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INGATLANGAZDASAGTAN

3. FOLD- ESTELEKHASZNOSITAS

BEVEZETES

A kbézismert mondas szerint az ingatlan értékét alapvetden harom
tényezd befolyasolja. Az elsd az, hogy hol helyezkedik el, a masodik

az, hogy hol talalhatd, a harmadik pedig hogy hol fekszik. A nagy
nyugati cégek vezetdinek névkartyain nem véletlenll talalhatéak meg az
ingatlanpiac ,Mekkai”, hiszen a székhely kivalasztdsa sokat elarul az adott
cég uzletpolitikajardl, filozofigjardl, terjeszkedési stratégiajardl és nem utolsé
sorban anyagi helyzetérdl. Masképp kell targyalni egy olyan francia
Uzletemberrel, akinek névkartydjan a Défense negyed szerepel, mint azzal, aki
azon az Avenue Georges V.-et vagy Versaille Rive Gauche-t tnteti fel. (Ez a
szabaly azonban nalunk még nem érvényees, hiszen az emberek nem
onszantukbdl véalasztjidk meg lakohelylket. Ezért Ovakodjanak att6l, hogy
itéletet alkossanak arrol, aki csak Ujpestet vagy Képosztasmegyert tudja
felmutatni lakéhelyként azokkal szemben, akik a Il. vagy XIl. kerllet
villanegyedeibdl ereszkednek le kodzénk. Az utébbiak ugyani nem mind
olajszokitdk és adocsaldk.)

Az ingatlanfejlesztést alapvetéen harom anyagbdl gyurjak egybe. Ez a harom
az elképzelés, a pénz, és a telek. Az elsdbdl mindenkinek van elég, az
épitészek ennek nagy bajnokai, hiszen tehetségik és adottsagaik alapjan ezt
naluk senki sem tudja jobban megalkotni. A pénzt a befektetdk, illetve az dket
szervezd-koordinald cégek szedik dssze, az & feladatuk sem kdnnyd, hiszen
folyamatosan nyitva kell tartaniuk a pénzcsapot, mert ha ez kiszarad, akkor
az pont olyan, mint amikor az autébol két varos kozoétt a pusztaban fogy ki a
benzin. Mar nem lehet visszafordulni, viszont sehova se jutottunk, és igy
rosszabbul allunk, mintha el sem indultunk volna.
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Ez a fejezet az ingatlanfejlesztés harmadik ,alapanyagérdl” szdl, a telekrdl. A
masik kettbvel szemben ez az, amelyik bizonyos tekintetben fogydeszkoz.
Otletbdl - és épitészb8l - mindig van elég, a pénz is elbkeriil, mert a
szaporodas 0sztbne hajtja, telket azonban nem kdnnyl elérangatni a blvos
cilinderbdl. Ez nemcsak azért igaz, mert az eldzd két tényezdvel szemben ez
nem is férne bele, de azért is, mert a foldteriilet masodik fontos tulajdonséaga -
ami épp értékét is adja - az az egyedisége. A tervek lehetnek utanérzéshal,
vagy valamilyen uniformizalé stilus befolyasa alatt szilettettek, egyéniség
nélkuliek, ilyet minden kolléga tud produkalni. A pénz kotelezben
szabvanyositott, gyanakvassal kezeljék, ha valaki kézzel festett, eredeti, antik
érték(, az elsd tulajdonostdl kéz alatt jutanyos aron szerzett hétezer forintos
bankjegyekkel kivanja Onoket kifizetni. Csak a telek az, amely bizonyosan
nem ,ismételhetd meg”, amibdl nincs még egyszer ugyan az.

Botorsag volna e harom tényez8 valamelyikét is a masik elé helyezni,
fontossagat kihangsulyozni, mert egymastdl kdlcsondsen fiiggenek. Ugyan
ezért nem kell egymas ala-folé helyezni a folyamatban szerepld
szakembereket sem, ezért kilondsen bosszantd a masok pénzét forgatd
bankarok arroganciaja a sajat Otleteiket arulé épitészek szerénységével
szemben, ami jovedelem-viszonyaikban is jol tukrozédik. (S6t kedvenc
helyettesités-elméletem szerint mutassanak olyan bankart, aki épitészként is
érvényesuini tud - viszont az épitészek kozil sokan tudtédk elsajatitani a
bankszakmat...) Ezt nagyvonallan nem feszegetve inkabb arra szeretnénk
felhivni a Kollégék figyelmét, hogy e harom tényezd egymast erdsitd
hatasabol keletkezik az igazan j6 (szép, gazdasagos, hasznéalhatd, stb.)
ingatlanfejlesztés. Barmelyit tényezd rossz megvéalasztasa, vagy a hozza
kapcsolodé munka hanyag elvégzése az egész fejlesztést romba dontheti. Es
ezt képességei és kivalé képzettsége (jelesil épités-gazdasagtani ismeretei)
alapjan alapvetden az épitésznek kellene atlatnia, neki kellene eldkészitenie a
programra, a telekvalasztasra, a tervekre és a finanszirozasra vonatkoz6
dontéseket.

Nézzik hat, mit kell tudnunk, ha a egy foldterilet vagy egy telek
kivalasztasanak és hasznositdsanak problémajaval keres meg benniinket a
potencidlis épittetd. A fold- és telekgazdalkodas fogalmanak harom
dimenzidjat vizsgéljuk meg, réviden érintve harom tudomanyteriletet. Ezek a
nemzetgazdasagtan (orszagos szint) a teriiletfejlesztés (regionalis szint) és
az urbanisztika (varosi szint)
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A FOLDNYILVANTARTAS

ARANYKORONA-ERTEK

A foldterliletek kialakitasanak, forgalmanak és hasznalatanak alapvetd
feltétele, hogy egyértelmien meghatarozasra Kkeriljenek a telkek. A
forgalomképességet azonban a geometriai adottsagokon (méreten) kiviil a fold
értéke is befolyasolta. Ezért a folnyilvantartds kezdeteitdl fogva tdrekedtek
arra, hogy nemcsak a féldrajzi adottsagokat, hanem a foldterlletnek
valamilyen értéktényezdjét is szdmba vegyék. Ennek valodi dsztbnzést a
foldadé bevezetése adott, hiszen az igazsagos koOzteherviselés elvét mar
1848-ban kimondtak. Ennek alapjan a osztrak birodalmi adminisztracié 1849-
ben csaszari nyilt paranccsal elrendelte a foldnyilvantartas létrehozaséat, majd
ennek alapjan 1850-ben ,foldadé-ideiglent” szedtek be.! Az 1875 évi VII.
torvény kimondta, hogy a féldadé targya minden gazdasagilag hasznosithato
teriilet, alapja pedig a fold altal termelt tiszta jovedelem.?

Ez utobbi meghatarozasa nem volt egyszerd feladat. U.n. jarasi mintatereket
alakitottak ki, amelyek alapjan megbecsilték a termofold jovedelmeit. Ehhez a
termd&foldeket hét mavelési dgra osztotték;
- szantofold

rét

kert

sz016

legeld

erdd

nadas

Az orszag teriletét 12 részre osztottdk fel, hogy az eltérd éghajlati és
domborzati viszonyokat is figyelembe tudjak venni, és az igy meghatarozott,
azonos termelési koltségeket és talajviszonyokat felmutatd terileteken
kialakitott 10-40 becsldjarason belll esetenként legfeliebb 8 mindségi
osztalyba soroltdk a foldrészleteket. (Jelenleg hazankban 211 becsldjaras

! dr. Hajnal Istvan: Ingatlan-értékbecslés Magyarorszagon -
1995

2 Kakonyi Jozsef: A termdfoldek értékének meghatarozésa in. Ingatlan értékbecslés - a BME
Mérndktovabbképzo Intézetének kiadvanya, Budapest 1996

BME Mérnoktovabbképzd, Bp.

2.oldal



Rostas Zoltan: Fejezetek az épités-gazdasagtanbol —3. fejezet: Fold- és telekhasznositas

talalhaté). Ezen belll pedig 70 000 parcellan, G.n. mintatereken végeztek
gazdasagi szamitasokat egy kataszteri hold (1600 ndl) foldterilet jévedelem-
termeld képességének meghatarozasara. Ez a szantéfoldek esetén 10,
sz0I6knél 15, az erddknél 25 éves termelési ciklus atlagos tiszta jovedelem
értékét jelentette. A szamitas az atlagtermések eredményébdl levont
gazdalkodasi koltségek és a keletkezett arumennyiség értékét a vizsgalt
iddszakra 5%-0s diszkont-kamatlabbal is korrigaltak.
Ezt ar 6sszeget kezdetben aranyforintban, majd koronaban fejezték ki, és
ennek alapjan kézségenként meghataroztak az egyes foldrészletek jévedelem-
termel6 képességét, vagyis mindségi osztalyat - aranykorona értékét. A
foldado korrekciéja miatt a szamitasokat 1909 és 1912 kdzott médositottak,
és ez az értékelés aranyait tekintve napjainkig szinte valtozatlan formaban
maradt fenn. Tartalmat tekintve azonban megvaltozott. 1979-ben vezették be
az 0.n. termdhelyi értékszam” amely nem a fold hozadékat, hanem fizikai
termelékenységét irta le. Ezt négy tényez6 vizsgalata alapjan tette, melyek;

a talaj

a domborzat

az éghajlat

és a hidrologiai
tulajdonsagok. Az aranykorona érték és ekozott természetesen dsszefliggés
all fenn. Hasznéalata a kilencvenes évek elejéig tartott, azutan a karpétlasok
egyik kovetkezményeképpen (Qjra visszatért az aranykorona alapu
nyilvantartas.

KATASZTER

A fenti munkélatok eredményeképpen sziletett meg az ,elsd magyar hozadéki
kataszter”. A kataszter Iényegében egy olyan foldnyilvantartasi rendszer,
amely térképészeti, miszaki, birtokligyi és jogi informéacidkat tartalmaz

A FOLDPIAC

Magyarorszdg teljes terlletének 88%-a termdterilet, és 70%-a
mezfgazdasagi mivelés alatt all. A mezdgazdasagi mivelés alatt allé
tertletek kétharmadat szantéfoldként hasznositjak, és ez az adottsadg akkor
értékelhetd igazan, ha tudjuk, hogy a vilag foldteriiletének csak 10%-a

www.ekt.bme.hu honlapon kézreadott .pdf valtozat

szanto6fold. Az eurdpai orszdgokban a foldteriletnek csak mintegy felén
folytatnak mezdgazdasagi tevékenységet.

A FOLD FUNKCIOI

A fold illetve telek minden ingatlanpiaci szerepld szdméra mas és mas értékes
tulajdonsagokat hordoz. Az &tlagember szaméra természeti kdrnyezetet,
életteret biztosit, lakdhelyén, kirandulds kdzben. A mezdgazdasagbol éldok
szamara termelési tényezd, amely helyesen megmunkalva tébbletértéket
hoz létre. Az ingatlanfejlesztdk szaméra a fold arucikk, amely a fejlesztés
alapvetd feltétele, és tdkebefektetési lehetdség, amely megfeleld
felhasznalas esetén - akarcsak mezdgazdasagi megmunkéldsa esetén —
tobblet értéket hoz Iétre. A hasznositas terén igy egyfajta konkurenciaharc
alakul ki, és ezért nem mindegy, hogy a hazai kistulajdonosok és
kisbefektetbk hozza tudnak-e jutni a hazai féldekhez, vagy szabadon
vaséarolhatjdk azokat fel a lényegesen jobb feltételekkel ide éretkezd kilfoldi
befektetdk.

A FOLDPIAC SAJATOSSAGAI

A foldpiac még az ingatlanpiacon belll is sajatos tulajdonsagokkal

rendelkezik, itt végképp nem tudnak érvényesiilni a szabadpiac jellemzd

tulajdonsagal Sajatossagai a kdvetkezok:
helyhez kotottség - a telek térben nem valtoztatja helyét. Adottsagai és
kérnyezete viszont valtozhatnak - és éppen ebbdl adddik a telek sajatos
értékvaltozasa. Ez a valtozas lehet fizikai jellegl, vagyis az adott fold fizikai
tulajdonsagai valtoznak vagy kertiinek felszinre - mondjuk ragacsos barna
Ié (kBolaj) formajadban. Lehet kérnyezeti véltozas is, példaul akusztikai
jellegd. Amint tavolrél felhangzik a vasutépiték krampacsolasa, egybdl at
lehet irni a fold értékét a csaladi konyvelésben - errdl szél a Vadnyugat
meghdditasa. A telekspekulansok épp ebben (voltak) nagyok, hogy
valahogy mindig megérzik, hogy mely teriuleteket fog az &llam j6 pénzért
kisajatitani rdvid idén bell.
helyi piac és korlatozott vevdkor - a féld mozdithatatlansagabdl addddan
nem hazavihet8, igy tulajdonosanak kell hozza vandorolnia. Ez foldrajzi
értelemben is lecstkkenti a piacon vételi szamdékkal jelentkzdk szamat,
tobbnyire a kérnyéken lakokra, vagy az oda telepedni szandékozokra.
vagyonmeg0rz6 és -gyarapitd képesség - a spekulacion tal a telek
egyébként sem amortizalodik, bizonyos tekintetben biztos - és el nem
lophaté és pusztithaté - egzisztenciat jelent a tulajdonos szamara, és
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hosszabb tavon kicsi, de megfeleld nagysagli hozadékot biztosit
vasarlojanak. A viszonylagosan kis jovedelmezdséget az alacsony
kockazat egyenliti ki.

mennyisége korlatos - a telek jellegébdl adédbéan ha egyszer beéplil,
akkor méar nem vehet részt telekként Gjra az ingatlanpiacon. Egy adott
korzetben - példaul ahol infrastrukturalis feltirdsa még gazdasagosan
megoldhato6 - kidnalta véges.

a fold értéke és tartésan eltérhet annak aratdl - mert az érték
meghatarozasanak szamszer(sitése bonyolult, bizonytalan moédszerekkel
torétnik, kiléndsen a piacgazdasagba torténd atmenet idején, ahol a foldek
mezd8gazdasagi termelés aldli kivonasa gyorsan megy végbe.

eltérd mindségi kildnbségek - azonos terlleteken belll néhany 1épésre
egymastol - sokszor mesterségesen elvalasztva - talalhatdak magas értéka
illetve gyenge piaci megitélési foldek. J6 példa erre a bortermelés -
Franciaorszagban a szdlosgazddk szervezetei maguk jeldlik ki, és
évszazados gyakorlatként térvénybe is foglaltatjak, melyek azon az G.n.
.ellendrzott termbteriletek” (appellation controlé), melynek hatarai akar egy
gazda telkét is kettészelhetik. Es a kijelolt teriileten termett borért, ha a
fenti szavakat a cimkéjén olvassék, ne lepddjenek meg, hogy t6bbszor
annyit kell fizetni, mint a mellette 1évd szdldtdkérdl szireteltért. (Persze,
ugy gondoljak, hogy bele lehetne akor tenni azt a néhany (tonna) masik
szOI6t is, ami épp a hatarmezsgyén termett. Hiaba, ez a magyar
talalékonysag! A francidk azonban nem teszik bele - nem valami
becsuletbajnoksagi virtusbdl, hanem kdkemény hosszu tavd gazdasagi
racionalitasbol - de erre most nem tériink ki.)

A FOLD, MINT ARUCIKK
A foldteriiletek a piacon alapvetden a kévetkezd formaban jelennek meg;?

szabad forgalmi ingatlanként - ha a tulajdonos azt szabadon &ruba
bocsétja

haszonbérletként - ha a foldteriiletet meghatarozott idoére bérbe adjak
tOkeedsszeg, vagy bérleti dij fejében. A bérleti jog altaldban atruhazhato,
tehat tovabbadhatd. A bérleti szerzddésekben, ahogyan azt mas ingatlanok
esetében is, célszerd kikdtni a bérleti dij iddszakonként torténd
felllvizsgéalatat.

3

dr. Fernczi Tibor: Fold- és telekkgazdalkodas - a Nottingnam University-BKE-BME

képzésének jegyzete
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haszonbérleti telekbérként - amely a haszonbérlet egy sajatos formaja,
amikor is a bérbe adott teriileten ingatlanfejlesztés torténik, és a telek
tulajdonosa a bérleti dij helyett/mellett kérheti a fejlesztés nyereségének
megosztasat is.

jelzélog-biztositékként - akkor, ha egy nagyobb kdlcsondsszeg
visszafizetésére a hitelezd bizositékként jogot formal arra, hogy a
torlesztések elmaradasa esetén az ingatlan eladasabdél szarmazo bevétel
fedezze a kihelyezett hitel 6sszegét.

FOLDHASZONBERLET

A fold szinte sohasem volt azé, aki megmdvelte, ahogy a 7-es busz sem azé,
aki vezeti. Torténelmileg alakult ki a birtokosok és bérldk intézményének
rendszere, amely mindig is kifejezetten igazsagtalan elosztast takart. A
foldbirtokosok, hogy birtokaik egy részén fejlesztéseket tudjanak végrehajtani,
kénytelenek voltak
terlleteiket. A bérleti dijakat régebben a tdrvényszékek egy-egy terlletre
vonatkoztatva ,kdzpontilag” hataroztdk meg, és id6szakonként feliilvizsgaltak.
A bérleti dij kiegyenlités Brténhetett készpénzben, terményben, vagy egyéb
ellenszolgéltatassal.
aranykorona értékre juté blzamennyiséggel is (ez kb. 14,6 kg). A bérelt
foldeket azutan tovabb lehetett adni albérletbe - Franciaorszagot kivéve, ahol
ezt a forradalmi térvénykezés megtiltotta, €s ez azoéta is alapszabaly.

lemondani rendelkezési jogukrél, és bérbeadtak

A Dbérleti dijat meghatérozhatjdk példaul az egy

bérld novelni szeretné az altala megmdvelt terlilet nagysagéat, és ugy

szamitja, hogy a bérleti dijnal nagyobb hozadékot tud ,kitermelni” az adott
tertileten. A gazdasagi racionalitas elve szerint az fogja a legmagasabb bérlet
dijat ajanlani, aki a leghatékonyabban tudja majd megmdivelni a foldet. A
bérleti rendszer abban is segit, hogy megfeleld termékszerkezet alakuljon ki,
hiszen a bérldk csak olyan termékek elballitasat tdzik ki célul, amelyek
piacképesek. Aki nem ilyet termel, az elbukik, és vagy méas termékre all &t,
vagy helyébe Iép egy Ujabb bérls.

karpétlassal hazankban érdekes helyzet alakult ki. Sokan jutotta foldhoz

olyanok, akik nem kivanjak vagy nem is tudndk azt megmdavelni. Ha bérbe
adjék is terlleteiket, az abbdl keletkezd hasznot nem forgatjdk vissza a
mez8gazdaséagba.
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A FOLD ERTEKENEK MEGHATAROZASA

Mint minden piaci arunak, a féldnek is van csereértéke, amely pénzben
fejezhetd ki. Az ingatlan-érték meghatarozasa soréan a 2. fejezetben targyaltuk
az értékképzés alapelveit. A foldteriiletek esetében a pétlasi koltség elvi
moddszer nem hasznélhatd, hiszen a fold nem rombolhaté le, vihetd el és
épithetd Ujja. Ezért hat vagy a piacon kialakult 6sszehasonlitd aradatok, vagy
pedig a fold hozadékanak meghatarozasan alapulé mddszerek
alkalmazhat6ak csak.

A hozadéki értékelés alapja, hogy a teriilet értékét a rajta legnagyobb
jovedelmet biztosité hasznositasi forma alapjan kell megallapitani. Ez egyfajta
gazgasagi racionalitast feltételez, vagyishogy a tulajdonos sajat érdekeinek
megfelelden meg probalja taldlni azt a mikddtetési formét, amellyel az adott
tertilet, (mint tokejészag) a legnagyobb hozadékot (megtériilést, kamatot)
biztositja. Ha nem ezt teszi, akkor bizonyosan akad az ingatlanpiacon valaki,
aki ezt latva, egy jobb hasznositds reményében hajlandé megvésarolni tdle az
adott ingatlant.
A foldérték meghatarozdséndl a kovetkezd mddszereket
szakirodalom?;

a névénytermelés hozadékanak tdkésitésén

a termelési tényez06k hozadékanak tokésitésén

helyettesitd modszereken
alapulé médszerek.

ajanlja a

4 Az egyik nagy magyar kereskedelmi bank bels§ szakanyaga alapjan
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A novénytermelés hozadékdnak szamitasa esetén 1 hektar szantoterilet
tiszta jovedelmét hataroztak meg 12 féle ndvény adatai alapjan, a fogyasztoi
arak, az adok, a tdmogatdsok valamint a lekotott allo- és forgéeszkdzok
figyelembe vételével.

A termelési tényez8k hozadékanak tdkésitésén alapuldé modszer az egyes
tényezdk hataséat, vagyis a jovedelmek képzésében torténd részvételének
mértékét elemzi valdszinlségi becsléssel. Ezek egyrészt az okologiai
tényez6k (talaj, domborzat, éghajlat, csapadék, stb.) - melyeket a term&helyi
értékszam vagy aranykorona-érték fejez ki. Az 6konémiai tényezdk a lekotott
eszkdzok és munkaerd, a szallitasi infrastruktira és a piaci viszonyok. Ez
utébbiak hatasat bonyolult fliggvényszamitasi modellekkel probaljak leirni.

A helyettesitési modszerek lényegében azt kutatja, hogy a fold termelés
aldli kivonasa esetén milyen nagysagu befektetéssel pétolhatéak az adott
terlleten meg nem termelt, vagyis kiesd termékek.

A hozadékok szamitdsdnak matematikailag kiérlelt modszerei azért nem

pontosak, mert
- atermészeti kdrnyezet

az alkalmazott technoldgiak

az iddjarasi viszonyok

a gazdaséagi szabalyozas

€s a piac magatartasa
tll sok, egyszerre fellépd kockazati tényez6t jelentenek, amelyek kismértéka
véltozasai is nagy karokat okozhatnak a termék termelése vagy értékesitése
soran. igy a hozadék erdsen becsiilt értéknek tekinthetd.
FOLDERTEK ES FOLDJARADEK
Ahogy a tdkés hasznat tdkéjének profitia, Ggy a féldtulajdonos hasznéat a
foldjaradék adja. Ennek alapjan egy mésik megkdzelités szerint a fold ara
megfelel annak az 6sszegnek, amelyet ha banka teszlink, annyi jovedelmet
biztosit a kamatokon keresztiil, amennyit a fold tulajdonosa kapna jaradék
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formajaban, ha foldjét bérbe adja.® A fold értéke azonban egyes nyugati
orszagokban ennek tébbszorose is lehet, alapvetden a kdvetkezd okokbol:
a foldnek nagy a vagyonmegdrzd szerepe
a fold katasztr6fa, habor( esetén képes a tulajdonos elsddleges élelmezési
igényeit kielégiteni, és ez nagyfoku biztonsagot nyujt

REGIONALIS FOLDPOLITIKA

A gondolkodé embert mar rég6ta izgatja, miért és hogyan alakul kdrnyezete.
Hogyan ,terjed” az emberi faj a féldgolyon, és kisebb Iéptékben milyenek sajat
szomszédai? Hogyan oszlanak el a gazdasagi erbforrasok a térben, hogyan
fligg 6ssze ez a nemzeti termeléssel, milyenek az egyes régidk kilatasai és
esélyei? Hogyan alakul a specializacié6 és a koncentracio, hogyan folyik a
javak és szolgéltatasok térbeli allokacidja (hozzarendelése). Nemcsak a
tudésok, de egy ideje a politikusok érdeklddésének homlokterében lebegd
kérdések ezek, mert a terlletfejlesztési politika kialakitdsdhoz ezek
megértése alapvetden szikséges.

A REGIONALIS TUDOMANYOK TERULETEI
A tudomany fejlddése soran mind pontosabb matematikai modellekkel,
statisztikai megfigyeld- és elemzd moddszerekkel és gazdaséagi egyensuly-
szamitasokkal tudott szolgalni. Napjainkban ennek csucsa a térinformatika
kibontakozésa. Ezekkel a kdvetkezd terlleteket kezdte vizsgdlni a hatvanas
évek elején megsziletd regionalis tudomany, melynek célja a kdzosségi
beavatkozasok jobb megalapozasa;
- a véllalatok térbeli elhelyezkedése (lokalizacioja)

a régiok fejlodésének elemei

a teruletfejlesztési politika hatasa

kornyezetvédelem

varosgazdasagtan

REGIONALIS MODELLEK
A régiok fejlodésének alapvetden harom formajat kulonbozteti
szakirodalom®

meg a

5 dr. Szlcs Istvan: Jaradékképzés a mezdgazdasagban

Informatikai Intézet, Budapest 1993

- Agrargazdaséagi Kutato- és
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1. a homogén szerkezetben valamilyen egynemd kategériak szerint
rendez8dott az adott teriilet térbeli egységgé

2. a polarizalt térszerkezetben valamilyen tényez8 (pl. gazdaséagi vagy
népességi) szerint tortént egy aszimmetrikus elrendezddés
3. atervezett régiokban pedig kettd vagy tébb tényezd kivalasztasaval tortént

politikai és adminisztrativ szinten (voluntarista moddon) elhatarozott
elhatarolds, hogy az oktatds, védelem vagy egyéb kooperaciés
szempontok erdsebben érvényre juthassanak

1. homogén 2. polarizalt 3. tervezett
A A
A A A Ao
A A A A JAYWAN
A /\
A A A

1. bra - A régiék modelljei

A VAROSFEJLODES GAZDASAGI ELEMZESE

A XIX.sz. felgyorsult varosfejlddésének jelenségei, az addig soha nem latott
koncentracids jelenségek kialakulasa forditotta a kozgazdasagi gondolkoddkat
az urbanisztikai jelenségek gazdasagi magyarazatanak megtalalasa felé. A
varosok fejlddésének lenyomatai, a telekosztasok valamilyen (gazdasagi)
racionalitas szerint szliletnek meg, és igy a varos alaprajzat tulajdonképpen a
telkekhez rendelt raciondlis cselekvések (funkciék) hatarozzak meg.

A varosfejlodés feltételeit vizsgalva harom alapvetd tényezot talaltak, melyek

segitségével megmagyarazhaté a torténelemben a varosok kialakulasa és

névekedésuk intenzitasa;

1. a jo természeti kdrnyezet . amely régen elsdsorban a varosi lakossag
élelmezéséhez szilkséges javak, foként a megfeleld mennyiségl és
tisztasagu viz meglétét jelentette

® Bailly-Guesnier-Paelinck-Sallez: Stratégies spatiales - Reclus, Paris 1995
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2. a politikai és tarsadalmi szervezettség kialakuldasa - mely lehetvé
teszi a tarsadalmi és gazdasagi specializaciét, a kereskedelem és a
szolgaltatasok kialakulasat, illetve az intézményrendszer kifejlddését

3. technoldgiai fejlettség - amely kilondésen a kommunikacio, a szallitasi
infrastruktdra és mezdgazdasag teriiletén lehetdvé tette, hogy sok embert
lehessen kis helyre koncentralni

A fenti tényezdk alapjan megindulé-folytatddd varosfejlddési folyamatok azutan
regionalis szinten is éreztették hatdsukat. Kialakult a varos és kornyezete
kozotti kolcsdndsen eldnydés munkamegosztas, amely csokkentette az .n.
tranzakcids koltségeket, és lehetdvé tette a politikai, adminsztrativ,
igazsagszolgaltatasi, szolgaltatasi, kutatds-fejlesztési és  felsGoktatasi
tevékenységek megfeleld mértékd, a hatékony mikddéshez szokséges
koncentracidjanak kialakulasat.

A véros és ,vonzaskorzete” vagy ,hatokore” kozotti ezt a kialakuld (térbeli)
egyensulyt mindegy dnszabalyozé mechanizmusként tartja fenn a fold- illetve
a lakasérak alakitasaval. Ezek aranyanak valtozasa szivja be vagy I6ki ki a
véaroshol a lakosokat.

A KERESKEDELMI EGYENSULY ELMELETE

Kdzgazdasagi szempontbdl a varos egy olyan gazdasagi egységként foghato
fel, amely a kereskedelmi egyensuly allapotara térekszik. A varoson kivilre
juttat arukat és szolgaltatadsokat, melyekért pénzben részesil, amelyekért
lakossaga javakat és szolgéaltatasokat hozhat be a varosba. A kivitel, mely
gyakran egy nagyobb sulya alaptevékenységre épul, megsokszorozza az
egyéb tevékenységeket és jovedelmeket (multiplikacios tényezd). A fejlett
termelési szerkezettel rendelkezd nagyvarosokban az alap- és kiegészitd
tevékenységek (allasainak) aranya 100/200 illetve 100/300 is lehet, mig egy
iparvarosban ez az arany mar csak 100/100 (pl. az autogyartasardl hires
Detroitban 100/117). A kisvarosokban, ahol a specializacid foka és a
munkaerd képzettsége alacsonyabb, ez az arany mar csak 100/80 - 100/50.

Ez az elmélet végigkiséri a XX.sz. varosfejlédését, és egyre komplexebbé
vélva prébélja elemezni a régidk és nemzetkdzi rendszerek kialakulasat és
egymasra hataséat. Ebbdl alakultak ki a ,novekedési polusok” elméletei, és
gyakorlati megvaldsulasuk az ipari parkok (Sillicon Valley, Sophia-Antipolis)
kialakuldsdban testesil meg. Ez annak is kévetkezménye, hogy napjainkban
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a varosok, régiok fejlddésének zaloga nem az ipari tevékenység, hanem az
innovacio és a felsdoktatas.

A VAROSOK OKOLOGIAI RENDSZEREI

Alain Sallez és munkatarsai idézett munkéajukban’ foglaljak 6ssze azokat a
modelleket, amelyek egyszerisitve ugyan, de nagyon szemléletesen irjak le a
varosok kialakulasanak és fejlédésének jelenségeit. Alapvetd feltételezésik,
hogy a tokéletes gazdaségi versenyben az emberek az utazasi koltségeik, a
véllalkozasok pedig a szallitasi koltségeik optimalizalasara torekszenek, és
ennek a gazdasagi racionalitasnak a fiiggvényében valogatjak meg laké- és
munkahelytket. Ez, mint minden modell leegyszerQsiti a jelenségeket, nem
veszi figyelembe a szocialpszicholégiai tényezfket, az épitésszabalyozas
korlatozé szerepét, és még ezernyi, a varos arculatdt meghatarozé dolgot.
Ennek ellenére érdekes médon sok jelenségre magyarazatot adnak ezek az
elméletek.

1. A kbzponti korok elmélete

Eszerint az emberek Ggy helyezkedek el a varosban, mint a névények a
természetben. Ez hasonlatos ahhoz a harchoz, amelyet az éldlények
folytatnak egymassal a Iétért, a dominanciaért, a sikerért és a szerzésért. A
terjeszkedd és dominans szerep a varoskdzpontoké, és ennek
terjeszkedésével a gyengébbek fokozatosan kiszorulnak a kdzponti helyekrdl
a perifériakra. Ennek a terlletért folytatott harcnak a lenyomata a varos
korkoros szerkezete.

2. A kiszivargas elmélet

Ennek az elméletnek a laboratériuma és 1:1-es modellje Chicago volt. Az Q.n.
Chicago-i Iskola és Burgess tovabbfejlesztve a koncentrikus korok elméletét
medfigyelte, hogy a véarosfejlddésben a kiszorulas helyét atveszi a kiszivargas,
vagyis hogy a tehetdsebb rétegek nem gazdasagi kényszerbdl, hanem jél
felfogott érdekik alapjan hagyjak el a kdzponti teriileteket és térekszenek a
rosszabb tdmegkozlekedés(, dragabb bérd, de ritkabban lakott, jobb levegdjl
és alacsonyabb blnozési rataju korzetek felé. A varos képe tehat lakédinak
gazdasagi lehetdségei szerint formalddott. Ennek kisérd jelensége a slum-ok
kialakuldsa, amelyrl a 4. fejezetben irunk majd.

7 Bailly-Guesnier-Paelinck-Sallez: Stratégies spatiales - Reclus, Paris 1995
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3. A sugaras fejl6dési modell

Ez lényegében a korponti korok elméletének finomitasa a kozlekedési
infrastruktdra. és a topografiak tényezdk hatdsanak figyelembe vételével. Ez
azt mondja ki, hogy mivel a szallitasi/utazasi koltségek nem csak a tavolsag,
de a domborzati viszonyok és az infrastruktara fuggvényei is, ezért ezek az
adottsagok ,torzitjak” a koncentrikus koroket.

4. A szektormodell

Ez a 30-as évek gazdasag valsaga idején sziiletett, és a centrumbdl kiindulva
vizsgélja a telekhasznositas modjait a kozlekedési infrastruktira és a varosi
életmindség fejlddésének fliggvényében. Az autéutakkal és
tomegkdzlekedéssel jol kiszolgélt teriiletek a lakofunkeidk, mig az autdpélyak
és a vasUtvonalak az ipari dvezetek kialakulasat segitik eld. Megfogalmazéasa
szerint a magasabb jovedelm( rétegek a varosbdl kifelé térekszenek azon a
vonalon, ahol a kdzlekedési infrastruktira fejlettebb. Mivel ez nem egyformén
fejlddik minden iranyban, ezért maradnak u.n. ,beékelt kdrzetek”, amelyek a
mozdithatatlan ipari tevékenységnek, illetve az alacsonyabb jovedelmi
osztélyl héaztartasoknak ad otthont. Ez az elmélet veszi eldszor figyelembe
az uralkodé széljarast is, és modelljében a gazdagokat mindig a friss levegd
irAnyaba helyezi el - nem véletlenlil. (Ez magyarazatot ad arra, hogy
Budapesten és Parizsban miért az északnyugati ill. déinyugati fekvésh helyek
a legdragabbak.)

5. A tdbbmagva varosmodell

Eszerint a varosban kialakulnak u.n. ,befogadd helyek” (garazsok,
kereskedelmi, szérakoztat6 és  kulturdlis kozpontok, kozlekedési
csomoépontok), amelyek @sszetettebb, t6bbkdzpont( varosokat hoznak létre.
Ez torténelmileg is indokolhatd, hiszen napjaink varosrészei gyakran alakultak
ki egy-egy falubdl, varos menti telepllés-kezdeménybdl, amelynek szintén
megvolt a sajat kdzponti tere (fotere, fGutcdja). Ezek egybeolvadasa azutan
nem szintette meg ezeket a kozpontokat, csak jelentdségik valtozik
folyamatosan az idBben, illetve az () életmédok G kdzpont-képzd
intézményeket hoznak Iétre. Templom helyett shoppingolni jarnak a csaladok
a hétvégén - az egyik kultuszbdl a masikba esve.
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6. Szektoridlis tébbkzpontu varosmodell

Ez egyesiti a koncentrikus, a szektor- és a tdbbmagvid modell megallapitasait,
és alapfeltevésként a varosi funkcidkat az egyes koncentrikus évezetekben, a
varlakok egyes szocidlis rétegeit pedig sz egyes szektorokban, illetve a
varoson kivlli magvakban helyezi el. Ez utobbiak az alvdvarosok és az
agglomeracios teruletek.

A fenti varosszerkezeti modellek nem csupan 6ncéll elmélkedés eredményei.
Az Egyesiilt Allamokban, ol torténelmi adottsagok nem ,zavartdk” az U
varosok kialakulasat, gyakran haszndljdk ezen modellek adott terlletre
lebontott konkrét valtozatat politikai déntések eldkészitéséhez, varostervezési
problémak megoldasahoz, vagy pedig bevasarlokézpontok telepitésének
kijelbléséhez.
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1. kdzponti korok

2. kiszivargas

3. sugaras

4. szektormodell 6. szektorialis

tébbkozpontd

5. tébbmagvu

© &

2. 4bra - A varosfejlddési modellek jellegrajzai

Ahogyan a varosfejlddés esetben, Ugy a varos - régié kapcsolat alakulasaban
is szilettek olyan, a térbeli fejlddés leir6 gazdasagi modellek, amelyek
érdekes jelenségekre deritettek fényt. Thinen, Weber, Ldsch, Christaller
végeztek ezen a téren Utt6rd munkat, de ezek ismertetésére idd hianyaban
nem vallalkuzhatunk.

ADATOK

Mérettablazat telekvasarlashoz
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1 |m2 0,2780| nol 1 | nol 3,5966 [ m2
1 [ hektar 10000| m2 1 [kat.hold 5754,6| m2
1 | hektar 1,7377| kat.hold 1 [ kat.hold 0,5754 | hektar
1 [m2 10,764 | négyzetlab 1 | négyzetlab 0,0929 | m2
A GDP agazati megoszlasa
szazalékban, foly6 aron
agazat 1989 1990 | 1991 | 1992 1995 | 2000
Mez8- és erdbdgazdalk. 15,6 14,5 11,3 8,5 8,0 8,0
Ipar 34,2 31,3 30,4 31,6 28,0 27,0
Epitdipar 8,4 7,0 6,0 6,1 8,0 8,0
Kozlek., posta, tavkozl. 8,2 8,0 9,1 8,4 9,0 9,0
Kereskedelem, vendégl. 10,6 14,8 16,2 18,1 17,0 17,0
Egyéb szolgaltatas 23,0 24,6 27,0 27,3 30,0 31,0
OSSZESEN 100,0| 100,0f 100,0| 100,0f 100,01 100,0
Az allami szbvetkezetek atalakulasa
40% Karpétlas
Privatizacio 71%
6% Alkalmazottak
17% Privatizacié
Allam 2904 37% Allam
Allbeszkodz Fold
forras: dr. Hajnal Istvan
A féldtulajdon-szerkezet atalakulasa
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Allami tulajdon _ 3%

Sz9vektezeti
tulajdon

Magan
tulajdon

1989 eldtt

61%

36%

forras: dr. Hajnal Istvan

51%

15%

34%
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1989 utan

Osztott kdzos
tulajdon

Szovetkezeti
tagok

Karpétlas
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