mig a rohamosan ndvekvd tercier szektor latvanyosan dotalt az eréforrasok
tekintetében. Ez igaz a foldpiacra is, hiszen a legdragabb foldteriileteket épp a szolgaltatasok szektora

tudja megszerezni maganak, mig a foldpiac legolcsobb foldjei épp a mezdgazdasagi termoteriiletek.
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17. abra

OVEZETEK

[ e
@ C] intézmeényi

mezdgazdasagi

utak, folyok

migracié

Ez a folyamat tovabb er6sddott, ami altalaban a belvaros terhelését (zaj, kdzlekedés, kornyezetszennyezes,
btindzés, stb.) egyre jobban megndvelte, mar-mar az elviselhetetlenség szintjéig. Ez az allapot késztette a
bels6 keriiletek lakossagat arra, hogy a 1j lakohelyet keressenek a varos kiils teriiletein (4. fazis). Bar a
varosbol valdé kimenekiilés nem uj keleti dolog, ennek tomeges elterjedését szdzadunkban csak az
amerikai varosok specialis fejlodésének soran érzékelhetjiik. Az eurdpai varosfejlodésben ez a folyamat
csak a belsd varosrészek tulterheltté¢ valasaval indul meg, és hozza létre a varosszéli lakoovezeteket,

alvévarosokat, 11j varosokat (pl. Parizs esetében).

18. abra
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4, fazis OVEZETEK

laké

kereskedelmi

ipari

[
C intézmenyi
[
[

mez0gazdasagi

utak, folyok

I:> migraci

Ez a tendencia mar Budapesten is megfigyelhetd, és kialakult a fentiekben leirt altalinos modell, amely
szerint a belvéarost koriilvevd lako- és ipari Ovezetek utan ismét kiszakitott egy ujabb részt a varost
koriilvevé mezdgazdasagi dvezetek koziil, hogy helyet biztositson az elévarosi lakdovezeteknek. Ezzel
gyakorlatilag két dinamikusan fejlodd varosgylrti alakul ki, a varoskozpont, illetve a varosszéli
z6ldovezeti lakoteriiletek. (Budapest specialis foldrajzi elhelyezkedésébdl adéddan - mint ahogy azt mar
emlitettem - ezek a koncentrikus korok deformélédnak a budai zoldovezetek miatt, amelyek ezeket a

kozéppont felé ,,hizzak™.)

Ugyanezen logikat kovették az amerikai nagyvarosok a huszas évekig folyamatosan. ,,A varosmagban
helyezkedett el a kdzponti iizleti korzet, felhdkarcoldival a helyi gazdasag, a hatalom és a kifinomult izlés
szimbolumaként; ekoriil volt a gyari dvezet, a siirlin beépitett vasbetongyarak és zsufolt munkaslakésok
régioja, és végiil a kiilsé rész, a jomoda kozéposztalyi elévarosok keskeny gyiiriije foglalta el. gy néztek

ki az iinnepelt amerikai nagyvarosok...”[Fishman 1990, p. 233]

A modell-sorozat segitségével megprobaltam érthetévé tenni a telepiilések fejlodésének folyamatat.
Roviden 6sszefoglalva a kdvetkezOrdl van szo: a varosok fejlédésének elsd fazisaban a varoskdzpontban
és kozvetlen kornyezetében kialakul az intézményi, a kereskedelmi és az ipari zéna, s ezeket az Ovezeteket

veszi szorosan koriil a lako-, majd a mezOgazdasagi terliletek. A kozlekedés, az infrastruktira fejlodésével
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az ipari Ovezet kijjebb huzodik, s maga utan vonja a lakodvezetek iparteriiletek kornyékére valod
kitolodasat is. Mig az intézményi és a kereskedelmi Ovezet a belvarosban, a belvaroshoz kozeli
terlileteken marad, addig az ipari- és a lakoteriiletek eltavolodnak a varoskdzponttol, és mezdgazdasagi
terlileteket foglalnak el. Az ipar fejlodésének koszonhetden egyre nagyobb, tobb helyen 6sszefiiggd ipari
ovezetek alakulnak ki, s ezzel egyidében a mar meglévo lakdovezetek felduzzadnak és mellettiik Gjabbak
¢és ujabbak jonnek létre, melyek egyrészt az iparba 6z6nld, masrészt a belvarosbdl kiszoruldé embereknek
ad életteret. Az ipar rohamos fejlédését a tercier szektor is kdveti, s egyre nagyobb teriileteket hasit ki a
varoskozpontban. Az egyre zsufoltabbd valo varoskozponttal szemben tovabb fokozddik a kiilsdbb és a
varos koriili teriiletek vonzereje, ez a mezdgazdasagi teriiletek csokkenésének iranyaba hat. A terjeszkedd

varos tehat fokozatosan elnyeli a varost 6lelé mezégazdasagi teriileteket.*’

A kovetkezo fejezetekben igyekszem alatdmasztani elméletemet, s ehhez kiilonb6z6 tudomanyteriileteken
szerzett ismereteit fogom felhasznalni., természetesen csak azon a részeit, amelyek szorosan
Osszefliggenek a vizsgalat targyaval. Ezek a tudomdanyteriilet tézisem elemzése és bizonyitasa
szempontjabol nem valaszthatok el egymastdl, s6t bizonyos értelemben egymast atfedik, egymassal

Osszefliggnek, s kizardlag csak egyiitt fejtik ki hatasukat.

VIII. A varosok oOvezeti tagolédasanak (térszerkezetének) vizsgalata

nemzetkozi és hazai példan keresztiil

Egy varos térszerkezetének vizsgalata tobb szempont szerint torténhet. A varos, telepiilés egy allando
valtozasban levd strukturdlis rendszer, amelynek jO és szerencsés esetben eredménye a fejlodés. A
varosfejlodés dinamizmusa fOleg a gazdasagi strukturatol fiigg, amely tulajdonképpen meghatirozza a
tarsadalmi strukturdt, valamint kdvetelményt tdmaszt és egyben alapot termet a miiszaki struktira

kialakitasahoz és fejlodéséhez. A gazdasagi struktira jelent6sége természetesen nem az egyetlen

% Szamos nagyvaros esetében ez a kozigazgatasi hatarok kiterjesztését eredményezte. Igy példaul Berlin
az 1920-as évek elején, Budapest 1950-ben, Moszkva 1960-ban és London 1964-ben tolta ki

kozigazgatési hatarat. [Dr. Kécsor 1991]
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meghatarozd elem, s mivel a véros fejlédésének kiilonbozé korszakai vannak, ezeknek megfeleléen
valtozik, illetve valtozhat az, hogy mely struktara szerepe a meghatarozo.
A viaros, telepiilés tehat meglehetdsen bonyolult és Osszetett ,,jelenség” ahhoz, hogy sokféle mddon

lehessen megkozeliteni, vizsgalni.

A varos fejlédésével foglakozd szakembereknek bizonyos jartassagra van sziikségiik az urbanisztika, a
szociologia, valamint a gazdasag-, illetve a politikatudomanyok teriiletén is. Azaz a varos, telepiilés
vizsgdlata nem csak egy adott tudomanyteriilet ismeretét igényli, hanem egy sor mas aspektust
megkdzelitést is. Az emlitett tudomanyteriiletek segitségével és felhasznalasaval szeretném bebizonyitani

nemzetkdzi €s hazai példan keresztiil a bemutatott modell helyénvaldsagat.

A szociologusok vizsgalodasanak alapja az a felismerés, hogy a lakossag, a tarsadalmi rétegek térbeli
elkiiloniilése a kiillonféle csoportok esetében mas-mas elénnyel, illetve hatrannyal jar. Elemzéseik
alkalméval a szocioldogusok arra kivancsiak, hogy kiilonb6z6 tarsadalmi rétegek hogyan oszlanak el a

térben, illetve hogy az életmod, életforma milyen 6vezeti eltéréseket, sajatossagokat mutat.

A varosi tarsadalom vizsgalata nem képzelhet6 el valamiféle tisztan szocioldgiai szempontbol, ,hiszen
az, hogy az egyes emberek vagy csoportok hogyan lépnek egymadssal interakcidba, fligg az életteriiket
alkoto fizikai tér milyenségétdl, koruktdl, nemiiktdl, csaladi allapotuktol, a gazdasagi munkamegosztasban
elfoglalt helylikt6l, magatol a gazdasagi €s politikai rendszertdl, de egyéni politikai meggy6z6désiiktol,

kulturalis jellemzdiktdl, stb. is.”

,Evezredekkel ezel6tt, mar az 8si véros tudott valamit, ami ellenallhatatlanul vonzotta az embereket. Ez a
valami, az izgalmas csoda, nyitottsagba gyokerezett. A falu zart, 6rokké valtozatlannak tind, multba nézd
vilagaval ellentétben a varos alland6 valtozasnak, megtjulasnak, a jovonek ad otthont. Itt 6sszpontosult a
hatalom, és a gazdasdg. Ennek nyoman itt rakédott le elsdsorban mindaz, ami maradandé értéket
képviselt. De nagyon hosszl ideig a varos az emberek dontd tobbsége szamdra valdban csak csoda

maradt, melyet meg lehetett pillantani ..., de javaibol részesedni aligha.
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Az ipari forradalom nyoman létrejott, soha nem almodott gazdasagi novekedésre, s vele a modern
urbanizacié kibontakozasara volt sziikség ahhoz, hogy széles tomegek szdmara valjanak elérhetévé a
varos javai. A jolét és a gazdasagi erd szimbolumaiva ekkor valtak a nagyvarosok. Oridsi tomegek

6zonlottek a nagyvarosokba életiik jobbraforduldsaban reménykedve.” [Barakonyiné 1997. pp. 11-12.]

De vajon hogyan vélekedtek a varosrol a szociologusok? Néhanyan lelkes hivei voltak a varosnak, koztiik
Lewis Mumford, aki azt vallotta, hogy az idedlis életstilus idealis szinhelye a varos. Masok a varost, s
foleg annak ndvekedését sziikséges rossznak tartottak. Itt lehet megemliteni példaul Simmel, Wirth vagy
Weber német szociologusokat, akik ugy gondoltak, hogy az urbanizacié sziikséges, de ugyanakkor nem

szerencsés folyamat.

,Varosépités, varosrendezés, varosfejlesztés, telepiilésfejlesztés” - melyekkel tudoméanyos szinten az
urbanisztika*' (telepiiléstudomany) foglalkozik - ,,... egyazon témakor rokon fogalmai. Egymast atfedve,
egymastol el nem valaszthatéan. Azt a sokiranyu tevékenységet foglaljak magukban, amely - végso soron
- telepiiléseink fejlodését, arculatat, ezzel kdrnyezetiinket, életiink keretét meghatdrozza, vagy legalabbis
donté modon befolyasolja. Feladatai, problémdi az orszag egészétdl az egyes létesitményekig terjednek.
[Preisich 1984. p. 5.]

A XX. szazad urbanisztikai gondolkodasanak gyokerei a XIX. szdzadhoz nyulnak vissza. Az ipari
forradalmak kdvetkeztében kibontakozo, 6ridsi méreteket 61t6 varosba dramlés tarsadalmi és kdrnyezeti
hatasai olyan alapvetd eszméket és beavatkozasi stratégiakat valtottak ki a mult szdzadban, amelyekre

csaknem minden XX. szazadi varosépitési ideoldgia visszavezethetd.

Az urbanizécio6 ... nem egyiranyu folyamat és torvényszeriiségei csak megkésve ismerhetok fel. Sokaig

ugy tlint, hogy a varosba aramlés visszafordithatatlan és a vilagot elobb-utobb be fogjak halézni az

A Magyar Ertelmez8 KéziszOtar szerint az urbanisztika ,a varosépitéssel, varosrendezéssel és a
nagyvarosi életformaval foglalkozé tudoméanyag” [1985. p. 1431.], mig az Idegen szavak és kifejezések
szotara a kovetkezOképpen definidlja: ,telepililéstudomany; a varosépités és varosrendezés elmélete és

gyakorlata” [1989. p. 880.]
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egymassal 0sszeérd nagyvarosok. Kidertilt azonban, hogy a koncentracio6 csak a fejlédés elsé allomasa és
az erbteljes iparosodassal fiigg Ossze: a mobilitds alacsony fokan a lakossdg igyekszik munkahelye

kozelében letelepedni. [Fishman 1990]

A szallitas fejléddésével és kiilondsen a motorizalt a motorizalt kozlekedés elterjedésével - Amerikaban a
20-as évek végétdl, Europaban az 50-es évek végétdl - egy ellenkezd irdnyl mozgas bontakozik ki: a

szuburbanizaciod.

A gazdasagilag legfejlettebb orszagokban egy egyre szélesedd kdzéposztaly és a termeld tevékenységek
egyre szélesebb kore koltozik ki a varosbol. Emiatt a varos népességszamanak ndvekedése - Eurdpaban a
70-es évektdl kezdddden - eldszor lelassul, majd fogyni kezd, és a nagyvarosok kozti térségek eddig
elhanyagolt telepiilései kezdenek fejlodni. A varosmagok valsagba keriilnek és egyesek dezurbanizaciérol

beszélnek.

Ezzel egyidejlileg csokken a varosmagok talterheltsége is, ami viszont felértékeli a teriiletet, s beindulnak
a varosrehabilitaciés programok. Ezt a folyamatot reurbanizacidonak is nevezik. Az urbanizéciod
iranyvaltasai és a nyomaban megvaltoz6 tarsadalmi igények arnyékéban linnepelt varosépitési eszmék
avulnak el, és Uj elvek, torekvések jelennek meg, hogy aztan azokat is meghaladja az id6.” [Dr. Meggyesi

1996. p. 3.]

Nem véletlen, hogy az utobbi években a varosépités, a varosfejlesztés, az urbanisztika kérdései fokozottan
el6térbe kertiltek. A varosok, telepiilések tobbsége nagyaranyt fejlédésen ment keresztiil, mely valtozasok
egyarant rendelkeznek pozitivumokkal és negativumokkal. A felmeriilt és felmeriil6 hibak megoldasa nem
szlikithetd le egy szakma teriiletére, részt kell benne venniiik épitészeknek, varostervezé mérnokoknek,

kozgazdaszoknak, szociologusoknak és természettudosoknak egyarant.

,Korunkban hazdnkban is felgyorsult az urbanizacié folyamata. A népesség tarsadalmi szerkezetének

atrendezddése, foglalkoztatottsagi viszonyainak atalakuldsa, a gazdasdg ... fejlédése, a termelderdk

teriileti elhelyezkedésében €s szerkezetében végbemend valtozasok ennek a folyamatnak kivaltd, 6sztonzo
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tényezdi. Kozvetlen kovetkezményei a varosok, kiilondsen a nagyvarosok, az azok bazisan fejlodo
agglomerécié42, agglomeralddo térségek ... gyarapodasa” [Kdszegfalvi, 1982.], melynek kivalté okai

donté mértékben a teriileti tarsadalmi-gazdasagi fejlodés és annak kovetkezményei.

A hazai urbanizicios folyamat sajatossagainak vizsgdlata sordn figyelmet érdemel az agglomeralodas
folyamatdnak elemzése, hiszen a hazai urbanizacié térbeli —megnyilvanuldsanak egyik

legkarakterisztikusabb vondsa ez a folyamat.

,»Az agglomeraciokba tortént nagymérvii népességbearamlés, népességkoncentracio egyrészt kényszerito,
masrészt 0sztonzd erdvel hatott az infrastruktura, elsdsorban a lakossagi infrastrukturalis ellatottsagi
viszonyok legfontosabb elemét képviseld tomeges lakasépités fejlodésére. Ugyanakkor a gyors
agglomeralddasi folyamat kedvezdtlen folyamatokat valtott ki az érintett térségek természeti kozegeinek
allapotaban s ennek kovetkezményeként a telepiilési kornyezet mindségében.” [Koszegfalvi, 1982.].
Negativ kovetkezményként kell megemliteni azt, hogy ,a varosok gyors teriileti ndvekedése
kovetkeztében jO mindségli termofoldeket vettek és vesznek el igénybe tomeges lakasépités ... és

kiilonféle intézmények elhelyezésére.” [KOszegfalvi, 1982.]

VIII. 1. Az amerikai varosok fejlodésének folyamata

VIIL 1. 1. Torténeti attekintés

Az amerikai ipari forradalom vezetd nagyvarosait, mint példaul Chicagot, New York-ot, tartos létre
tervezték. Jellemz6 formajuk, melyet a mar emlitett Chicagoi Szociologiai Iskola szakemberei - Robert. E.
Park és Ernest W. Burgess - rogzitettek az 1920-as években, ugyanazt a logikat kovette. E szerint a
varosmagban helyezkedik el a kozponti iizleti negyed, ekortil talalhato a gyari ovezet, majd a siirtin

beépitett, zsufolt lakonegyedek régidja, s végiil pedig - legkiviil - a jomodu kdzéposztaly altal uralt

** A nagyvarosbol és a peremteriiletekbdl lako, ipari, intézményi , kereskedelmi és egyéb funkciokat
viseld varosrészek alakulnak ki, melyeknek szorosabb vagy lazabb urbanizalt egyiittese alakul ki. Az

ilyen, sokoldaluan 6sszekapcsolodo telepiilés egyiittest nevezik agglomeracionak. [Dr. Kacsor 1991]
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elévarosok keskeny gytirije. fgy néztek ki az amerikai nagyvarosok, amelyek az 1920-as évekig
folyamatosan szivtdk magukba a vidéki népességet. ,,De a modernizmus az allandé felfordulds és
onpusztitas folyamata. Amikor a kozpontositott metropolisz karrierje csucsan volt, hatalmas tarsadalmi és
gazdasagi er6k kezdtek hatni, elinditva a decentralizacio feltartoztathatatlan folyamatat...” [Fismann 1990.

p.24.]

Az 1940-es évek kozepe ota a varosmag és az eldvarosi periféria viszonya teljesen atalakul. Mig egykor
az elévarosok kizardlag egy szlik elit részére kinaltak letelepedési lehetdséget, addig az 1990-es évekre a
népesség koriilbeliil 45%-a lakik eldvarosokban. De nem csak a lakossdg varosokbol valo kivandorlasa

szamottevs, még dramaibb az ipar és a kereskedelem elvandorlasa a nagyvarosokbol.*”

A huszadik szazad egyik legnagyobb amerikai varosépitésze és a decentralizacié megjovendoldje, Lewis
Mumford, a ,Varosok kulturdja” cimii munkajdban a nagyvarosok decentralizacidjdhoz vald eljutas
folyamatat fejtegeti. Véleménye szerint, mig a metropolisznak egy kozponti negyede van, addig az 1j

decentralizalt varosban az egész kdrzet, teriilet megnyilik a telepiilés szdmara.

A kdzpontositott ipari varosok, amelyek a XIX: szazadban, illetve a XX. szazad elején élték fénykorukat,
az utolsé olyan varosok voltak, amelyek gyokerei a Kozel-Kelet varosaihoz, Babylonhoz és Urhoz
nyulnak vissza. A hagyomanyos varosokat a kereskedelmi utak keresztez6désénél vagy a helyi piacok
mellett hoztak 1étre, de kedveltek voltak még varosalakitas szempontjabol a kikotoépitésre alkalmas folyo-
és tengerpartok is. A vasut megjelenésével a XIX. szdzadban felértékelddtek mas varosok is - példaul
Chicago, New York -, amelyeket a vasut orszagos kozlekedési kozpontokka alakitott at. A szazad vége
felé, amikor a vasutvonalakat villamos és metrohaldzat egészitette ki, kialakult a nagy amerikai
metropolisz jellegzetes modellje. Mumford szerint egy ilyen rendszer sziikségképpen a kozpontba
koncentral mindent. Igy sziiletett meg a jol ismert. koncentrikus korgyiiriikb8l allo véaros, melynek

kozpontjaban az iizleti negyed talalhato, majd azt kdvetden pedig az ipari zona és az eldvarosok gytirije.

# A kereskedelmi létesitmények, dvezetek teriileti valtozasaval a 3. rész foglalkozik.

76



A moralistak** félve nézték az Gjonnan kialakult nagyvarosokat, a koncentracié azonban mitkodott. A
kozponti iizleti negyedben az irodaépiiletek koncentraldsa megnovelte a kommunikéci6 és az informacio
cseréjének lehetségeit. Az ipari zona eldnyt jelentett a vallalkozasok szamara, mely egyben otthona volt
nem csak az ipari vallalkozasoknak, hanem a szak- és segédmunkdsok sokasdganak is egyben. A
nagyvarosi koncentracié legnagyobb elényét azonban valdszintileg az eldvarosi elit élvezhette leginkabb,

mivel 6k - élvezve a nagyvaros minden eldnyét - a varosoktol viszonylag elszigetelten élhették életiiket.

A kozpontositott ipari nagyvaros azonban az 1920-as évekre palydja csucsara ért, amikor is egymastol
fiiggetleniil és 0sszehangolatlanul a technoldgiai Ujitdsok egész sora ment végbe, amely a kdzpontositott
varosok sajatosan elényds helyzetét kezdte alaasni. Ezeknek az ujitdsoknak az volt a kdzds vondsa, hogy
az eldnyoket a varosmagba, a kozponti iizleti negyedbe Osszpontositdé kommunikacioés haldzatokat
olyanok valtjak fel, amelyek azokat egyenléen osztjak azt szét az egész térségben. Ilyen volt példaul az
uthalézat fejlédése. Az autdtulajdonosok hamar rajottek arra, hogy a kozutak Gijdonsaga els6sorban abban
rejlik, hogy segitségiikkel a vasuttol tavoli telepiilések is megkozelithetdvé valnak. Mig a vastthalozattal
ellatott telepiiléseken a legtobb ember legfeljebb tizenodt perc gyaloglasra lakott a vonatmegall6tol, addig
az autd birtokaban a vasuttal el nem érhetd teriiletek is elérhetd valnak anélkiil, hogy az egyfajta

szamkivetettséget jelentene.

Ezt, az Githalozat fejlodésébol adodo eldnyt eldészor Los Angelesben ismerték fel. Az 1920-as évek kozepe
felé Los Angeles viszonylag centralizalt varos volt, amely egy viragzo belvaros koré épiilt. A huszas évek
végére azonban a belvaros kozlekedése elviselhetetlenné valt. Két lehetdsége volt a varosnak a probléma
megoldasara: vagy boviti a tomegkdzlekedési haldzatot, vagy 0j uthaldzatokat épit. Mig az elsé megoldas
megmentené a belvarost, nagyban korlatoznd azonban a lakoéteriiletek kiépiilését. Ezzel szemben az uj

uthalozat halélra itéIné a belvarost, de megteremtené a varos novekedésének lehetdségét.

Végiil is a varos a belvaros felaldozasa mellett dontott, mely dontés megsziiletéséhez nagymértékben

A moralistik erkdlcstannal foglalkozé filozofusok. Egyik jelentds képviseldjik Frank L. Wright

épitész, aki 1920 és 1959 kozott a decentralizalt amerikai varos tervével, a Broadacre-rel foglalkozott.
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hozzajarult az a koriilmény, hogy a varosi elit nagy része érdekelt volt a telekspekulacioban. A dontés
kovetkeztében az 1930-as évek kozepére mind a belvaros, mind pedig az azt fenntartd tomegkdzlekedési
haloézat elértéktelenedett, s a régi belvaros helyét elébb-utobb sok kisebb, gépkocsival kdnnyen
megkozelithetd kdzpont foglalta el. Los Angeles tehat megteremtette az amerikai nagyvarosok alternativ,
decentralizalt tipusat, amelynek alapja a gépkocsi €s a csaladi haz. Vagyis a csaladok kialakitjak a sajat
maguk szamara elfogadhato, alacsonyabb népsiiriiségli teriileteket azokon az tutvonalakon, amelyek
autoval ésszerti idon belill elérhetdk, azaz a tavolsdgot egyre inkabb idOben, s ennek kovetkeztében

pénzben mérik.

A valtozast érzékeltetd elsd jelzés a varosi népesség szamanak folyamatos csokkenése volt. ,,1950 és 1960
kozott a régi nagyvarosok mindegyikében fogyott a lakossdg szama. A legrosszabb helyzetben Boston
volt: tizenhdrom szazalékos lakossagcsokkenéssel, mikozben az elévarosainak népessége tizenhét
szazalékkal ndtt. New York és Chicago vesztesége kevesebb volt két szazaléknal, de el6varosaik

lakossaga tobb mint hetven szazalékkal gyarapodott.” [Fishmann 1990. p. 37.]

Az alacsonyabb népsiiriségli negyedek épitésének, kiépiilésének van egy elkeriilhetetlen velejardja,
mégpedig a lakokorzetek, majd eldbb-utébb a gazdasag minden teriiletének behatoldsa a korabbi
mezOgazdasagi hasznositasu tertiletekre. Majd amikor egy teriilet kezd megtelni, a fold értéke és az adok
robbanasszertien megemelkednek, akkor tovabb folytatodik a varos kornyéki mezdgazdasagi teriiletek mas

célu hasznositasai.

VIII. 1. 2. Lakéovezetek kialakuldsa

A lakoovezetek fejlodésének, valtozasanak a mar bemutatott szocioldgiai szemléletli magyarazata mellett
e témaval két kozgazdasagi indittatasti elmélet is foglalkozik. Az egyik az Un. ,kiszivargési elmélet”,
melyet a szakemberek egy része ,koncentrikus korok elméletének” nevez, s amelyrdl mar részletesen sz6

volt az el6z fejezetben.*

# Csak emlékeztetésiil, ennek az elméletnek a legkorabbi valtozatat E. W. Burgess dolgozta ki, amikor

Chicago lakodvezetének elhelyezkedését vizsgalta. Megallapitotta, hogy a leggazdagabb csaladok a
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Ugyanennek az elméletnek egy modositott valtozatat dolgozta ki H. Hoyt az 1930-as évek vége felé. O
ugy gondolta, hogy nem a topografiai tényezdk, illetve szociologia vagy torténeti okok hatdrozzak meg
egy varos lakodvezetének elhelyezkedését. Szerinte ez a varosrész, zona a varos, telepiilés novekedésével
kifelé migral. Elmélete figyelembe veszi azokat a gyakorlati tapasztalatokat, amelyek szerint a

varosfejlddés nem szabalyos, koncentrikus korok mentén alakul ki és valosul meg. [Ferenczi 1996.]

A kiszivargasi elmélet” gyakorlatban megmutatkozé kudarcai, valamint a varosi kozlekedés
problémainak elétérbe kertilése egy merdben 1) elmélet megsziiletéséhez vezetett, melynek neve
~mérlegelési elmélet”. Ezt, a lakdovezetek kialakulasat magyarazo elméletet L. Wingo és William Alonso
dolgozta ki el6szor, majd R. F. Muth és A. W. Evans fejlesztette tovabb. A tovabbiakban az elméletet
Alonso modellje és leirdsa alapjan ismertetem, aki az amerikai nagyvarosok vizsgalatai soran

kovetkeztetéseket vont le a lakodvezetek elhelyezkedésével, kialakulasaval kapcsolatban.

Alonso elmélete - bar sokkal késobb keletkezett, mint a Burgess-féle ,,koncentrikus korok elmélete”, sok
hasonlésdgot mutat elddjével. Alonso az 1960-as évek kozepén egy altala kifejlesztett elméleti modell
segitségével probalt valaszt adni arra, vajon miért van az, hogy amikor egy nagyvarosba utazunk, a varos
kozeledtének elsé jele az, hogy eltlinnek a mezdgazdasagi hasznositasu teriiletek és amikor elérjiik a
beépitett részt, egyre gyorsulo iitemben né mind a forgalom, mind a beépitettség, mind pedig a népesség, a

tomeg. [Barakonyiné 1997.]

Alonso természetes tisztaban volt azzal, hogy egy varost nemcsak a gazdasagi érdekek formalnak, hanem
mas tényezok is, mint példaul a politikai, tarsadalmi tényezok, torténelmi mult, stb. Modellje
megalkotasakor azonban kizardlag arra volt kivancsi, hogy mekkora a gazdasagi erdk, tényezok szerepe,

illetve hatasa a kiilonb6z06 dvezetek, ezen beliil a lakoovezetek kialakulasa soran.

kiilvarosba ,,szivarognak ki”, s egyre nagyobb részt hasitanak ki ezek az 1j lakd6vezetek a varos koriili

tertiletekbol.
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A kovetkezdkben nézziik meg, hogy Alonso szerint a lakoovezetek elhelyezkedését, illetve hatdrat mi
hatarozza meg.*® [Alonso 1964.] Elmélete - mely az amerikai nagyvarosok vizsgalata alapjan sziiletett -
azon feltevésen alapszik, hogy minden embernek van egy bizonyos jovedelme, amelyet sajat kivansaga
szerint tud elkolteni. Ebbdl a jovedelembdl vasarolja meg a sziikséges termékeket, szolgaltatasokat és
ebbdl fedezi a birtokaban levd ingatlannal, lakassal kapcsolatos koltségeket, bérleti dijat, s a megmaradd
pénzdsszegb6l megtakaritast eszkozol. Ezen tények, illetve feltételek figyelembe vételével le lehet irni

azokat a ,,vasarloi kosarakat”, amelyeket az egyén valaszthat pénze elkoltése sordn:

az egyén rendelkezésére allo jovedelem

ingatlannal, lakassal kapcsolatos koltségek + utazasi koltség + 0sszes egyéb kiadas (termékeke,

szolgaltatasok)

Figyelmiinket forditsuk el6szor az egyén termékekre és szolgaltatasokra forditott kiadasaira, s tekintslink
el az ingatlannal, lakassal kapcsolatos kiadasoktol, valamint az utazasi koltségektl. Az egyén a termékek,
szolgaltatasok széles valasztékabol valaszthat kisebb-nagyobb mennyiségben. Jeloljik az n féle
megvasarolhatd termékek mennyiségét z;, z ....... , z,-nel. Ha az egyes termékek ara n féle termék
esetében rendre p,, p,, ....., p,. akkor az egyén kiaddsa barmely z; termék esetében egyenld lesz az i-dik
termék mennyiségének és aranak szorzataval: pz; Ennek fiiggvényében az egyén Osszes termékre és

szolgaltatasra forditott kiadasa a kovetkez6képpen irhato fel:

PiZi T przyta ... + D za. (1)

A modell kdnnyebb magyarazata érdekében célszerii egyszerisitéssel €lni, ezért a tovabbiakban az dsszes
kiilonbdzé terméket és szolgaltatast egy ,,0sszetett” joszagként kezeljiik és z-vel jeldljik. Ennek az

»osszetett” joszagnak az ara legyen p,, azaz az ,,0sszetett” joszagra forditott kiadas p, z.

Az egyszerisités nem fogja befolyasolni az elemzések logikajat. z, mint egy lehetséges alternativa

egységeként, p, pedig egységért fizetett pénzdsszegként értelmezhetd.

* William Alonso Location and land Use cimii munkéja alapjan.
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19. abra Alonso: A foldar struktiura grafikus abrazolas 20 oldal

Nézzik most meg az egyén kapcsolatos kiaddsait. Az egyén szemszogébdl nézve a kiilonbozo
elhelyezkedésti ingatlan, lakas arat meghatdrozo arstruktara adott. Ezt jelzi a 19. abran bemutatott P(z)
fiiggvény. A fold ara (P) a varoskozponttdl vald tdvolsag (z) novekedésével valtozik.*” A lakas, ingatlan

elhelyezkedése egyértelmiien meghatarozza az érat.

Az ingatlan vésérlasakor a vevének azonban nemcsak a teriiletet kell megvalasztania, hanem a
megvasarolni kivant teriilet nagysagat is. Ezt a teriiletnagysagot jeloljiik g-val. Az ingatlannal, lakéssal
kapcsolatos kiadasok ezek utan ugy kaphatjuk meg, ha a lakas arat — ami a varoskozponttdl vald tavolsag

fiiggvénye - (P(?)), megszorozzuk a megvasarolt ingatlan nagysagaval (¢), azaz P(t)q.

Most hatarozzuk meg a kozlekedés koltségeit. Ez a varoskozponttdl valo tavolsag novekedésével egyre
nagyobb lesz. Jeldljiik ezt a tényezdt k(z)-vel, ahol a ¢ a kdzponttdl valo tavolsagot jelenti ugyan ugy, mint
a tavolsagtol fiiggd ingatlan ardnak P(#) esetében. Ha az egyén rendelkezésére allé jovedelem y, akkor
felirhatd az egyén koltségvetési egyensulya, amely megmutatja az egyén szamara lehetséges Osszes

alternativat, vasarloi kosarat:

y=p:z+P@1)q+ k) )

ahol  y: jovedelem,

p.- az ,0sszetett” joszag ara,

A feltételezés szerint a fold 4ra a varoskdzponttdl valo tavolsag novelésével csdkken. A tapasztalatok
igazoltak, hogy ez a feltételezés mind a egyéni-, mind a piaci egyensulyt tekintetében majdnem minden

varos esetében igaznak bizonyul.
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z: az ,0sszetett” joszag mennyisége,

P(1): a varoskozponttdl ¢ tavolsagra fekvo telek ara,
q- az ingatlan, lakas nagyséaga,

k(1): kozlekedés koltsége ¢ tavolsag esetében,

t: varoskozponttol valo tavolsag.

A 2. szdmu egyenlet az egyén rendelkezésre allo jovedelme elkoltésének Gsszes lehetséges alternativajat
leképezi.®® A lehetséges alternativak vizsgalata ugy torténhet, ha a z, g és ¢ tényezd valtozasat figyelemmel
kisérjiik - ceteris paribus - azaz gy, hogy mikézben az egyik tényez6t megvaltoztatjuk, addig a masik két

tényez0 valtozatlanul marad.

Eldszor tegyiik fel, hogy ¢ allando és legyen t=t,. A fogyasztd eldtt allo lehetdségek a tdvolsag ¢, szinten
vald rogzitése mellett az ingatlan, lakds és az ,,0sszetett” termék mennyiségének kiilonb6z6 kombinaciodi
lehetnek. Ha a tavolsag ¢, alland6, akkor allando a varoskdzponttdl ¢, tavolsagra levd ingatlan ara (P(t,))
és a ) tavolsagra vald utazas koltsége k(t)). Ebben az esetben a 2. szdmu egyenlet a kdvetkezdképpen
irhato fel:

y=p.z+P(ty)q + k (1),
melyet g-ra atrendezve

_y—k(0) _ P,
P(t0)  P(t

0)

Ez egy linearis egyenlet, ahol a meredekség a két joszag araranyanak minusz 1-szeresével egyenld. g=0

* Az alternativakat dbrazolni is lehet, méghozza egy haromdimenzios diagramban, melynek tengelyein
rendre z, g, és ¢ paraméterek talalhatok. Ez a harom valtozo6 determinalé tényezo, ha a jovedelem () és az
»osszetett” termék éara (p,) adottak, és az ingatlan értéke (P,), valamint az utazds koltsége (k) a
varoskozponttdl vald tdvolsagtol (z) fiiggnek. A haromdimenziés abra — melyet Alonso ,,.Locus of

opportunities”-nek nevez - a fogyaszt6 elott allo 0sszes lehetséges alternativat felvazolja
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esetén a fiiggvény az y tengelyt z=(y-k(ty))/p. pontban metszi, mig z=0 esetén az x tengelyt g=(y-k(ty))/

P(t) pontban. Ezt mutatja a 20. abra.

20. szamu abra — Alonso: 22. oldal

Most tekintsiik az ,,0sszetett” termék (z), mennyiségét allandénak. Legyen z = z,, mikdzben g és ¢
valtozik. Ebben az esetben a kdvetkezd egyenletet kapjuk:
y=p:z0+ P(1) q k(1)

melyet ha g-ra atrendeziink:

_ Y~ pzo- k(t)
P(t)

q

Ez mar nem egy egyszeri lineéris fiiggvény. A nevezdben levd P(z), az ingatlan 4ra a varoskdzponttdl valo
tavolsig novekedésével csokken. Igy a megvasarolhato ingatlan, lakds nagysiga (g), a tavolsag
novekedésével novekszik, mialatt az ingatlan ara egyre kevesebb lesz. Ugyanakkor a tavolsdg, mint
tényezd befolyassal lesz a kozlekedés koltségére is (k(z)). Ahogy a tdvolsag nd, ugy nd az utazasi kdltség
is, és ebbdl az kovetkezik, hogy adott pénzmennyiség mellett a megvasarolhat6 lakas nagysaga csokken
annak ellenére, hogy alapvetéen a tavolsadg és a vasarolhatd lakas nagysaga ellentétes eldjelii. Ennek

ismeretében a gorbe a kovetkezdképpen abrazolhato:

21. szamu abra - Alonso: 23. oldal

A tavolsag novekedésével az ingatlan ara (g) egyszer csak elér egy olyan pontra, ahol a tdvolsag egységére
jutd utazdsi koltség novekedése megegyezik a tavolsag ndvekedésébdl addodoé ingatlanar csdkkenésbol
szarmazo megtakaritassal. Ett6l a ponttdl kezdve a megvasarolni kivant ingatlan nagysaga a

véroskdzponttol valo tavolsag novekedésével csokken.”

¥ Az bsszefiiggés levezetése, azaz a gorbe toréspontjanak derivalasa, az 1. szamua mellékletben talalhato.
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Az utolsé esetben azt a lehetdséget vizsgaljuk meg, amikor a megvasarolhatd, illetve bérlehetd ingatlan
nagysaga (q) g=q, szinten rogzitve van és ¢, illetve z tényezdok valtoznak. Ekkor az egyenlet:

Y =p-z+ P(1) qo Tk(1),
mely z-re atrendezve a kovetkezd:

, = Y= P)g0 = K@)
Pz

A tort nevezdjében szerepld ,,0sszetett” termék ara (p.) allando. A szamlaloban két tényezé fligg a
tavolsagtol (¢). Egyrészt P(t)q, amely a tavolsag ndvekedésével csokken és a kifejezés negativ elgjeld,
masrészt pedig k(z), amely szintén negativ eldjell, ami azt jelenti, hogy a tavolsag (?) novekedésével

novekszik a kozlekedés koltsége €s az "Osszetett" termék (z) mennyisége csdkken. Ezt mutatja a 22. 4bra.

22. szamu abra - Alonso: 24. oldal

A tavolsag valtozasabol eredd két ellentétes hatas kovetkeztében az "Osszetett" termék vasarolt
mennyisége novekedni fog, ahogy az olcsobb ingatlan vasarlasabol adodd megtakaritasok meghaladjak az
utazasi koltség novekedését; és a megvasarolt "Osszetett" termék mennyisége csokkenni fog, ha a
kozlekedés koltsége meghaladja az olcsobb ingatlan vasarlasabol adodé megtakaritasokat.”

Most, hogy ismerjilk mar az egyes tényezok valtozasabol szarmazé eredményeket, lehetdségiink nyilik a
haromdimenzios abra megrajzolasara. (1asd 23. abra)

23. szamu abra - Alonso: 25. oldal

Ha ezt az abrat a g-z tengellyel parhuzamosan elmetssziik, akkor megkapjuk a 20. abran bemutatott
gorbét. Ha a g-t tengellyel parhuzamosa szeljiik el a haromdimenzids feliiletet, akkor a 21. &dbran lathato

gorbét kapjuk meg. Végiil pedig, ha a z-f mentén készitiink parhuzamos metszetet, az a 22. dbran lathato

%0 Az 5sszefiiggés levezetése, azaz a gorbe toréspontjanak derivalasa, a 2. szamii mellékletben talalhato.
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gorbét eredményezi.

A héromdimenzios feliilet az 0sszes, egyén szamara lehetséges ingatlan nagysag (g), "Osszetett" termék (z)
¢és tavolsadg (¢#) kombinacigjat tartalmazza adott pénzmennyiség mellett. A fogyasztd altal valasztott,
egyensulyt addo megoldast megtestesitd pontnak a test feliilletén helyezkednek el. Itt kell megjegyezniink,
hogy magasabb rendelkezésre all6 pénzosszeg esetén a "Locus of opportunities” alakja ugyanilyen marad,

csak az origo6todl tavolabbra kertil, alacsonyabb jovedelem esetén a test lejjebb cstszik.

Az egyén preferenciai
Az egyén kozombosségi gorbéibol alloé preferencia-térképét és a valasztasi lehetdségek térképet
Osszevetve lathatjuk, hogy az egyén egyensulyat az a kombinaci6é fogja megadni, amely a legnagyobb

megelégedettséget nyujtja az szamara.

Esetiinkben azonban harom tényezotdl fligg az egyén valasztdsa, ezért nem kozombosségi gorbeékrol,
hanem inkdbb kozombosségi feliiletr6l beszélhetiink. A kozombdsségi felillet itt megvasarolni vagy
bérelni kivant ingatlan nagysdga, a megvasarolni kivant "Osszetett" termék mennyisége ¢és a
varoskozponttdl vald tavolsdg olyan kombinacidi, amelyek azonos megelégedettséget nyujtanak az egyén

szadmdra, tehat az egyén kozombos a kozombosségi feliiletet alkotd kombinaciok tekintetében.

Most vizsgaljuk meg a kiilonbozé tényezdket. Kezdjiik azzal, hogy konstansnak tekintjiik az "Gsszetett"
termék mennyiségét, illetve az ingatlan, lakds nagysagat, és a belvarostdl vald tavolsadgot valtoztatjuk.
Minden egyéb tényezo valtozatlansaga mellett az egyén inkabb a tobbet valasztja a kevesebb helyett; vagy
masképpen azt is mondhatjuk, hogy inkabb a tdgas életteret valasztja, mint a szlikoset. Tehat
feltételezhetjiik, hogy minden egyéb tényezd valtozatlansaga mellett a raciondlisan gondolkodd egyén
inkdbb a kdnnyebben megkozelithetd helyet valasztja. Amig az egyénnek ingdznia kell a munkahely,
bevasarlo-, illetve szabadidé kdzpont kozott, addig szamara a tadvolsag negativ haszonnal rendelkezd
joszag, hiszen a tavolsag novekedésével ezen intézmények elérhetdsége csokken. Osszefoglalva azt

mondhatjuk, hogy az egyén szdmara a ¢ tavolsag ndvekedése csokkenti a megelégedettséget.
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Most tegyiik fel, hogy csak az ,,0sszetett j0szag” mennyisége adott, az ingatlan nagysaga, illetve a tavolsag
valtoz6 tényezdk. E két valtozd paraméter esetében vajon milyen kombindcidk valoésitanak meg
ugyanolyan elégedettségi szintet? A bérelni, megvasarolni kivant ingatlan nagysaganak és kdzponttol mért
tavolsdg nagysdgénak barmilyen kombinacidja esetén a tdvolsadg barmilyen kis mértékii novekedése
elégedetlenséget okoz az egyén szamara. Az egyén eredeti elégedettségi szintre vald visszatérését az
ingatlan méretének bizonyos nagysagu novelésével lehet elérni. Ebb6l az kovetkezik, hogy - mikdzben az
"Osszetett" termék mennyiségét allandonak vessziik - az ingatlan-tavolsag goérbe egy emelkedd
kozombosségi gorbe lesz, ahol a megvasarolni vagy bérelni kivant ingatlan, lakds nagysaga a tavolsag

novekedésével nd. Ezt mutatja a 24. 4bra.

24. szamu abra - Alonso: 27. oldal

Az 4bran a ingatlan-tavolsag kapcsolat helyett talan helyénvalobb lenne ingatlan-elérhetdség kapcsolatot
emliteni, hiszen a tdvolsagot minden ember masképpen értékeli, s ezt a szubjektivitast talan az

»elérhetdség” szo takarj, hiszen az id6tényezd elsddleges.

A gorbe alakjatol fiiggetleniil igaz az, hogy az alacsonyabb gorbe kisebb megelégedettséget takar - azaz
kisebb ingatlan ugyanolyan tavolsagra vagy nagyobb tavolsdgra levd ugyanakkora ingatlan - és a

magasabb gdorbe nagyobb elégedettségi szintet testesit meg.

25. szamu abra - Alonso: 28. oldal

Most rogzitsiik a tdvolsagot t=t, pontban, és legyen az ingatlan nagysdga g ¢és az "Osszetett" termék
mennyisége z a valtozo tényez6. Barmely ingatlan - ,,0sszetett” termék kombinécié esetén az elégedettségi
szint akkor nem valtozik, ha az egyik joszag mennyiségének csdkkenését a masik joszag mennyiségének
novekedése ellensulyozza. Az ingatlan - ,0sszetett” termék kapcsolatot egy szokvanyos alaku

kozombosségi gorbe mutatja a 25. dbran. Ez a kozdmbdsségi gdrbe nem csak ereszkedd, hanem az origdra
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konvex is a joszagok marginalis hasznanak kiilonb6zdésége miatt.

Végiil legyen a megvasarolni kivant ingatlan, lakas nagysaga konstans, g=¢, és a valtozé tényezok pedig a
tavolsag ¢ és az "Osszetett" termék mennyiség z. A tdvolsag barmilyen kis mértékli csokkenése novekedést
idéz eld a kozlekedési koltségben, ami az azonos elégedettségi szint megtartasa érdekében az ,,0sszetett”

termék mennyiségének novekedést vonja maga utan. A felfelé emelkedd abrat mutatja be a 26. abra.

26. szamu abra - Alonso: 28. oldal

Mindezek ismeretében mar fel tudjuk rajzolni az egyén fogyasztdi kosarait dbrazold haromdimenzids
kozombosségi feliiletet a z, g és ¢ tengelyekkel rendelkezd koordinata rendszerben. Az eredményt a 27. és
a 28. abrak mutatjak be. A 27. abrat elemezve lathatjuk, hogy az A sikon fekvé XY vonal reprezentdlja a
24. abran felrajzolt gorbét. Itt a z allandosaga mellett g és ¢ valtozik; a B sikon lathaté QRST pontokbol
allo gorbe a 25. abran talalhaté meg, ahol ¢ tavolsagot vettilkk allandonak és g-t, illetve z-t hagytuk
valtozni; végiil az MN gorbe a C sikon azt az esetet mutatja, amikor z és ¢ valtozik, és g a konstans, mely

Osszefliggést a 26. abra is abrazol.

27. szamu abra - Alonso: 29. oldal

A 27. 4bran bemutatott kozombosségi feliileten a harom tényezd (g,z,¢) Osszes olyan lehetséges
kombinacidja megtalalhatod, amelyek azonos elégedettséget jelentenek az egyén szamara. Magasabb vagy
alacsonyabb szintli elégedettséget jelentd kombindcidk térbeli éabrazoldsa soran hasonld alaka

kozombosségi feliiletet kapunk. Kiilonbség csak az origdtol valo tavolsagban van.

Az egyéni egyensuly meghatarozasa

Az elézéekben megismertiik az egyén preferenciait, az egyén el6tt 4llo dsszes valasztési alternativat, és

abrazoltuk azt a "Locus of opportunities" feliilet és a hdromdimenzios kozombdsségi térkép segitségével.
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Ha ezt a két felilletet most egylitt vizsgaljuk kideriil, hogy a lehetséges alternativak koziil az egyén
melyeket fogja preferdlni. Ezeket azon pontok testesitik meg, amelyek esetében a "Locus of opportuities"
feliilet érinti a legmagasabb elégedettségi szinten levd kozombosségi feliiletet. Ha ez a pont a z;, g;, ¢; altal
definidlt pont, akkor az egyén z; mennyiségii "0sszetett” terméket fog megvasarolni p, aron €s ¢; nagysagu
ingatlan, lakést fog venni vagy bérelni a varoskdzponttdl valé ¢ tavolsagra P(t;) aron, ahol k(t;) Osszeget

fog elkolteni kozlekedésre.

Ha mindezek ismeretében mérlegel az egyén, s valasztja meg lakohelyét - vonja le a kovetkeztetéseit
Alonso -, akkor el6bb-utdbb Onkénteleniil is a lako- illetve mezOdgazdasdgi 6vezet hatarat jeloli ki. Ez
viszont azt jelenti, hogy az amerikai varosok lakéovezetei az id6 folyaman egyre inkabb beékelddnek a

varost kortilvevé mezdgazdasagi hasznositasu teriiletekbe.

VIIL. 2. Budapest fejlodésének vizsgalata

A XIX. szazad elején a 74 europai varosrol rendelkezésre allo adatok szerint az akkori masodik
legnagyobb magyar varost, Pestet 64, Budat pedig 66 varos elézte meg a lakossag 1élekszama szerinti
rangsorban. Ebbdl adodoan sem Buda, sem pedig Pest nem tartozott eurdpai szinten a legjelentdsebb
varosok kozé, de az akkori Magyarorszag telepiiléseit figyelembe véve mind szerepkor, mind gazdasagi
erd tekintetében kiemelt helyet foglaltak el. A szadzadfordulot kdvetden Pest jelentésége nétton-nott,
amelyet az is mutat, hogy lélekszama tobb mint haromszorosara emelkedett, mig Buda lakossaga
ugyanezen id6 alatt csak masfélszeresére boviilt. Obuda népessége még Budaénil is lassabban
gyarapodott, a varos megtartotta mezdvarosi jellegét.

Az 1848-as forradalom utat nyitott a polgarosodas felé, a kozlekedés forradalmasitdsa pedig nagy
lendiiletet adott elsésorban Pest fejlédésének. A gazdasag egyre élénkiilo fejlodése megnovelte a varos
vonzerejét, s ennek kovetkeztében 1850 ¢és 1860 kozott Pest polgari népessége gyakorlatilag
megkétszerez6dott, valamint Buda és Obuda népességgyarapodasa is latvanyosan felgyorsult. A

nagyaranyu fejlédés ellenére ekkor a varos még nem mutatott nagyvarosi jelleget.

A varos torténetének 0j korszakat az 1867-es kiegyezés jelentette, amely kedvezo feltételeket teremtett a
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tékés viszonyok kialakulasahoz. A kiegyezést kdvetden nem sokkal, 1872-ben Ferenc Jozsef alairasaval
szentesitette a harom véros - Pest, Buda és Obuda - valamint a Margitsziget egyesitését. Az 1880-as évek
veégétdl - a sok nehézség ellenére - megkezdddott a varos fellendiilése, s a szazad végére Budapest az
Osztrak-Magyar Monarchia magyarorszagi teriiletének fovarosa lett. A gazdasagi élet, foként az ipar és a
kozlekedés fejlédése erdsen kihatott a varos tarsadalmara, az urbanizaciora és a varospolitikdra. A
népesség szama egyre gyorsabban emelkedett, a varos 1¢élekszama 1870 és 1900 kozott két és félszeresére

novekedett. Ekkor a Belvaros, vagyis a pesti torténelmi varosmag mar nagyon kozel allt a telitettséghez.

A varos fejlddése, illetve a gazdasagi élet valtozasa felgyorsitotta az atalakulds folyamatat. A novekvo
ipar egyre nagyobb teriileteket szakitott ki Budapest teriiletén. A beépitett teriiletek rohamos novekedése
nem hagyta érintetleniil a mezdgazdasdgot sem, mely egyre inkabb kiszorult a varos teriiletérdl, s

Budapest kortili kiils6 gylirtin kezdett megerdsodni.

A széazadforduldt kovetden a lakonépesség fejlodésének iiteme lelassult és a fovaros vonzereje jelentdsen
csokkent a kornyezd telepiilések vonzerejéhez képest. Mar az 1910-es években nagyobb volt az
elévarosok lakossaganak novekedése, mint a févarosé. A varos koriili néptdmoriilés egyre fokozottabba
valt és megvaltoztatta az eldvarosok szerepét. Mig az egyesitéskor ezek a teriiletek, mint nyaraldtelepek
jottek szamitasba, addig késébb a lakashelyzet arra kényszeritette a budapesti lakosokat, hogy

kihtizodjanak egykori kiils6 nyaral6 - és konyhakerti teriileteikre

A fovaros népessége az elsd par évtizedben koriilbeliil 60 szazalékkal emelkedett és az agglomeraciod
hatalmas méretiire duzzadt. ,,A varos vonzaskorzetében jol megkiilonbdztethetd volt egy belsd és egy
kiils6 gytirti. A belsé kor 1ényegében a kés6bb Budapesthez csatolt peremtelepiilésekbdl allt, az ezen a
terlileten eld népesség szdma tobb mint négyszeresére emelkedett. Az ezzel megnagyobbitott varost az

1920-as években kezdték Nagy-Budapestnek nevezni.” [Novotnyné, 1998. p. 7.]

Mar az 1930-as években felmeriilt Budapest kdzigazgatasi hatara médositasanak sziikségessége. A varos

terjeszkedése a két vildghaboru kozott tovabb folytatodott, mely els6sorban az els6ésorban az

iparvallalatok teriileti novekedésének koszonhetd. Az 10 lizemek az olcsé munkaerdforrast tomoritd
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peremtelepiilések felé torekedtek, a novekedo telekarak is egyre kijjebb szoritottdk a kdzpont kozelében
levd iizemek nagy részét. A kitelepiild iparvallalatok - a korszaknak megfeleléen - megépitették sajat
lakételepeiket (példaul Angyalfold, Ujpest, stb.). Tulajdonképpen ez a teriilet jelentette a Burgess-féle

koncentrikus korok elméletében szerepld ipari, illetve alacsony jovedelmi haztartasok ovezeteit.

A masodik vilaghaborut kdvetéen az 1950. év nyitott 0j fejezetet a varos torténelmében, hiszen 1950.
januar 1-jei hatallyal 23 telepiilést csatoltak Budapesthez, s ezzel megalakult a Nagy-Budapest. A
kertiletek szama az addigi 14-r6l 22-re ndvekedett, s a varoson belill sok esetben keriilethatdr-modositasra
is sor kertilt. Az uj keriiletek meglehet6sen heterogének voltak, hiszen azok a telepiilések, amelyekbdl
egy-egy kozigazgatasi egység, keriilet kialakitasra keriilt, nagyon eltérd fejlettségi szinvonalon allak

egymashoz képest.

A pesti oldalon alakult ki, illetve maradt meg a varos kdzponti magva, a Belvaros, ahol a legfontosabb
kozigazgatasi, kereskedelmi ¢és idegenforgalmi intézmények voltak megtalalhatok. A varosmagot
koriilvevd teriileteken az iparvallalatok meghonosodasa, majd kifelé haladva a lakénegyedek épitése valt
jellemzové. A folyamatos iparositas koszonhetden tovabb novekedett a munkaerd-sziikséglet, melynek
kovetkeztében 1950 és 1960 kozott tovabb emelkedett Nagy-Budapest népessége. Mig Nagy-Budapest
létrehozasakor és az azt kdvetd évtizedben a belsd keriiletekben élt a varos lakossaganak 70 szazaléka,
addig ez az ardny az 1970-es évektdl kezdve a kiilsd keriiletek javara modosult. A lakésallomany
novekedése a kiils kertiletekben volt a legjelentdsebb, jorészt azokon a teriileteken, ahol konnyen
kozmiivesithetd teriiletek alltak rendelkezésre. A tomeges lakasépitések nyoman a lakoteriiletek mind
kijjebb huzodtak, méghozza azokra a mezbgazdasagi hasznositasu teriiletekre, amelyek a varost
koriilolelték. gy ezek, az egykor mezbégazdasagi hasznositast teriiletek, folyamatosan kikeriiltek a

mez0gazdasagi hasznositasbol és nem mezdgazdasagi célu hasznositas teriileteivé valtak.

5. tablazat
Novotnyné: 772. oldal

Lakasallomany alakulésa keriiletenként
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IX. Budapest térszerkezetének modellezése

Budapest esetében tobb olyan kisérlet volt, amely a klasszikus dkoldgia intencidinak megfeleléen probalta
megragadni a varos térbeni szerkezetét. De vajon alkalmazhato-e az Ovezet -, illetve a szektormodell

hipotézise Budapestre?

IX. 1. Klasszikus okologiai modellek

IX. 1. 1. Ovezet modell

Ha megprobaljuk visszaidézni a klasszikus 6vezet modellrél irtakat, akkor emlékezniink kell arra, hogy az
ovezetek lehatarolasanak alapjat a varosndvekedés torténeti jellemz6i adtak. A modell négy koncentrikus
kor elrendezésli zondra osztja a varost. A varosmag és a korildtte elteriild gylirik kiilonbozo
iddszakokban épiiltek, eltérd épitési szabalyozas szerint. Az eltérd épitési stilus egyrészt a zonak

beépitésének jellegét, masrészt pedig lakoinak tarsadalmi dsszetételét hatarozta meg.

A torténeti elemzések, adatok azt mutatjadk, hogy bizonyos mértékig érvényesiil Budapesten az
Ovezethatas. A varosmag, s a régi Budapest tobbi része, akkori kiilteriilete valoban maskor épiilt be,
valamint az 1950-es években Budapesthez csatolt, korabban 6nallo telepiilések bizonyos mértékig szintén
ovezetként viselkedtek. Ennek ellenére azonban nem tekinthetd ezekbdl az 6nalld telepiilésekbdl allo
teriilet igazi, Burgess-féle dvezetnek, mert a telepiilések eltéré fejlodési utakat jartak be. Mig az egyik
tradicionalis mezdgazdasagi kozség volt (pl. Rakoscsaba), addig a masik fejlett iparral rendelkezett (pl.

Ujpest).

Az dvezet modellel azért sem jellemezhetd egyértelmiien Budapest, mert természeti adottsagabdl — vagyis
a Duna varost kettészeld fekvésébdl - adodoan a varos egyik része sik vidék, a masik része pedig hegyes.
Ennek két kovetkezménye van, amely nem teszi lehetové Budapest dvezet modellel vald abrazolasat.
Egyrészt a markans természeti kiilonbségeknek kdszonhetden szinte lehetetlen valodi, teljes korgytiriikbol

allé dvezeteket képezni, masrészt a két teriilet kiilonbozo tarsadalmi rétegeket vonzott €s vonz a mai napig
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is.

28. abra
Ovezetmodell Budapesten

Csanédi-Ladanyi 26. oldal

IX 1. 2. Szektormodell

A szektor modell a belvarosbdl kivezetd f6 kozlekedési utak mentén kilenc, jol elhatarolhatd szektorra
osztotta a varost. A lehatarolas alapjat az a torténelmi tény adta, hogy a kiilonb6z6 iddszakokban mas-mas

iranyban ¢és jelleggel fejlédott a varos.

29. abra
Szektor modell Budapesten

Csanadi-Ladanyi 28. oldal

A szektoridlis elrendezddésen alapuld 6koldgiai modell szintén csak részben érvényesithetd Budapestre.
Igaznak mondhat6 az, hogy a kiilonb6z6 idészakokban més-mas modon (iranyban és jelleggel) fejlodott
Budapest. ,,Ez els6sorban a pesti oldal varosmagon kiviili részein figyelheté meg, ahol a kiilonb6z6
varosrészek tradicionalisan a nagy kivezetd utak kozott a szektorialis modell szabalyai szerint alakultak ki.
A szektormodell hibaja azonban az, hogy ,.... azonos egységekbe keriilnek a régi Budapest sirlin beépitett,
belsd részeitdl kezdve a kiils6, csak 1950-ben a fovaroshoz csatolt, egészen mas jellegii részekig a
legkiilonbozobb tertiletek™ [Csanadi-Ladanyi 1992. p. 27.], azaz egy szektort képeznek a siirli, magas

beépitésii belvarosi és a laza, alacsony beépitésii kiilvarosi teriiletek” [Barakonyiné 1997. p. 204.].

A szektormodell elsésorban nem abban tér el a Burgess-féle 6vezeti modelltdl, hogy korgytirik helyett

92



korcikkekbdl épitette fel a telepiilést, hanem abban, hogy ,,a kiillonbozd statust okologiai egységek

létrejottének mechanizmusat igyekezett megragadni”. [Csanddi-Ladanyi 1992. p. 28.]

IX. 2. Klasszikus dkologiai modelleken alapulo hazai modellek

IX 2. 1. Teriileti rendszer modell

Az el6z6 két klasszikus modell tapasztalatai alapjan a Budapesti Varosépitd és Tervezd Vallalat

munkatarsai az 1980-as években 1j 6kologiai modellt készitettek Budapest varosat alapul véve.

A modell elkészitésekor az 1970-ben végzett népszamlalasi eredményekre tamaszkodtak. Budapest
teriiletét teriiletei egységekre osztottak, s ezeket a teriileti aggregatumokat teriiletrésznek nevezték el’'. A
terliletrészek tarsadalomszerkezeti és beépitési jellemzdinek elemzése alapjan nyolc nagy zénat hoztak

l1étre Budapest teriiletén.

30. abra
Teriileti rendszer modell Budapesten

Csanadi-Ladanyi 205. oldal

IX. 2. 2. Cluster analizis

A teriileti rendszer modell vizsgalatainak eredményeit felhaszndlva mintegy tiz évvel késdbb Csanddi és
Ladanyi Budapest tér- és tarsadalomszerkezeti dsszefiiggéseit, illetve azok valtozadsanak mozgatdrugojat
kutattak a cluster analizis® médszerét felhasznalva.

A modell elkészitésekor a népszamlalas varosrendezési korzeteit tekintették alapegységnek. Elemzésiik

*! Innen szarmazik a modell neve.
2 A cluster analizis” modszer segitségével az vizsgalhat, hogy hogyan csoportosithatok a
varosrendezési korzetek tobb valtozd egylittes mozgasat is figyelembe véve ugy, hogy az egy-egy

csoportba tartoz6 kodrzetek minél ,,hasonlobbak™ legyenek egymashoz.
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egyik f0 végkovetkeztetése a kdvetkezd: “a beépités jellege szerint valdoban érvényesiil 6vezetes hatés, bar
az id6 mulasaval egyre inkabb csokken az ereje ... a varost a kdzponttol kifelé¢ haladva, egyre csdkkend
beépitési intenzitasu, koncentrikus ovezetekként elképzeld, és a varosi tarsadalom kiilonb6zo statusu
csoportjait ezen ovezetek szerint térben is tagold szabalyozas, idével egyre inkdbb felbomlik. ... A késébb

beépiild teriiletek szabalyozasa ... egyre inkabb ,foltszertinek™ tekinthetd....” [Barakonyiné 1997. p. 209.]

Osszefoglalas

A tanulmany masodik részében bizonyitandé allitisom az, hogy a varos koriil elhelyezkedd
mezdgazdasagi teriiletek visszaszorulasaval egyidében megfigyelhetd a lakoovezetek ezekre a teriiletekre

vald részbeni athelyez6dése.

Tulajdonképpen azt vizsgaltam, hogy a varosok koriil elhelyezkedd mezdgazdasagi teriiletek miként adjak
at helyliket mas hasznositasi formaknak, s kovetkeztetésemet hazai és nemzetkozi példakon keresztiil -
gazdasagi, szociologiai és varostorténeti megkozelitésekbdl egyarant - igyekeztem alatamasztani.
Kutatasaim eredményeképpen egy modell-sorozatot is készitettem, amely kisebb-nagyobb eltérésekkel

ugyan, de azért - véleményem szerint - hiien tiikr6zi a varosok fejlédésének kiilonbozé fazisait.

Ugy gondolom, hogy a lakoovezetek térbeli elhelyezkedésének elemzése utan érdekes lehet mas
foldhasznositasi 6vezetek kialakulasanak, mozgasanak kiilonbozé aspektusait megvizsgalni. Eppen ezért a
szakdolgozat harmadik részében - a masodik rész logikus folytatasaként - a kereskedelmi &vezet, azon

beliil is a bevasarlokozpontok teriileti elhelyezkedését allitottam figyelmem, s igy a téma kozéppontjaba.
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3. rész

A kereskedelmi létesitmények tobbsége koveti

a varoskézponttol egyre tavolabb hiuzodo lakonegyedeket.
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Amilyen hirtelen megjelentek, olyan gyorsan szaporodtak el. A bevasarlokozpontok megjelenése
Budapesten nagy vihart kavart. Voltak, akik lelkesen tidvozolték dket, masokat viszont rettenettel toltott

el, s tolt el ma is latvanyuk.

Amerikaban, a htiszas években egy osztrak szarmazasu épitész kitalalta a mar korabban elterjedt arkados
beépités mintdjara, hogy azokat az utcakat, varosrészeket, ahol az emberek vasarolnak, be kellene fedni,
hogy télen-nyaron, az idéjarastol fiiggetleniil, barmikor kedviikre nézel6dhessenek. Ezeket a kozpontokat

a gépjarmiivek tomeges elterjedésének kdszonhetéen tovabbfejlesztették, és a telepiilés hataraba épitették.

Eur6paban, ahol a véarosszerkezet meglehetésen eltér az amerikaitdl, nagy gondot okozott a
bevasarlokozpontok helyének kivalasztasa és varosképbe vald helyezése. A kihivas eldl azonban itt sem

lehetett kitérni, s a viszonylag kdnnyen elérhetd teriileteken megjelentek az tizletkdzpontok.

Hogy Budapest fejlédése melyik vilagvaros mintajat fogja kovetni, egyelére nem tudhatd. Mivel a
varosok nem egyforman fejlédnek, nem hasonlithatok 6ssze. Périzs és London két vilagvaros, az egyiknek
ott a vilaghirli ,,city”’-je, a masiknak a modern Défense negyede. Mig a city organikusan, kiilondsebb
szabalyozas nélkiil épiilt ki, addig Périzs 11j iroda- és ilizletnegyedének kiépitését igen részletes terv elozte
meg. A francidk ,,z6ldmez8s” beruhazassal, jol kiépitett kozlekedéssel akartak egészen 10 varosrészt
kiépiteni és nem akartak a varos belsejében egy toronyhazakkal teli negyedet létrehozni. Eredetileg ugy
gondoltdk, hogy egy csendes hivatali varosrész lesz, de hamarosan megjelentek a peremén a

lakonegyedek, majd azt kdvetden a kiilonboz6 tizlethdzak.

X. Bevasarlokozpontok megjelenésének torténeti hattere

A legutobbi években a vilagszerte tapasztalt tendenciat kovetve az Egyesiilt Allamok és Nyugat-Eurdpa
nagyvarosai utan - ahol két-harom évtizede jelentek meg az els6 lizletoriasok - Budapesten is rohamos

iitemben megindult a nagy komplex bevasarlokdzpontok épitése.

Az Egyesiilt Allamokban az utébbi 20 évben érdekes modon atalakult a varosmag és az eldvérosi periféria

viszonya. Mig az elévarosok régebben kizarolag egy sziik elit szamara nyujtottak lakohelyet, addig ma a
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népesség majdnem fele elévarosban, illetve a periférian él. [Fishman 1990]

“Mind az Egyesiilt Allamok, mind Kanada példaja azt mutatja, hogy a kertvarosok novekedése mar olyan
stadiumot ért el, amikor nagy méretekben aramlik a varosbol kifelé. Ennek kovetkeztében a belvarosok
“kiiiriilnek”. Kiilondsen sulyossa tette ezt a folyamatot az utdbbi években az a tény, hogy az ipar és a
kereskedelem “felfedezte” a kertvarosokat. Az ipari vallalkozok az elmult masfél-két évtizedben
felismerték azt, hogy a kertvarosokbdl a varoskdzpontba vald “ingazas” végiil is komoly megterhelést
jelent, ezért ha kdzvetleniil a kertvarosokba helyezik el a telephelyeiket, akkor viszonylag olcsén jutnak
munkaeréhodz. Ezért a kiilonbozo térfelhasznalasi normativak ellenére - vagy azok megkeriilésével - ipari
jellegli ovezetek is megjelennek a kertvarosokban. Hasonloképpen a kereskedelmi vallalkozok is
felfigyeltek arra, hogy kedvezoébb értékesitési lehet6ségek nyilnak, ha utdna mennek a vevoiknek. Ennek

kovetkeztében sziiletnek meg a kertvarosok kozott az igynevezett bevasarlokdozpontok.

Kialakuldsukat eldsegitették a kiilonboz6 térfelhasznalasi normativak, melyek megakadalyoztak a
kereskedelmi és lakoovezetek keveredését. fgy viszonylag nagy és homogén lakénegyedek kozott erésen
centralizalt tizleti kozpontok alakulnak ki. Ezek a kozpontok rendkiviil komplexek, a legkiilonb6zébb
jelleglh tlizletekkel, és intézményekkel el vannak latva. Egyre gyakrabban fordul eld, hogy nagy
aruhazlancok létesitenek iizleteket itt. fgy tehat bekovetkezik az ipar és a kereskedelem gyors

decentralizacidja. “ [Nemes-Szelényi 1967, p.123.]

A gyaripar tehat “levette a terhet” a varosokroél, a kereskedelem szintén csatlakozott az elvandorlokhoz.
Mig régebben a kiilvarosokban ¢él6knek nem volt mas valasztasuk, mint bemenni a belvarosi aruhazakba,
addig most a kiskereskedelmi forgalom nagy részét az elévarosi iizletkbzpontok és aruhdzak bonyolitjak

le.

Az 1920-as években Amerikdban egyre tobb kellemetlenséget jelentett a varoskdzpontok novekvo

forgalma mind a vasarloknak, mind a kereskeddknek, igy a kiskereskedelem 1ij szinteret keresett maganak

és a zsufolt belvarosbol a eldszor peremkeriiletekbe, majd a varoson kiviili teriiletekre telepiilt at. A
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varosbol kitelepitett kdzpontok otlete J. C. Nichols nevéhez fizédik, Kansas City-ben nyitotta meg

Country Club Plaza néven bevasarlékdzpontjat.

A bevésarlokdzpontok épitésének célja azt volt, hogy kiszolgalja a nagyobb vasarloerével rendelkezd,
nagyvarosok belsd, belvarosi dvezeteib6l a varos kornyéki zoldovezetekbe koltozd kozéposztilyt. E
lakossagi rétegek igényeit probaltak kielégiteni a nagy aruvalasztékot, kedvezd parkolasi lehetdségeket

kinal6 ,,utkdzben hazafelé” konnyen elérhetd bevasarlokozpontok.

Az eredetileg az alvovarosok kiszolgalasara létrejove ¢és elsésorban az autdsforgalomra épitd
megacenterek hamar népszeriiek lettek. Ez szamokkal is érzékeltetheté, mig 1965-ben a 40.000 m” feletti
eladotérrel rendelkezé bevasarlokozpontok szama az Egyesiilt Allamokban 389 volt, addig 1990-ben ez a

szam meghaladta a 2500-at.>

Ezekben a kdzpontokban kezdetben csak egy-egy meghatdrozott profillal rendelkezd iizlet, aruhaz
helyezkedhet el, azonban az id6 elérehaladtaval az igények egyre nagyobb skaldjanak koszonhetden
egyéb, mas profilu szolgaltatd, szorakoztatd, vendéglatd 1étesitmény telepitésére is sort kertilt. E boviilés
eredményeként alakultak ki a tobbfunkcios “mall”-ok, megacenterek., amelyek mar nemcsak vasarlasi,

hanem szdrakoztatasi, kikapcsolodasi funkcidt is ellattak.

Az ipardg szakemberei szerint az elsé tudatosan tervezett és kivitelezett bevasarlokézpont a dallasi
Highland Park Shopping Village, amely 1931-ben épiilt, bar a nagy bevasarlokézpontok korszaka inkabb
a masodik vilaghabort utan kezdédott. 1956-ban Minneapolisban adtak 4t a k6zonségnek az elsé modern

,,shopping mall”-t, a kétszintes, 1égkondicionalt Southdale Centert.

Ro6vid idobeli csuszassal Eurdpaban is - eldszor a fejlett orszdgokban- megjelentek és egyre nagyobb teret

hoditottak a nagy bevasarlokdzpontok, s mert a vasarlok pillanatok alatt megkedvelték az ujfajta vasarlasi

>3 Forras: Budapesti Bevasarlokdzpontok Szévetsége
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kozeget, kedvezd befektetésnek bizonyultak, s megkezdhették terjedésiiket. Az els6 eurdpai
bevasarlokozpont Svédorszagban, a Balti-tenger egyik varoskéajaban, Lulea-ban épiilt fel 1955-ben. Ralph
Erskine, a Shopping névre keresztelt tizletkdzpont épitészének célkitlizése az volt, hogy varost hoz l1étre a

varosban.

Vizsgaljuk meg, hogy Budapestet hogyan érinti ez a vildgszerte tapasztalhatd jelenség. Nalunk is
egyértelmiien megfigyelhetd a lakossagnak a varoskdzpontbol valé kivandorlasa. Ez ugyan eldszor csak a
peremkertiiletek lakossdganak novekedését eredményezte (lasd 5. tdblazat), mara azonban a varoson
kiviili, de varos kozeli telepiilések birnak egyre nagyobb vonzerdvel (lasd 3. melléklet). Annak ellenére,
hogy hazankban az ezer fore juté gépjarmiivek szama meglehetdsen alacsony, ez a kivandorlasi folyamat
azért kovetkezhetett be mégis, mert a varos tomegkozlekedési rendszere, uthdlézata nemzetkozi
Osszehasonlitdsban is megallja a helyét. A vérosba, és onnan kivezetd fébb kozlekedési titvonalak,
valamint a varoson beliili fobb uthadloézat sugaras-gylrlis rendszere viszonylag gyors ¢és konnyl

elérhetdséget biztosit a varos kdzpontja, és a peremén tjonnan fejlédo lakédvezetek kozott.

Az 1990-es évek kozepén a bevasarlokozpont épitési hullama Magyarorszagot is elérte. A rendszervaltas
utan hamarosan megjelentek a piacon a tékeerds multinacionalis cégek beruhazasi szandékaikkal, s ennek
eredményeképpen eldszér Budapesten, de most mar a vidéki nagyvarosokban is gomba moddra
szaporodnak a bevasarlo-, illetve multifunkcionalis kozpontok. Hazankban az elmult hét évben, mikdzben
a kiskereskedelmi forgalom 25-30%-kal csokkent, addig az iizletek szama megkétszerez6dott. Az utobbi
idében a tdkeerds, nagy kereskedelmi lancok, illetve bevasarlokdzpontok térhoditasaval markans

globalizalodasi folyamat rajzolodik ki.

Ma mar tobb mint huszonkilenc iizletkozpont miikodik és tovabbi huszonharom épiil vagy szerepel a
tervekben. ,,Ez a hirtelen tamadt befektetési kedv minden témaban érintettet varatlanul ért, mar csak azért
is, mert az orszag jelenlegi gazdasagi helyzete, illetve az életszinvonal alakulasa alapjan nem volt varhato,
és a kozeljovoben még kedvezd gazdasagi fejlodés esetén sem prognosztizalhaté a vasarlderdben oly
mértékli fellendiilés, mely fizet6képes keresletet biztosithatna ilyen nagy aranyu {izlethdlozati

fejlesztéshez. Nem lehet tudni, hogy ez a ,,boom” meddig tart, de ha még csak a jelenlegi helyzetet nézziik
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is - hazankat néhany kozép-eurdpai orszadggal dsszehasonlitva - azt latjuk, hogy mig Magyarorszagon mar
ma 100 lakosra Osszesen tobb mint 5 m® vasarlofelilet jut, addig ez a szam Szlovéniaban 2,
Csehorszagban 0,9, Szlovéakidban 0,7, Lengyelorszagban 0,2, mig Romanidban és Ukrajnaban 0,1 m?
alatt van.” [Erdélyi-Monigl 1999, p. 1.] Ugyan az adatok azt mutatjak, hogy Magyarorszag a térségben jol
ellatott orszagnak szamit, ennek ellenére lényegesen elmarad a nyugati allamoktol. Franciaorszagban

példaul 100 lakosra 100 m* bevésarlokdzpont jut, mig Anglidban még ennél is t5bb.>*

A bevasarlokdzpontok térhoditdsa sehol sem volt zavartalan, tarsadalmi, gazdasagi, kornyezeti
megitélésiik kiilonbozdek, egyes csoportok masként vélekednek ezen épitmények tarsadalmi, gazdasagi,
kornyezeti hatasarol. A véleménykiilonbségek idonként és helyenként felerdsodnek, majd egy kicsit

elcsitulnak.

Vannak, akik tamogatjak létesitésiiket, s azzal érvelnek, hogy ,.a bevasarlokézpontokban kényelmes a
vasarlds, mert sok mindent lehet egy helyen kapni, altaldban kedvezd parkolasi feltételek mellett, az
iddjaras viszontagsagaitol védetten, raadasul gyakran lényegesen olcsobban, mint a mas helyen talalhatd
kisebb iizletekben. Az elénydkhoz tartozik még az is, hogy a kdzpontok egy részében kellemes szabadidd-
eltoltési lehetoségek is rendelkezésre allnak.” [Erdélyi-Monigl 1999, p. 1.] Ezen kiviill jelentOsen
hozzajarulnak, illetve hozzdjarulhatnak a lepusztult teriiletek, varosrészek revitalizacidjdhoz, bar

ugyanakkor nem varhato, hogy ezek a peremkeriiletek minden gondjat megoldjak.

Azok, akik viszont ellenzik az ilyen kozpontok épitését azzal érvelnek, hogy ,ezek a kozpontok
tonkreteszik a kiskereskedelmet, kivonjak a vasarloerd egy részét a belvarosbol, tobblet kozuti forgalmat
keltenek, igy novelik a kornyezeti levegd- és zajszennyezését, helyenként zavarjak a varosképet, vagyis

kozvetve ronthatjak az életmindséget.” [Erdélyi-Monigl 1999, p. 1.]

Annak ellenére, hogy a bevasarlokdzpontok ellenzéi joval hangosabbak a tamogatoknal, a felmérések azt

igazoljak, hogy a lakossag csupan 1%-a ellenzi az iizletkozpontokat, s mindossze 11%-uk szerint érezhetd

> Forras: Magyar Bevasarlokozpontok Szovetsége
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negativ hatasuk.”

XI.

Bevasarlokozpontok csoportositasa, fajtai

De tulajdonképpen mi is az az iizletkdzpont, bevasarlokozpont, megacenter vagy ,,shopping mall”? Mikor

mondhatjuk egy Iétesitményrol, hogy az csak aruhaz vagy szakaruhaz? Mint a legtdbb dologban, ebben

sincsenek egyértelmiien elfogadott allaspontok, a gyakorlat azt mutatja, hogy kisebb-nagyobb

kiilonbségek vannak az egyes orszagok szakembereinek véleménye kozott.

fme néhany példa az iizlethelyiségek osztalyozasira. A Németorszagban hasznalatos kategoridk a

kovetkezok [Erdélyi-Monigl, 1999]:

a)

b)

d)

onkiszolgalé aruhaz: olyan, a varos frekventalt teriiletén elhelyezkedd, élelmiszerrel és fogyasztasi
cikkekkel felszerelt &ruhaz, melynek eladotere 3000-5000 m? kozott van;

aruhdz, keresked6haz: belvarosban, vagy tomegkozlekedéssel jol megkozelithetd helyen levo
3.000-10.000 m’-es iizlet, mely a szokasos arudsszetétellel, de legalabb harom profillal rendelkezik
- ruhazat/textil, haztartasi cikkek/lakberendezési cikkek, élelmiszerek/élvezeti cikkek;

szakaruhaz 4ltalaban a véros kiilsébb teriiletein talalhato, altaldban 3.000-5.000 m?, de eléfordul,
hogy 15.000 m*-es eladétérrel rendelkezik és egy-egy specialis teriilet igen széles aruvalasztékaval;
szakaruhaz-kdzpont: tobb szakaruhdz egyiittese a varos szélén, melynek eladotere meghaladhatja a
20.000 m’-t;

bevasarlokozpont: altaldban 10.000 m*-nél nagyobb Gsszefliggd teriiletii épiilet a véros kiilsébb,
ritkan belsobb teriiletein, ahol tulajdonképpen minden elébb emlitett iizlettipus megtalalhato, a kis

iizlettél kezdve a szakaruhazon keresztiil a nagyaruhazakig.

Egy masik fajta osztalyozas szerint a kovetkezd lizlettipusok kiilonboztethetok meg [Vati Kht., 1997]:

a)
b)

ABC: elsdsorban élelmiszer és haztartasi cikkeket kinalo, altalaban néhany szaz m’-es iizlet;
diszkont: 2.000-3.000 m’-es eladétérrel és széles arukinalattal és kevésbé elegans kihelyezéssel

rendelkez6 {izlet;

> Forras: Magyar Bevasarlokozpontok Szovetsége
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¢) szupermarket: 2.000-3.000 m*-es alapteriileti, elsésorban élelmiszereket kinalo tizlet;

d) hipermarket: autoval konnyen megkozelithetd, ltalaban 10.000 m>-nél nagyobb alapteriiletii iizlet,
mely nem csak élelmiszert, hanem egyéb tartdés hasznalati cikkeket - példdul ruhanemd,
elektronikai cikkek, stb. - is kinal;

e) mall: els6sorban Eszak-Amerikaban elterjedt, varos szélén talalhatd, autdval jol megkozelithetd,
t5bb 10.000 m” alapteriiletii iizlet- és szérakoztatokdzpont, mely teljes korli arukinalattal all a
vasarlok rendelkezésére;

f) bevasarlokozpont: tobb ezer m® alapteriiletii, néhany tucat iizletbél, aruhazbol 4llo iizletkézpont,
melyek koziil legalabb egy élelmiszerbolt, s ezen felill megtalalhatok a ruhazati, elektronikai,

haztartasi, stb. cikkeket arusité és kiilonféle szolgaltatast kinalo tizletek.

Az Eurdpai Kereskedelmi Intézet (EHI) definicidja szerint a bevasarlokdzpont egy olyan nagy teriiletii
szolgaltatd 1étesitmény legalabb 10.000 m’-es kiskereskedelmi teriilettel, melyek fedezik a révid, kozép és

hosszu tavu sziikségleteket.

Mivel az iizletek csoportositasa teriiletén nincs kialakult egységes allaspont, ezért tanulmanyom tovabbi
részében bevasarlokdzponton (lizletkdzponton, megacenteren, ,shopping mall”’-on) a kdvetkezd
létesitményt értem:

olyan iizlethelyiség, gépjarmiivel vagy témegkozlekedéssel jol megkozelitheto, amely

t6bb ezer m’ eladotérrel rendelkezik, dltaldban a vdros kiilsd keriileteiben, ritkabban a

belvarosban helyezkedik el, tobb tucat iizletbdl, szolgaltatobol vagy druhazbol dll, s

dru- és szolgaltatasvalasztéka rendkiviil széles.

XI. 1. Bevasarlokozpontok Budapesten

Nyugaton annak idején a szupermarketekkel kezdték, s lassan, folyamatosan - az igényeknek megfelelden

- alakultak ki a mai bevasarlokdzpontok, ahol a vasarlassal egybekototték a szolgaltatasokat és a
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szoérakozasi lehetOségeket. Ez a fejlédési folyamat nalunk sokkal révidebb id6 alatt zajlott le.

Budapesten az elmult par év alatt gomba modra szaporodnak a bevasarlokozpontok. A varosban és

kozvetlen kornyékén miikodé bevasarlokozpontok alapteriilete mar meghaladja a 400.000 m’-t, 2000 év

végéig pedig tovabbi 550.000 m’ teriiletii »shopping mall” épitése varhatdo. Nem lehet 100%-o0s

pontossaggal megmondani, hogy jelenleg az egyes komplexumok épitése mikor kezdddott, mikor

fejezddik be, valamint az sem mindig ismeretes, hogy a tervezett bevasarlokozpontok munkalatai milyen

fazisban vannak.

Ennek ellenére - a budapesti bevasarlokdzpontok piacanak néhany évi figyelemmel kisérése alapjan -

Osszeallitottam egy tablazatot a budapesti, illetve a kornyezo telepiiléseken felépiilt, épiild és tervezett

bevasarlokozpontokrol (lasd 6. tablazat). A tablazat valosziniileg minden igyekezet ellenére nem teljes, de

azért atfogo és értékelhetd képet ad a bevasarlokdzpontok piacarol.

6. tablazat
Bevasarlokozpont Cim Meéret (m2) Nyitds éve
Flérian Uzletkozpont Budapest III. Florian tér 20.000
Corvin Aruhaz Budapest VIII. Blaha Lujza tér
Sugar Budapest XIV. Ors vezér tere 30.000
Budai Skala Budapest XI.
Skala Metro Budapest V. Nyugati tér
Budagyongye Budapest II. Szilagyi E. fasor 10.500 1994. szeptember
SUBA Budapest I11. Szentendrei ut. 9.600 1995
Duna Plaza Budapest XIII. Vaci tt 42.000 1996. oktober
Poélus Center Budapest XV. Szentmihalyi ut 56.000 1996. november
Lérinc Center Budapest XVIIIL. Ull&i Gt 5.800 1996. november
Europark Budapest IX. Hatér ut 30.000 1997. marcius
Cora Torokbalint 20.000 1997. majus
Dunahaz Budapest IX. Boraros tér 6.000 1997. majus
Bevasarlokozpont Cim Meéret (m2) Nyitds éve
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Cora Budakalasz 24.000 1997. janius
Csepel Plaza Budapest XXI. Szent I. t 20.000 1997. december
Tesco Budapest XIV. Fogarasi tt 9.000 1997.
Millenium Center Budapest V. Pesti B. u. 10.000 1997. december
Auchan Budadrs 22.500 1998. majus
Mammut I. Budapest XII. Széna tér 27.000 1998. augusztus
Orczy Plaza Budapest VIII. Orczy tér 12.000 1998. oktober
Lurdy haz Budapest IX. Konyves K. krt. 42.000 1998. oktober
Rozsakert Budapest II. Gabor Aron u. 17.500 1998. november
Roézsadomb Budapest II. Torokvész ut 15.000 1998. november
Eleven Center Budapest XI. Nagyszebeni ut 20.000 1998. november
Uj udvar Budapest III. Bécsi ut 17.500 1998. december
Atlanta Center Torokbalint 15.000 1998. december
Cora Fot 32.000 1999. augusztus
Campona Budapest XXII. Nagytétényi ut 40.000 1999. szeptember
Nyugati City Center Budapest VI. Vaci ut 110.000 1999. november
Mammut II. Budapest II. Margit krt. 27.000 2001
MOM Budapest XII. Csorsz u. 25.000 2001
Kiraly Plaza Budapest VII. Kiraly u. 62.000
Rétkoz Center Budapest IX. Rétkoz u. 19.000
PASA Park Budapest II. Pasaréti ut 34.500
Auchan Budapest XXII. Nagykdrosi ut 18.000
Auchan Budapest III. Szentendrei ut 16.000

Bevasarlokozpont Cim Meéret (m2) Nyitds éve
Flaming6 Center Budapest XVII. 12.000 2000. december
Bellevue Plaza Budapest V. Kossuth L. u. 14.300
Albertfalva Budapest XI. Hunyadi u. 16.000
Baross Trade Center Budapest VIII. Baross tér 16.000
Megapark Budapest XX. Szentl6rinci ut 100.000 2001. november
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Uj udvar IL Budapest III. Bécsi ut 7.000
Transelektro City Budapest XIII. Merer u. 25.000 2000. december
Poélus Center 11 Budapest XV. Szentmihalyi ut 70.000 2001
Orczy Plaza I1 Budapest VIII. Orczy tér 31.000 2001
Europark I1 Budapest IX. Ul18i Gt 13.000

Eleven Center II Budapest XI. Rétkoz u. 13.000

Pagony Plaza Budapest II. Havosvolgyi tt 10.000

Auchan Budapest IV. 16.000
Krisztina Plaza Budapest 1. Déli pu.

Proform Budapest III. Bokor u.

Luna Park Budapest XIV. Ors vezér tere

XII. Bevasarlokozpontok épitésének Kiilonbozo aspektusai

A vilag legnagyobb ,,shopping mall”-ja Kanaddban, West Edmond-ban talalhato. Alapteriilete 483.000

m’, s legnagyobb attrakcidja az a benne talalhato mesterséges t6, amelynek mélyére tengeralattjaroval

meriilhetnek le a kivancsi latogatok.

De vajon hol épithet6 bevasarlokozpont? Milyen torvényeket, szabalyokat, jogi el6irasokat kell szem eldtt

tartaniuk a beruhazoknak? Van-e kiilonbség az egyes orszagok elbirasai kozott?

Ugy gondolom, hogy érdemes egy alfejezetben a teljesség igénye nélkiil bemutatni a bevasarlokdzpontok

telepitésének nemzetkdzi gyakorlatat is. Ebben a fejezetrészben roviden 6sszefoglalom kiilf6ldi gyakorlat

lényeges pontjait, majd azt kdvetden 6sszehasonlitom azokat a Budapesten érvényes gyakorlattal.

XIIL 1. Nemzetkozi példak

Nyugat-Eurépa nagyvarosaiban két-harom évtizede épiiltek fel az elsé bevasarlokdzpontok azonban az

épitésiikre vonatkozod, orszagos hatdlyu szabdlyozo rendeltek csak nemrégiben jelentek meg, vagy még
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egyaltaldn nem késziiltek. Ausztridban példaul minden tartomanynak sajat rendelete van, orszagos
viszonylatban ilyenek egyeldre nem késziiltek. Franciaorszagban 1997-ben keriilt sor az tizletoridsok a

maximalis tizlettér felsé hataranak szabalyozésara.

XIL 1. 1. Németorszag

Az amerikai bevasarlokozpont-laz - mint annyi mas - , hamarosan érezhetové valt Européaban, s elsésorban
Németorszagban. Itt jelentek meg el6szor a nagy bevasarlokdzpontok, s szamuk mai napig egyfolytdban
névekszik. A trendet jol jelzi, hogy mig 1964-ben 68.000 m® volt az iizletkdzpontok dsszes teriiletének
nagysaga, addig 1993-ban az Ssszes teriilet tobb mint 4 millié m” (lasd 7. tiblazat).

Németorszagban igen koriiltekintden szabalyozzak a nagy teriiletii kereskedelmi létesitmények épitésének
feltételeit. A szabalyozas kiillonb6z6 kormanyrendeleteken, illetve torvényi szinti - elsésorban tarsadalmi,

azaz a lakossag érdekeit szem el6tt tartd és nem muszaki szemléletl - jogszabéalyokon alapul.

7. tablazat

Ev Bevasarlokozpontok szama Uzlettér (m2)
1965 3 100.000

1970 17 563.000

1975 50 1.487.900
1980 67 1.933.500
1985 80 2.288.400
1990 95 3.026.100
1995 205 7.733.700
1996 225 7.420.200
1997 240 7.971.700

Forras: EHI (Eurdpai Kereskedelmi Intézet) 1998

Németorszagban a rendeletben foglaltak szerint bevasarlokdzpont alsoé hatéra 1.200 m” bruttd szintteriilet,
illetve 800 m” eladotér. E fogalom meghatérozasa azért fontos, mert 1998. januar 1-jét6l az 1.200 m*nél
nagyobb teriiletli kereskedelmi létesitmények esetében az épités teriiletrendezési szabalyozast, valamint

kételez6 jellegli kdrnyezetvédelmi hatdstanulmanyt igényel.
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Ezen, egész orszagra vonatkozd szabalyozasokon tilmenden egyes tartomanyokra, varosokra egyéb
stratégiak, eldirasok jellemzdek, de mindenhol jelentdséget tulajdonitanak a kovetkezd szempontoknak:
1. egy kozponti helyen létesitsék;
2. a bevasarlokoézpont vonzaskdrzete ne 1épje 4t talsigosan a telepiilés kdzponti helyi dsszefonddasi
korzetét;

3. ne kdrositsa a nem mobil lakossig esetében a fogyasztokdzeli ellatast.

XILI. 1. 2. Ausztria

Ausztria az a nyugat-eurdpai orszag, ahonnan a legtobb fejlédési minta eléri hazankat. Ausztridban
nincsenek orszagos érvényu eldirasok rendeletek a bevasarlokdzpontok 1étesitését illetden, az eljarasok és
a figyelembe veendd kotottségek teriiletenként, eltérdek, egyes tartomanyok leszabalyozzak az épités
feltételeit, mas tartomanyok nem. SOt a bevasarlokozpontok kategorizaldsa is mas a kiilonbozd

tartomanyokban.

Bécsben példaul, a tavaly érvényben lev épitési szabalyzat (Bauordnung) szerint bevasarlokézpontnak
minésiil minden 2.500 m*nél nagyobb hasznos teriiletet magaba foglalo kereskedelmi létesitmény. A
févarosban 1976 oOta a rendelkezések értelmében csak azokon a teriileteken szabad bevasarlokdzpontot
létesiteni, amely teriilet a teriilet-felhaszndlasi, illetve beépitési tervekben mar kijelolésre keriiltek.

[Erdélyi-Dr. Monigl, 1999]

Tirolban az 1998-ban hatalyos jogszabalyok maximalizaljak a bevasarlokdzpontok nagysagat, s az épitési
engedélyek kiadasakor figyelembe veszik a telepiilésnagysagat, az {izletkdzpont profiljat ¢és
megkdzelithetoségét. Ezzel szemben Stajerorszagban nemcsak a telepiilés lakossaganak 1étszama dontd,

hanem annak tartomanyon beliil elfoglalt helye is.

XIL 1. 3. Nagy-Britannia

Eurdépaban Nagy-Britannidban nétt legdinamikusabban a bevasarlokézpontok szama. 1980 és 1992 kozott
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OtszOrdsére nodtt a varoson kiviili kereskedelmi kézpontok aranya, majd ezt kdvetden a novekedés egy
rovid id6re megtorpant. A helyi 6nkormanyzatok ugyanis felismerték, hogy a telepiilések kiils6bb részein
felépiild bevasarlokdzpontok miatt a belvaros hanyatlasnak indulnak, igy - hatdsagi eszk6zok hijan - a
varoskozpontok kereskedelmének tdmogatasaval, fejlesztésével probaltak a folyamatnak gatat vetni és a
z0ldmezds beruhazasokat visszaszoritani. Ma az épitési engedélyek kiadasanak egyik meghatirozo

intézménye a Kornyezetvédelmi Minisztérium és az Ipari Minisztérium.

Jelenleg Nagy-Britanniaban 6sszesen 1.300 bevasarlokozpont miikddik, mintegy 19 millié négyzetméter

alapteriileten. 1987 és 1997 kozott 668 1j kozpont nyilt meg, a ma miikodo 6sszes alapteriilet 77%-a.

XIL 1. 4. Franciaorszag

Franciaorszagban a hatvanas évek végén alakultak ki a féként élelmiszer arusitdsara berendezkedd, majd
fokozatosan boviild valasztékot kinald kereskedelmi kdzpontok. Itt a varosokban mar volt hagyomanya a
nagyaruhdzaknak (Lafayette, Samaritaine, BHV stb.) de ezek foként egyéb fogyasztasi cikkeket kinaltak,
az ¢lelmiszerkereskedelem hagyomanyos kozpontjai a francia nagyvarosokban a piacok voltak. A
varosszéli kereskedelmi kozpontok megjelenését szigori szabalyozas kovette: 400 m’-es eladotérig
kisaruhaz, 400-2.500 m* kozott szupermarket, 2.500 m?® felett pedig hipermarket besorolast kaptak, és

ennek megfeleld 1étesitési és miikodési feltételeket.

Ma Franciaorszdgban a kereskedelmi 1étesitmények fejlesztését, épitését két varosfejlesztésre vonatkozo
torvény szabalyozza, méghozza az Un. Loi d’Oreintation pour Laville (LOV) és a Loi Doubin. A
beruhazasokkal kapcsolatos végsd dontést a helyi dnkormanyzatok hozzdk a szabalyozasi terv (Plan d’

Occupation des Sols) alapjan.

Legtobb nagyvarosnak van sajat kereskedelmi vérosfejlesztési terve (Schema Directeur d’Urbanisation

Commerciale), melynek egyik nagyon lényeges pontja a varoskozponti kiskereskedés védelme a

varosszéli kereskedelmi kdzponttokkal szemben.
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XIIL. 2. Bevasarlokozpontokra vonatkozo eléirasok Budapesten

XIL 2. 1. Telepiilésrendezési, engedélyezési eljarasok és az onkormanyzatok szerepe

Ma Budapesten a legnagyobb ingatlantulajdonosok kozott az allam, a fOvarosi ¢és keriileti
onkormanyzatok, valamint a nagyvallalatok emlitenddk meg. Ezekre az ingatlantulajdonosokra a
tokeszegénység jellemz6, ezért a nélkiilozhetd ingatlanjaik hasznositasabol allandé bevételhez
szeretnének jutni. A legnagyobb lehetdségek az épitési-telekvagyonban rejlenck, amelynek jo része
fejlesztésre alkalmas helyen talalhatd. Ezt felismerve valtak a keriileti dnkormanyzatok - miutan az allami
vagyon nagy része az 6 tulajdonukba keriilt - az ingatlanfejlesztések tamogatoiva. Jelenleg Budapesten a
keriiletek, valamint az agglomeracioban az egyes telepiilések Onkormanyzatai szabad teriiletiik
hasznositasat akkor talaljak legmegfelel6bbnek, illetve leginkabb kifizetéddnek, ha ott bevasarlokdzpont

létesiil.

A fovarosi és keriileti onkormanyzatok keriilet illetve varosfejlesztésben jatszott szerepiikbol kifolyolag
hosszii ideig feloldhatatlannak latszo érdekellentétben alltak egymassal, mely érdekellentét
kulcsfontossagi témaja a Budapest és kornyéke teriiletén talalhatd ingatlanok - tobbek kozott a
bevasarlokozpontok - hasznositasa, illetve fejlesztése volt. Ugy tiinik, talan ez a vita most megoldodni
latszik az 1999. januar l-je ota hatalyos Budapesti Varosrendezési és Epitési Keretszabalyzatnak

kdszonhetden. Most nézziik meg ezt a problémat kozelebbrol is.

A magyar varosrendezés tdrvényes alapjat a varosrendezésrol €s épitésiigyrol szolo 1937. évi VI. térvény

teremtette meg, amely az 1964. évi III. tdrvény életbelépéséig Budapest varosrendezésének alapja volt

Budapest elsé altalanos rendezési tervének (ART)™ elkészitése tobb évtizedet vett igénybe. El6szor 1871-

ben’’, majd késébb 1894-ben meriilt fel az ,altalanos szabalyozasi terv”’ megalkotasanak gondolata, de

%6 Altaldnos rendezési terv az egész telepiilésre vonatkozik, s hosszii tdvon hatdrozza meg az
Oonkormanyzatok fejlesztési lehetdségeit.
" A Févarosi Kézmunkak Tanacs - melyet grof Andrdssy Gyula miniszterelndk hivott életre 1870-ben -

1971-ben nemzetkdzi palyazatot irt ki a pesti oldal ,altalanos szabalyozasi tervére”. A beérkezett
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nem sok sikerrel. Legkozelebb 1932-ben®® keriilt sor az altalanos rendezési terv sziikségességének
napirendre tiizésére, melynek eredményeképpen a varosrendezési program ugyan elfogaddsra keriilt,

azonban a tervezési munkak nem kezddédtek meg.

A mésodik vilaghabort utéan az 1940-ben elfogadott Epitésiigyi Szabalyzatnak és Budapest varosrendezési
programjanak felillvizsgalatra, majd modositasra keriilt és 1947-ben azt a Févarosi Tanacs el is fogadta.
Az altalanos rendezési terv elkészitésének munkalatai 1948 év végére befejezddtek, de a terv nem kertilt
jovahagyasra.1949-ben a Népgazdasagi Tanacs sziikségesnek tartott egy uj, a ,,févaros altalanos, nagyobb
tavlatra sz6l6 varosrendezési terve” kidolgozasat, mely 1955-re el is késziilt, azonban megallapitasra
ismét nem keriilt. Végiil 1960-ban, az 4j programok és tervek alapjan megalkotott ,,Budapest és kdrnyéke

altalanos rendezési tervet” a Minisztertanacs jovahagyta.

Ez az altaldnos rendezési terv az elfogadasat kovetd tiz esztenddre meghatarozta a fovaros teriilet-
felhasznalasat, ezen beliil a lakés- és ipartelepitést, a kozintézmények elhelyezését, a zoldteriiletek és
kozlekedési 1étesitmények helyzetét, stb. A terv 1970-ben feliilvizsgalatra, majd az atdolgozasra, és 1971-
ben - amikor a budapesti agglomeracid lehataroldsa is megsziiletett - a Minisztertanacs altal jévahagyasra

keriilt.

A kovetkez6 modositas igénye 1978-ban meriilt fel, melynek kovetkeztében 1988-ra megsziiletett az 1ij
rendezési terv. Ez az éltalanos rendezési terv - amely Budapest els6 analitikus szemléletli varosrendezési

tervének tekinthetd - volt érvényben 1991. julius 10-én, az un. févarosi torvény hatalyba 1épésekor.

Az 1 torvény kétszintli dnkormanyzati rendszert hozott 1étre - a févarosi €s a kertileti dnkormanyzatokat.

Budapest dnkorményzati rendszerének - az 1991-ben még 22 + 1, majd kés6ébb 23 + 1 alapjogait tekintve

palyamiivek alapjan elkészitett tervet jova is hagyta a Tanacs, de az egész varos teriiletét végiggondolo
program ¢s az arra alapul6 terv készitése nem kezdddott meg.
*¥ 1932-ben Harrer Ferenc varospolitikus vetette fel az altalanos rendezési terv meglétének fontossagat a

Székestovaros Torvényhatosagi Bizottsdgaban.
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egyenld, de 6ndllo feladat- és hataskorrel felruhazott telepiilési dnkormanyzatok (fovarosi és kertileti
onkormanyzatok) kiegyenstlyozatlan és érdekellentétekkel terhes viszonyrendszere alakult ki. A torvény a
budapesti 6nkormanyzat és a keriiletek kdzotti korabbi hierarchiat - ahol egyértelmtien a févarosi szint

volt a dominans - megsziintette, és altalinossadgban inkabb a keriileti szintet tekintette onkormanyzatnak.

A vérosi és keriileti szintli altalanos tervezési modszerek bizonytalan természete problémakat vetett fel a
varosgazdalkodas fejlesztési stratégia megtervezése és megvaldsitasa szempontjabol. A tobbszintli tervek
megnehezitették a kulcsfontossdgu  varosi projektek megtervezését, fejlesztését valamint a

tertilethasznositassal kapcsolatos kiilfoldi toke bevonasat.

1998. januar elsejétol 1épett hatdlyba az ,Epitett kornyezet alakitasarol és védelmérdl” szolo 1997. évi

LXXVIIL Térvény’, amely azonban nem tartalmazott bevasarlokzpontra vonatkozo elirasokat.

Az 1998-as év elején a bevasarlokozpontok épitését még mindig nem szabalyozta sem orszagos hataskori
torvény, sem Onkormanyzati hataskorti rendeletek. Ez gyakorlatilag azt jelentette némi leegyszertisitéssel,
hogy a beruhazok ott és azt épitettek, amit akartak. A févarosi Onkormanyzat mar az elsd

bevasarlokozpont 1étesitése ota késziilodott a rendeletalkotasra, de erre csak az 1999-es év elején keriilt

%9 1996-ban életbe lépett az 1996. évi XXI. térvény, mely a teriiletfejlesztésrol és teriiletrendezésrdl szol.
Ez kifejti, hogy a teriileti tervezés alapja a teriiletfejlesztési koncepcio, a teriiletfejlesztési program és a
terliletrendezési terv. A teriiletfejlesztési koncepciod egy térség atfogod tavlati fejlesztését megalapozo és
befolyasold tervdokumentum, ami meghatarozza a térség hosszu tavu, atfogo fejlesztési céljait, tovabba a
fejlesztési programok kidolgozasdhoz sziikséges iranyelveket, informaciokat biztosit az 4gazati és a
kapcsolodo teriileti tervezés és a teriiletfejlesztés szerepldi szamara. A teriiletfejlesztési program pedig a
teriiletfejlesztési koncepcio alapjan kidolgozott kdzéptava cselekvési terv, amely stratégiai és operativ
programokra épiil. A teriiletrendezési terv a teriiletfejlesztési koncepciokban megallapitott célokkal
Osszhangban a teriilet-felhasznalas rendjének és a teriilethaszndlat szabalyainak megallapitasara jogosult, a
fejlesztési  koncepciok és programok térbeli, miiszaki-fizikai rendszerének meghatarozasaval.
Meghatarozza a teriileti adottsagok és erdforrasok hosszii tavi hasznositasat, a teriilet-felhasznalés
rendszerét és az optimalis hossza tavu teriileti szerkezetet. A telepiilésfejlesztési koncepcio képezi az
alapjat a telepiilésszerkezeti tervnek és a telepiilésszerkezeti tervben foglaltak alapjan készithetd és

allapithato meg a helyi épitési szabalyzat és a szabalyozasi terv.
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sor. A hosszas késziilodés oka az volt, hogy amennyiben a févaros nemet mond a hatalmas addbevétellel

kecsegteté multinacionalis cégeknek, ugy azokat rogton befogadja az agglomeracio valamelyik telepiilése.

Nehezitett tovabba a dontést az is, hogy a fovaros altal hozott korladtozé intézkedéseket a keriileti
onkormanyzatok nem fogadjak szivesen, a févarosi dnkormanyzat és a keriileti onkormanyzatok ellentétes
nézeteket vallottak a varosfejlesztés tekintetében. A keriiletek ugyanis az épitési engedélyekért cserében
infrastrukturalis fejlesztéseket, (fasitast, utépitést) kértek, amelyeket a beruhazok kénnyedén megadtak A

bevasarlokozpontoknak a varos egészére gyakorolt hatdsaval viszont nem nagyon térddnek.

Végiil az 1998 kozepén benyujtott a bevasarlokdzpontok épitésére vonatkozd javaslat, mely szerint
Budapestet 6t zonara osztanak, s dvezetenként kiilonbozoképpen maximalizalnak a bevasarlokézpontok
teriiletének nagysagat, tovabba a févaros dontene minden 15.000 m>nél nagyobb alapteriiletii

iizletkozpont 1étesitésérol.

A bevasarlokozpont épitésére vonatkozd torvényjavaslatot elfogadtak, s a Budapesti Varosrendezési és
Epitési Keretszabalyzat 1999. januar 1-én valt hatalyossa. E szabélyzat a fovéros teriiletét - a javaslatnak
megfeleléen - 6t zénara osztja és zonanként eltéré modon 15.000-40.000 m’ brutté szintteriiletben
maximalizaltja az épithetd bevasarlokdzpontok teriiletét:
1. bels6é zona - melyet a Budadrsi at, a Margit kort, a Bécsi at és a pesti oldal kiilsé koratjai
hatérolnak -, ahol legfeljebb 20.000 m” brutt6 szintteriiletéi komplexum épithetd, kivéve ha teriilet
300 méteres korzetében metroéallomas talalhatd, mert ebben az esetben a bevasarlokozpont
nagysaga 5.000 m’-rel nagyobb lehet;

2. budai oldal hegyvidéki zonaja, ahol a maximalis teriilet 15.000 m” lehet;

3. un. kiilonleges teriiletek zon4ja - pl. varosi jelent8ségii sportteriiletek, honvédségi teriiletek stb. -,

ahol a fent emlitetteknél nagyobb bevasarlokézpontot is lehet épiteni;

4. atmeneti zona, ahol a beépitett szintteriilet maximalisan 30.000 m’ lehet, ha a 500 méteren beliil a

létesitmény kozelében metrd vagy villamos megallohely van;

5. elévérosi zona, ahol a szintteriilet megengedett nagysaga 25.000 m” lehet.
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A torvény ezen kiviil még azt is eléirja, hogy ,,a 6.000 m” brutté szintteriiletnél nagyobb kereskedelmi
létesitményt magaba foglald 1étesitmények elhelyezhetdségét minden esetben keriileti szabalyozasi terv,
varosrendezési hatastanulmany, kereskedelmi hatastanulmany, komplex kornyezeti hatdsvizsgalat,
kozlekedési hatasvizsgalat, valamint latvany és sziluettvizsgélat készitésével kell igazolni” [Erdélyi-Dr.

Monigl 1997, p. 3.]

Egyeldre még nem deriilt ki , hogy az 0j torvénnyel kapcsolatos varakozasok milyen hatasfokkal
valdsulnak/valosultak meg, hogy milyen ellentmondéasok és problémak meriiltek fel eddig és meriilnek fel

a kés6bbiekben, de érdekes témaja lehetne egy ujabb tanulmanynak.

A befektetd cégek a nagy bevasarlokozpontokat szivesen telepitik kiilsobb keriiletekbe, kiilteriileteken,
illetve varos szélére autopalyak, valamin bevezetd féutvonalak mellé n. ,,z6ldmezds” beruhézéskéntéo,
mert ezeken a helyeken altalaban kedvezdbben jutnak hozza a szdmukra sziikséges teriiletekhez, kevesebb
korlatozassal, lazabb feltételek mellett és kevésbé latvanyos és igényes épitészeti megoldassal

valdsithatjak meg beruhdzasaikat.

Az utobbi években azonban vilagviszonylatban megfigyelhetd az a tendencia, hogy a beruhdzdk a varoson
beliili, felhagyott ipari és raktarteriileteket hasznaljak fel bevasarlo- és szabadidokozpont telepitése
céljara. Ezt a fajta teriilet-felhasznalast jelolik az Egyesiilt Allamokban ,back to the city” (vissza a
vérosba) elnevezéssel. Ezek az un. ,barnamez8s beruhdzasok™' bizonyos feltételek mellett akar a

varosrehabilitacid eszkozei is lehetnek.

60 ,,Z0ldmez0s beruhdzason ,, a varos széli, varosszerkezetbe még be nem illesztett, infrastruktiraval
gyengén ellatott, épitési teriiletként eddig még nem hasznositott szabad teriileteken végrehajtott beruhazast
értjiik.

61

,Barnamez6és beruhdzasnak™” tekintjik azokat a fejlesztéseket, amelyek a varosok felhagyott

ipartelepein, illetve raktarteriiletein valosulnak meg.
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Mivel Magyarorszagon az ilyen teriiletek nagy része még oOnkormanyzati tulajdonban van, ezért a
bevasarlokozpontok kialakitdsanak kulcsa az 6 keziikben van. Egyértelmiien megallapithatd azonban az,
hogy hazankat is elérte a kereskedelmi 1étesitményeknek a fejlett t6kés orszagokban tapasztalhato trendje,
vagyis az, hogy a belvaroson kiviil, a kiilsébb keriiletekben, a varosbdl kivezetd utvonalak mentén
keresnek helyet maguknak a befektetok. Ezt az allitast tdmasztjak ald 6. melléklet abrai, amelyek azt
mutatja be, hogy a bevasarlokozpontok magyarorszagi megjelenése ota a befektetok mely teriileteket
valasztjak ki beruhdzasaik megvalositasahoz. Mint ahogy azt az abra is mutatja, a bevasarlokézpontok
egyre kijjebb keriilnek a belvarostol, s azokat a tertileteket preferaljak, ahol nagy féutvonalak kotik dssze

a fovaros belso kertileteit a kiilsébb keriiletek vagy a varoson kiviil es0 teriiletek lakdovezeteit.

XIII. A bevasarlokozpontok épitésének tovagyliriizo hatasai

A bevasarlokdzpontok épitésének tovagylrliz6 hatasairol csak roviden szeretnék szolni, de
mindenféleképpen emlitést érdemel e téma, mert az ilyen tipust beruhazasoknak olyan hosszu tavra kihato

kovetkezményei vannak, amelyekrél nem szabad megfeledkezni.

Mint minden Gjonnan épiilt l1étesitménynek, a bevasarlokdzpontoknak is hatasa van a kereskedelemre, a
kozlekedésre, a vasarloi magatartasra, a teriilet-felhasznalasra, s ezeken keresztill a gazdasag, és a
tarsadalom egészére. Eppen ezért a beruhazas megkezdése elétt nemcsak magat az épitést befolyasold
tényezoket kell figyelembe venni, hanem azokat a kovetkezményeket is, amelyeket az 0j Iétesitmények

megépiilése varhatoan okozni fog.

Az egyik leginkabb mérhetd, s tényekkel alatamaszthatdé kovetkezmény a kiskereskedelemre, illetve az
tizlethelyisége piacara gyakorolt hatas. Elére viszonylag nehezen becsiilhetd, utdlag azonban adatokkal jol
bemutathato, hogy vajon egy 0j bevasarlokozpont mennyire veszélyeztetni a kdrnyek, illetve a belvarosi

iizlethelyiségek megélhetését és hogyan rendezi at a varos ingatlanpiacat.
Az 0j vasarlasi format jelentd ,,shopping mall”-ok markansan megvaltoztatjdk a lakossag vasarlasi
szokasait is. Annak ellenére, hogy sokan hangoztatjak nemtetszésiiket, a felmérések azt igazoljak, hogy az

emberek tobbsége kezdi megszeretni ezt az 01j vasarlasi stilust, melynek eredetileg lényege az, hogy a
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vasarlést csaladi programma valtoztassa és azt 6sszekdsse a hétvégi szorakozassal. Ezzel az 0j trenddel a

hagyomanyos belvéarosi iizletek nagyon nehezen veszik fel a harcot.

A bevasarlokozpontok kozlekedésre gyakorolt hatasa igen sokrétii. Epitésiiknek szdmos elénye, de
ugyanakkor hatranya is van. [Dr. Péapay, 1999] Elonye tobbek kozott az, hogy a kiilsé zonakban, a
varoshatar kozelében, illetve azon kiviil elhelyezett iizletkozpontok szamottevéen csokkentik a belsd
varosrészekbe iranyuld vasarlasi célu forgalmat és ugyanakkor komplex csaladi programot nyujtva
novelik a gépkocsik kihasznaltsagat. Eldsegitik tovabba a délutani cstcsterhelések csokkentését a hétvégi
nyitva tartdsnak koszonhetdéen. A szamos eldny mellett természetesen hatrannyal is a jar egy-egy
iizletkdzpont létesitése. Novekszik példaul a személygépkocsit hasznalok aranya, illetve azon féutvonalak,

autopalyak forgalma, amelyek kozekében bevasarlokdzpont van.

A bevasarlokozpontok 1étesitésének tovagytirtiz6 hatdsa van a varos teriilet-felhasznalasra. Ennek
szabalyozasa a fOvarosi és a kertileti dnkormanyzatok kezében van. Az 1999. janudr 1-tél érvényben levd
torvénynek nagy szerepe van a fOvaros optimalis teriilethasznalatanak, illetve hasznositdsdnak

kialakitasaban.

Osszefoglalas

A tanulmany harmadik a bevasarlokdzpontok teriileti elhelyezkedésével foglalkozik. Az iizletk6zpontok
beruhazoi szamtalan tényezot figyelembe vesznek egy-egy teriilet kivalasztasa soran. Ezek koziil én csak
azt vizsgalom, hogy vajon van-e &sszefliggés a lakodvezetek teriileti megoszlasa és a bevasarlokdzpontok

telepitési helyének megvalasztas kozott.

Allitisomat - miszerint a bevésarlokozpontok kovetik a varoskozponttol egyre kijjebb hiizodo
lakoteriileteket - tényekkel és adatokkal probalom alatdmasztani, s ezt Budapest példajan keresztiil
bemutatni. Természetesen ebben a részben is igyekszem a nemzetkdzi gyakorlattal is megismertetni az

olvasot.
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A teljesség igénye nélkiil megemlitettem tovabba azokat a fontosabb teriileteket, amelyekre a
bevasarlokozpontok ilyen rohamos mértékii épitése hatassal van, s amelyek mindegyike akar egy kiilon

tanulmany témaja is lehetne.
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Befejezés

A térkategoridk intézményesiilt gazdasag- és tarsadalomtudomanyi diszciplindk sordban jelennek meg. ,,A
gazdasag térbeliségét példaul a regiondlis gazdasigtan és a gazdasagfoldrajz; a tdrsadalomét a
telepiilésszocioldgia, a telepiilés tudomany, a tdrsadalomfoldrajz; a népesedési folyamatokét a regionalis

demografia ... vizsgalja.” [MTA 1994, p. 14.]

A telepiiléssel, mint térrel szintén tobb tudomanyag foglalkozik, hiszen ha vérosrol beszéliink, szamtalan
problémakdr meriilhet fel vele kapcsolatban. Olyan kérdések, mint példaul: hogyan jott 1étre és hogyan
novekszik a varos? Vannak-e a varos fejlddésének, illetve a népesség eloszlasanak jol elére jelezhetd
tendencidi, altalanos mintdi? Hogyan keletkeznek ¢és milyen tényezok befolyasoljak a véarosi
foldhasznalatot? Hogyan kapcsolddnak egymashoz az egyes foldhasznositasi dvezetek, zonak? Milyen

kapcsolat van varos és vidéke kozott?

A telepiilés vizsgalata nem képzelhetd el sem tisztan gazdasagi sem szociologiai, sem telepiiléstudomanyi,
sem foldrajzi, sem demografiai, stb. aspektusbol. fgy aki - akarmelyik szempontd megkozelitésbél is - a
varos fejlodésével, valtozasaval foglalkozik, sziiksége van a kiilonféle tudomanyteriiletek ismeretének

bizonyos foku elsajatitasara is.

Mindezek tudatdban kutatdsaim sordn arra a feladatra vallalkoztam, hogy megvizsgaljam a varosi €s varos
koruli foldteriiletek hasznositasat, a kiilonféle foldhasznositasi Ovezetek kialakulasat, s azok térbeli
elmozduldsanak kivalté okait. Természetesen ez a téma tobb kiilonallé tanulmany alapgondolata lehetne,
ezért ebbdl a problémakorbdl kiragadtam egy gondolatsort, amelyet igyekeztem minden aspektusbol

megvizsgalni. Ez a részletesen elemzett felvetés a kdvetkezo:

A telepiilések a fejlodésnek készonhetéen folyamatosan novekednek. A varost koriilvevé mezégazdasagi

teriiletek - melyek a varos lakossagat latjak el élelemmel - egyre kijjebb tolodnak, s ezzel felmeriil az igy
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felszabadulo teriiletek mas célu hasznositasa.

A varos novekedésének masik jelentos kovetkezménye a lakossag varoskézpontbol valo elvandorlasa. Az
ujonnan keletkezett lakoovezetek a varos kiilsébb részein, illetve a varos koriili foldteriileteken
helyezkednek el, elsosorban a mezdgazdasagi miivelés alol kivont részeken, valamint az O6sszefiiggo

mezogazdasagi teriiletek kozé ékelodve.

Ezeket a lakoovezeteket a varos fejlodése és névekedése kovetkeztében a kereskedelmi ovezetek kovetik,
vagyis az ujonnan épiilé kereskedelmi létesitmények - elsésorban a bevasdrldkozpontok - az

,elvandorolt” lakoovezetek, illetve az azokat a varossal dsszekotd foutvonalak kozelébe telepiilnek.

A f61d, mint ingatlan - mely tulajdonképpen tanulmanyom kiindulépontja - az emberi ¢élet nélkiilozhetetlen
feltétele. Mind tarsadalmi, mind gazdasagi érdek fiiz6dik ahhoz, hogy a rendelkezésre allo foldtertilet
hasznositasa megfeleljen a vele szemben tamasztott kozosségi igényeknek, kovetelményeknek, valamint

azokat optimalisan elégitse ki.

A gazdasagilag fejlett orszagokban, s6t mar a fejlddd orszagok egyre nagyobb hanyadaban is torvények
védik a termoteriiletet, korlatozzak mas célu igénybevételét és szabalyozzak a teriiletgazdalkodast. Ez
nagyon fontos, hiszen az fejlddés, az iparosodas, az urbanizalédas, valamint az ezzel egyiitt jar6
népességmozgas egyre fokozottabb mértékben igényel ujabb és ujabb teriileteket. Az igénybe vett
foldtertilet, annak tdrsadalmi-gazdasdgi hasznositdsa, valamint kialakult értéke alapvetd jelentdségi a

piacgazdasagban.

A szakdolgozat Eldszobodl, Bevezetésbdl, harom részbdl és végiil a Befejezésbol all. Az Elészoban

roviden bemutatom a témat és a dolgozat felépitését. Az azt kdvetd Bevezetésben megismertetem az

olvasét a kiindulépontot jelentd fold, foldteriilet kiilonb6zd szempontl értelmezésével, jelentésével.

A tanulmany harom része a fentebb megfogalmazott gondolat egy-egy allitasat targyalja. Ennek alapjan az

elso rész a varos koriili mezdgazdasagi tertiletek hatararanak varoskozpontt6l vald tavolodasaval, kijjebb
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tolédasaval és a felszabaduld foldteriiletek mas célt hasznositasanak kérdésével foglalkozik; a masodik a
telepiilések lakoovezeteinek kialakuldséval, térbeli elmozduldsdval €s a mezdgazdasagi termelés alol
kivont teriiletek ,,elhoditasaval”; a harmadik rész pedig kereskedelmi célu foldhasznositassal és a
kereskedelmi &vezetek helyét befolyasold tényezdket, azon beliil is els6sorban a lakodvezetek telepitést

befolyasold hatasokat targyalja.

A foldtertilet tulajdonképpen egy specialis ,,arucikk”, melynek ugyanigy van kereslete, kinalata, ara, mint
barmely mas terméknek, azonban tulajdonsagai miatt piaca és a piacon vald viselkedése eltér mas aruk
piacatol. Alapvetd kiilonbség példaul, hogy a f6ld, mint ,,aru” helyhez kotott, mennyisége korlatozott,

minden ,,darabja” eltér egymastdl, teljesen egyedi, ¢lettartama hosszu, majdnem végtelennek mondhato.

A fold specialis tulajdonsagai €s piaca alapvetéen meghatarozza a foldteriilet felhasznalési lehetdségeit. A
varosi és varos koriili foldteriiletek kiilonféleképpen hasznosulhatnak. A legaltalanosabb és leginkabb
elfogadott csoportositds szerint megkiilonboztethetliink iizleti negyedet, kereskedelmi Ovezetet, ipari
teriiletet, lakdovezetet €s mez6gazdasagi hasznositasu teriileteket. Az, hogy teriilet miként hasznosithato

egyarant befolyasolja a foldtertilet tulajdonsaga, valamint a teriiletre vonatkoz6 kiilonféle eldirasok.

Elmondhaté azonban, hogy minden foldteriiletnek létezik optimdlis hasznositdsa, melyet alapvetéen a
foldtertilet tulajdonsdgain és a rd vonatkozo eldirdsokon kiviil a piac altal meghatarozott jaradéka, s az
ezen keresztiil kialakult ara és értéke hatiroz meg. Egy teriilet legnagyobb mértékil, legelénydsebb
hasznositas ugy hatdrozhatdé meg ,,... mint egy lires telek vagy ... ingatlan olyan, eléggé valdszinii és
torvényes hasznositdsa, ami fizikailag lehetséges, kellden indokolt, pénziigyileg megvaldsithatd, és

amelynek eredménye a legnagyobb érték” [ Appraisal Institute 1994. p. 217.].

Természetesen a valésagban nem minden foldteriilet hasznositasa optimalis. Gondoljunk csak a varosokra,
a varos foldhasznalati Ovezeteire. Valoszinlileg egy belvarosi telek nem iparteriiletként hasznosul
optimalis esetben és az sem biztos, hogy a varoskdzponthoz kozel es6 teriileten a mezdgazdasagi célu

hasznositas a legmegfeleldbb.
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A foldhasznélat kialakulasaval, annak optimalizalasaval és véltozasaval sokan foglalkoztak mar. Erdemes
kozilik kiemelni a szocioldgiai indittatdst varosokologiai modellek, varosszerkezeti elméletek
megalkotoit, valamint a véaros fejlddését kozgazdasagi aspektusbol vizsgald telephelyelméletek
szakembereit. Mindannyian a nagyvarosok fejlédésével, térszerkezetének alakulasaval, s a valtozast
befolyasold tényezdkkel foglalkoznak azzal a kiilonbséggel, hogy mig a varosokologusok a tarsadalom
vizsgalatat helyezik eldtérbe, addig a kdzgazddszok a gazdasagi tevékenységek megfigyelésén keresztiil

magyarazzak eredményeiket.

A nagyvarosok térbeni szerkezetének valtozasat, ezen beliil a varos peremén elhelyezkedé mezdgazdasagi
terliletek mas céli hasznositasat sajat készitésti modellel is igyekszem bizonyitani, melyet a masodik
részben mutatok be. Tulajdonképpen egy modell sorozatrdl van sz6, amely négy fejlodési fazisbol all.
Ugy gondolom, hogy ezek a fazisok jol érzékeltetik a nemzetkozi nagyvarosok fejlédésének allomasait.
Eléfordul ugyan, hogy egy-egy fazis kimarad a telepiilés fejlédésének menetébdl ugyanakkor az is, hogy

esetleg azok idében egymasba cstisznak.

A modell négy fazisa a kovetkezd folyamatot mutatja be: a telepiilések kdzpontjaban a fejlodés
kovetkeztében kialakul az intézményi, kereskedelmi és ipari zona, melyeket szorosan lakd-, és a
varoskozponttdl tdvolodva mezdgazdasdgi Ovezet vesz koril. A kozlekedés és az infrastruktira
fejlédésének koszonhetden az ipari Ovezet tavolabb huzddik, amely maga utan vonja a lakodvezetek
iparteriiletek kozelébe torténd elmozduldsat. Ennek eredmény az lesz, hogy mig a kereskedelmi és az
intézményi zona a belvaros kozelében marad, addig az ipari és a lakodvezet eltdvolodva a kozponttol
terlileteket kovetelnek ki maguknak a telepiilést koriiloleld mezdgazdasagi foldteriiletbdl. Az egyre
novekvo iparteriiletek a mar meglévd lakoovezet felduzzadasat és wjabbak kialakulasat idézik eld. A
rohamos fejlédés a helyigényes tercier szektort is utoléri, mely eldszor a belvarosban, majd késébb a
kiilso tertileteken terjeszkedik csokkentve ezzel a telepiilés koriili mezdgazdasagi hasznositasu teriiletek
nagysagat. A megallithatatlanul terjeszked6 varos tehat fokozatosan elnyeli a varost koriilvevd

mezdgazdasagi teriileteket.

Az amerikai varosok - koztiik New York, Chicago - hasonld fejlodési fazisokon estek at. Az 1940-es
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évektdl kezdve folyamatosan valtozik a nagyvéarosokban a varoskdzpont, varosmag és a periféria
viszonya, konnyen nyomon kdvethetd a lakossag varosbol torténd kivandorlasa, illetve az ipar és a

kereskedelem varoskozponttdl vald eltdvolodasa.

Budapest fejléddése is jol leirhatd a modellel. Az 1880-as években megkezdddott gazdasagi fellendiilés
erdsen kihatott a varos tarsadalmara, a varospolitikara, az urbanizaciora. Az ipar, majd a tercier szektor
fejlodése, valamint lakossag szamanak szinte megallithatatlan novekedése egyre nagyobb teriileteket
igényelt és szakitott ki a varos teriiletébdl, majd hamarosan sor keriilt a varos kornyéki mezdgazdasagi
teriiletek elhoditasara is.

A lakoovezetek fejlodésének menetét Budapest és kornyéke lakossdgszamanak valtozasa is jol
demonstralja. A févaros 1995-6s 1,91 millidés lakossdgszamat a szakérték 2015-re 1,78 milliora,
koriilbeliil 7%-kal kisebbre prognosztizaljak. Ennek nagy része - az egész orszag népességszamanak
csokkenése mellett - a migracionak koszonhetd. Az eldrejelzések szerint Budapest kornyékének lakossaga
2015-re 0,7-0,8 milli¢ fére nd, ami 25-35%-0s novekedést jelent. Az eurdpai nagyvarosokban is jol ismert

s

mértékben novekszik, de jelentésen megnd az agglomeracioé aranya.

Budapest és agglomeracioja térbeli novekedésének valtozasa az utdbbi évtized fejlodése, fejlesztése
alapjan azt mutatja, hogy az altalanos térbeli kiterjedés mellett egyes szektorok erdteljesebben épiilnek ki.
A varos északi-északkeleti, nyugati-északnyugati térségeit, valamint a budai hegyvidéki zonat erételjes
szuburbanizacio jellemez (lasd 4. melléklet). A lakofunkcidk sulypontja jelenleg ebbe az iranyba tolodik,
s ez varhatd a jovében is. A lakohelyekkel szerves egységben fejlodik ki itt a tercier, ezen beliil a

elsOsorban a kereskedelmi szektor.

A régi, féleg belvarosi kereskedelmi kozpontok nagy része elavultta valt. Az 0j igényeknek megfeleld,
komplex létesitmények épitése - melyekben mar minden egy helyen van - az utdbbi években fokozott
iitemben zajlik. Ezeknek az un. bevasarlokozpontoknak célja az, hogy kiszolgalja a nagyobb vasarlderdvel

rendelkezd, a varos kiils6bb kertileteibe, valamint a varos kornyéki zoldovezetbe koltoz6 lakossagot.
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Eppen ezért az elsésorban autosforgalomra épité iizletkdzpontok igyekeznek a siiriibben lakott teriiletek

kozelében megtelepedni.

Ezt a folyamatot igyekszem bemutatni szakdolgozaton harmadik részében. Budapesti bevasarlokozpontok
piacanak bemutatdsa révén szeretném igazolni azt a meglatasomat, miszerint a bevasarlokozpontok

telephely-valasztasanak egyik f6 befolyasold tényezdje a lakoovezetek térbeli elhelyezkedése.

A bevasarlokdzpont, mint kereskedelmi forma nagyon sok indulatot valt ki pro és kontra, méghozza azért,
mert egy-egy bevasarlokdzpont latvanyos és egyszerre sok ember életét befolyasolo 1étesitmény. Raadasul
tobbféle célt szolgald szerepe a magyar kereskedelemre eddig nem jellemz6 amerikanizalodast mutat, ami

szokatlansagéval is vonzza a lakossag figyelmét.

A bevasarlokdzpont tulajdonképpen a hagyomanyos iizletkozpontok kereskedelmi, épitészeti, tarsadalmi
vonzerejét fogalmazza Ujra iizletileg hatékonyabb, agresszivabb és kulturalisabb forméaban. Mas, mint a
belvaros, mas mint a csarnok, mas, mint a korzé, mas mint a mozi, és mégis valamilyen szinten
mindegyiket magaba foglalja. Belso tere utcékat, tereket utdnoz, olyan ,,varos”, amely kényelmes, tiszta,

biztonsagos, a nap besiit, de a hideg, a meleg, az es6 kinn marad.

A bevasarlokozpontok megallithatatlanul kiépiilé rendszere, nem csak a fogyaszt6éi szokdsokra van
kihatassal, hanem a véros kereskedelmére, kozlekedésére, ezen keresztiil a telepiilés belsé szerkezetére,

terlilethasznalatara, valamint az orszag gazdasdgara, telepiilésszerkezetére.

A szakdolgozatomban kifejtett gondolatsor tehat — melyben igyekeztem az elméletet és a gyakorlatot
egyarant részletesen bemutatni - csak egy a sok koziil e témaban. Szdmtalan probléma felvethetd a
foldteriiletek hasznositdsaval kapcsolatban attdl elkezdve, hogy mi valtja ki egy hasznositasi dvezet
valtozasat, milyen tényezdk befolyasoljak a varosi, varos koriili teriiletek hasznositasat, egészen addig,
hogy milyen hatasai vannak egy-egy hasznositasi forma megvaltozasanak, illetve megvaltoztatasanak.

Ezek mindegyike olyan érdekes, szertedgazo és kutatdsok sorozatianak elvégzésére késztetd probléma,
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amely alapjéul szolgalhatna tobb kiilonallé tanulméany megirasanak.
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