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A KIADO ELOSZAVA

A virosok, térségek fejlesztésének lehetSségeit id6rdl idére olyan impulzusok érik, amelyekkel
az urbanisztikai szakmdnak sziikséges foglalkoznia. A Magyar Urbanisztikai Tarsasdg abbdl a
kiildetésébdl adéddan, hogy e tigabb szakteriilet tuddsk6zossége legyen — és ezzel segitse el a
jobb gyakorlatokat — igyekszik a tapasztalatok megosztisa mellett a valtozdsi trendekr6l is par-
beszédet kezdeményezni és 6sztondzni kisebb és nagyobb eseményein, konferencidin, vagy ép-
pen egyes muhelyeinek keretében. A Térsasig korében zajlé diskurzusok eredményeit, tagjaink
és tagabb szakmai ,holdudvarunkba” tartozé szakemberek elemzéseit tobb esetben is publikdltuk
miér kétet formajiban. Ilyen volt a 2015-ben megjelent, angol és magyar nyelvi tanulmanyo-
kat egyarant tartalmazé Virosi vdlaszok a globdlis gazdasdgi kibivdsokra és technoldgiai trendekre
kiilonds tekintettel az intelligens vdrosok modelljére c. tanulmanykotetiink, a 2016-ban kiadott, a
Tarsasdg elmult 50 évét bemutaté konyvink, de a nemrég kiadott Kérmendy Imre Urbanisz-
tikai Reflexick cimd monogrifidja is ennek a tuddsmegosztisnak az értékes eszkoze. Széleskord
parbeszédnek biztositott teret a legutébbi ,él6ben” megrendezett - még a COVID-jarviny elétti
—25. Orszagos Urbanisztikai Konferencia is, melynek el6adéi koziil tobbeket arra kértiink meg,
hogy a konferencidn prezentilt el6addsit bontsa ki, fejlessze elemzéssé, szakmai-tudoményos ta-
nulménnyd. A Virosok — Tervezés — Ingatlanpiac — Az urbanisztikai aktudlis kérdései cimG kotetiink
ezeket, az azdta Gjabb izgalmas eredményekkel gazdagitott, tudomanyos karaktert tanulmanyo-
kat flizi 6ssze harom témakorbe rendezve, kiegésziilve néhdny, e témakoroket boncolgaté kurrens
elemzéssel. Témakoreink tobbek kozott a varosfejlédést lényegében meghatirozé ingatlanpiaci
atalakuldsokkal, Eurépa és Magyarorszdg virosainak térfolyamataival, dtalakulé szerkezetével,
szerepével, az ezen jelenségekre adott stratégiai valaszokkal, illetve a viltozasokra folyamatosan
reagilni kényszertld tervezéssel és annak nemzetkozi szakmai karakterével foglalkoznak.

Tanulménykétetiink szerz8i kore szépen jelzi azt a sokszindséget, amit a MUT-ban a tdgabb
értelembe vett urbanisztikai szakmai kozosségnek tekintiink. A kétethez olyan rangos egyete-
mek és intézmények kutatéi, munkatarsai, PhD hallgatdi jarultak hozzd szerz6ként, mint a Bu-
dapesti Corvinus Egyetem, a Szegedi Tudoményegyetem, a Magyar Agrar- és Elettudomanyi
Egyetem (Szent Istvin Egyetem), a Széchenyi Istvin Egyetem, a Budapesti Miszaki és Gaz-
dasdgtudomdinyi Egyetem, a Magyar Nemzeti Bank, valamint a Kézgazdasdg- és Regionilis
Tudominyi Kutatékozpont Regiondlis Kutatdsok Intézete.

Els6 fejezetiinkben kiemelt szerep jut vidéki telepiiléseinknek, és annak, hogy jellemz8 prob-
lémaikra — mint az infrastrukturalis hidnyossigok, a munkanélkiiliség, a természetes fogyis, az
elvindorlis, végeredményben pedig az elnéptelenedés — milyen lehetéségek kindlhatnak valaszokat.

Ingatlanpiac és vdrostérség cimd témakoriinkben hazdnk ingatlanpiaci folyamatai kertilnek
el6térbe mind orszdgos, mind regionalis, vagy telepiilési szinten. A fejezet tanulmdnyai kitérnek
a lakdspiac utébbi években tapasztalt orszdgos és helyi 1éptéki drimai atrendezédési trendijeire,
azok gazdasigi, tirsadalmi, demogrifiai hatasaira. Utols6, Atalakuls vdrosok cimi blokk szerz6i
a multba tekintve, a jelent szemlélve, a jovét el8revetitve, a globdlis 1éptéki folyamatoktdl egé-
szen a lokadlis szint( jelenségekig kalauzolnak el benniinket egy-egy az urbanisztika szertedgazé
tudomdnytertleteire.



Virosok — Tervezés — Ingatlanpiac — Az urbanisztikai aktudlis kérdései cimii kotet 17 tanulma-
nya, a sokszind szerz8i kor nagyszertien szemléltetik az urbanisztika interdiszciplindris jellegét.
Tanulmdnykoétetiinkkel szeretnénk kaleidoszkdp jelleggel gondolatébreszt6t adni a teleptilések
és térségek fejlédését érintd egyes 21. szdzadi dinamikakrél. Bizunk benne, hogy a kotet tanul-
manyai nem pusztin az urbanisztika mivelSinek és kutatéinak szolgdlnak érdekes olvasmany-
ként, hanem mindazok szdmdra, akik érdekl8déssel figyelik azokat a koérilottiink zajlé térbeli
tarsadalmi, gazdasagi, kérnyezeti folyamatokat, melyeknek mindannyian részesei vagyunk.

[«
D1l Salamin Géza

elnok

Magyar Urbanisztikai Térsasdg
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KI ATERVEZO? ATERULETI ES VAROSTER-
VEZES (TERBELI TERVEZES), MINT SZAKMA
ES DISZCIPLINA EUROPABAN!

SALAMIN GEZA
geza.salamin@uni-corvinus.hu
MAGYAR URBANISZTIKAI TARSASAG

BUDAPESTI CORVINUS EGYETEM
GAZDASAGFOLDRAJZ, GEOOKONOMIA ES FENNTARTHATO FEJLODES TANSZEK

ABSZTRAKT

A tanulmdny nemzetkozi perspektivabdl jarja koril a térbeli dimenziéju tervezés jellemzd szak-
mai-diszciplindris karakterének egyes jellemzdit. A teriileti, és varostervezés orszdgonként eltérs
keretek kozott, gyakran gyokeresen kiilonb6z6 formakban fejlédott ki Eurépén beliil is és ezzel
osszefliggésben a tertilet szakmai megkozelitései is eltéré formakban jelentkeznek. Alkalmazott
orientdciéjabdl adéddan a tervezés sziikségszerten interdiszciplinaris karakterd, dm kiilénb6z6
orszdgokban mds és mds tudomdnytertletekhez kétédve formalédott. A tervezés az eurdpai
telsGoktatisban hiromféle szakmai rendszerben jelenik meg, orszdgonként eltér jelleggel: a
miszaki tudomanyok (1.); a tirsadalomtudomanyok (2.) keretében bontakozott ki, mig t6bb or-
szagban a tervezés régebb 6ta 6ndll6 képzési szakmai teriiletként van jelen, hangstlyozva 6nallé
diszciplindris territériumat is (3.). A tervezés szemlélete és szakmai karaktere idével dtalakul, a
kordbbi technikai jellegtinek tekintett — bar mindig is politikai-hatalmi déntésekhez kapcsold-
dé6 — koztfeladat egyre inkdbb atfogé tirsadalmi funkciévd vélt, mindazonaltal elméletei tudo-
mdnyosan ma elsGsorban a tdrsadalomtudomdnyokban jelennek meg. Az épitészeti és miszaki
karakterek mellett gyakorlataiban is erés6dnek a tdrsadalmi, gazdasagi, foldrajzi 6sszefuggések,
de a kornyezettudomanyi megkozelitések is. A tervezés 4j kihivasai és Eurdpa szerte dtalakulé
formai kihivdsok elé dllitjdk a hagyomdnyos szakmai rendszereket, mindenekel6tt a tervezdi
mindsitési gyakorlatokat, amelyek megujuldsdra a kompetencia alapt és kevésbé szabdlyozott
megkozelités latszik id6tallébbnak.

ABSTRACT

'This paper examines the features of the typical professional-disciplinary character of spatial plan-
ning from an international perspective. Spatial and urban planning have developed in various ways
in different countries, often in radically diverse forms, even within Europe. In relation, the profes-
sional approaches of each field can take numerous forms. Planning necessarily has an interdiscip-
linary character, due to its applied orientation, however it developed in many ways in each country,
affected by different disciplines. In the European higher education planning appears in three kind
of professional systems, with difterent features by countries: in some cases, it has developed in the

1 A tanulminy elkészitésére a szerz4 kordbbi vizsgdlatainak rendszerezd Osszefoglalisival a

2019-1.2.1-EGYETEMI OKO-2019-00022 szdmt projekt k.fgretében a Nemzeti Kutatisi Fejlesztési és Innoviciés
Alapbdl biztositott tdmogatissal, az Egyetemi Innoviciés Okoszisztéma palydzati program finanszirozasiban
keriilt sor a Budapesti Corvinus Egyetemen.
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framework of engineering or social sciences, while in some others, it has long been a separated
professional field of competence, emphasising its own disciplinary territory. The perspective and
the professional character of the planning is changing over time, from a previously considered
technical public task, although it always linked to political-power decisions, to an increasingly
comprehensive social function, still its theories are primarily emerging in the social sciences. In
addition to its architectural and technical characters, the social, economic and geographic contexts
are also increasing in its practices, but also in terms of environmental science. The new challenges
of planning and its changing forms across Europe are challenging traditional professional systems,
first of all the practices of planning qualification, for which the renewal through a competence-ba-
sed and less regulated approach considered to be more future-proof.

1. BEVEZETES

Eurdpa teriileti és virostervezésérél egységesen nemigen beszélhetiink, ugyanis annak gyakor-
latai, s6t értelmezései is még az Eurdépai Unién beldl is orszdgonként nagyon kiilonbozsek.
A tervezés tertileti szintjei (vdrosi-teleptilési, regionalis, orszagos stb.), eszkozei (példdul fejlesz-
tési, szabdlyozdsi, koordindcids), s6t még a tervezés alapvetd motivacioéi is meglehetSsen eltérd-
ek. Tulajdonképpen még a virosi és teriileti tervezésre Eurépdban hasznalt fogalmak is mas és
mis tartalmakat fednek: A német Stadt-/Raumplannung és Raumordnung, a holland ruimte-
lijke ordening, a brit (town and country) planning vagy a magyar terilet-/telepiilésfejlesztés és
rendezés, a francia aménagement du territoire/urbain fogalmak valéjaban nem is fordithatéak
le egymasra, jelentéstartalmuk csak hosszabb magyardzatokkal irhaté koril. Eltérs a kilonb6zd
tertileti szintek, a kozponti dllam és az dnkormanyzatok tervezési kompetencidja, a tervezés
jogi felhatalmazdsa is, de szemlélete és alapfunkcidja is gyakran nagyon kilonb6zd. Az viszont
koz6s, hogy a tervezés koordindcis irdnyitdsi funkcioként illeszkedik az adott orszdg (régid,
véros) kormdnyzdsi rendszerébe, ugyanakkor, mint sajitosan téralakit6 tevékenység valamelyest
visszatlikr6zi az orszdg természeti- és tirsadalomfoldrajzit, urbaniziciés mintdzatait is.

Ebbdl és a tudomanyszervezddés, valamint a szakmacsoportok szervezettségének kiilonbsé-
geibdl is ad6dik, hogy a tervezés, mint szakteriilet szemlélete, diszciplinaris kotédése is megle-
hetésen sokszinli Eurépa szerte, mint ahogyan az is véltozd, hogy mennyire tekintik azt 6nallé
szakmdnak, és megjelenik-e elkiilonilt tudomdnyteriiletként.

Ahogy az egyik elsé kozos eurépai definicié meghatirozta, a térbeli tervezés (beleértve a va-
rosi és tertileti tervezést) egyszerre szakpolitika, adminisztrativ technika és szakmai-tudoményos
tertilet, amely interdiszciplindris és dtfogé megkozelitésként fejlédott ki. (CEMAT 1983) A poli-
tikai és a szakmai karakter a tervezés személeteiben és gyakorlatdban sajdtosan vegyil — a szakmai
tudomdnyos megfontoldsok (ezek aktudlis paradigmai és divatjai) mds szakpolitikakhoz képest
erésebben vannak jelen a virosi és tertileti tervezés gyakorlatdban. A tervezés szakmai-diszcip-
lindris alapjai kordntsem egyértelmiek, s6t sokszor kifejezetten vitatottak. Ugyanakkor azt talin
kevesen vitatjak, hogy a mindenkori adekvit tuddsok, informacidk és készségek alkalmazisa a
jovénket formdlé tervezés feladatiban lényegesen meghatirozza e funkcié sikerességének esé-
lyeit. A térbeli dimenzi6ju tervezéssel, fejlesztéssel és fejlédéssel foglalkozé alkalmazas-orientalt
tuddskészletet és szaktertiletet Magyarorszdgon gyakran az urbanisztika fogalmaval jeloljik, amit
annak hazai szakmai szervezete, az 1966-ban alapitott Magyar Urbanisztikai Térsasdg igy defi-
nidl: Az urbanisztika mindazon tudésok, gyakorlatok 6sszessége, amelyeknek mivel6i a varosok,

teleptilések, térségek fejlddésén munkilkodnak. (MU', 2019)



KI ATERVEZO? A TERULETI ES VAROSTERVEZES (TERBELI TERVEZES), MINT SZAKMA ES
DISZCIPLINA EUROPABANO

TERVEZES ES STRATEGIA

A tanulmdny célja, hogy képet adjon a teriileti és virostervezés, azaz a térbeli dimenziéja ter-
vezés szakmai rendszereinek Eurdpa szerte sokszind mintdzatairdl és ennek atalakuldsi dinami-
kdjardl. A szakma véltozdsi dinamikajat megkiséreljik értelmezni a térbeli tervezés dtalakuldsi
folyamatainak fényében is, amelyekre azonban e tanulmédnyban nem térhetink ki, de korabbi
tanulmdnyunkban (Salamin 2021) mar szimba vettiink. A munka a tervezést eurépai 1étékben
vizsgilé nemzetkozi szakirodalmak és vonatkozé nemzetkézi kezdeményezések és irdnyelvek
teldolgozasan alapul, valamint a szerzd sajit empirikus felmérésének® adatbazisit hasznositja a
gyakorlatban alkalmazott képzettségi hétterek megéllapitisihoz kapcsolédéan. Munkdnkban
nem térink ki az egyes orszdgokban megjelend szakmai rendszerekre, inkdbb a f6bb eurépai ti-
pusokat igyeksziink feltirni. A dolgozat szindékoltan nem foglalkozik a tervezés hazai szakmai
jellemzdivel és szervezdésével, amely kiilon tanulményok targya kell hogy legyen. Ugyanakkor
azt mégis eldre kell bocsitanunk, hogy a hazai szakmaépitésben és gondolkodasunk formalasa-
ban bizonyosan segitséget adhat az eurépai perspektivik elemzése.

2. ,DESIGN” AVAGY ,PLANNING”: ANEMZETKOZI EUROPAI
TERVEZESFOGALOM MAGYAR KONTEXTUSBAN

Magyar kozonségnek szant (magyarul irt) dolgozatunkban fontos a kitérniink a dolgozatban
kovetett nemzetkozi térbeli tervezés fogalom tisztdzasira hazai kontextusban. A hazai jogsza-
balyok és a szakmai szemléletek kapcsan a térbeli dimenziéja tervezés — szakpolitikai feladata
és szakmai rendszere is gyakran négy elkilontlé fogalomra bomlik szét. A teleptilésrendezés,
a telepiilésfejlesztés, a tertiletrendezés és a teriletfejlesztés fogalmai mentén az eltérd eszkozre
irinyulé (szabalyozasi és stratégiai-fejlesztési) valamint az eltérd tertileti szint( (telepiilési és te-
riileti) tervezés elkilonil egymadstol, gyakran arra a kovetkeztetésre is vezetve, hogy ezek eltérs
szakmai hétteret is igényelnek. Vajon ez a négy teriilet kiilon szakmit is jelentene? Ha a nem-
zetkdzi trendekkel és Gsszevetésekkel foglalkozé szakirodalomhoz fordulunk, vagy akar az urba-
nistdk eurépai szervezetének (ECTP) meghatirozdsihoz, akkor ezek — és még ezeken tdl egyéb
térbeli koordindlé mechanizmusok is — bizonyos mértékben egységes szakmai tevékenységet
jelentenek, amelyet leggyakrabban az eurépai tudomanyos-szakpolitikai diskurzusban, a spatial
planning (térbeli tervezés) fogalom fog 6ssze ernySkategériaként. Ez, a kilencvenes évektdl eu-
répai szintéren polgdrjogot nyert megnevezés egy olyan semleges erny6fogalom lett, amelybe
egyarant beleférnek a kiillonb6z6 orszagok egymastdl eltérd tervezésfogalmai, és a hagyomanyo-
sabb, vdros- és tertileti tervezés mellett a térbeli (beleértve a varosi) fejlédést befolyasold egyéb
kézkoordinaciés mechanizmusok — a kézlekedési hdlézattervezéstdl a helyalapi gazdasigi és
kozosségfejlesztésen dt egészen az dgazati politikdk teriileti Gsszehangoldsiig. A kiilonb6zd
toldrajzi léptékd térbeli tervek egyarant részei ennek a vérositdl az orszdgos stintig, s6t a hatdro-
kon dtivels nemzetkozi térségek tervezése fejlesztései is e kategéridba tartozik. (Williams 1996;
Allmendinger 2009)* Ugyanakkor e fogalomba jellemz8en nem értik bele a kisléptékd, pl. ob-
jektum orientélt, egy parkra, utca alakitdsra vonatkozoé fizikai tervezést. (A nemzetkozi tervezési

fogalmakrol és hazai megfeleltetésiikrsl bévebben 1d. Salamin — Péti, 2019)

Nemzetkozi dimenzidja miatt dolgozatunkban ezt az egységes térbeli tervezés-értelmezést ko-
vetjik, amelyet néhdny ponton fontos bevezetniink a hazai szaknyelvi kontextusba. (E fogalom ha-

2

Empirikus vizsgdlatunkban 2017-2018-ban harminc orszdgra kiterjedden (EU-tagdllamok, Norvégia, Svéjc,

Szerbia) kertilt sor 120 {8s tervezsi kulcsszakértd kérdéives felmérésére, 30 mélyinterjira, valamint ezen orszdgok tertileti

tervdokumentumainak elemzésére az eur6pai valtozasok azonositasa céljabdl. A tanulmany a 1étrejott adatbazist hasznalja.
3 A fogalom tovébbi, Gj trendet tiikr6z6 értelmezésérdl és magyar kapcsoléddsairdl lasd Salamin—Péti 2019.
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zai fogalmi bevezetésének sziikségességérsl 2019-es tanulmdnyunkban érveltink (Salamin-Péti)).
Az értelmezési kiilonbségek nyelvi adottsigainkbdl is adédnak. A planning fogalom kevesebb is és
tobb is, mint a magyar tervezés jellemz8 értelmezési tartomdnya. A magyar koznyelvben a terve-
zés és f6ként a tervezd sz6 alkalmazdsa szorosan kapcsolédik a miiszaki-épitészeti szaktertiletekhez.
Az angol nyelv a miszaki-épitészeti és a termék-orientélt tervezésre a designing, olykor egyes mérno-
ki tervezésekre az engineering kifejezést, az tizleti vagy a kozsztéra (szakpolitikai és térbeli) jovéfor-
malé tervezésére pedig a planning szavakat haszndlja, mig a magyarban ezekre nincs kiilon kifejezés.
Tanulmanyunkban tervezés alatt az angol planning (urban/regional/spatial ~) kifejezést értjiik, amely
egyszerre tobb is, és kevesebb is, mint a magyar (viros—/tertileti) tervezés fogalom. Az urban planning
fogalom jovéalakité tudatos cselekvésre irdnyuld jelentése ma mar egyre inkdbb elvalik a varos fizikai
tereinek (a fizikai térben megjelend utca, burkolatok, épitmények, foldhaszndlat, infrastruktira konkrét
objektumai, stb.) alakitisdra irinyuld, az épitészettel, de példaul kérnyezetpszicholdgiaval is szorosabb
kapcsolatban 4ll6, objektumorientalt fizikai varostervezéstél, amelyet az angol inkibb urban designnak
nevez. Ugyanakkor tigabb értelme miatt az angol urban/regional planning alatt a magyar gyakorlatban
nem is csak a virostervezést, illetve tertileti tervezést (tervformalast), hanem a teriiletfejlesztési és viros-
tejlesztési szaktertiletet is értentink kell. (Bévebben lisd Salamin—Péti 2019.)

3.  IDOBEN VALTOZO SZEMLELET: TECHNIKAI FELADAT VAGY
STRATEGIAI IRANYITASI, TARSADALMI FUNKCIO

A teriileti és vdrostervezésrdl sokan hangsulyozzik, hogy az idében kaméleon-szerten valto-
zik, a korilmények alakuldsihoz idomul. Erthets tehit, hogy domindns szakmai szemléletei
is megvaltoznak id6vel. A modern értelmében (6ndll6 szakpolitikai teriiletként) Eurépaban a
huszadik szdzad legelején megsziilet virostervezésre a szdzad kozepéig f6ként technikai fel-
adatként tekintettek, elsGsorban mint a fizikai tér sziikséges struktardjanak kialakitdsara, legyen
sz6 bizonyos szabélyok érvényesitésérdl vagy a kivanatos 1étesitmények és azok kornyezetének

fizikai meghatdrozasarol (Faludi, 2011, 6.)

Eppen ezért a varostervezést magat inkdbb technikai-mdszaki, olykor pedig esztétikai kérdésnek
tekintették —a Corbusier dltal sokdig dominalt modern kontinentdlis vrostervezést épitészeti ideak ha-
tottdk at, mikozben Anglidban hamar egy 6nall6 tervezs szakma formélédott, elsésorban térsadalmi-fi-
lantrép mozgalmakban gydkerezve. Ez a fajta tervezés az orszagos és nemzetkozi politikdkban sokaig
vajmi kevés figyelmet kapott, a tirsadalomtudoményok érdeklédését pedig alig keltette fel (Healey—
Williams, 1993). Ezzel szemben a vérostervezés hatvanas-hetvenes évektdl indul6 Uj szemléletei nyo-
mén a tirsadalmi vonatkozisok jelentdsége felértékel3dott, és ma méar elmondhatd, hogy a legtébb
orszdgban a térbeli tervezés gazdasdgi és tirsadalmi vonatkozdsai vannak elétérben. Davoudi (2009)
a rendszerelméletnek a hatvanas években zajlé térhéditasdhoz koti azt a pillanatot, amikor a tervezési
szaktertlet a dizdjnorientilt szakmdabdl (a fizikai tervezésbdl) zomében tdrsadalomtudomanyi alapa
szaktertletté valt. Az USA-ban ugyanerrdl a véltisrdl szimol be Godschalk (2006). Valban, a struk-
turalizmus szellemében a hatvanas évektdl széles korben jelentek meg tudomanyos szemléleti elemzé-
sek a témakorben, és elkezd6dott a tervezés tudomdnyos fogalmainak megalkotdsa is. (IMc Loughlin,
1969; Faludi, 1973; Hall, 1975) stb.* A tervezéstudomény nagy hatésu alakja, Peter Hall a véros- és te-
rilleti tervezést a hetvenes években mdr alapvetGen a tertileti rendszerek fejlédésének kontrollaldsaként
hatirozta meg, amely a kiilonb6z8 szakpolitikak térbeli koordinaciéjaval foglalkozik, hangsilyozva a tar-
sadalomfoldrajzzal val6 szoros 6sszekapcsoldddsat (Hall, 2007 4,211.). A rendszerelmélet szellemében

a valdsdg és a jové megragaddsdra Gsszetett, jellemzGen kvantitativ modellek kertiltek el6térbe, olykor

4 A tervezéselmélet kibontakozdsdrdl lisd Hall 2007; Allmandiger 2009.
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meglehetésen bonyolult rendszereket bevezetve a tervezési gondolkodéasba (Ld. Cooper et al., 1971).
Kritikai vélaszként jelentkezett erre a nyolcvanas évek nagyprojekt-orientalt varostervezési irdnyzata,
amelynek lényege a bonyolult térbeli rendszerek helyett inkdbb nagy volumend, egyben kezelhet6 fej-
lesztéseket tervezni (Healey, 2009). A kilencvenes évekt6l, akdrcsak a kozsztéra tobb tertiletén, itt is
teret nyert a véllalatirinyitds tertiletérsl érkezé stratégiai tervezés, amely kétségtelentil méig az egyik
domindns paradigmaja a térbeli tervezésnek (is). Itt a cselekvések és a kivinatos struktirdk elgondoldsin
tdl a célok, szindékok megfogalmazisa is a tervezés meghatirozé részévé valt, strukturalt helyzetérté-
kelésen alapulva (Ld. Healey et al., 1997; Healey, 2004; 2009). A térbeli tervezésnek a tertilethasznd-
lati tervek mellett igy jellemz6 komponense lett a tertleti stratégia is (Ld. OECD, 2001). A tervezés
teladatit és ebbdl adédéan szakmai bazisit is jelentsen érintik az olyan felértékel6d6 kihivisok, mint
a fenntarthatdsagi vélsag veszélye (v6. Péti, 2011; 2012) vagy a technoldgiai fejlédés, ami pl. a méra az
egyik legfontosabb tervezési keretté valé okos viros modellben testestil meg (Ld. Kocsis-Gere, 2021).

4. TERVEZES, MINT ONALLO DISZCIPLINA ES SZAKTERULET?

Sokan hangsulyozzik, hogy akadémiai szempontbdl a tervezés tudomdnya vitatott teriiletnek sza-
mit (Davoudi-Pendle-Bury, 2010; Mcloughlin, 1994; Wildavsky, 1973). A tervezés 6nall6 disz-
ciplinaként valé elismerése jelentSsen kiilonbozik az egyes orszdgokban, ahogyan az is jelent8s
differencidkat mutat, hogy mi a tervezés tartalma és mi a tervezSk feladata. A tervezés eurépai
képzési rendszereivel foglalkozé Frank és szerzdtirsai ezt szemléletesen fogalmazzak meg. Sze-
rintlik a spektrum egyik végén a tervezés egy teljesen 6ndllé szakma, sajit dtfogé tervezsi végzett-
séggel, (olykor szabalyokkal kijeldlt) egységes, generalista szakteriilet 6ndll6 fogalomkészlettel és
mdédszerekkel, melynek tagjai esetleg specializalédnak egy-egy résztertiletre, mint pl. kozlekedés-
tervezésre, tertilethaszndlat tervezésre, varostervezésre. A veliik szembeni elvardsként megéllapi-
tott kompetencidk meglétét, a szakmai mindséget olykor erre létrehozott (vagy erre vallalkozo)
szervezet vagy kormanyzati szerv monitorozza. A masik véglet az, amikor a tervezdk elsédlegesen
mérnok, kozgazdisz, tirsadalomtudomdnyi, geografus végzettségiick, vagy épitészek, akik sajat
szakmdjukrol varosi vagy regiondlis 1éptéki tervezésre szakosodtak (Frank et al., 2014).

A modern értelemben vett virostervezés mint szakma a tizenkilencedik-huszadik szazad for-
duléjin sziiletett meg. Szakmai-tudomdnyos intézményesilésének elsé 1épéseire is ettdl kezdve
kertlt sor, amikor egymds utin alakultak meg a témaval foglalkozé szakmai tudoményos tirsa-
sdgok, az angol civil alapi Town and Country Planning Association 1899-es, és a kirdlyi kartd-
val elismert brit Royal Town Planning Institute 1914-es megalakitdsinak mintdjéra. Ekkor ha-
mar létrejottek az elsé 6nalld virostervezési egyetemi képzések is. A tervezésnek, mint fliggetlen
szaktertletnek a megjelenéséhez figyelemremélté lendiiletet adott a masodik vilighabord utdni
Ujjaépités, amely a tervezési képzések elszaporoddsit is magéval hozta, mig az utébbi idében e
térbeli tervezés, mint a fenntarthat6 kézosségek és varosok megteremtésének kulcstevékenysége
jelenik meg, vagy éppen a a klimavaltozis kezelésében val6 fokoz6dé szerepének felismerése ad
megujult érdeklédést a szaktertletnek. Az eurdpai térbeli tervezés eszméje, a kohézié és integ-
rdcié teremt Gjabban tovdbbi keresletet a tertletnek. (Frank et al., 2014, Faludi, 2011)

Fontoskiemelniatervezési szakmaeur6paiintézményesiilési torekvéseitis. A tervezés eurdpai szak-
mdjanak megteremtésében fontos szerepe van az orszdgok urbanisztikai szakmai tirsasdgainak, me-

lyeket ernyGszervezetként fog egybe az 1984-ben alakult Eurépai Térbeli Tervezdk Tandcsa® (ECTP).

5 Megalakuldsakor még European Council of Town Planner volt, amit késébb, éppen e tigabb tervezési

tartalmak befogadasa értelmében médositottak térbeli tervezésre.
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Az ECTP anemzeti térbeli tervezési megkozelitések, gyakorlatok tuddscseréjének elsédleges kozege,
amely az egységes eudpai standardok megteremtését is kiildetésének tekinti. (A szervezetrsl 1d. tanul-
ményunkban még késébb.) Fontos szerepe van a szakemberképzés mindségtejlesztésében és ,eurdpai-
zdldsaban”az 1987-ben létrejott Eurdpai Tervezési Iskolik Szovetségének (AESOP), amely mara k-
zel negyven orszdg mésfélsziz egyetemét tomoriti, mindsitve azok tervezési képzéseit. A szovetségbe
olyan egyetemek csatlakozhatnak, amelyek rendelkeznek a szervezet altal feldllitott eurépai képzési
standardoknak megfelelS képzési programmal a térbeli tervezés tertiletén. Az 1. dbra a tervezés szakma
intézményesiltségét és eurdpai orienticidjit jelzi, amelyen lathatd, hogy az egyes orszdgokbdl milyen
szdamban kapcsolédtak be felsGoktatdsi intézmények ebbe a halézatba. Nagy-Britannia, Németor-
szdg és Franciaorszdg nemzetkozi jelentGsége a tervezési szaktertileten ez alapjdn is jél lathatd, de az
olasz jelenlét is figyelemre méltd, mig az orszdg méretéhez képest Portugdlia aktivitdsa tdinik a leg-
kiemelkeddbbnek a térbeli tervezésben, az Gj tagallamok blokkjédbdl pedig Lengyelorszdg van jelen

szamottevlen.
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(1. dbra) Az Eurépai Tervezési Iskolik Szévetségének (AESOP) eurépai tervezési képzést nyujté felsGoktatdsi
intézményi tagjainak a szdma 2020-ban
Forris: AESOP membership directory (www.aesop-planning.eu/) nyilvantartdsa alapjan sajat szerkesztés
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Az AESOP-nak egyelére egy magyar tdrsult tagja van, a Budapesti Corvinus Egyetem , a
magyar és angol nyelvii regiondlis és kdrnyezeti gazdasdgtanszakkal , amely urbanisztika és tér-
ségtejlesztés specializaciét kinal.

A tervezés eur6pai szakmaisigdnak formalédasdban fontos emlitentink az Eurépai Uni6 szerepét.
Jogilag az Eurépai Unidban a térbeli tervezés ma is elsGsorban a tagdllamok kompetencidjit jelenti, az
mégis fokozédé mértékben nemzetkdziesedik egyrészt az Unié dltal timogatott egyiittmiikodések
dltal erdsitett kooperdciok révén, masrészt a kilonféle elvardsokat és korldtokat timaszté uniés (ko-
z0sségi) politikdk hatdsdra, hamradrészt pedig a tagillamok onkéntes egyiittmiikodésével megsziiletd,
kozos teriileti és varosi témakat érintd stratégiak és informalis irdnyelvek (PL Lipcsei Charta, Tertileti
Agenda, ESDP) adaptéldsinak kovetkezményeként. Az ehhez kapcsolédé egységesilési folyamatot a
szakirodalom a térbeli tervezés europaizalédasaként ir le és elemez béségesen (Ld. Salamin, 2021). Az
Uniénak vannak a teriletet kézvetlendl érintd programjai, melyek kozil a legfontosabbak a hatdron
atnydlé tertiletalapt kooperdcikat finanszirozé és intézményesitd Eurdpai Tertleti Egytittmikodési
programok (kordbban INTERREG), vagy a térbeli tervezés dsszeurépai monitorozd programja, az
ESPON és a virostervezési-fejlesztési tuddscsere platformjaként az URBACT program.

5. ATERVEZESI SZAKMA ERTELMEZESENEK HAROM TIPUSA AZ
EUROPAI FELSOOKTATASBAN

A szaktertlet diszciplindris helyzetét jol jelzi a felsGoktatisban valé megjelenése. A szakteriileti meg-
itéléséhez j6 alapot ad az a 2014-ben a Cardiff-i Egyetem Foldrajz és Tervezés Intézet vezetésével
készilt atfogé elemzés a tervezés eurdpai képzési és szakmai palettdjardl, melyben atfogéan ez EU
tagorszdgokat, mélyebben pedig hét orszdgot vizsgaltak (Frank et al., 2014). (2. dbra) Eredményeik

szintéziseként a tervezési felsGoktatds hirom eurdpai ,ideol6gidjat” azonositottdk.

Az épitész/mérnok-tervezd ideoldgidban a (térbeli)tervezés a miszaki alapu diszciplinak
specializdlédasaként jelenik meg. Ennek szemléletében a tervezés alapvetSen intuitiv, technikai
(miiszaki) és alkalmazott jellegli. Képzési modellje jellemzden miszaki alapu és elsédlegesen a
spanyol, bolgir, horvit, cseh, alban, ddn, részben a portugdl, gérog és olasz gyakorlatra jellemzé.

A maisodik ideolégidban a tervezés a kiilonféle tarsadalomtudomanyok kiterjesztése, specializacioja.
Ebben a megkézelitésben a tervezd egyfajta az interdiszciplinaritdst koordindlé generalista, vagy pedig
olyan specialista, aki a szakpolitikdk valamely térbeli értelmezésével vagy éppen alkalmazott foldrajzzal
toglalkozik. Ebben a szemléletben a térbeli tervezést analitikus jellegtinek tekintik, egyfajta alkalmazott
tudomanyossdg jellemzi. A tervezés, mint kiegészits képesités jelenik meg. Képzési modellje jellem-
z8en posztgradudlis (Msc és PhD) és a tervezés gyakran politikatudomaényi, fldrajzi vagy akér jogi
képzések specializacidjaként jelenik meg. Ennek az ideolégidnak jellemz8 példdi Svéjc, Németorszig,
Spanyolorszag, Norvégia, de megjelenik Nagy-Britannidban, Gérégorszagban is.

A harmadik a tervezés 6ndllé diszciplindjanak ideoldgidja. Ebben a tervezésnek sajat kules-
ismeretanyaga van, a tervezék ennek olyan szakemberei, akik a tervezés sajit technikait ismerik
vagy az interdiszciplindris elemzés, a normativ szakpolitika alkotds kiilonféle médszereire spe-
cializalédnak. Itt a tervezési képzés integralé és alapszaktdl induléan teljeskori. Legfontosabb
példai Nagy-Britannidban, Ausztridban, Németorszagban, Lengyelorszdgban, Hollandiiban,
Franciaorszagban, részben Olaszorszagban és Gorogorszagban jelennek meg.

Egy orszdgban azonban tobbféle szakmai megkozelitésben is megjelenhet a tervezési képzés.
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(2. 4bra) A tervezés oktatdsban vald jellemzd megjelenési médozatai a Bolognai rendszer el6tt és utin Eurépdban

Forras: Frank et al. 2014:42

Ha a tudomanyos némenklatiraban tdjékozédunk, akkor azt lathatjuk, hogy a nemzetkozi
szintéren a teriileti és varostervezés/fejlesztés/kutatis elsédlegesen a tdirsadalomtudomanyokban
jelenik meg. A tudomdnyos folyéiratok legismertebb mindsitési rendszereiben a tiarsadalomtu-
doményokon beliil jelenik meg a tervezés (planning), a Scimago esetében a Foldrajz, tervezés,
fejlesztés (Geography, Planning and Development) kategéridban, ill. a vdrosi tanulmanyok (Ur-
ban Studies), a GoogleScholar-ban pedig a Vérosi tanulmanyok és tervezés (Urban Studies &
Planning) részkategéridiban.

6. ATERVEZOK VEGZETTSEGE AZ EUROPAI GYAKORLATBAN

Egy 2018-ban zarul6 kutatds keretében kerilt sor a szerzé kérdSives felmérésére, amely sordn
a tertileti és virostervezés 121 szakemberét érte el az (akkori) EU tagorszigokbdl, valamint
tovabbi hdrom, az Uniéhoz szorosan kapcsolédé eurdpai orszagbdl (Svijc, Szerbia, Norvégia).®

A vizsgilat kitért a tervezés szakembereinek végzettség alapi szakmai hétterének vizsga-
latira is. A megkérdezettektd]l nem sajit szakmai hétteriikre kérdeztiink rd, hanem arra, hogy
az egyes szakmacsoportok, tapasztalata szerint orszdgukban mennyire gyakran vannak jelen a
tervezés gyakorlatdban. Az egyes végzettségeket hirom kategéridba sorolhattdk: a ritka, jelentds
és a fontos csoportokba. Fontos, hogy ez a médszer nem volt képes kimutatni a telepiilésterve-
zésben ill. tertileti (regiondlis) tervezésben jelenlévsk kozotti lehetséges szakmai kiilonbséget,
hiszen egységesen a térbeli tervezésre kérdezett rd, amely mindkét kategéridt magdba foglalja.

6 A kulcsszakértdi felmérés célesoportjat olyan szakértSk jelentették, akik orszdgukban a teriileti-térbeli ter-
vezés elismert szakemberi és bizonyos nemzetkozi kitekintéssel rendelkeznek. Mintavételi cél volt minden orszdgbdl
legalibb hdrom lehetdleg kiilonb6z6 célesoportba tartozé vilaszadé elérése az alibbiak szerint: tudomdnyos-kutatd, a
térbeli tervezésért (vagy valamely résztertiletéért) felelds minisztérium szakembere, gyakorlé tervezd.
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(3.dbra) A térbeli dimenziéja tervezésben jellemzden alkalmazott végzettségek a véilaszok %-a alapjin (valamen-
nyi vilaszadd)
Forras: Késziilt a szerz6 Eurépa harminc orszdgira kiterjed felmérésének adatai alapjan (2018, M: 121)

A vilaszadok kozil 30 £6 volt a kitoltéskor tervezési gyakorlatban dolgozé szakember, 59
t8 olyan, aki tudomdnyos szakemberként foglalkozik tervezéssel — tobbségiik konkrét tervezési
tapasztalattal is rendelkezik — valamint 29 olyan szakember, akik a teriiletért felel6s dllami ap-
pardtusban, jellemz8en a minisztériumi szektorban dolgoznak e teriileten.

Eurépdban, pontosabban a vizsgilt 30 orszigban, 6sszességében a teriileti és varostervezés
gyakorlatiban dolgozdk korében a leggyakoribb szakmai hittér az épitészet és az (6ndlld) virosi,
illetve tertleti tervezési (planner) végzettség, amit a geografus, majd tajépitész, kornyezettudo-
manyi képzettségiliek, a mérnokok és végiil a gazdasdgi és egyéb tirsadalomtudomanyi végzett-

ségliek kovetnek.

Ugyanakkor ebben jelent8sebb eltérések tapasztalhaték az orszagesoportok kozott. 2018-as
elemzéstink (Salamin, 2018) az eurépai térbeli tervezés dtalakuldsi trendjei alapjan a legerésebb
kulonbséget az orszagok koézott nem az EU csatlakozds idSpontja, vagy az orszdgok mérete
alapjan azonositotta be, hanem elsGsorban a tervezés kulturalis alapjait korilrajzolé regiondlis
csoportositds mentén, amely szerint megkilonboztethets a déli (mediterrdn) Eurdpa (1.), a ké-
tezres években csatlakoz6 keleti blokk (2.) és az északnyugat-eurdpai, z6mében centrumtérség-
nek is tekinthetd orszagcesoport (3.).
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A térbeli tervezési tevékenységekben jellemzéen alkalmazott végzettségek
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(4. abra) A térbeli dimenziéju tervegésben jellemz8en alkalmazott végzettségek a vilaszok %-a alapjan Eurépa
meghatirozé kulturdlis régiéiban (ENY: északnyugat-Eurépa, K: Kelet (HU, CZ, SK, SL, PL, SRB, BG, RO,
EST, LV, LITH) D: déli (valamennyi vilaszadd)

Forras: Késziilt a szerzé Eurépa harminc orszdgéra kiterjedd felmérésének adatai alapjan (2018, M: 121)

A mediterrin Eurépdban (Portugilidt kivéve) az épitészet a domindns szaktertilet, de fonto-
sak az egyéb mérnoki teriiletek is, relative kis jelent8ségl azonban pl. a tdjépitészet vagy a tdrsa-
dalomtudomanyi terilet. Ez szoros 6sszefiiggésben all azzal is, hogy ezekben az orszdgokban a
tervezési rendszerekben is az in. urbanizmus (urbanism) eurépai tipusa a meghatdrozé tervezési
megkozelités, szemben az észak-nyugati orszagok tobbségével, ahol elsésorban az Gn. dtfogé in-
tegralt tervezési rendszerek vannak el6térben, vagy épp Franciaorszdggal és Portugilidval, ahol
a regiondlis gazdasigi tervezési tipus a domindns. (A térbeli tervezési rendszer tipusokrol 1d.

Salamin 2018 28-330.)

A Brit-szigeteken és altaliban Nyugat-Eurépaban az 6ndllé tervezd végzettségiick és a
geografusok ardnya magasabb, de dtlag feletti a tarsadalomtudomanyok és a kdrnyezettudoma-
nyok jelenléte is (Salamin 2018: 97.). A Kelet-kozép Eurépit is magédba foglalé keleti blokkban
is az épitészet a legerdsebb, de Gsszefliggésben a gyors eurépaizalédasi folyamatokkal, itt is meg-
er8s6dott geografus végzettséggel a tervezésbe bekapcsoléddk aranya. A gazdasdgi végzettség
szerepe itt lett a legmagasabb, mig e régié sajdtjaként relative magas ardnyban a tdjépitész kép-
zettség is képviselteti magdt. Az ide tartozé orszagok koziil tobben — koztiik Magyarorszigon
— egyszerre van jelen, részben elkiilonilve egymastdl egy miszaki-épitészeti karakteril és egy
gazdasdgi-tirsadalomtudomanyi ill. geografus alapt szakmai csoport.

Ahogyan hittérbe szorul a tertileti-varosi tervezés technikai megkozelitése, a gyakorlati ter-
vezdk szakmai hittere is ennek megfelelden alakul dt, el6térbe helyezve a gazdasdgi-tirsadal-
mi, de gyakran kérnyezettudomdnyi tudéstertileteket, valamint a térbeli integralds hagyoma-
nyos diszciplindjaként a foldrajzot. Fontos leszogezni, hogy ezek a tudéstertileti valtozdsok az
épitészeti karokon nydjtott tervezési képzésekben is érvényesiilnek, hiszen a legtébb rangos
eurépai egyetemen ezekben is jelentdsen felértékel6dott a gazdasdgi-tirsadalmi tértudoma-
nyi, nemzetkozi politikai és a kornyezettudomdnyi (mindkett kapcsdn a f6ldrajzi) tartalom.
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Ugyanakkor az ,urban design”, a ,place making” felfutisa Eurdpa szerte egy virosépitészeti
reneszdnsz jeleit mutatja, amit erSsithet az EU nemrég meghirdetett un. Uj eurépai Bauhaus’
kezdeményezése is, amely kiildetése szerint 6ssze kivinja kapcsolni az un. Eurépai Zo6ld Meg-
allapodas szellemiségét az otthonok, az épitett kornyezet fejlesztésével.

7. TERVEZOI NYILVANTARTAS ES JOGOSULTSAG: DIPLOMA TIPUS
HELYETT KOMPETENCIA ALAPUMEGKOZELITES

A vérostervezdk, teriileti tervezSk azonositisihoz, gyakran szakmagyakorldsuk legitimitisihoz
is sok orszdgban valamilyen hitelesitett szakember-nyilvantartds kapcsolédik. A tervezdket ny-
ilvintarté dllami vagy civil szervek, kamarik valds szerepe e mingsitésekkel nagyon kiilénb6z6
(az ajanldastdl a szakmagyakorldsi jogosultsigig széles spektrumon mozog a nyilvintartis felha-
talmazé ereje) de az is valtozd, hogy milyen szempontok szerint vesznek e mindsitd testiiletek
nyilvintartisba szakértdket, és hogy milyen tervezési tevékenységekre jelentenek valamilyen
irdinymutatast.

A tervezsk regisztrildsa az EU tagorszdgokban eltérd képet mutat. Harminc orszdgra kiter-
jeds felmérésiink szerint hdrom orszdgban nincsen semmilyen formalis tervezsi kévetelmény
(Irorszég, Norvégia, Spanyolorszag) 6t orszagban, koztikk Nagy-Britannidban van valamilyen
szakmai mindsitd szervezet, de az jogszabalyokkal nincsen kotelezévé téve, hat orszdgban (koz-
tuk Magyarorszdgon) a tervezési tevékenységek bizonyos része (ndlunk f6ként a rendezési ter-
vek) szabdlyozott jogosultsdgi rendszerben végezhetd csak, mig hét orszdgban a legtobb regio-
nalis- és varostervezési tevékenység végzési jogosultsiga szabélyozott.

IE; NO; ES
AT; BE; DE; HU; SRB;

SL

FR; NL; PL; CH; UK
BG; HR; CZ; IT; PT;
RO; SK

B Igen, bizonyos tervezdi tevékenységek szabdlyova vannak
M Igen, a legtdbb varosi és regiondlis tervezi tevékenység szabdlyozott
Igen, van szakmai mingsitd szervezet, ami jogilag nem kotelezd

Nincs formalis kvetelmény

(5.4bra) A tervezdi tevékenység formdlis szakmai mindsitése, szabélyozisa az egyes orszdgokban 2018-ban
Forras: Késziilt a szerz Eurépa harminc orszdgira kiterjed felmérésének adatai alapjan (2018, M: 121)

A formilisan mindsitett szakmagyakorlok rendszere kapcesin fontos jelezniink azokat a ko-
rabbi tanulmédnyunkban elemzett (Salamin, 2021) nemzetkozi trendeket, amelyek a tervezés
formalizélt jogosultsagi rendszereinek eftektiv hat6korét erodéljak. Eurépa szerte tapasztalhaté
trend — amit, 6sszhangban a szakirodalommal empirikus vizsgdlatunk is megerésitett — hogy a

7 https://europa.eu/new-european-bauhaus/index_hu
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tervezésben résztvevék kore kibdviil, és a tervezési eszkozok és folyamatok keretei fellazulnak,
a kordbbindl sokkal tobbféle, koztiik egyre tobb, nem, vagy kevésbé formalizilt tervezési eszkoz
és folyamat jelentkezik. Ezek a viltozasok a tervezési szakma intézményesiilt sajit, gyakran zart
szakmai szervezGdési rendszerei ellen is hathatnak. Felmérésiink szerint a tervezd egyéni alko-
t6i-szakértsi szerepe egyértelmiten leértékelddik a folyamatban, és kevésbé vilik mar el a tobbi
tervezési szerepl6étsl (1d. Salamin, 2021: 84). A tervezés motivacidiban, a tervezés tirgydban
(tirsadalmi gazdasdgi tartalmak), térértelmezésében (fizikai tér mellett egyre inkabb a ,puha”
tereket kredld relicios térértelmezés érvényesiil) olyan mértéki a valtozis, hogy olykor felme-
ril a kérdés, hogy ezek az j a tipust tervezési formdk vajon mennyiben tartoznak a hagyo-
manyos vérostervezéshez, ill. mivel8it mennyire tekinthetjik egyazon szakma képviselinek,
vagy azoknak , akiket a patinds urbanisztikai-tervezési szakmai szervezetek tervezdéként defi-
nidlnak. Sziikségszertien a szakma hatarai is elmosédnak, de mindenesetre biztosan eltolédnak.
Van, ahol a hagyomdnyos véros- és tertileti tervezés szakmai kozossége nem igazodik a valto-
zdsokhoz és a térbeli tervezésnek az Gjszerd folyamatai (koordindcid, terileti 6sszehangolds,
stratégiai fejlesztések) a hagyomdnyos tervezési szakma keretein kiviil egészen mds teriileteken
alakulnak ki, (pl. a gazdasdgpolitika, regionlis politika, kozosségtejlesztés), illetve a sok esetben
a részben 6nallévd valé eurépai integracids szakterilet szakemberei korében.

A jogosultsigi rendszerek egyfeldl segithetik a tervezési gyakorlatok egyfajta minimum mi-
ndségének fenntartdsit, ugyanakkor veliik kapcsolatban 6hatatlanul felmeril a ,, klubon” beliliek
céhes 6nvédelmi mechanizmusdnak (ti. az Gjak piacon kiviil tartisinak motiviciéja) vagy a ki-
16nb6z6 szakma és/vagy érdekcesoportok (nem éppen piaci alapt) poziciészerzési versengésének
a gyantdja. Mindenesetre a jogosultsdgi rendszer bizonyosan piaci versenyt korldtozé jellegi
lehet, ami piagazdasdgi szempotbdl pontosan addig legitim, amig az valésan valamilyen piaci
kudarc — pl. , koklerek” érvényestilésének — kezeléséhez sziikséges. A status quo fenntartdsdnak
jelentds esélye van az er8sen beszabdlyozott jogosultsigi rendszerben, ami a tervezési sziikség-
letek és formék gyors dtalakuldsdnak fényében kifejezetten kdros is lehet. Ha pedig az 4j tipusa
kihivdsokhoz — pl. klimavaltozas, versenyképesség, digitalizicié — kapcsolédéan dtalakulé ter-
vezési feladatokat nem tudja a szakmai rendszer megujuldsa lek6vetni, akkor kénnyen romol-
hat az egész teriileti és varostervezési szaktertilet tirsadalmi és gazdasdgi megitélése, renoméja.
Ez a fajta leértékel6dés pedig jelen van, hiszen a mar t6bbszor hivatkozott eurépai felméréstink
alapjan a vizsgélt orszdgok 36%-ban leértékelddik a térbeli tervezés, 2002 6ta pedig csak 25%-
ban értékel6dott fel .

A szerzé helyzetértelmezése szerint azok a szakmai nyilvantartdsi rendszerek alljak ki jobban
az id8k szelét, amelyek nem fixen meghatirozott diplomatipushoz, hanem kompetenciikhoz
kotik a mindsitést, és amelyeket nem édltalanosan dllami szabalyozis ir el6, hanem a piacon elis-
mert szervezet(ek) mindsitését jelenitik meg, amit persze bizonyos dontéseiben — pl. kozbeszer-
zésekben — az dllam is figyelembe vehet. Ezt a mintat jelzi a legnagyobb tervezési hagyomany-
nyal rendelkezé Nagy Britannia tervezési mindsitési rendszere és az eurdpai ernySszervezet,
az ECTP kezdeményezése is a tervezdi mindsités eurdpai kereteinek bevezetésére, melyeket
roviden ismertetiink az aldbbiakban.

A mir emlitett Eurépai Térbeli Tervezdk Tandcsa (ECTP) eurépai ernyészervezetként ér-
dekképviseleti feladata mellett kiildetésének tekinti a szakmagyakorlds min8ségének emelését,
és ehhez nem csak a nemzetkozi egytittmiikodést, de a kézos eurdpai standardok bevezetését
is. Az ECTP a kontinuus fejlédést és a tervezés szakmaisiginak egyértelmd, bar a szervezet
jellegébdl adédéan — ti. a hagyomdnyos tervezési trsasigok alkotjik a tagsigit — megfontolt
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ttem( megujuldsit és kibéviilését képviseli, ezzel nyitva az Gj tipusu térbeli tervezési folya-
matok felé. Nevében is ennek szellemében médosult a varos tervezés (town planning) térbeli
tervezésre (spatial planning). Ennek érdekében alkotta meg az Athéni Karta példdjara immar
két alkalommal a tervezés eurépai szakmai krédéjat, utébb a magyarul is megjelent an. Euré-
pai Tervezés Kartdt (Goodstand et al., 2013, magyarul Salamin, 2016). Ehhez kapcsolédéan a
tervez6i szakemberek kivinatos kompetencidira is kialakitotta eurépai irdnymutatdsit, amely az
egyes orszdgok szakmai szervezeteinek mindsitéséhez kivin egységes rendszert adni. Az ECTP
tagjai, igy a Magyar Urbanisztikai Tarsasg is villalta, hogy sajit eszk6zei mentén torekszik az
eurdpai irdinymutatas dtiiltetésére vagy sajat minGsitési rendszerébe, vagy a szakpolitika és a piac
felé ajanlva annak tartalmat.

Az ECTP szakmai mindésitési gyakorlatokra vonatkozé ajanlasiban a 3. dbran felsorolt nyolc

kulcskompetencia-tertiletet jeldli ki, amelyekkel a tervezének a 21. szdzadban rendelkeznie kell,
részben tanulmanyai részben tapasztalatszerzése révén.

Kuleskompetencidk

A tervezés alaplogikaja

Tarsadalmi-gazdasagi térbeli rendszerek

Epitett kornyezet T Kreativ jovkép - vizié

Ktirn',rezeti térbeli rendszer - Cselekvesek kezdeményezése és megvalasitdsa

.- " Projekt menedzsment
Tervezési technikak - Probléma-megoldas

Tervezési  termékek” —::i - Kollaborativ és multidiszeiplingris munka
Tervezési eszkozdk - Professzionalizmus

- x - Kommunikacids keszségek
FUEEEHE" kutatas - A kutatasbal és gyakorlatbdl nyert tudas at-

e adasa és terjesztése
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(6. dbra) Amihez a tervezdnek értenie kell: A térbeli tervezés sziikséges kulcskompetencidk Eurépaban
Forras: ECTP 2017 alapjan sajat szerkesztés

Nagy Britannidban a mér emlitett 107 éve alapitott, kiralyi kartdval elismert Royal Town
Planning Institute (RTPI) tartja nyilvin a szigetorszdg regisztrilt tervezdit, tobbféle katego-
ridban. A huszonhdromezer tagot szamlal6 szakmai civil szervezet nagy hagyomdnyai ellenére
kifejezetten a térbeli tervezés folyamatos szakmai szellemi megujitéjanak szdmit. A jogosultsd-
got az dllam az Egyesilt Kirdlysigban nem szabdlyozza, viszont a piac elvirja az RTPI tagsdgot,
ami egyben a mindsitést is jelenti. Teljesjogu tag (teljes tervezd) mellett vannak olyan specidlis
tagsdgi tipusok is, mint a tervezési jogi szakértd vagy a junior tagsig. A tagsighoz megfelels
végzettség és szakmai tapasztalat is sziikséges. A megfelels végzettség azonban nem meghatd-
rozott nev(i/tipust szakok elvégzését jelenti. A szervezet id6r6l id6re meguajulé elvirdsrendszere
alapjan a képzési programokat — kartél, tudomdnyteriilettdl szinte fiiggetlenil — mindsiti, ill.
monitorozza. Itt a tervezés 6nallé szakmdnak tekintend6 képzési rendszerében igen sokféle
diszciplindris kot6dést szak megjelenik, a f6ldrajztdl, a kérnyezettudomdnyon és a gazdasigi
tudoményokon ét az épitészetig bezarélag. Osszesen 31 egyetem, 118 alap és mesterszakja sze-
repelt elfogadott tervezési szakként az RTPI nyilvantartdsiban 2018-ban (1d. 1. tébldzat).
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(1. tablazat) Tervezési mindsitést ad6 szakok Nagy-Britannidban: A Royal Town Planning Institute (RTPI)
tervezSi mindsitési rendszerében akkreditalt tobbszor eléfordulé szakok megnevezései (hasonlé neviiek
Osszevondsival)

Forras: Az RTPI altal elismert tervezési képzésként regisztralt programok nyilvantartasa (http://www.rtpi.org.uk)

alapjdn sajdt szerkesztés

Szsk mesnevezése Akkreditilt programok
szdma

varostervezés [townfurban planning) 11
Tervezés & Ingatlan (fe)lesztés) 11
Reglondllis és vdrostervenés El
Falda)z &5 terwezés El
TerQletl tervezés (&5 kutatds) B
Nemzetkazl JEurdpal fglobdlis [teroletdros) ) [fe)lesztés i)
terverés/fe|lesztés B
Fizikal vdrostervezés és terezés (Urban design and

planning B
vamosreha bilitédd d 7
varosl és vidékl tervezés 5
[vdros) tervezés és fenntarthatd fe|lfdés 5
Tervezés, kornyeret [kuta tds) [fe )lesztés) L
Epltészet é3 véros terveés 4
Terwezés 4
rornyezetl [hatds) értdke lés &5 menedzsment 3
kozlekedés(politi ka)[és vdros) tervezés 3
Tarténelml arokségvédelem 2
[Térbell} tervezés s fe|lesztés 2
Lakhatds fellesztés [és mensedzsment) 2
tenger (térbell) tervezés (s menedzs ment) 2z

NEHANY KONKLUZIO

Végezetill a tervezés szakmai rendszerével kapcsolatos néhany olyan dilemmadra hivjuk fel a
figyelmet, amelyekre nincsen egyértelm vilasz, de sziikséges foglalkozni velik. Vélhet6en nem
mondunk nagyon djat, ha tanulmanyunk végén kiemeljiik, hogy a teriileti és varostervezés és
minden térbeli dimenziéju tervezés sziiksészerdien interdiszciplinaris karakterd, még akkor is
ha bizonyos orszigokban egy-egy szaktertilethez er6sebben kotédve intézményesiilt. Ugyan-
akkor azt is lathatjuk, hogy k6zos nyelv, kozos médszerek, és egységes gondolkodds nélkil a
legnagyobb nyitottsig mellett sem képesek eltéré szakmai kézegben szocializdlédott szakam-
berek sikeres tervez6i munkat egylitt végezni, azaz mégis sziikség van a tervezés (planning)
6nall6 szakmai kereteinek megformalasira és bevezetésére, azaz az 6ndllé tervezési szakmdra is.
A specializaltabb szaktertleti tudds és a generalista tervezdi tudds helyes kombindciéja bizonyo-
san az egyik fontos szakmaszervezési kérdéstink.

Bir a tervezés ma is elsédlegesen nemzeti keretek k6zott miikédik, szakmai szemléletében sziik-
ség van az eltér6 nemzetkozi — legalibb eurdpai — szemléletekhez val6 valamiféle kapcsolédasra,
egyfajta kompatibilitds lehetSségére, ami pl. a magyar gyakorlatban még erételjesen hidnyzik.

Alapvetden minden tdrsadalmi cselekvést erdsithet a strukturalt, célzott tuddskészlet, a fejlett
moédszertan és eszkozkészlet rendelkezésre dlldsa, s a tervezés szakmaisdgat és értékét is emeli a
tejlett szakmai rendszer, azaz a szakma ,,masinéridja”. Ugyanakkor a tanulmanyban csak réviden
emlitett dtalakuldsi trendek a tervezésben ma mar olykor egészen mds tervezés-értelmezést, mds
tuddsokat, s6t mindenek el6tt mas — a kordbbindl sokkal tigabb — szerepldi kor igényét timaszt-
jak, amelyhez nem csak a kialakult rutinokat, hanem akar a szakmaisdg lényegesen tdgabb korét
is djra kell gondolni, s6t esetenként akdr 4t is kell adni a feladatot masoknak.



KI ATERVEZO? A TERULETI ES VAROSTERVEZES (TERBELI TERVEZES), MINT SZAKMA ES
DISZCIPLINA EUROPABANO

TERVEZES ES STRATEGIA

A térbeli tervezés a legtobb eurdpai orszdgban kiterjedt intézményi és szabdlyrendszerrel, jol
konstrudlt szakmaisdggal miikodik. Egy célra szabott strukturalt nagy felépitmény jol ellatja fela-
datdt, ha valtozatlanok a feltételek, de megtelel§ adapticiés — s6t Gjradefinialasi — képesség nélkiil
akar nehezit6 ballaszttd is vdlhat a kialakult szakmai rendszer, ha megvaltozik a feladat kornyezet.
Mirpedig véltozik... A teriileti és vdrostervezésrdl sokan hangsulyozzik, hogy az idében kaméle-
on-szerten valtozik, a kérilmények alakuldsihoz idomul. A tervezés orszdgonként is eltéré meg-
jelenési formdi a tdrsadalmi formdcidk és a domindns politikai és szakmai ideolégiak valtozdsaival,
az aktudlis (vagy annak tartott) tirsadalmi-gazdasigi kihivdsokra vilaszolva id6vel olyan mér-
tékben alakulhatnak at, hogy olykor mar nem is hasonlitanak kordbbi megjelenéseikre. A térbeli
tervezést nem a kontinuus szakmai tartalom, tudds, vagy egyazon szakmai k6zosség jelenléte teszi
tervezéssé, hanem kizdrélag az a funkcié, hogy a térbeli fejlddés jovéjét formalja és alakitsa.
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 ATELEPULESKEPI ARCULATI
KEZIKONYVEK SZEREPE A FALU- ES
VIDEKFEJLESZTESBEN
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TAJEPITESZETI ES TAJOKOLOGIAI DOKTORI ISKOLA

ABSZTRAKT

A falu- és vidékfejlesztés kihivdsa a vidéki népesség helyben tartdsa, a helyi eréforrdsok fenn-
tarthato és integralt hasznositdsa és a hely vonzerejének novelése. A helyi értékek és erdforrasok
minél szélesebb kord megismertetése az elnépteleneds tertiletek Gjboli népesedését segithetik, a
gazdasigélénkits és finanszirozdst segité palyazatok, akcick mellett.

A telepiléskép védelmérdl szol6 2016. évi LXXIV. térvény 4j mifajként létrehozta a Tele-
pulésképi Arculati Kézikonyvet, amelyet minden hazai telepiilésre el kellett késziteni. A Kézi-
konyvek kételezéen tartalmazzak a telepiilés rovid bemutatisit, az 6rokség, az értékek leirdsat,
az eltér karakterd telepilésrészek meghatirozasit és jellemzését, valamint az ezekbdl eredd
telepiilésképi ajanlasokat, amelyeket j6 példakkal is illusztrdl. A kutatds sordn alkalmazott méd-
szer adatgyijtés és feldolgozis. A kézikonyvekkel foglalkozé kordbbi publikicidk és konferen-
cidk dsszefoglalidsa mellett, mintateriiletek kivalasztisit kovetSen néhdny kézikonyv konkrét
elemzése is megtorténik.

A Nemzeti Vidékstratégia alapjan ,a fermészeti eréforrdsok és értékek megirzése, az azokkal
vald felelds, fenntarthato gazdalkodds, a mezdgazdasdg és a vidék fejlesztése, az épitett és a természeti
kornyezet védelme, a természeti értékek megorzése a XXI. szazadban egyre inkdbb felértékeldds, egy-
mdssal szorosan dsszefiiggd, nemzetbiztonsdgi jelentdségii stratégiai feladart”. Ezzel az értékazonositd
és meg6rz8 szemlélettel késziiltek el ezek a kézikonyvek az elmult két évben. Fizikai kornye-
zetiink, telepiilésiink pénzzel nem kimutathatd, természeti és épitett értékeinek felfedezése és
megismerése egyrészt a bekoltozni vigydk elérése szempontjibdl megfelelé marketing eszkéz,
masrészt a helyi lakossdg kozosség- és identitdserdsitéséhez is hozzdjarulhat, amellyel névelhetd
lehet a vidék népességmegtarté ereje. Ezt segitik el8 a kozérthets formaban, minden telepiilésre
elkészitett Telepulésképi Arculati Kézikonyvek a barki szamdra elérhetd, figyelemfelkeltd koz-
zétételt kovetden.

ABSTRACT

'The challenge of village and rural development is to keep the rural population in place to use
local resources in sustainable and integrated way and to increase the attractiveness of the place.
Broadening awareness of local values and resources can help repopulate depopulated areas along
with economic stimulus and funding applications and actions.
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Act LXXIV of 2016 on the Protection of the Townscape created the Townscape Design
Guide as a new genre which had to be prepared for all Hungarian settlement. The guides must
contain a brief description of the heritage, the values, the definition and characterization of the
settlement and the resulting township recommendation which are illustrated with good examp-
les. The method used in the research is data collection and processing. Besides that summarizing
previous publications and conferences dealing with guides after selecting the sample areas some

guides will be analysed in detail.

According to the National Rural Strategy, "the conservation of natural resources and values,
their responsible and sustainable management, the development of agriculture and the count-
ryside, the protection of the built and natural environment, the preservation of natural values
are becoming increasingly intertwined in the 21st century, a strategic task of national security
importance ”. With these asset identification and preservation approaches, these manuals have
been produced over the past two years. Discovering and learning about our physical environ-
ment and settlement's non-monetary, natural and built values is both a marketing tool for those
wishing to move and can help strengthen the community and identity of the local popula-
tion, which can increase the population's retention power. This is facilitated by the easy-to-read
Townscape Design Guide for each municipality, following the attention-grabbing publication
that is available to anyone.

1. BEVEZETO

A teleptilési arculat - telepiiléskép meghatirozdsa a kornyezetiink mindségi jellemzdinek kuta-
tisin és megértésén alapszik. A mindségi jellemzsk vizsgilata az esztétika tudomanyiéba, a filo-
zbfia diszciplindinak hagyomdanyos dgai kézé sorolt, amelyrsl mar az 1800-as évekbdl fellelhetd
tudomdnyos irodalom. A vérosibrazolds a mivészetekben a képalkotissal jelent meg, és minden

korszak rendelkezik vizsgdlhat6 idedkkal és jellemzskkel.

A telepiiléskép védelmérdl szol6 2016. évi LXXIV. térvény olyan 4j mifajt vezetett be a te-
lepiiléstervezésbe, amely el6irt eszkozrendszerrel kételezd erdvel meghatdrozza a hazai virosok
és kozségek sajitos védendd elemeit és a teleptiléskép alakitdsinak érvényesiilését épitmények
tervezése és dtalakitdsa esetén. A jogszabdly szerint minden teleptilésnek 2017 év végéig el kel-
lett készitenie Gj tipusu terveit: a Telepiilésképi Arculati Kézikonyvét (tovabbiakban: kézikonyv)
és a Teleptilésképi Rendeletét. Ezt kovetden, 2019-ben a Lechner Tudaskézpont megbizasibdl,
a felhivasban szerepls néhany kiemelt térségre elkésziiltek az Epitészeti Tijegységi Arculati
Kézikonyvek a mifaj megerdsitése érdekében.

A falu- és vidékfejlesztés egyik alapvetd kihivasa a vidéki népesség helyben tartdsa, a helyi erd-
forrasok fenntarthaté és integralt hasznositasa és a hely vonzerejének novelése. A helyi értékek és
er6forrdsok minél szélesebb kord megismertetése az elnéptelenedd tertiletek Gjboli népesedését
segithetik, a gazdasigélénkits és finanszirozdst segitd palydzatok, akcidk mellett. A varosi ingat-
landrak elszakadtak a falu- és vidék ingatlandrait6l. A mai tirsadalom egy része visszahtzédna a
véros zajatodl, és takaros békés otthont hozna létre valahol vidéken, ahol ezt a kedvezé természeti
kornyezet és a lakaspiaci helyzet lehet6vé teszi. Ezeknek az otthonoknak a kialakitdsdhoz nyjt-
hatnak segitséget a Teleptlésképi Arculati Kézikonyvek.
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2. ADATOK ES MODSZERTAN

A kutatdsban alkalmazott mddszer adatgyijtés és feldolgozis, elsédlegesen dokumentum-
elemzés. A hazdnkban akciészerlien megvaldsult, tomegesen elkésziilt kézikonyvek elemzése és
osszevetése. A Teleptilésképi Arculati Kézikonyvek statisztikai mutatokkal torténd feldolgozdsa,
kiértékelése alapvetSen kvantitativ médszerrel torténik.

A mintateriiletek meghatirozdsinal kritérium, hogy a vizsgilatba vont telepiilés a telepii-
léshalézatban alséfoki kézponti viros legyen, 1500 hektar feletti kozigazgatdsi mérettel, 5 ezer
és 20 ezer £6 kozotti lakossdggal, azonositott természeti és épitett értékekkel rendelkezzen és a

rurdlis (vidékies) térségekre jellemzden, legfeljebb 120 £6/km? népstriséggel rendelkezzen.

20 000 £6 legyen.

Szempont Forris
A 2018 é\/fi ,Helységné\//kényv szerint a KSH, 2018
teleptilés jogalldsa legyen véros.
Magyarorszdg teleptiléshdlézata 2. Varo-
sok-falvak dokumentum szerint legyen alsé- | KSH, 2015
fokua kozpont.
Kézigazgatési mérete legyen legalibb 1500 KSH, 2018
hektar.
Lakossdga legalabb 5 000 f6 és legfeljebb KSH, 2018

Tijképvédelem szempontjibdl kiemelten ke-
zelendd terilet érintse kozigazgatdsi tertiletét.

Orszédgos Tertletrendezési Terv 3/5. melléklet,
2019

Torténeti telepiilés legyen, teleptilési formaval
szerepeljen az I. Katonai felmérésen.

Mapire, 2019, (felmérés ideje 1782-85)

Legyen legalibb o6t darab mdemlék a

kozigazgatatisi teriiletén.

Orszégos Tertletrendezési Terv Megalapozé
munkarész, 2018, felmérés ideje 2014

Legyen Teleptilésképi Arculati Kézikonyve.

Lechner  Tudédskozpont — és
honlap, 2019. 4prilis

teleptilési

Vidékies (rurdlis) térség (legfeljebb 120 {5/

KSH adatok alapjin szamitott érték, 2018

km? — Tertleti Kohéziés Kézikonyv).

(1. tabldzat) A hazai telepiilések mintavételezésének szempontjai.

A mintavételezéshez haszndlt mind a kilenc szempontnak sszesen 26 darab teleptilés felel
meg. Ezek a telepiilések az orszdg kilonb6z8 pontjain helyezkednek el, eltérd foldrajzi és tdji
kornyezeti adottsdgokkal rendelkeznek. A mintavételezett Telepulésképi Arculati Kézikonyvek
az irodalomjegyzékben keriiltek felsoroldsra.

Az elvégzett kutatds elsddleges eredménye a Kézikonyvek dsszehasonlité médszertandnak
kidolgozasa, és a médszer alkalmazhatésdganak kiprobaldsa. Az elemzési eredmények validitd-
sanak ellendrzéséhez és pontositisihoz, a kutatds folytatdsdban sziikséges a mintavétel kibGvi-
tése.
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(1.4bra) A dokumentumelemzéshez mintavételezett teleptilések

3. EREDMENYEK

A teleptiléskép védelmérdl szolé 2016. évi LXXIV. torvény 4j mifajként létrehozta a Telepii-
lésképi Arculati Kézikonyvet, amelyet minden hazai telepiilésre el kellett késziteni. A torvény
célja, hogy a teleptilési kozosségek hatékonyan 6vijak meg kornyezeti kultdrajukat, és fejlesszék
azt. A 2016. év végi torvényt kovetden, a hazai telepiilések a Lechner Tudaskézpont szakmai té-
mogatisival megkezdték a teljes kozigazgatasi teriiletre vonatkozé Teleptilésképi Arculati Kézi-
konyveik kidolgozasat. A kézikonyvek kozérthets kiadvanyba szerkesztett formédban kotelezen
tartalmazzdk a telepiilés révid bemutatisat, az 6rokség, az értékek leirasat, az eltérs karakterd te-
lepiilésrészek meghatdrozasat és jellemzését, valamint az ezekbdl eredé telepiilésképi ajanlasokat
(épitészeti szempontokat). Az ajinlasokat j6 példakkal is illusztrdljak, amelyekkel el6képet mu-
tatnak az ingatlanfejleszt8k szdimara. A kézikonyv a - telepiilések természeti és épitett kornyezete
dltal meghatarozott — telepiilésképi jellemz3k bemutatdsanak és minéségi formalasanak eszkoze,
teltirja és ismerteti a teleptlésen beliil jél elkiiloniils egyes teleptilésrészek arculati jellemz6it és
értékeit. A kézikonyv szemléletformalé célt szolgdl, amelyet a telepiilési 6nkormdnyzat normativ
hatdrozata mellékleteként fogad el és a teleptilés teljes kozigazgatasi teriiletére késziil.

A kézikonyvek megalkotdsa sordn a jogszabalyi héttér dltal kotelezd a tirsadalmasitds, amelyet a
helyi partnerségi rendelet szabalyai szerint bonyolit le az énkormdnyzat. A j6 kézikényvnek kozért-
hetdnek és képalkoténak és tgymond ,helyinek” kell lennie, tehdt a helyi értékeket kell felfedeznie
és hangsulyoznia, valamint a helyi problémdkra kell reagdlnia. A tirsadalmi bevonds egy Uj miifaj
esetén nehézségekbe titkdzhet, mert az emberek még nem ismerik és nem értik a részvétel értelmét
és hasznit. A lakossdgi kommunikacié azokon a helyeken lehet sikeres, ahol a figyelemfelkelts és
kozérthetd megszdlitds megtorténik. 2017. augusztusiban a Airado.hu-n megjelent irds egy részlete
igy szolt: ,Mi az, amitdl otthon érezziik magunkat ott, ahol lakunk? — tették fel a kérdést a magyarorszigi
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telepiilések, melyek sajdt lakdik kozremiikidésével mutatjak be lakbelyiik szellemiségét a jriniusi kormdny-
rendeletnek megfelelden. Az arculati kézikonyv ugyanis nem egy szdraz, keretek kozé szoritott irattomeget
vdr el a polgdrmesteri hivataloktdl, hanem azoknak a kozos élettereknek az dbrdazoldsdt, ahol a lakdk otthon
érzik magukat, amelyekre a kozésség identitdsa épil” A vidék megélésének alapegységeit a hizhoz és
kerthez valé viszony, a természettel val6 kapcsolat, a vidéki csalddi élet és a kozosséghez valé viszony
jelentik (Csurgd, 2013). Ezeknek a szempontoknak a fizikai kornyezeti megvaldsuldsit dbrazolja egy
j6 falusi Teleptilésképi Arculati Kézikonyv. A telepiiléskép a természet és az ember kolcsonhatdsa
dltal létrehozott sajtos egylittesek és képek Gsszessége, a sajitos lenyomat, amely a helyi életméd
véltozédsaval folyamatosan dtalakul.

A 314/2012. (XI. 8.) Kormanyrendelet szerint a kézikdnyvek kotelezéen 7 fejezetbdl dllnak:
Bevezetés, A telepiilés bemutatdsa, Ora",%ségiink, Telepiilésképi szempontbol meghatirozd, eltérd karak-
terii teriiletek, A telepiiléskép mindségi formdldsdara vonatkozd ajanldsok és a Jo példik bemutatdsa.
A telepuléskép mindéségi formalasira vonatkozo ajanldsok és j6 példak fejezetek a szoros tartal-
mi Osszefliggés okdn gyakran egybeszerkesztett formaban szerepelnek a kézikdnyvekben. Ezek
elsGsorban az épitési tevékenységhez kapcsol6dd, mig az elsé fejezetek a telepiilés édltalanos
bemutatdsit célzé tartalommal rendelkeznek. A mintavételezett kézikonyvek elemzése alapjin
az ajanldsok és j6 példdk dtlagosan a kézikonyvek terjedelmének 51%-4at toltik meg tartalommal.

Az elemzett kézikonyvek 2017-ben és 2018-ban késziiltek. A készit6k 80%-ban cégek, 13%-
ban az illetékes 6nkormdnyzat dolgozdi, 7%-ban maginszemélyek. Végzettség alapjan elsGsor-
ban épitészek a szerz8k, de gyakran tdjépitész, illetve helytorténész is részt vett a készitésben.

m Onkormanyzat
m2017

m 2018

mCég

Maganszemély

(2.4bra) A mintavételezett kézikonyvek késztésének ideje és a készitSk az impresszum alapjin

A kézikonyvek viltozatos oldalszimmal rendelkeznek, amelyet a szerkesztés formatuma és a
képek ardnya hatdroz meg. Kevés az 50 oldal alatti kézikonyv, dtlagosan 99 oldal terjedelmiek.
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(3.4bra) A mintavételezett kézikonyvek oldalszama
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A dokumentumok gazdagon illusztréltak, dtlagosan 280 illusztraciét és koriilbeliil 60 ezer karak-
tert tartalmaznak. Ez az tlag oldalszdmra vetitve oldalanként 3 illusztraciét és 640 karaktert jelent.

A telepiilés bemutatdsa tejezet jellemzéen rovid terjedelmi és gazdagon illusztrilt, atlagosan
6 oldalbdl és 12 illusztraciébdl all. A populdris leirdsok a teleptilési honlapok nyitéoldaldn ol-
vashaté altalinos bemutatdshoz hasonlitanak leginkabb. A tartalmat dtlag 36%-ban a telepii-
léstorténet, 13%-ban a teleptlésszerkezete, 9%-ban a tdj és természeti kornyezet, 9%-ban az
elhelyezkedés és megkozelithet8ség és tovabbi 9%-ban a turisztika és ldtnivalék hatdrozzak
meg. Atlagosan kisebb aranyban, de a fejezetekben jellemzd tartalom a kulturilis és tarsadalmi
jellemzdk, a lakossdgszdm, a gazdasigi er6sségek és a kornyezet vizudlis megjelenésének leirdsa.

100%

W Tajtipus, természeti kornyezet

m Telepliléstorténet
Teleptilésszerkezet

mKérnyezet vizudlis megjelenése

W Epitészeti jellemzok

W Gazdasag

W Kulturélis, tarsadalmi jellemzék

M Turisztika, latnivalok

Lakossagszam

Elhelyezkedés, megkozelithetGseg

(4.4bra) A telepiilés bemutatdsa fejezetek tartalmi megoszldsa

Az Oro"ésegiink fejezet atlagosan 27 oldal korili terjedelemmel rendelkezd, értékvédelmi kataszter
jellegti leirs. Szerkesztési médjaban tematikus leirds, kataszterhez ill6 felsorols vagy fényképalbum
is eléfordul. Jellemz$ a kiemelt értékek (dltaldban mtemlékek) szoveges bemutatisanak kifejtése.
Az elemzett 26 darab kézikonyv osszesen tobb mint 1400 konkrét telepiilési értéket nevez meg.
A tijékozodés és hasznilhatésig szempontjdbdl azonban hidnyossig, hogy ezeket csak a kézikonyvek
fele dbrazolja térképen. A tartalmi megoszldst az épitett értékek hatirozzak meg, tlagosan a terjedelem
53%-ban. A fejezet masik fele legnagyobb aranyban teleptiléskarakter altalinos leirdsdt, a természeti
értékek bemutatisit, telepiilés- és épitéstorténetet, valamint a nem védett, egyéb értékek tartalmazza.
A fejezetek terjedelmének dtlag 14%-a tartalmazza a kulturdlis értékek, szellemi 6rokségek bemutatdsat
(pl. borkulttira, gasztronémia, helyi szokdsok, kézmiives mesterek vagy hagyoményos rendezvények).

W Ertékes tdji kornyezet bemutatdsa

W Védett taji és természeti értékek
Helyivédett névény, természeti emlék

W Nem védett épitett értékek
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Helyivédett egyedi épiilet

Miiemlékek

W Régészet

Telepiilés- és épitéstorténet
W Telepiiléskarakter

m Osszegz6, dltalénos leirds

(5.4bra) Orokségiink fejezet tartalmi megoszlsa
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Az eltérd karakterii teriiletek lehatdroldsa fejezet dtlagosan 16 oldal korili terjedelemmel se-
giti a fizikai kérnyezet megismerését és megértését. A fejezet jellemzden egy térképpel kez-
dédik, amelyen lehataroldsra keriltek a fizikai jellemz8k alapjan eltéré karakterd tertletek.
A térképet kovetSen a teriiletek leirdsa kovetkezik, amelyek jellemzden fényképpel gazdagon
illusztrdltak. A r6vid leirds tartalmazza a teleptlésképi, az arculati és teleptiléskaraktert megha-
tarozé jellemzd6k bemutatisit, az adott épitett és természeti kornyezet szempontjabdl relevins
mennyiségben. Ez alatt elsédleges témakorként a tiji jellemzdk, a jellegzetes épilettipusok, a
tomegformalds, a homlokzati kialakitdsa és az anyaghaszndlat értendd. A karakter lehatdroldsd-
nal a kézikonyvek készitését segité itmutaté szerint nem szabadott elveszni a részletekben, az
apré kilonbségekben. Az dtlathat6sdg és a jellegzetességek meghatirozdsa érdekében teleptilé-
senként 5-10 karakter meghatdrozisit javasoltdk. A mintavételezett telepiiléseken atlagosan 8
eltéré karaktert hatdroznak meg a kézikonyvek szerz8i. Ezek kozott jellemz8en legalibb egy,
a kiemelten értékes torténeti varoskozpont lehatiroldsa, amely a telepiilés egyik legfontosabb
fizikai kérnyezeti vonzerejét adhatja.

Karakterek szama

8
6
4 mKarakterek szama
2
0

(6.4bra) Eltérs karakterd teriiletek szama

A karakter teriletek lehatdroldsat kovetSen az Ajanldsok és Jo példik fejezetek dtlagosan 38
oldalon tartalmazzdk az Ugy nevezett épitészeti Gtmutat6 részt. Az ajinldsoknak atlagosan a
tele vonatkozik a teljes telepiilésre, mig masik része egy-egy meghatirozé tertiletre vonatkozik.
Teljes teleptilésre altalinosan megfogalmazott témakorok jellemzden a koztertletekre, a rek-
lamokra és a sajdtos épitményfajtakra vonatkozé ajinlasok. A mintavételezett kézikonyveknek
85%-a haszndlja illusztracioként a Lechner Tuddskozpont dltal készitett grafikikat. Az alkal-
mazott magyarazé dbrdk és fényképek dtlagosan 79%-ban a kovetendd j6 példikat szemléltetik.
A jogszabilyokban meghatirozott 19 telepiilési kovetelmény témakorok szerint csoportositha-
t6: épiiletre, kertre, keritésre, koztertiletre, az épiilet elhelyezésére, valamint a rekldm és sajitos
épitményfajtikra. A terjedelem 52%-ban az épiiletek kialakitdsdra (16% az épiilet tomegének
kialakitdsdra, 9% az anyaghasznalatira és 27% az épitészeti részleteire, homlokzatinak kiala-
kitdsdra) vonatkozik. A kozteriiletekrdl és a keritésekr6l a fejezetek 14-14%-a, a telepitésrdl a
9%-a, a reklimokrdl és sajatos épitményfajtakrol 6%-a és a kertekrdl csupdan 5%-a sz6l dtlagosan
a mintavételezett kézikonyvekben.
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(7.4bra) Ajanlasok és j6 példak fejezetek tartalmi megoszlisa

Osszegzésként elmondhaté, hogy a kézikonyvek elsé hirom fejezete (A telepiilés bemuta-
tdsa, Orckségiink és az Eltérs karakterii teriiletek lebatdroldsa) 4tlagosan 49 oldalon foglalja &sz-
sze a tdji és épitett kornyezet f6bb jellemz6it, a teleptilésképi jellemzdk Gsszességének bemu-
tatdsit. Kozértheten, sok illusztriciéval gazdagitva ismerteti a telepiilés multjat, értékeit
és meghatirozé jellemzgit. ElsGsorban a fizikai kdrnyezet megismerését és megértését segiti.
Ezt kovetben az épitészeti itmutatd kiemelt témaja a lakéépiilet formaldsa és a kerités kialakitasa.

A Nemzeti Vidékstratégidban megfogalmazott stratégiai célok kozott szerepel tdjaink ter-
mészeti értékeinek, erdforrdsainak megdrzése és a vidéki kozosségek megerGsitése. A fizikai
kornyezetiink sajdtos lenyomatainak és egyedi értékeinek felfedezése a Telepiilésképi Arculati
Kézikonyv egyik feladata. Ennek kozérthet6 megismertetése egyrészt a helyi kozosség ers-
sitéséhez jarul hozzd, masrészt fokozza a hely vonzerejét. Ez kiemelten fontos feladat az el-
néptelenedé térségekben. Ennek alapfeltétele, a gondos munkaval elkészitett kézikonyvek
konny( elérhet6sége és egyszerd alkalmazdsi lehet8ségének biztositdsa. A jogszabilyok dltal
meghatdrozott felileteken: az 6nkormdnyzati honlapon és az 6nkormanyzati hivatalban min-
den kézikonyv elérhets. Emellett a kézikonyvek elkészitését is koordinilé Lechner Tudédskoz-
pont mikédtet még t6bb online feliletet is. A digitélis egyeztetd felileten, a fak.lechnerkozpont.
hu oldalon minden kézikényv és minden egyeztetési dokumentum elérhets. Az oldal min-
dennapi hasznilhatésiganak hatrdnya, hogy az dllomdnyok csak tgyfélkapus bejelentkezést
kévetSen érhetdk el, ami eltintorité hatdssal lehet az egyszertien csak kivincsian érdekl6dé
ember szimdra. Nekik is nagy segitség a masik felilet, a zak.e-epites.hu. Itt orszagos szinten
kereshetSk a kézikonyvek, a telepiilés nevét beirva, vagy a térképen a kozigazgatisi teriiletre
kattintva jelenik meg a kézikonyv boritéja. A portdl 2019. oktdébere 6ta érhet6 el, és elsédleges
célja, hogy a kézikonyvek egyszerd elérésével timogassa az épittetdk, a dontéshozok, az épité-
szek és a lakossdg szdmdra, hogy megismerkedhessenek az orszag értékeivel és egy-egy vidék
és hely jellegzetességeivel. Az oldal hatranya, hogy csak azokat a kézikonyveket jeleniti meg,
amelyeket a telepiilési jovahagyds utan feltoltottek az el6z8ekben emlitett egyeztetési feliletre.
Ezt azonban tobb 6nkormanyzat is elmulasztotta, igy a felilet adatbazisa nem teljes. Ha vala-
melyik telepiilésnek nincs fent a kézikdnyve a portilon, akkor tovédbbra is a telepiilési honlapon
szlikséges keresni a dokumentumot.
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4. KOVETKEZTETESEK

A Nemzeti Vidékstratégia 2012-2020 alapjin ,a természeti eréforrdsok és értékek megdrzé-
se, az azokkal vald felelds, fenntarthato gazdalkodds, a mezigazdasdg és a vidék fejlesztése, az épi-
tett és a természeti kornyezet védelme, a természeti értékek megiorzése a XXI. szdazadban egyre in-
kdbb felértékelods, egymdssal szorosan dsszefiiggd, nemzetbiztonsdgi jelentdségii stratégiai feladar’.
Ezzel az értékazonosité és megdrz8 szemlélettel késziiltek el ezek a kézikonyvek az elmult
két évben. Fizikai kornyezetiink, teleptlésink pénzzel nem kimutathatd, természeti és épitett
értékeinek felfedezése és megismerése egyrészt a bekoltozni vagyodk elérése szempontjabél meg-
teleld marketing eszkoz, masrészt a helyi lakossig kozosség- és identitiserdsitéséhez is hozza-
jarulhat, amellyel n6velhetd lehet a vidék népességmegtarté ereje. Ezt segitik el6 a kozérthetd
formdban, minden telepiilésre elkészitett Teleptilésképi Arculati Kézikonyvek a barki szamdra
elérhetd, figyelemfelkeltd kozzétételt kovetSen.

Jelen tanulmdnyban a teljes kutatisnak rovid részlete kertilt publikaldsra, az eredmények a
kutatds folytatdsiban pontositdsra, kiegészitésre keriilnek. A tovabbiakban szdndék a kézikony-
vek gyakorlati alkalmazdsdnak felmérése és a mintavétel bévitése. Elérendd gyakorlati cél a

kézikonyvek dsszehasonlité metodikai elemzése, és a gyakorlati hasznalatban azonositott célok
alapjan a kézikonyvek médszertandnak pontositisira vonatkozé javaslatok kidolgozasa.
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ABSZTRAKT

A 20. szézad tarsadalmi véltozdsai kovetkeztében az ezredforduléra a hagyomdnyos falusi sze-
repkor és a falusi 1ét, mint életforma jelentdsen dtalakult. A falvak szerepe, jelentSsége elébb
kézponti utasitdsra valtozott meg drasztikusan a szocializmus 40 éve alatt, majd a rendszervil-
tast kovetGen a hirtelen jott szabadsdg okozta tirsadalmi folyamatok rendezték at a telepiilés-
halézatban betdltott szerepeket.

A virostejlédés és az ehhez kapcesolddé lakaspiaci valtozdsok komoly hatéssal voltak a telepii-
léshilézat dtalakuldsdra. A vérosi agglomerdcick fejlédése, népesség-elszivo ereje sulyos kévet-
kezményekkel jirt az agglomerdcion kivil fekvo, an. ,népességkibocsijté teleptlések” tirsadal-
mara nézve. Eppen ezért a falvak fennmaradasanak, fejlédésének elsédleges célja az elvandorlas
megakaddlyozisa és a helyi tirsadalom erdsitése.

A cikk azoknak a falvaknak a fejlédését kivinja bemutatni, melyek felismerve a falvak meg-
véltozott szerepét, pozitiv vilaszt tudtak adni a kisteleptlések altalinos problémadira. A pozitiv
példdkon keresztil elsédleges cél annak bemutatisa, hogy az egyes falvak miként tudtak élni
a lehet6ségeikkel, mennyiben tudtdk kihaszndlni telepiiléshdlézatban betoltott szerepiket, s a
nehéz kortilmények kozott mely stratégidk vezettek sikerre.

ABSTRACT

Due to the consequences of the historical and social changes of the 20. Century, the style of
rural role and the rural life has disappeared at the turn of millennium. The role and significance
of villages has changed (cut down) dramatically, first caused by according to the centralized sys-
tem of 40 years of socialism, which has followed by realignment of their roles in the settlement
network caused by the sudden freedom in the social processes.

'The development of towns and the connected changes on the residential market has influen-
ced seriously the turn of the settlement network; the suburbian developments, its removal effect
for rural inhabitants caused consequential effects for the rural localities, societies. Hence the
primary aim for surviving of the rural villages to prevent wandering, to strengthen local society.
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'The paper’s intention is to present the development of those rural villages, who could give a
positive answer of the general problems of villages, recognizing the changed situation of rural
role. Primary aim is to present across positive examples how single villages could use the best of
their opportunities, how could they put into practice their role in the given settlement network
and what kind of development strategy led to their success in their difficult circumstanses.

1. BEVEZETO

A XX. szézad tirsadalmi véltozasai kovetkeztében az ezredforduléra a hagyomanyos falusi szerepkor és
a falusi 1ét, mint életforma jelentésen dtalakult. A falvak szerepe, jelentésége elébb az 1971-es Orszdgos
Telepiiléshil6zat-fejlesztési Koncepcié telepiiléskategéridi kovetkeztében kozponti utasitsra valtozott
meg drasztikusan, majd a rendszervéltast kvetSen a hirtelen jott szabadsdg okozta tirsadalmi folyama-
tok rendezték 4t a telepiiléshalézatban betoltott szerepeket: a falvak lakossiga drasztikusan csokken, a
hagyomanyos falusi forma a legtobb esetben jelentGségét vesztette, s a rendszervéltist kovetden a falvak

teljesen megvéltozott funkcidkkal alakultak-alakulnak at, 4j telepiiléstipusokat alkotva.

A megviltozott szerepkorben a lakossig megtartdsit, a helyi tirsadalom kialakitisit sem-
miképpen sem lehet fiiggetleniteni az épitett kdrnyezet megujitdsitdl és az infrastruktira-fej-
lesztéstdl. Kilonosen fontos ez azért, mivel a varosfejlédés és az ehhez kapcsolédé lakaspia-
ci véltozasok komoly hatdssal voltak a teleptiléshdlézat dtalakuldsira. A virosi agglomerdcick
tejlédése, népesség-elszivé ereje stlyos kovetkezményekkel jart a varosi agglomericion kivil
es6, un. ,népességkibocsijto telepiilések” tarsadalmdra — és ezdltal dltaldnos dllapotdra — nézve.
Eppen ezért a falvak fennmaradasénak, fejlédésének elsédleges célja az elvandorlis megaka-
dilyozisa és a helyi tdrsadalom erdsitése. A falvak esetében a népességfogyis, eloregedés te-
hat kritikus probléma, melynek leirdsival, értelmezésével tanulmanyok tucatjai foglalkoznak.
Ezzel egytitt a falvak fennmaradasi lehet8ségeirdl, sajat ldbra allisardl, a modern faluval szem-
ben timasztott kivinalmakrdl csak kevés informdcié édll rendelkezésre.

A cikk azoknak a falvaknak a fejl6dését kivanja bemutatni, akik, felismerve a falvak viltozé
szerepét, pozitiv vilaszt tudtak adni a kistelepiilések altaldnos problémadira. Els6dleges cél an-
nak bemutatisa, hogy az egyes falvak miként tudtak élni a lehet6ségeikkel, mennyiben tudtik
kihasznalni teleptiléshdlézatban betdltott vagy kinalkozé szerepiiket. Bemutatjuk tovibba, hogy
a helyi és helyzeti potencidl nydjtotta lehetGségek kozepette az egyes teleptilések milyen fejls-
dési (talélési) stratégiat vilasztottak, s lehetSségeikhez mérten milyen intézkedéscsomagokkal
probaljik megfelels fejlédési palydra éllitani falujukat és vonzévd tenni azt az ott lakdk, s az
esetleges bekoltéz8k szdmdra tgy, hogy mindekzben megérizzék, esetleg Gjra megtaldljak fa-
lusi identitasukat. A pozitiv példikon keresztiil bemutathat6, hogy a nehéz kértilmények kozott
mely stratégidk vezettek sikerre, mely telepiilések tudtik magukat fejl6dé pélyara allitani.

2. ADATOK ES MODSZERTAN

A falu”, vidék” kifejezéseket a varosi ember a legtobb esetben egyszertibb épiiletekkel, me-
z6gazdasigi dominancidval, haztdji allattartassal pdrositja - ezt igazoljak a Google képkeresési
talalatai is. Emellett a vonatkoz6 szakirodalom sokféleképpen értékeli a falut.

A viérostervezdk a falu-viros kapcsolatokat vizsgilva a falut a mezdégazdasig telepiilés-
formdjdnak tekintik, a virost pedig a mezdgazdasigi termesztésre specializalédott falu él-
tal el@dllitott termékek felvevépiacdnak (Nagy, 2005). A természettudomdiny képviselsi a
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falusi kdrnyezetnek a természethez valé viszonyit vizsgiljak (Ellenberg, 1990). A geogrifusok
részletekbe menden, vizsgdlataik sordn a definialds mellett osztdlyozni is prébéltik a magyar-
orszagi telepiléstipusokat. Hozzdjuk kapcsolédnak az elsé ,teleptilés-definiciok” is, melyben
a telepilést a lak6- és munkahely térbeli egyttteseként (Mendol, 1963), vagy funkciondlis
csoportjaként kezelték. Idében el8rehaladva kutatdsaik megerésitették, hogy a faluban miér

nem csak a mezdgazdasigbdl élnek. (Beluszky, 2008)

A virosi lakossdg s az urbdnus szemlélet(i értelmiség korében egyre tobb helyen jelenik meg a
vidéki (falusi) idill s a falu, mint romantikus kép. Ez az idill sokszor az ismeretlen szépség irdnti
vonzédason, illetve a régzilt tradicidkon, az ezekbdl levezetett gondolattarsitidsokon alapul: a
mezdégazdasig szépsége, természeti tdj, stb. Ebbdl kovetkezden "sokak szamdra a falu a nyugalom
szigete, az egyre gyorsabban fterjedd modernizdcid, virtualizdcio és globalizdcio vdrosanak ellentéte.
Egy szoval, a ;normdlis élet” szintere." (Henkel, 2012).

A vidéki idill mitoszdnak helyre tétele érdekében a brnoi Mendel Egyetem munkatdrsai
vizsgiltik a falvak XXI. szdzadi megjelenési formait, s ez alapjan prébaltik meghatirozni, mit
is jelent ma a vidéki idill. A kutatds sordn kiderilt, hogy a csendes, békés telepiilés helyett az
élhetd falut a pulzdld, €16 feliletek, a helyi kezdeményezések és a kozosségi aktivitis mozgatja.

Ez jelenti ma a vidéki idillt, melynek alapja a helyi kozosség. (Pospéch et al. 2015)

A rendszerviltist kovetd két és fél évtizedben tortént demografiai viltozasok jelentds mér-
tékben dtrendezték az orszdg telepiiléseinek hdlézati viszonyait. A telepiiléshdlézat és a tar-
sadalom folyamatos urbanizdlédasa kévetkeztében a fiatalok varosokba torténd elvindorldsa
teler6sodott, igy a vidéki falvak népessége folyamatosan csokkent, a tirsadalom el6regedett,
egyes falvak elnéptelenedtek. A falvak kozott is hatranyosabb helyzetben vannak az apréfalvas
térségek telepiilései, melyek az infrastruktdra hdlézat hidnyossagai, s a vdrosi centrumoktdl valé
tivolsig miatt fokozédé problémakkal kell, hogy szembenézzenek. (G. Fekete, 2015) Az apré-
falvak problémidi is raimutatnak arra a tényre, hogy a falvak esetében milyen fontos szerepe van
a helyzeti energidknak: a falvak fejlédését a természeti er8forrasok és a helyi tirsadalom mellett
a telepiiléshdlézatban betoltott szerep is jelentdsen befolyasolja. (Téth, 2014)

Ugyanakkor nem elhanyagolhaté tény, hogy a falvak megvaltozott szerepkére mellett a vele
szemben tdmasztott tirsadalmi igények is nagymértékben megvaltoztak. A falvak ,virosiasoddsa”
sokszor alapvetd elvirds, a lakossdg részérdl egyidejlleg mertil fel igényként a helyben elérhetd
szolgaltatisok kinalatbéviilése, mindségének javitdsa, valamint a kdrnyezd virosi centrumok gyors
elérése. Ezzel egytitt a digitalizdcié kordban, a felgyorsult varosi életforma ellentéteként tekintenek
a falura (Henkel, 2012), s mind nagyobb sullyal jelenik meg a nyugodt lakékornyezet s a ,falusi”
életforma. Egy falu vezetésének mds — a mai kor elvirdsainak megfelel§ — kihivdsokkal kell szem-
bestilni, igy a falvak fejlesztése mds keretek kozott torténik, komplex szemléletet igényel.

A bemutatdsra kerl$ telepiilések a Magyarorszagi Falumegujitasi Dij palydzatin részt vett te-
leptilések — a kovetkezGkben ismertetett adatok a telepiilések dltal benydjtott palyazati adatlapon
alapulnak. A Magyarorszagi Falumegujitasi Dij az osztrdk székhelyd Eurépai Vidékfejlesztési és
Falumegjitasi Munkakozosség (Europidische ARGE Landentwicklung und Dorferneuerung) éltal
inditott falumegujitisi mozgalombdl nétte ki magit, melynek célja a mai kor kihivasaira megfelel$

valaszt ad6 falufejlesztési torekvések szimbavétele, publikussa tétele (Madaras, 2009, Onodi, 2011)
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A falumegujitdsi mozgalom sikeres telepiilésfejlesztési gyakorlatok, j6 példik bemutatdsdval
igyekszik er6t mutatni a kildtastalannak ttiné helyzetben 1évé falvak szdmara, a jé példik koz-
vetitése segit a tobbi falunak fejlesztési irdnya kivalasztisiban, megfeleld fejlesztési gyakorlat

alkalmazaséban. (Onodi, 2012)

A Magyarorszagi Falumegujitdsi Dij Pilyazatot 2 évente hirdetik meg, melynek sordn - 6sz-
szetett szempontok alapjin - a falvak fejlesztési idszakra vetitett életatjit, fejlesztési céljait, s az
ezek érdekében hozott programokat, intézkedéseket vizsgaljik. A legfontosabb szempont, hogy
a fejlesztés sordn megvaldsitott programok mennyire komplexen szolgiljik a falu fejlédését,
megfeleld vilaszt adnak-e a (falu altal) felvetett kihivdsokra, problémdkra. A fejlesztés sorin
vizsgdlt tematikus programok a kévetkezdk:

*  Mez8- és erd6gazdasig

*  Er6forras hasznalat

*  Foglalkoztatis

*  Mindségi épiletillomany
*  Térsadalmi-kulturalis élet
*  Helyi identitas

*  Kozosségépités

*  EsélyegyenlGség

» Halézati kapcsolatok

A vizsgilt falvak eredményeinek a kovetkezékben bemutatdsra kerils elemzése a Magyaror-
szagi Falumegujitasi Dij Palyazatok (2005-2017) dokumentumainak és birdlati eredményeinek
telhaszndldsdval tortént. Ezek alapjdn valamennyi tématertlet vonatkozasiban az indokoltsdgot,
hatdsossagot és a beavatkozds mindségét kellett értékelni — ezek mingsitése lehet gyenge, dtlagos
vagy példaszerd. (Az értékelés témateriletenként egy 0-10 pontig terjedd skdldn elhelyezkedd
értékkel torténik.)

Az egyes falvak témateriiletenként tett beavatkozasait akkor tekintettiik sikeresnek, ha azok
valamennyi szempontbdl — indokoltsdg, hatisossdg, mindség — példaszertek voltak, s akkor ér-
tékeltiik a fejlesztési stratégiat is sikeresnek, ha minden témateriletet érintSen példaszerd be-
avatkozdsokat hajtottak végre.

3. EREDMENYEK

A részletes elemzés a Magyarorszdgi Falumegujitasi Dij Palydzatokon részt vett 38 telepulésre
terjed ki, melyeket elsGsorban a telepiiléshdlézatban betoltott szerepiik és fejlesztési stratégidjuk
hangsulyai alapjin vizsgdltunk. (A telepiilések az orszdg teriletén viszonylag egyenletesen he-
lyezkednek el, Vas megye kivételével minden megye képviseltetve van.)
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Az egyes palydzatokat attekintve lathat6vd vélt, hogy a telepiilések szamos prioritist kovetve
hajtottak végre fejlesztéseket, ezek kozé tartozott tobbek kozott a népességnovekedés, munka-
helyteremtés, infrastruktira-fejlesztés, épuletkorszerdsités, megujulé energiaforras-hasznilat,
épitett és természeti 6rokség megévisa, hagyomdny6rzés. Felmerilt azonban a kérdés, hogy a
kilonbozé fejlesztési programok, stratégidk kozott van-e kozos vonds, vagy a bemutatott falvak
csupdn a sikeres fejlesztések 6ndlld, egymastdl elkiilonilt példair

Feltételezéstink szerint a fejlesztési stratégiak jellemz8it, az egyes témateriiletek stratégian be-
lili hangstlyossigit a falu telepiiléshalézatban betoltott szerepe nagymértékben befolydsolja. Igy
a teleptiléshdlézatban betoltott szerep alapjn a vizsgalt falvakat 3 kategéridba soroltuk: nagyvérosi
agglomericiéban, kisvirosi vonziskorzetben és varoshidnyos térségben elhelyezkedd telepiilések
— az ut6bbi kategéridba soroltuk azokat a falvakat, melyek legfeljebb 10.000 6 alatti varosok von-
zdskorzetéhez tartoznak.

A vizsgilt teleptilések koziil 13 tartozik nagyvarosi agglomerdciéba, 18 kisvdrosi vonzaskor-

zetbe, mig 7 viroshidnyos térségben helyezkedik el. (Id. 1. dbra)
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(1. dbra) A vizsgdlt teleptlések telepiléshdlézatban betoltott szerepe

Forris: sajat szerkesztés

A 3 kategoridba sorolt teleptilések fejlesztési stratégidinak kozos vondsai igazoltik a feltevé-
stinket, a stratégiakat a Falumegujitdsi Dij Palydzat (fentebb bemutatott) 9 témateriiletére bontva
kérvonalazédott, hogy a teleptiléshalézatban betdltott szerep markdnsan befolydsolja a fejlesztési
stratégia megvalasztisat, a teleptiléshlézatban betoltott szerep fliggvényében egyes tématertiletek
nagyobb hangsulyt kapnak, masok pedig teljesen jelentéktelenné, indokolatlanna val(hat)nak.
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(2. dbra) Fejlesztési hangsulyok a telepiiléshalézati szerep fliggvényében

Forrés: sajt szerkesztés

A 2. dbra a kutatds eredményeit mutatja a vizsgilt 38 telepiilés vonatkozasiban. A grafinkon
fiiggsleges tengelye szerinti szdzalékos értékek a tématertilet szempontjabdl sikeres telepiilések
ardnydt mutatjdk a sajit telepiléskategéridjukon belil. A vizszintes tengelyen a palydzati té-
materiiletek szerepelnek. A kutatdsi eredmények alapjin a falufejlesztés sikeres tématertleteire
vonatkozé fontosabb megéllapitisaink a kévetkezdk:

* a nagyvdrosi agglomericié és a kisvirosi vonzaskorzetek telepilései az épiiletdllomdny
mindségi fejlesztése terén a legsikeresebbek, mig a vdroshidnyos térségekben inkabb a
mezG- és erdGgazdasig,

* avdroshidnyos térségekben a mez8- és erddgazdasig mellett a foglalkoztatis fejlesztésé-
nek igénye a legfontosabb tényezd,

* a foglalkoztatis a nagyvirosok agglomericiéjaban eredményesebb, mint a kisvarosi vonzas-
korzetekben, azonban a varoshidnyos térségekben a legfontosabb és legeredményesebb,

* a kozosségépités, helyi identitds a nagyvarosoktdl tivolodva egyre sikeresebb, egyre er-
sebb szerepet jitszik,

* a hdlézati kapcsolatok kihasznaldsa egyik teleptiléscsoportndl sem tuil erds, viszont a vé-
roshidnyos térségeknél jol lathat6 ennek hidnya. Feltételezhets, hogy a hédlézati kapcso-
latok a falvak esetében inkabb a centrumtelepiiléssel valé kapcsolatot jelentik, s a falvak
egymds kozott csak kevesebb hdlézati kapcesolatot tartanak szimon.
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4. KOVETKEZTETESEK

A vizsgilt telepiilések adottsigai, lehetdségei rendkiviil valtozok, s teriileti elhelyezkedésiik is
lefedi az orszag nagy részét. Fontos, hogy mikézben a hazai palydzati rendszer minden falusi te-
lepiilés szamara hasonlé forrdsokat, lehetségeket kindl, addig a teleptiléshdlézati helyzetiikb6l
fakaddan oridsiak a kiilonbségek a vdlasztott és a sikerre vivs stratégidkat tekintve. A bemutatott
talvak eredményei j6 példaval jarnak el6l, megmutatjik, hogy valamennyi falutipus fejlesztésére
van lehet8ség, ehhez megfeleld helyzetelemzés, s j6l megvilasztott stratégia sziikséges.

Vizsgilataink eredményeképpen megallapithat6, hogy a falvak a kdrnyezetiikben meglévé helyi
er6forrdsok, valamint a telepiiléshdlézati szerep pontos meghatrozasaval megfeleld falufejlesztési
stratégidt képesek kidolgozni. A sikeres falvak fejlesztési stratégidi a vdroshalézati pozicidiktdl
fiiggéen, a lokalis centrumtdl valé tivolsdguk ardnyiban jellegzetesen eltéréek. S bar az egyes fa-
lufejlesztési stratégiak a telepiiléshdlézatban betoltdtt szereptdl fliggben eltérd valaszokat adnak a

XXI. szazad kihivasaira, megillapithato, hogy a falvak fejlesztési sikereit a megfelelSen el6készitett,
gallap gy ] g
pontos helyzetelemzésen és redlis célkitizéseken alapulé stratégidk jelent6s mértékben el6segitik.
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ABSZTRAKT

Egy teleptilési dontéshozénak nagy a felel6ssége abban, hogy milyen beruhdzasoknak ad z6ld
utat adott telepilésen, hiszen ezzel jelentSsen befolydsolhatja, hogy milyen gazdasigi folya-
matokat indit be, valamint a teriilethasznélattal 6sszefiiggésben hogyan viltozik meg egy te-
lepiilésrész kornyezete. Mindez nagyban 6sszefligg a telepiilés lehetéségeinek kihaszndldsaval,
a teleptilési potencidl optimdlis hasznositisival. A laké-, gazdasagi- és kereskedelmi funkcick
teleptlésen beliili elhelyezkedését a telepiilésrendezési eszk6zok irjak els, de ezek id6rél-idére —
kéz- vagy magdnérdek nyomdsdra — médosulhatnak, egyes telkek mas épitési 6vezetbe torténd
atsoroldsa nem rendkiviili. Ugyanakkor egy feleldsségteljes telepiilésvezetésnek torekednie kell
arra, hogy adott teleptilési funkcidk a tertiletekért folytatott versenyben az 6vezet adta lehet8sé-
geket maximalisan kihasznalva, harmonikusan kiegészitsék egymast, ne alakuljanak ki konflik-
tusteriiletek. Mindekézben 1ényeges szem elétt tartani a kdzérdek magasabb szintd érvényestilé-
sét a magdnérdekkel szemben, ami a tapasztalt tervezdket, telepiilésvezetdket is komoly feladat
elé allitja. Ehhez a felelGsségteljes tervezéi-rendez6i munkahoz, egyuttal a telepiilési potencidl
minél eredményesebb hasznositiasihoz nyujthat segitséget a dontéshozok, valamint a telephelyet
keresd befektetdk szimara egyardnt, a Lechner Tuddskozpont fejlesztésében megvalésulé Nem-
zeti Fejlesztési Potencidl Térkép alkalmazas.

ABSTRACT

Recognizing the opportunities of a settlement and capitalizing its potentials are highly depend
on wise regulation of land use. Economic process can be initiated by allowing more investments
to settle but attention should be paid on their impacts on the surrounding areas. The location
of residential, economic and commercial functions within the settlement is determined by the
settlement planning instruments - Settlement Development Strategy, Land use plan (Structural
plan, Regulation plan), Building Code -, but these may change from time to time, for reasons
of public or private interest, and some properties can be trans-categorized to another zone. At
the same time, responsible settlement management should strive to reach that functions comp-
lement each other by avoiding long lasting conflict areas accordingly maximizing the potential.
At the same time, it is important to bear in mind the higher level of public interest over private
interests, which crates difficult situation for also experienced planners and municipal manager.
'The National Development Potential Map application developing by Lechner Knowledge Cen-
ter can facilitate maximizing the potential of settlements by supporting decision makers in this
responsible work as well as assisting investors looking for location for their business.
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1. BEVEZETO

A tanulmdny célja — rovid szakma-torténeti kitekintést kovetSen — a legoptimalisabb lakhatdsi
és beruhdzds-6sztonzési szempontokat 6tvozd telepiilési potencial eredményes hasznositisinak
tertiletrendezési szempontd szdmbavétele. Irasomban kitérek a teleptilések fizikai megjelené-
sét, szerkezetét formalé szabalyozdsok idébeli fejlddésére, a killonb6z8 funkciéja varosi terek
szabilyszer( elkiilontilését vizsgild, 20. szazadi virosszocioldgiai kutatdsokra, valamint a telepii-
lésrendezés napjainkra kialakult fogalmanak, feladatdnak értelmezésére és a teleptilési potencidl
kiakndzasiban betoltott jelentds szerepére. A fogalmi keretek tisztdzasit kovetSen ismertetésre
keriilnek a Lechner Tuddskozpont fejlesztésében késziild, telek szinti telephelykeresést lehetvé
tevd, webes térinformatikai alkalmazds, a Nemzeti Fejlesztési Potencidl Térkép felhasznalasi
lehet8ségei, amely modern térinformatikai timasza lehet a telepiilésrendezésnek.

2.  AHAZAIERTELEMBEN VETT TELEPULESRENDEZES ROVID,
TORTENETI ATTEKINTESE

Bir a kiilonb6z§ telepiilési funkcidk elkiilontlését el8iré szabdlyozdsok csak a 19. szdzadtdl je-
lentek meg, a teleptilésrendezés egyidejlinek tekinthetd a telepiilések létrejottével. Az emberek
rendezettség irdnti igénye sajat telepilésiket illetéen mar a megtervezett, 6kori gorég viro-
sallamok és rémai vdrosok utin hdtramaradt leletek mentén is tetten érhets. Ezen nagy multd
teleptilések mérnokok dltal tervezett Gt- és csatornahdlézatukkal, szervezettségiikkel a tudatos
teleptlésrendezés elsé példai kozott emlithetSk. A torténelem sordn azonban egyre tobb, az
épiiletek elhelyezését is meghatdrozé szabalyozds épiilt be a telepiilésképet is alakitd, rendezési
el6irasok k6z¢, amelyek elsGsorban védelmi-, tlizvédelmi funkcidkat voltak hivatottak betélteni.

Magyarorszagon a 19. szdzad elején Hild Janos készitette el Pest els, dtfogd szabalyozdsi
tervét a Belvdrosra és Lip6tvirosra, valamint a formalédo kiilvédrosi részekre vonatkozéan, vidéki
vérosainkban azonban még hosszi ideig a tlizvédelmi szabdlyzatok altal megalapozott kezdet-
leges épitési szabilyzatok szolgiltak a teleptlésrendezés eszkozéil. A kozlekedési halézatok
szempontjdbdl a szdzad végére a szabilyozisi tervekben az addig divatos ortogonilis utcahalézat
helyett, nyugati mintdra elkezdték bevezetni a nagyobb kézlekedési tengelyeket dsszekapcsold
sugdrutakat, amelyek vdrosképi szempontbdl is elny6sebbnek bizonyultak. Szeged rekonstruk-
cids tervét az 1879-es drviz utin Lechner Lajos mér sugdrutas, j virosszerkezettel készitette el,
amelyben az egész virost érinté telekcsoport-ujraosztast is megvaldsitott. (Kérner — Nagy, 2002)

Az egyes telepulési funkciok szabélyozott elkiilonitésének igénye azonban a 20. szizadban
ugrott meg vildgszerte. Az els6k kozott emlithetd New York 1916-os szabalyozasi terve (Zo-
ning Resolution), amely amellett, hogy elszeparilta egymadstdl a lako-, a kereskedelmi- és ipari
negyedeket, az épiiletek magassagit, formdjit is meghatarozta. Ennek célja az addigi, féktelen
telhékarcol6 épitések okozta — és ezzel a tobbi épiilet ingatlanpiaci drdnak csokkenését eldidézé
— drnyékol6 hatis kikiiszobolése volt.
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Koncentrikus modell (Burgess — Park, 1925) Szektordlis modell (Hoyt, 1939)

|

g
(e]

(1. 4bra) A Chicagoi Iskola virosszociolégiai modelljei (Harris — Ullman nyomén)

Varosok funkcionalis szerkezete

1. Kézponti lizleti Gvezet

2. Nagykereskedelmi és kénnydipari Gvezet
3. Bérmunkasok lakdsvezete

4. Kozéposztaly lakoGvezete

5. FelsSosztaly lak6ovezete

6. Nehézipari teriilet

7. Kiilsé iizleti kérzet

8. Kiilvarosilakéteriilet

9. lpari eléviros

10. Ingazasi dvezet

Ezt kévetSen a 20. szdzad derekdig szdmos varosszociol6giai kutatds és vrosszerkezeti modell
latott napvildgot, amelyek a virosokat nem elsésorban a kozponti funkciéik, mint inkdbb az ott
él6k szocidlis, tirsadalmi helyzete, illetve az ingatlandrak alapjin osztjdk fel kilonboz8 Gvezetek-
re. A virosok szerkezete tehdt nem egy zavaros, osszefliggéstelen varosszovet, hanem a lakossdg
és a funkciok szerint jol elkiilontilt zéndk rendszere. A legjelentdsebb, klasszikus virosszocioldgiai
modellek a Chicagoi Iskola hdrom képvisel6je: Robert Ezra Park és Ernest W. Burgess 1925-6s
Koncentrikus modellje, Homer Hoyt 1939-ben megalkotott Szektormodellje, valamint Chauncy
Harris és Edward Ullman 1945-ben napvildgot latott Tobb magvi virosmodellje. (Kovics, 2002)
(1. dbra) Természetesen ezeket a modelleket is bdven érte kritika, illetve ujabb varosszerkezeti
elképzelések lattak napvildgot, hiszen évtizedek alatt djabb és Gjabb kihivisoknak kellett eleget
tennitik a varosoknak, elég csak a szuburbanizicié vagy a virosi szétteriilés (urban sprawl) je-
lenség hatdsaira gondolnunk. Am ezek a kihivisok elérelépést hoztak a teriilet- és telepiilésren-
dezéssel kapcsolatos szabalyozasok letisztuldsdban, torvényi keretek k6zé emelésében.

Magyarorszagon a telepiilési funkcidk elkiilonitését el6iré elsd, jelentds torvény a 20. szédzad elsé
felében sziiletett meg. Az 1937. évi V1. torvény kotelezte a virosokat és virosiasodé telepiiléseket az
un. teriiletbeosztdsi terv készitésére, amelyben egyértelmien elszepardljak a lakétertileteket, ipari te-
rilleteket, a zoldtertleteket és a kozlekedésfejlesztés tertileteit. A masodik vilighdborut kévetSen nagy
Ujjaépitések zajlottak az orszagban, ekkor épuiltek meg a nagy virosi lakételepek, amelyek kezdetben
tudatos tervezés szerint lettek elhelyezve a virosokban, azonban a 15 éves tervek feszitett tempdja miatt

midr olyan helyeken is megjelentek, ahova kordbban kézparkot terveztek. (Kérner — Nagy, 2002)

Az elsé, telephelyvalasztist timogaté, és ezzel a virosok ipartertileteinek szabdlyozdsit elGse-
git6 tevékenység a VATT 1972-ben létrejott Orszagos Telephelyforgalmi Troddjanak készonhets.
Ebben az idében kormdnyhatirozat irta el6, hogy az orszig teriiletén csak gy lehet Gj tizemet
létrehozni, ha a VATI-t6] telepitési javaslatot kérnek. Az illetékes iroda tobb opciét dolgozott ki a
sz6ba jovd teriiletek infrastrukturalis adottsdgait, a munkaerd helyzetét és képzettségi szinvonalat
is figyelembe véve, amely lehetSségek koziil az érintett villalat kivilaszthatta a szimdra megfelel6t.
(Aczél et al, 2013) Ebben az id6ben fedezték fel a klaszteresedés el6nyeit is, vagyis azt, hogy tobb
hasonl6 profilu és egyiittmiikodésre képes tizem egymds mellé telepitése kolesonds hasznot jelent
a feleknek. A telepiilési potencidl tudatos kiakndzasara valé torekvés mar ekkor tetten érhetd volt.
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Idével, hazdnkban is egyre kiforrottabba viltak a teriilet- és telepiilésfejlesztés, illetve a te-
rilet- és teleptlésrendezés jogszabdlyi keretei, egymdshoz valé viszonyuk. Ahogy a volt szo-
cialista orszdgok tobbségénél, hazinkban is egyfajta kett8sség alakult ki a tervezési rendszer
Ujjaépitése sordn. Ennek megfelel6en beszélhetiink a szabalyozds alapu, gyakran technikai meg-
kozelitésd teriilet- és teleptilésrendezés és a stratégiaibb szemléletd, eréforrds és beruhdzas ori-
entdlt fejlesztési tervezés 1étrejottérsl. (Salamin G., 2018) A rendszervaltist kévetSen a helyi
onkormdnyzatokrél sz6l6 1990. évi LXV. térvény értelmében, a helyi 6nkormanyzati rendszer
megjelenésével az allami tulajdon fokozatosan visszaszorult, emellett a magdntulajdon szerepe
is er6s6dott. Ennek megfelelden alapjaiban valtoztak meg a varosszabélyozis jogi eszkozei is.
Mig a tertileti tervezési tevékenységet a teriiletfejlesztésrl és a tertiletrendezésrdl sz6l6 1996.
évi XXI. torvény szabilyozza, addig az épitett koérnyezet alakitasarél és védelmérél sz6l6 1997.
évi LXXVIII. torvény (épitési torvény, Etv.) a telepiilésrendezésrdl is 4j szabdlyozist alkotott.
A torvény a teleptilésrendezést az épitésiigy és nem a teriiletfejlesztés részeként fogalmazta meg,
bar kétségtelen, hogy van koézottiik fliggdségi viszony. (K8szegtalvi— Loydl, 1998) A teleptilés-
rendezés a telepiilés tertiletének megtfelels felhaszndldsat és az épités helyi rendjének szabdlyo-
zését, ezek révén a teleptilés-fejl6dését, a kedvezé teleptiléskép kialakitdsat szolgilja, s a teriilet-
rendezéstdl leginkabb léptékében tér el. A teriiletrendezés méretardnydndl fogva nem képes
telekhatdr pontossigu elhatirozasokat dbrazolni, emiatt keret-jellegt. (Ldszlo, 2006)

Azonban a teriiletrendezési dokumentumok is tartalmaznak 6vezeti szabalyokat, amelyeket az ala-
csonyabb tertileti szinteken enyhiteni nem, csak szigoritani lehet. A teriiletrendezési terveknek az
egyes Ovezeti szabdlyok erdsségét oly médon kell megszabnia, hogy figyelembe veszi tigabb kor-
nyezetre hat6 térszervezd hatdsukat, és megtartja a térség fenntarthaté fejlédésének lehetGségét is.
Az ilyen tipusu kihivasok esetén lehet segitség a 2000-es évektdl egyre népszertibb dontéstimogaté
modellek hasznalata (SDSS - Spatial Decision Support System), amelyek képesek a hossza tavia és
osszetett komplex térbeli hatdsok modellezésére, valamint lehetéséget biztositanak a kiillénb6z8 don-
tési alternativak sszehasonlitdsara. (Vaszécsik, 2017) Ellenben meg kell jegyezni, hogy mivel ezek
a modellek a tertileti dontések hosszi tavi hatisait vizsgaljak és a teriilethaszndlat nagyobb 1éptéki
valtozdsainak leképezésére hivatottak, az eredmények az éppen aktulis helyzetre, telek szintre kevéssé
értelmezhetdk, igy rovidtavi telephelykereséshez legfeljebb kiegészits informéciokkal szolgdlhatnak.

1@ Number of national plans {out of 39 in total) I Number of regional plans (out of 71 in total) [ Number of local plans (out of 89 in total)
80% 80% 100%
70% 70% 90%
80%
60% 60%
70%
50%
50% o
0% 40% 50%
0% 30% 40%
20% 20% 0%
20%
10% 10%
10%
0% Poicy qidelines 8 Z da o ] i ™ == .
guidelines n‘atecnc WWn iy G::;: ;p‘::cy Strategicplans  Zoning/oundary plan policy S cplan ok
guidelines plans
Sonrce: OECD  (2016d), Land-Use Governance Note: Percentages do not add up to 100 as plans may
Survey 2016, www.occd org/govigovemance-ofdand-use ym, - combine different functions.

(2. 4bra) A tervek rendeltetése kiilonbozé teriileti szinteken
Forrias: OECD, 2017
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Az OECD 2016-o0s, 32 orszdgra kiterjed vizsgilata szerint a rendezési/Gvezeti ter-
vek — kivéltképp a teriilethaszndlatra vonatkozéan — egyre szigoribb, kotelezs érvénytl szabd
lyozasokat tartalmaznak az alacsonyabb tertileti szintek felé haladva. Ez a helyi szabalyozdsok
tervezési folyamatban betdltott fontos szerepére utal, hiszen olyan torvényi eszkzokrdl van sz,
amelyek 6vezetek vagy akar telkek szintjén hatdrozzdk meg a kivant teriilethasznilatot és ezek
a tervek a leginkabb relevdnsak az ingatlantulajdonosok szamdra. (OECD, 2017) Nem véletlen
az sem, hogy helyi szinten médr nem a szakpolitikai ajanldsokat tartalmazé dokumentumok és
stratégiak, hanem a konkrét, betartandé szabalyozdsokat felvonultaté rendezési tervek vannak
talsulyban (ellentétben a magasabb terileti szintek dokumentumaival). (2. dbra)

<~

=

Ti Iwrupdé
(6 integralt telepiésfelesztési stratégia)

(3. 4bra) Tervhie{archia
Forrds: NFGM - VATT, 2010

A teleptlésrendezési eszkozok — telepuilésfejlesztési koncepcid, teleptilésszerkezeti terv, helyi
épitési szabdlyzat és szabdlyozisi terv — egymadssal hierarchikus sszefiiggésben vannak, amelyet
a 2. dbra szemléltet. A 314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet a teleptilésfejlesztési koncepciérol, az
integralt teleptléstejlesztési stratégidrdl és a teleptilésrendezési eszk6zokrdl, valamint egyes te-
lepiilésrendezési sajatos jogintézményekrél részletesen taglalja az emlitett dokumentumok egy-
mashoz valé viszonyit.

A teleptilésrendezés masik alapjogszabilya az Etv. egyik végrehajtdsi rendelete, az orsza-
gos teleptlésrendezési és épitési kovetelményekrdl szolé 253/1997. (XII. 20.) Korményrendelet
(OTEK). Az OTEK 1. fejezete hatirozza meg a telepiilésszerkezeti terv, a helyi épitési szabaly-
zat és szabilyozisi terv kételezéen elkészitendd aldtimaszté szakdgi munkarészeit, a II. fejezet-
ben pedig a lehetséges tertletfelhaszndldsi kategéridk vannak rogzitve, amelyek segitségével az
onkormdnyzatok a telepiilés kozigazgatisi tertletét a szitkségleteinek megfelelGen tervezik meg.
Ez pedig egy sarkalatos pont a telepiilési potencidl minél eredményesebb kiakndzdsa kapcsan,
ugyanis itt dél el, hogy az ingatlanok milyen 6vezetbe sorolédnak és ezzel milyen elényos vagy ép-
pen hatranyos helyzetbe keriilnek a tdbbi ingatlanhoz képest, illetve milyen potencidl rejlik bennik.
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4. ATERULETITOKETOL A TELEPULESI POTENCIALIG

Erdemes tisztdzni, milyen kontextusban hasznljuk a telepiilési potencial kifejezést. Manapsdg
sokszor taldlkozunk a teriileti téke, tertileti potencidl, gazdasigi potencidl fogalmakkal, olykor
akar egymds szinonimdiként is. A CEMAT 2006-os glosszariuma szerint a ,teriileti potenci-
al-t” illetéen minden térség egyedi potenciillal rendelkezik, amelynek dsszetevsi tobbek ko-
z6tt a f6ldrajzi helyzet, infrastruktira, természeti eréforrasok, kornyezetmingség, virosok agglo
merdciés gazdasiga, egyedi szabilyozdsok, hagyoményok. (CEMAT, 2006) Ezek adjik egy tér-
ség sajdt, belsé erdforrasait, amelyekkel reagidlhat a térséget érinté kilsg hatisokra. Fontos meg-
emliteni, hogy tobb, a tertileti t8kével, annak szimszertsitésével foglalkozé kutatds szerint is
materidlis és immateridlis javak alkotjik egy térség tertileti t6kéjét. A tertileti t6ke fogalmat ille-
téen az OECD 2001-es definiciéja szintén kiemeli az egyediséget, amely csak az adott tertlet-
re jellemz3, azonban inkédbb a beruhdzdsi szempontokra fékuszil, azaz bizonyos beruhazasok a
tér egy adott pontjan magasabb megtériilést eredményeznek, mint a tér egy masik pontjin, mert

hatékonyabban hasznositjik az ott fellelhetd lehetSségeket, eszkozoket. (OECD, 2001)

A telepiilési potencidl az el6z8 két megkozelitéstd] csak 1éptékében tér el, hiszen ugyanezen
jellemz38k igazak lehetnek egy teleptilésre is, csupdn alacsonyabb tertileti szinten. Ezen belil beszél-
hetiink a telepiilés lehetdségeirdl, illetve a telepiilésen beliil elhelyezked6 ingatlanok lehet8ségeinek
minél jobb kiakndzasirdl. Ha ez ingatlan szinten tobb esetben megval6sul, akkor az az egész telepii-
lésnek is javara valik (ilyen forman pedig tovabbi hatdsa lehet a tagabb teriileti potencidlra is). Nem
hagyhaté figyelmen kiviil a hidnyp6tlé kutatds, amelyben a terileti téke fogalmdnak értelmezésén
telil egy hazai médszertant is kidolgoztak a tertleti t6ke hazai dimenziéinak bemutatasara, illetve
tobb terileti szintre elkészilt, materidlis és immateridlis t6kekomponensekbdl létrehozott faktora-
nalizis eredményeit abrdzolé kozérthetd térképek is sziilettek. (Dombi G. et al., 2017) Azonban, ez
egy dltaldnos elemzés, amely igyekszik k6z6s nevezd szerint rangsorolni a teleptiléseket, tertletegy-
ségeket, ugyanakkor nem szabad figyelmen kiviil hagyni azokat az egyediségeket, plusz informa-
ciékat sem, amelyek az esetleges atlagolasok sordn elvesznek. A telepiilési potencidl szempontjabdl
éppen az a lényeges kiilonbség, hogy a telepiilés a sajit erSforrdsait a sajat lehetségeihez mérten
haszndlja ki a legjobban. Befektetsi aspektusbdl is eléfordulhatnak olyan sajitos igények, ame-
lyek nem igazodnak szabélyszerten a teriileti t6ke szempontjabdl feldllitott telepiilési rangsorhoz.
Ahhoz azonban, hogy példdul egy befektetd pontosan fel tudja térképezni a sajit maga altal ta-
masztott feltételek alapjan kinalkozé alternativikat, sziikség van egy ehhez minden sziikséges in-
forméciét magaban foglal6 elemzésre, amelynek alapja tulajdonképpen a teriileti téke paradigmaja.
Az ebbdl szarmaz6 kutatdsi eredmények pedig j6l alkalmazhatok a tertilet- és telepiilésfejlesztésben,
a tertileti tervezésben, valamint piaci befektetések tertileti tervezésében. (Jona, 2013) Mindazonal-
tal jéval egyszerdbb egy befektets dolga, ha nem sajit magédnak kell minden informaciét kigydjteni
a megfeleld telephely megtalalisihoz, hanem egy modern térinformatikai alkalmazdst hiv ehhez
segitségiil, amellyel par kattintdssal kinyerhetSk a relevinsnak gondolt informdcick.

5. NEMZETIFEJLESZTESI POTENCIAL TERKEP ALKALMAZAS (NFPT)

A telepiilési potencidl egészen telek szintrdl kiindulé hasznositisiban lehet segitség mind a
dontéshozok, mind a lakds- vagy gazdasdgi befektetési céli beruhazok szaméra, egy a Lech-
ner Tuddskozpont (hetp://lechnerkozpont.hu) fejlesztésében megvaldsulé alkalmazds, a Nem-
zeti Fejlesztési Potencidl Térkép (NFPT). Az 1567/2015. (IX. 4.) Korm. hatirozat az épi-
téstigy dtalakitisdt célzé intézkedési tervrdl és a hozza kapcsolédé feladatokrdl 7.4 b) cikkelye
értelmében  ,Magyarorszdg — wversenyképességének  novelése, a 2014-2020-as  eurdpai  unids
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programozdsi iddszak forrdsainak hatékony felbaszndldsa, a fejlesztések dtlathatosiganak biztositdsa
é a szabdlyozdsok gyorsitdsa érdekében’(...) ki kell alakitani az dgazati és onkormanyzati fejleszté-
sekkel kapcsolatos dontéstamogato Nemzeti Fejlesztési Potencidl Térképet és adatbazist a Lechner Tu-
ddskozpont Teriileti, Epz’tészeti és Informatikai Nonprofit Kft. ditjan”. (1567/2015. (IX. 4.) Korm.
hat.) Ennek megfeleléen a Nemzeti Fejlesztési Potencial Térkép az Eurépai Unié timogatisi-
val, az Eurépai Szocidlis Alap tarsfinanszirozisival, a KOFOP-1.0.0-VEKOP-15-2016-00037
azonositészamu, ,3D alapi adat infrastruktira kialakitdsa’ cimd projekt keretében készil.
A projekt célja a hazai épitéstgyi és térségi tervezési folyamatok széles kord digitalizaciéja az
e-kozigazgatis kiszélesitése keretében, melynek kovetkeztében az tigyfelek adminisztraciés terhei
csokkennek és az tigyintéz8k munkdja is egyszertibbé vilik. A projekt keretében a Lechner Tudas-
kézpont tevékenységéhez szorosan illeszkedd tiz informatikai szakrendszert fejleszt, ezek egyike a
jelen irdsban ismertetésre keriilg alkalmazds, amely varhatéan 2021 végétdl lesz elérhetd.

Egy hossza tiva ingatlanbefektetés idedlis helyszinének kivélasztdsa aprélékos utinajirst,
kutatast igényel. Nem elég csupdn a kozmdelldtottsdg vagy a helyi épitési szabélyzat ismerete,
a beruhdzdéknak érdemes tdjékozédni olyan fontos tudnival6krdl is, mint a meglévd uthalézat,
kézlekedési csomépontok, elérési iddk, vagy éppen a helyi munkaerd kvalitisira utalé képzett-
ségi adatok, munkanélkiliség. Az NFPT egy olyan webes térinformatikai alkalmazds, amely a
telhasznalé altal rogzitett feltételeknek megfelels telkeket kinal fel, adott telepiilésen, az érvény-
ben 1évé telepiilésrendezési szabalyok figyelembe-vételével, vagy igény szerint konkrét ipari par-
kot ajanl fel a beruhdzdsra, ezdltal egyittesen szolgélja az ingatlanbefektetések legoptimalisabb
helyszinének kivilasztisit és a fejlesztéspolitikai dontéshozatalt. (4.dbra) A térképes adatbazis
olyan megbizhaté téradatokat és informdcidkat jelenit meg, amelyek nemcsak hatékonyabba
teszik, de le is egyszertsitik a telephelykeresés egyébként id8igényes procedurdjit. Az alkalma-
zdsba beépitett teriilet- és telepiilésrendezési szabdlyozasok pedig hozzdjirulnak a telepiilési
tunkciék minél harmonikusabb eloszlasihoz.

Dontéshozds tdmogatdsa

NFPT Ipari parkok, beruhazdsok tamogatasa

(4. abra) A Nemzeti Fejlesztési Potencidl Térkép (NFPT) célja

Lakhatdsi céld beruhdzasok kapcsdn a nagyvirosok lakdsarait az Gj, minéségi munkahelyek
nagymértékben befolyisoljik. J6 példa erre Kecskeméten a Mercedes, GySrben az Audi, illetve
mar Debrecenben is érzékelhet6vé vilt a BMW tervezett betelepiilése édltal keltett lakdsar felhaj-
t6 hatds. Itt érdemes megjegyezni, hogy egy ingatlanpiaci folyamatot nem csupédn az hatiroz
meg, hogy az adott tényez6 hiny embert érint kozvetleniil, hanem leginkdbb az, hogy milyen
tovdbb gyir(izd, részben mentdlis hatdsai vannak. A BMW Debrecenbe érkezése ilyen szem-
pontbdl felteszi a virost Eurépa innovacids, ipari és know-how térképére, ami érthetd médon
generdlja a lakdsdrak emelkedését is. A viltozo lakdspiaci trendekhez pedig alkalmazkodni kell.

Ez egyrészt a befektetSknek lehetdséget, a dontéshozoknak viszont kihivast jelent. Az NFPT
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alkalmazds a dontéshozdkat informatikai eszkézokkel tdimogatott dontések meghozataldban, il-
letve a dontési alternativak sszehasonlitdsdban segitheti azéltal, hogy a telepiilésre, kivalasztott
telkekre egyszerre mutatja meg a vonatkozé informdcidkat, szabdlyozdsokat (pl. hova épiilhet
laképark adott telepiilésen), tovabbd ezek Gsszevetésére, tdbldzatos vagy diagramos megjelenité-
sére is lehetséget kindl.

Az OTrT térségi ovezeteibdl Iétrehozott ,, alkalmassagiréteg”

SZAAUOIT

peepitneto

2 plnsto
nem
beépithetd
(tiltott)

OTrT — Térségi dvezetek

vilagorokségi és vilagéroksegi varomanyos terlilet altal

2.1.1 | Orszagos Okologiai Haldzat magteriilete 2.17 érintett telepiilés

2.1.2 | Orszagos Okoldgiai Halozat dkoldgiai folyosdja 2.1.8 | vizminéség-védelmi teriilet

2.1.3 | Orszagos Okoldgiai Haldzat pufferteriilete 2.1.9 nagyvizi meder

2.1.4 | kivéld term&helyi adottsdgu széntoteriilet 2.1.10 &2&2Tjh’g’fﬁg‘é;tfgﬁa;.bsbzfﬂlseggttfffzgirf;fﬁi['emeg"a'°S“'°
2.1.5 | kivald terméhelyi adottsagu erdéteriilet 2.1.11 | arvizi kockazatkezelési teriilet

2.1.6 | tajképvédelmi szempontbdl kiemelten kezelend§ teriilet 2.1.12 | honvédelmi terlilet altal érintett telepiilés

(5. dbra) Az NFPT egyik komplex rétege, az alkalmassdgi térkép

Azalkalmazishéttéradataitalapvetéen kétnagy csoportbalehetsorolni. Azelss, akeres6motor
alapjdul is szolgdlé alfanumerikus adatok rendszere, amelyek egyrészt telepiilési szintre (f6ként
az Orszagos Tertiletfejlesztési és Tertiletrendezési Informaciés Rendszerbdl (TelR) szarmazé
adatok), mésrészt ingatlan szintre vonatkoznak (Helyi Epitési Szabdlyzatra vonatkozé el6ira-
sok, elérhetdségi adatok, ingatlan-nyilvintartisi és kozmuiadatok stb.). Az informaciék mdsodik
csoportja kapcsolhaté térképi rétegként jelenik meg az alkalmazasban, alapja a telekhatdros in-
gatlan-nyilvintartdsi térkép. A rétegek kozott megtaldlhatdk a teleptilések szabélyozdsi tervének
ovezetei, a kilonbozé teriileti szintl teriiletrendezési tervek (OTrT, megyei tervek stb.), egyes
szakagi tervek térképei, barnamezds tertiletek, ingatlandrak, illetve az Orszigos Teriiletrendezési
Terv térségi dvezeteibdl létrehozott tn. alkalmassdgi térkép is, amely beépithetdségi szempont-
bél jeleniti meg a nem beépithetd, korlatozottan beépithetd, illetve szabadon beépithetd teriile-
teket az orszagban. (5. dbra) Az informacidk egy kiilon kategéridjat alkotjék a teleptilési- vagy
ingatlan adatlapokra, az 6nkormdnyzatok és ipari parkok altal felt6ltott, opciondlisan kitdlt-
heté ismertetSk, amelyek szoveges bemutatkozon kiviil elérhet8ségeket, a tdjékozédést tovabb
segité linkeket, képeket tartalmazhatnak. Fontos megemliteni, hogy az alkalmazds adatai folya-
matosan frisstilnek, az adatk6rok pedig bévithetdk, igy az NFPT folyamatos fejlesztést igényel.

53



54

VAROSOK - TERVEZES - INGATLANPIAC

AZ URBANISZTIKA AKTUALIS KERDESEI

1. AKTUALIS NYITOOLDAL 2.,,SZABAD VALLALKOZASI ZONA” TELEPULESEK KERESESE BUDAPESTTOL
MERT TAVOLSAGUK ALAPJAN
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. BARNAMEZOS INGATLANOK KERESESE A KIVALASZTOTT 4. HAROM KIVALASZTOTT BARNAMEZOS INGATLAN DIAGRAMOS
SZVZ TELEPULESEN OSSZEHASONLITASA EGY JELLEMZO ALAPJAN
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(6. abra) Az NFPT aktualis nyitélapja és egy tetszéleges barnamezds telkekre irdnyul6 keresés

Az alkalmazds nyitéoldaldn tobb ,keresési” csomagbdl vélaszthatunk érdeklédéstinknek
megfeleléen. Indithatjuk a keresést a Teleptilési keres6bdl, ahol a mar emlitett telepiilési szin-
td, zomében a TeIR-bdl szdrmazé adatok szerint sziirhetiink, vagy, ha mar tudjuk, melyik
telepiilésen szeretnénk kutakodni, régtén az Ingatlan keresébdl is indithatjuk a folyamatot,
ahol mdr csak ingatlan szintd informdcidk szerint szlirhetjik a taldlatainkat. A Teleptilési és
Ingatlan keres6n kiviil vannak opcionilis, adott témadra létrehozott keresési portfélidk, ame-
lyek csak azon adatkoréket tartalmazzak, amelyek a téma szempontjdbdl fontos keresési fel-
tételek lehetnek. A keresési csomagok adattartalmit, sziir6ecsoportjait az adminisztrator allitja
ossze. Ezzel a megoldassal lehet8ség nyilik olyan portfélick létrehozdsira, amelyek a fejlesz-
téspolitika dltal éppen tdmogatott tematikaju telephelykeresést konnyitik meg. Ha példaul
kimondottan szabad véllalkozdi zéndban kerestink barnamez8s telket — alacsonyabb adék és
magasabb tdmogatds reményében —, akkor ezt az Osszetett keresést is végre tudjuk hajtani az
NFPT-vel, a keresési folyamat zdrdsaként pedig a kivédlasztott 2-3 ingatlant ssze is tudjuk
hasonlitani egy litvinyos diagram vagy informativ tdblizat formdjiban, s6t, az ingatlanok
adatlapjait is exportalhatjuk. (6. dbra) Fontos keresési csomag jelenleg az Ipari park keress
is, amelyben az adatok a kizdrdlag ipari parkban telephelyet 1étesiteni szaindékozé befekteték
igényei szerint lettek csoportositva.

Az alkalmazis lehetdséget nyujt egy telepiilésen beliil kiilonb6z funkciéja tertiletek megha-
tirozdsdra is, tovibba az NFPT-ben olyan kérdésre is vilaszt kaphatunk, hogy hol taldlunk az
orszdgban 500 ha-ndl nagyobb, az autépélyitdl legfeljebb 5 km-re 1év6 ipari, gazdasdgi tertileten
elhelyezkedd telket.



A BERUHAZASOK ORIENTALASA A TELEPULESI POTENCIAL HASZNOSITASAVAL -
NEMZETI FEJLESZTESI POTENCIAL TERKEP

TERVEZES ES STRATEGIA

6. KONKLUZIO

Egy telepitilés akkor sikeres, ha annak vezetése felismeri és okosan hasznilja a meglévé kiilss
és belsé eréforrdsokat. Nem ugyanazokkal az esélyekkel széll versenybe a beruhdzasok oda-
vonzdsira egy dundntili apréfalu, mint egy alf6ldi mezéviros, ugyanakkor sajit potencialjuk
ésszerd hasznositdsival kihozhatjik a legtobbet meglévd eréforrasaikbdl. Ehhez szikség van
olyan szabélyozasokra, amelyek teret engednek az idvozlends fejlesztéseknek, beruhazasoknak
és tiltjak a nem kivdnatos teriilethaszndlatot. Ehhez a teriletrendezési eszkozok jelentenek se-
gitséget, dm mai digitalizdlt viligunkban nem vérhatjuk el sem a tervez6ktdl, sem az elfoglalt
befektetdktdl, hogy idejiik nagy részét hosszas utdnajirdssal, papir alapu tervek bongészésével
toltsék. A befektetd rogton meg akarja kapni és Ossze akarja vetni a szimédra megfeleld telephely
opcidkat; a tervezé vagy dontéshozé pedig a telepiilés lehetSségeit befolydsold informacickat
szeretné egyidejileg ldtni, a minél megalapozottabb és minél gyorsabb dontések meghoza-
tala érdekében. A Nemzeti Fejlesztési Potencidl Térkép alkalmazds ezért idedlis eszkoz lehet az
emlitett célcsoportok szdmdra, mert hatékonyan 6tvozi a klasszikus kvantitativ elemzési méd-
szertan elényeit a megbizhaté téradatokkal timogatott, modern térinformatika dltal kindlt le-
hetéségekkel. Haszndlatdval lehet6vé vilik a gyorsan valtozé igényeknek torténd megtelelés, a
tejlesztéspolitikai dontéshozatal pedig gordiilékenyebb lesz. Ugyanakkor arrél sem szabad meg-
teledkezni, hogy egy ilyen alkalmazds (bdrmennyire hasznos is), csupdn egy a telephelyvalaszta-
si, illetve telepiilésrendezési eszkozok palettdjan, kizarélagossd tétele a dontéshozatali folyamat
megalapozasa sordn legalabb akkora szakmai hiba volna, mint figyelmen kiviil hagyasa.
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ABSZTRAKT

A vilsigot kovets hosszii alkalmazkodds utin a magyarorszagi lakdspiacot 2013 és 2019 kozott dina-
mikus dremelkedés jellemezte, mig a koronavirus-jérvany a hazai lakaspiacot mar egy lassul6 dllapota-
ban érte el. A ciklus aljidhoz képest osszességében tobb mint duplajira ndttek a magyarorszagi lakasdrak,
a f6varosban pedig kozel hiaromszorosukra. Az dremelkedést nem a hitelezés fiti, igy a potencidlis
pénziigyi stabilitasi problémdk mérsékeltek, de ezzel egyiitt is komoly gazdasigpolitikai kérdéseket vet
fel. Jelen irasunkban hirom szempont mentén vizsgaltuk a lakdsarak alakuldsit és jelenlegi szintjét: a
pénziigyi stabilitis mellett versenyképességi és szocidlis hatdsokat is figyelembe vettiink. Megmutattuk,
hogy ugyan a bankrendszert nem veszélyezteti az elmdlt években tapasztalt drnévekedés, hosszitivon
komoly versenyképességi hatdsai lehetnek. A megfelel lakhatds elérhet6ségének romldsa gazdasagi és
emberi eréforrist vonhat el a nemzetgazdasagtdl. A fiatalok kérében kiilénésen relevins a probléma,
hiszen 6k adott esetben konnyebben hagyjak el az orszagot. Hosszi tavi versenyképességi problémakat
okozhat tovabbd, hogy a magas lakhatasi koltségek miatt kitolédhat az 6ndllésodas, és igy a gyermek-
vallalas is. A gazdasagpolitikai dontéshozatalnak megfontolandd lehet reagdlnia ezen tendenciakra.

ABSTRACT

After along period of adaptation following the crisis, the Hungarian housing market has been char-
acterized by dynamically increasing housing prices for 5 years. Compared to the bottom of the cycle,
housing prices in Hungary have doubled, and they have almost tripled in Budapest. Current increas-
ing prices are not fuelled by lending, therefore potential financial stability problems remain moder-
ate; nevertheless, it raises serious economic policy questions. In this essay, we examined the changes in
housing prices and their current level across three dimensions: financial stability, competitiveness and
social impact have been considered. We highlighted that although the banking system is not endan-
gered by the price increase witnessed in recent years, it might considerably affect competitiveness in
a long term. Reduced availability of adequate housing might divert economic and human resources
from the national economy. The problem is particularly relevant to young people, as they can leave
the country more easily. Furthermore, long-term competitiveness problems might result from the
fact that high housing costs are likely to postpone household formation, as well as parenthood. Eco-
nomic policy decision-making should consider responding to these tendencies.

1 A tanulmdny a szerz6k Hungarian Geopolitics folyéirat 2020/ 1. szdmdban megjelent
kézleménye alapjan késziilt.
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1. BEVEZETES

2019-ben az Eurépai Rendszerkockdzati Tandcs (ESRB) 11 orszdg esetében adott ki figyel-
meztetést vagy fogalmazott meg javaslatokat a lakdsdrak tilzott novekedése miatt. Ez a 1épés is
jelezte, hogy — kiilondsen a gazdasigi valsig tapasztalataival felvértezve — a lakdspiac tovibbra
is kiemelten fontos része az eurépai banki szabdlyozds alakuldsinak. Hiba lenne azonban a
lakdspiacot pusztin pénziigyi stabilitdsi szempontbdl vizsgélni, és a dontéseket is pusztin a
bankrendszer megfelels miikodésének alarendelni. A pénziigyi stabilitdsi kapcsolédds mellett
ugyanis a lakdspiaci folyamatok szocidlis és versenyképességi szempontbdl is legalabb ennyire
relevinsak. A szabadpiaci drak sok esetben nem megfizethetSek bizonyos tirsadalmi rétegek
szamdra, igy el6fordulhat, hogy egyes jovedelmi szinteken nem lehetséges a megfeleld lakhatds
megteremtése, ami sulyos tdrsadalmi problémdkhoz vezethet. A lakdsdrak emelkedésének elem-
zésekor éppen ezért megvizsgiljuk a szocidlis és a versenyképességi szempontokat is.

A lakaspiaci elemzése sordn jegybanki szempontbdl természetesen a pénzigyi stabilitdsi vo-
natkozdsok jelentik a leginkdbb relevins kérdéskort. A hiztartasi hitelek jelentds hanyadait kite-
v jelzdloghitelek mindségét tobb szempontbdl is meghatirozza az ingatlanpiac. Egy esetleges
arcsokkenés miatt a bankok varhaté hitelezési vesztesége né, hiszen egyfeldl csokken a fedezet
értéke, ami noveli a nemteljesitéskori veszteséget (LGD), mdsrészrdl pedig néhet a nemteljesi-
tési valészintség (PD) is, mivel az adésoknak egyre kevésbé all érdekiikben torleszteni tartozd-
sukat. A nemteljesitési valdszintiséget a fedezet értékén kivil egyéb tényezdk is befolydsoljik,
mint példdul a lakdsvasarlds célja, a munkanélkiiliség vagy a torlesztSteher alakuldsa (Balds és
szerzStarsai, 2015). A villalati szektorban kilonésen az épitSipari szerepl6kon keresztiil lehet
negativ hatdsa az ingatlandrak cs6kkenésének, mivel az mérsékli a megtériilést, a beruhdzdsi
kedvet, és igy az épitSipari cégek jovedelmezbségét, ami végsGsoron ugyancsak negativ hatdssal
van a szektorral szembeni banki kitettségekre. Az ingatlanarak névekedése esetén viszont éppen
ellenkezd folyamatok mehetnek végbe, ami a bankok helyzetének er6sédéséhez vezet.

A fenti hatdsmechanizmusok mellett az ingatlandrak emelkedésének akar kockdzatnovel hatdsa
is lehet. A novekvs lakdsirak egyre szélesebb korben teszik vonzévé az ingatlanvasirlist, illetve a
bankokat is motivéljék a hitelezési aktivitdsuk, kockizatvallalisuk névelésére. Ez azt eredményezheti,
hogy kevésbé prudens adésokat és projekteket is kiszolgél a bankrendszer, azaz egyre kockazatosabb
hitelkonstrukcidkat helyeznek ki, ahogy azt az amerikai mésodlagos jelzdlogpiac példdja is mutatja.
Ezen felil a lakdsarak gyors novekedésével parhuzamosan a jelzdloghitelezésben aktiv bankok egyre
inkdbb kitetté vilnak egy esetleges ingatlanpiaci viszszaesés kockazatinak, ami — kiilonésen az adé-
sok magas eladésodottsdga mellett — jelentsen veszélyeztetheti ezen bankok stabilitsat.

A lakaspiaccal kapcsolatos szocidlis és versenyképességi szempontok hasonlé folyamatokbol
szdrmaznak, amit a szakirodalom is alatimaszt. Chakrabarti és Zhang (2014) a kaliforniai lakas-
piacot vizsgilva példdul azt talaltik, hogy a jobb elérhet8ség — vagyis az alacsonyabb drjovedelem
ardny — gyorsabban novekvé foglalkoztatdst eredményez, ami stimulélja a helyi gazdasdgot. Wang
és szerzdtarsai (2013) pekingi adatokon végzett kutatdsa ugyancsak az elérhetSség erdteljes redl-
gazdasdgi hatdsait hangsulyozta. Megmutattik, hogy a jobb elérhet6ség pozitiv hatdst gyakorol a
gazdasdgi novekedésre, mig a jovedelmekhez viszonyitott nagyon magas drszint sem gazdasagi,
sem tdrsadalmi szempontbdl nem fenntarthaté hossziativon. Ezen feliil mind versenyképességi,
mind pedig szocidlis szempontbdl elényben vannak azok a teleptlések, melyek j6 lakhatasi koril-
ményekkel jellemezhetSk. Van Weesep (2000) szerint a jé lakhatdsi kortilmények megléte vonzza
a befektetSket, ami tovabbi beruhdzédsokat generdlhat az adott telepiilésen. Ezzel szemben a rosz-
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szabb lakdspiaci kortilmények éppen ellenkezd hatést fejtenek ki. A szakirodalmi megéllapitasok
tehdt felhivjak a figyelmiinket arra, hogy a lakdspiaci folyamatok elemzését a pénziigyi stabilitdsi
vonatkozasok mellett a szocidlis és a versenyképességi szempontokra is fontos kiterjesztentink.

2. AZ ELMULT EVEK LAKASPIACI TRENDJEI

2014-ben Magyarorszdgon a lakdspiac fordulatot vett, és a kordbbi években tapasztalt folyamatos
lakdsdrcsokkenés utdin megindult a lakéingatlanok drdguldsa, amivel parhuzamosan a lakaspiaci
tranzakcidk szdma is fokozatos béviilés utjdra lépett. A lakdsirak orszdgos dtlagban 108 szaza-
lékkal emelkedtek 2013 év vége és 2019 masodik negyedéve kézott nomindlis értelemben, mig
redlértelemben ugyanezen id6 alatt 90 szdzalékos drigulds ment végbe. Ha a lakdsarak szintjét az
el6z6 ciklus tet8pontjdhoz viszonyitjuk, akkor is érdemi drdgulds lathaté. 2008 végéhez képest a
lakdsdrak nomindlisan 64 szdzalékkal, redl értelemben pedig 24 szizalékkal tartézkodtak maga-
sabban 2019 mdsodik negyedévében, igy a jelenlegi ciklusban redl értelemben is historikus csticsra
néttek. A koronavirus-jarviny a hazai lakdspiacot mar lassulé dllapotdban érte el, 2019 végén t6bb
jel is azt mutatta, hogy véget ért a hazai lakdspiac 2014 eleje 6ta tarté feliveld szakasza. Ezt példdz-
za, hogy 2019 masodik felétsl az orszdgos éves lakdsar dinamika fokozatos csokkenésnek indult, a
2019 misodik negyedévi 19 szazalékrdl 2020 végére 7 szizalékra mérséklgdott.

A hazai lakdspiacon 2014-t6] kezdédden jelentds teriileti kiilonbségek alakultak ki. Buda-
pesten az orszdgos atlaghoz képest érdemben kordbban megindulé és nagyobb drdgulds ment
végbe. A f6virosban a lakdsarak nominalis értelemben 197 szdzalékkal emelkedtek 2013 és 2020
negyedik negyedéve kozott, szemben az orszagos szinten megfigyelhetd 136 szazalékos atlagos
draguldssal. A vidéki varosokban 131 szédzalékos, a kozségekben viszont csupdn 70 szazalékos
drigulds ment végbe ugyan ezen idészak alatt (1. dbra). A 2019-es év a fGvirosi lakdspiacon
is fordulatot hozott, az éves dremelkedés mértéke a 2019 kozepén mért kozel 26 szdzalékos
szintrél tavaly év végére egészen -0,7 szdzalékig csokkent. Ebben érdemi szerepe lehetett annak,
hogy 2020 folyamén a koronavirus-jarviny gazdasigi hatdsainak kovetkeztében romlottak a
lakaspiaci keresletet meghatarozé fundamentumok.
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(1. dbra) Nomindlis MNB lakdsdrindex teleptiléstipusonként megbontva (2010 dtlaga = 100%)
Forris: MNB.
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A Budapesten tapasztalhaté nagyobb mértékd dragulds hatdsira jelents mértékben kinyilt
a féviros és a vidéki telepiilések kozti drolls. Mig 2013-ban a megyeszékhelyek és a kozségek
atlagos négyzetméterdrai rendre 63 és 33 szdzalékat tették ki a budapesti dtlagos négyzetméte-
rarak szintjének, addig az elszakadé drdinamika kovetkeztében 2020 végén ugyan ez a két ardny
mar csupdn 51 és 23 szdzalék volt, vagyis vidéki varosok és kozségek dtlagos négyzetméterdrai
ardnyaiban a f8vdrosi felére, illetve 6todére csokkentek (2. dbra).
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(2. 4bra) Atlagos négyzetméterarak telepiiléstipusok szerint (Budapest dtlaga = 100%)
Forras: NAV, MNB.

A budapesti lakdsdrak draguldsa nem csak Magyarorszagon belil, de nemzetkozi 6sszehason-
litdsban is jelentSsnek szdmit. 2010-hez képest — azon févarosok kéziil, ahol van rendelkezésre
allé adat a lakdsarak véltozdsirél — az eurépai f6virosok kozott Budapesten tapasztalhattuk a
legnagyobb mértékd draguldst. Az elmult évtizedben Budapesten 165, , mig a visegradi régi6
vérosaiban mindéssze 17-41 szédzalékos, valamint a fejlett nyugat eurdpai varosokban, mint pél-

daul Périzs vagy Bécs rendre 75 és 86 szazalékos dragulast figyelhettiink meg (3. dbra).
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(3. dbra) Nomindlis lakdsarak alakuldsa az eur6pai févirosokban (2010 dtlaga = 100%) Megjegyzés: Bécs, Varso,
Pirizs, Tallinn és Pozsony dtlagos négyzetméterarak, a tobbi varos tiszta drvéltozds alapjin.

Forris: BIS, MINB.
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Keresleti oldalrdl szdmos tényezd hozzajarult a lakdspiaci élénkiléshez. Egyrészt a haztarti-
sok részérdl jelentSs szamu elhalasztott lakdsvasdrldsi szandék jelent meg a piacon 2014-t6l. A
lakdspiaci tranzakcidk szdma 2009 és 2013 koézott évi 100-110 ezer darab koézott mozgott, mi-
kozben a 2000-es évek kozepén a 200 ezret is meghaladta éves szinten. A haztartdsok ekoz-
ben egyre tobb megtakaritist halmoztak fel, a szektor netté pénziigyi vagyona a GDP ard-
nyaban a 2008 év végi 60 szdzalékrdl 2013 végére 80 szazalékra, mig 2016-ra 100 szdzalékra
emelkedett. A megtakaritisok mellett a kedvezd munkaerdpiaci helyzet és a béremelkedés, vala-
mint a kettS ereddjeként a bértomeg is jelentGsen tdimogattik a lakaspiaci kereslet fennmaradasit.
A héztartisok rendelkezésre dll6 redljovedelme éves szinten dtlagosan 4-5 szdzalékkal béviilt 2013 6ta,
mig a munkanélkiiliségi rata a 2013-as 11 szdzalékhoz képest 2019 negyedik negyedévre 2,5 szazalékra
zsugorodott, valamint a pandémia mélypontjin, 2020 masodik negyedévében is minddssze 3,9 szdza-
lékra emelkedett vissza. A héztartisok kedvezd jovedelmi kildtisai mellett az alacsony kamatkornyezet
is hozzdjérult a lakaspiaci kereslet élénkiiléséhez. Egyrészt a kedvezd finanszirozasi koltségek élénkitet-
ték a lakossdg hitelfelvételi kedvét, masrészt az alacsony hozamkérnyezetben a befektetSk a pénziigyi
eszkozok feldl nyitottak a magasabba hozamot generdld ingatlanpiac irdnyaba. Mindezek mellett a
kereslet béviilését az otthonteremtési célokat segitd csalddvédelmi intézkedések is tdimogatjdk.

A hazai lakdspiacon 2014 6ta tapasztalhat6 erds kereslethez az ujlakdskindlat nem tudott fel-
zdrkézni. Ugyan 2016-ban — az j lakdsokra vonatkozé kedvezmeényes, 5 szdzalékos dfakulcs be-
vezetését kovetben — jelentdsen megnétt a kiadott Gj lakdsépitési engedélyek szdma és nagy-
szdmu Ujlakds-fejlesztés indult el (4. dbra), az épitSipar korldtjai miatt azonban a lakasépitések
Uteme Osszességében nem volt képes 1épést tartani a kereslettel. Ez jol litszik a 2008-at meg-
el6z6 iddszak, valamint a jelen ciklusban éves szinten dtadott 4j lakdsok szdmaban is. Orszdgos
szinten az djlakaskindlat virhatéan 2019-ben tetézhet 19,8 ezer 4j lakdssal, 2020-ban a csisza-
sok miatt még magas maradhat az 4j dtaddsok szintje, 2021-t8l azonban visszaesés varhatd.
A szikils 4j kindlathoz a visszaemelkedd dfakulcs, az erds koltségoldali nyomds és a szakképzett
munkaerd hidnya is hozzdjarul. Ezen felil az dllami beruhdzdsok és a kereskedelmi-ingatlan fejlesz-
tések jelents épitSipari kapacitdsokat szivnak el a lakdsfejlesztések el6l. Mindezek kévetkeztében a
lakésfejlesztési projektek esetében jelentds idébeli cstiszasok tapasztalhatSk. Osszességében a lakés-
piac kindlati oldala a j6v6ben varhatéan még kevésbé lesz képes tompitani a lakdsdrak emelkedését.
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(4. dbra) A kiadott lakdsépitési engedélyek és az dtadott 6j épitést lakdsok szdma
Forras: KSH, MNB
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A nem elégséges tjlakdskinalat abban is megnyilvinul, hogy a hazai lakdsillomdny megujuld-
si ardnya historikus 6sszehasonlitdsban is alacsony. Ezt jol szemlélteti, hogy mig a megujulasi rita
2004-ben 1,1 szazalék volt orszdgos szinten, 2020-ban az elmult néhany évhez képest kiugré ujlakas
mennyiség mellett is csupan 0,6 szdzalékot tett ki. Rdadasul a megujulas tertleti dsszetételét vizsgal-
va az latszik, hogy az ujlakasépitések a kedvezébb gazdasigi kilatdsokkal és turisztikai adottsdgokkal
rendelkez6 orszdgrészekben vannak jelen markinsabban, mikézben sok telepiilésen egyéltalin nem
épult 4j lakéingatlan 2020-ban. A korabbi lakéspiaci ciklusban a 2004-es évet tekintve a lakdsal-
lomény megujuldsa a teleptlések 24,4 szdzaléka esetén volt egy szdzaléknal magasabb, jelenleg vi-
szont ez a telepiilések mindossze 10,0 szdzalékarél mondhat6 el. Kizarélag Eszak-Nyugaton és K-
zép-Magyarorszdgon vannak olyan telepiilések, ahol emelkedni tudott a lakdsillomany megudjuldsa
2004-hez képest (5. dbra).
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(5. dbra) A lakdsallomany megujuldsi ardnya 2004-ben (bal) és 2020-ban (jobb)
Forras: KSHO

A magyarorszigi lakdsdllomdny megujuldsi ardnya régiés Osszevetésben is alacsony, de a bu-
dapesti lakdsmegujulds leszakaddsa a régiés févarosoktél még jelent8sebb. Magyarorszdgon a
2019 végén meglévs lakisillomdny 0,6 szdzalékidnak megfelel§ szimua 28 ezer 4j lakas épilt
2020-ban, ami az elmult évekhez képest kiemelked§ értéknek szdmit, Régids Gsszehasonlitds-
ban azonban alacsony ritinak szamit: 85-90 szdzaléka a romdn és a cseh, mintegy 60 szdzaléka a
szlovik, valamint 40 szdzaléka a lengyel és az osztrik aranynak (6. dbra). Amennyiben Budapest
helyzetét vizsgiljuk a régids févirosok kozott, még nagyobb leszakadds mutatkozik. A budapesti
lakasallomany 2020-as 0,69 szdzalékos megujuldsihoz képest Pragdban 0,91, Bukarestben 1,14,
Bécsben 1,83, Varséban pedig 2,35 szdzalékot jelez a mutatd.
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E Kiadott épitési engedélyek lakdsszama

=Oo=Felépult lakdsok szama
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(6. dbra) A régids orszdgokban kiadott épitési engedélyek, a felépiilt lakdsok szdma és a lakdsdllomdny éves meg-
Ujuldsi ardnya
Megjegyzés: A lakdsépitési engedélyekre vonatkozé adatok a kiadott épitési engedélyekben szerepls, Gsszesitett
lakdsszamot mutatjak. Ausztria vonatkozdsdban a 2020-ban felépiilt lakdsok szima nem 4ll rendelkezésre. Az éves
megujulasi ardnyok szdmitdsa tobb orszag esetében becsiilt meglévé lakdsillomdny adaton alapulnak.
Forris: EKB, nemzeti statisztikai hivatalok, MNB

Az MINB iltal létrehozott Lakas- és Ingatlanpiaci Tandcsad6 Testilet (LITT) szakértdi szerint a
kereslettd] elmaradé kindlat egyik jelentds oka lehet, hogy az épitdipari vallalkozdk inkdbb a magasabb
arszintet is megfizetni képes és magasabb projektértékd allami, a maginberuhazasok kozott a szdlloda
és irodafejlesztéseket vilasztjdk. Emellett a LITT tagok szerint a piaci kockézatok is alacsonyabbak
voltak az el6z6 ciklusban a kisebb arvaltozisok és a megfelels kivitelezési kapacitdsok miatt, valamint
a fejlesztési telkek elérhetdsége is jobb volt a korabbi ciklusban. A LITT tagok szerint rdadasul tovabbi
komoly problémat jelent a magyar épitSipar szimdra, hogy a valsig utdn sok képzett épitSipari szakem-
ber vindorolt kilfoldre. Véleményiik szerint azonban 2020-t6l nem a létszamhidny lesz a legsilyosabb
probléma, hanem a foglalkoztatottak szakképzettsége. A koronavirus jarviny hatisira 2020-ban eny-
hiiltek valamelyest a kindlati korlatok az épitdiparban, eléretekintve 2021-t61 ugyanakkor a szakképzett
munkaer6 hidnya és a nem megfelel6 képzettség ismét problémit jelenthet a piaci szakemberek szerint.
A kedvezményes lakasifa 2021-t6l valé ismételt bevezetése miatti novekvs lakdsfejlesztési aktivitds
mellett ugyanis a feldjitdsi timogatis is emeli a szakemberek irdnti keresletet. A munkaeré mellett
pedig az alapanyag és felszerelések elérhetségében is korlitok jelentkezhetnek. Osszességében a LITT
tagok szerint a magyar épitSipar hatékonysiga jelentdsen elmarad az unié épitdipari teljesitményétsl,
amihez a felsoroltak mellett az épitSipar szétaprézott szerkezete is hozzajarul.

3. A LAKASAR:EMELKEDES KOVETKEZMENYEIL SZOCIALIS ES
VERSENYKEPESSEGI

Az elmult években tapasztalt lakdsdr-novekedés szerkezete kiilonosen nehéz helyzetbe hoz-
ta az alacsonyabb jovedelemmel rendelkezé tirsadalmi csoportokat. Szimukra egyre kevésbé
megoldhaté, hogy olyan helyen éljenek, amely optimdlis lenne életviteliik gordilékenysége
szempontjdbél. Kiilonosen igaz ez a févirosra, ahonnan szinte teljes egészében eltintek a még
széleskorben megfizethetének tekinthet$ tranzakcidk (7. dbra). Ennek kovetkezménye, hogy
azok az alacsony jovedelemmel rendelkezd tirsadalmi csoportok szorulnak ki a kiillvirosba vagy
az agglomerdciéba, akiknek az ebbdl fakadé addicionalis — példdul az ingdzassal jar6 — koltségek

sokkal nagyobb arinyt képvisel a fogyasztéi kosarukban.
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(7. 4bra) A 350 ezer Ft/m2 alatti tranzakcidk ardnya Budapesten irdnyitészdmonként 2013-ban (bal) és 2018-ban
(jobb)
Forras: MNB

Az elmult évek lakispiaci folyamatai szocidlis szempontbdl az orszdg Budapesten kiviili te-
lepiilésein is problémak forrdsiva valt, kilonosen a kisebb telepiiléseken. Az drollé fent be-
mutatott nyildsa jelentSsen rontotta a vidék-Budapest, illetve a varos-kozség kozotti mobilitds
lehet8ségét. Ez azért kiemelt fontossdgu, mert a kisebb teleptiléseken, dontSen a leszakadé régi-
6kban tovébbra is jelent8s szima munkanélkili, illetve alacsonyabb jovedelmi decilisekbe tarto-
z6 csaldd és egyén Gsszpontosul, és egy ennyire heterogén lakdspiacon szdmukra sokkal inkibb
korlatozott a tirsadalmi ranglétran valé elmozdulds lehetésége. A munkaerépiac mellett pedig
ugyancsak fontos szocidlis aspektus, hogy a bedélt hitelek jelent8s része tovibbra is a kisebb
teleptiléseken taldlhato, amelyeket nem vagy kevésbé érintett az ingatlanpiaci fellendilés. Ezen
adésok szdmadra igy a mostani ingatlanpiaci dremelkedés nem jelent kiutat az adéssagbdl.

Versenyképességi oldalrél a megfelel§ lakhatds elérhetségének elmult években tapasztalt
csokkenése szdmos szempontbdl jelent problémat. A magas drak til nagy terhet jelentenek a
héztartisoknak akar bérlsként, akdr vasarloként. Ennek kovetkezménye, hogy a bérlsknek egyre
kevesebb jovedelmik marad fogyasztisra és megtakaritdsi céljaik megvaldsitdsira, a lakdstulaj-
donosok vagyondnak pedig egyre nagyobb részét teszi ki az ingatlan értéke. Ezek a tendencidk
negativ hatdssal vannak a gazdasdgi és a munkateljesitményre egyarant.

A lakhatds elérhetéségének vizsgilata kilondsen relevins kérdéssé vilt Budapesten, ahol a
lakdsok megfizethetésége jelentSsen romlott az orszdgos folyamatokhoz képest. Ezt jol szem-
lélteti, hogy Budapesten egy tipikus, 3 szobds lakds bérleti dija az dtlagos magyarorszagi netté
fizetés 73,9 szazalékit teszi ki, ami a nyolcadik legmagasabb érték jelenleg az eurdpai féva-
rosok kozott. Egy évvel ezel6tt még 87,2 szdzalék volt a mutaté értéke, azaz az albérletirak
elmult évi mérséklédése érdemben javitotta a lakhatds elérhetSségét a budapesti bérleti piacon.
A koronavirus-jrviny hatdsra Budapesten dtmenetileg jelent6sen megemelkedett a hoszsza
tava bérletre kindlt lakdsok szdma, ami az albérletirak mérséklédését eredményezte. A bérleti
dijak 2020-ban a legnagyobb mértékben Pest belsé kertileteiben mérséklddtek, ahol a révid tava
turisztikai céllal bérbeadott lakdsok jellemzdek voltak (8. dbra).
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(8. abra) Budapesti keriiletcsoportok lakbérindexei az ingatlan.com kindlatiban szerepld kiadé lakashirdetések
alapjdn (2015 = 100%)

Megjegyzés: Budai hegyvidéki keriilet: 1., II., XII., Budai egyéb kertilet: III., XT., XXII., Pesti bels6 kertilet: V.,
V1., VIL,, VIIL., IX., Pesti 4atmeneti kertilet: X., XIII., XIV., XIX., XX., Pesti kiilsé kertilet: IV., XV., XVI., XVII.,
XVIIL., XXI., XXIII.

Forris: KSH, ingatlan.com

A budapestinél jelentdsebb javulds mind6ssze Lisszabonban volt tapasztalhatd, ahol kbzel 15 széza-
lékponttal csokkent a bérleti dijak és jovedelmek ardnya. A tobbi visegradi orszdg f6vérosa a legkevésbé
megfizethetd varosok kozé tartozik: Varséban 109,7, Pozsonyban 94,5, Pragaban pedig 90,0 szdzalék a
mutaté értéke (9.dbra). Hasonlé képet kapunk a lakhatds elérhet8ségérdl, ha megvizsgiljuk, hogy egy
harom szobds lakas tipikus bérleti dijanak édtlagos keresetbdl valé kifizetése utdn vasirléer6-paritison
mennyi elkolthets jévedelme marad az adott bérlének. Budapesten 363, Pragaban 145, Pozsonyban 60
euro elkdlthetd jovedelme marad a bérlének, Varséban pedig nem is fedezi a jovedelem a teljes bérleti
dijat. Ezzel szemben a német, az osztrk és a norvég févarosban az 1300 eurét is meghaladja ez az érték.
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Budapest nem csak a bérleti dijak, hanem az ingatlandrak alapjan is a kevésbé megfizethetd,
a hatodik legdrdgibb févirosok tartozik Eurépdban. A magyar févirosban 15,5 évnyi orszé-
gos atlagjovedelem sziikséges egy 75 négyzetméteres lakdingatlan megvdsarldsdhoz, ami 4 évvel
tobb, mint az eurépai medidn szint. Az eurépai f6varosok koziil Pirizsban a legnehezebb ingat-
lant visdrolni: egy dtlagos jovedelemmel rendelkez8 személy tobb mint 26 évnyi jovedelmébdl
képes megvisirolni egy atlagos drszintd, 75 négyzetméter alaptertiletd ingatlant a févarosban.
(10. abra). A tobbi visegradi orszdg koziil Pragdban eurépai osszehasonlitdsban is kiemelkedSen
kedvezétlen az ingatlanok elérhetGsége, ezzel szemben Briisszelben a hédztartisok dtlagosan mar
kevesebb mint 7 évnyi jovedelmiikb6l képesek sajt ingatlant védsdrolni.
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(10. dbra) Lakdsdr/jovedelem-mutaté az eurépai f8varosokban (2021. I. negyedév)
Megjegyzés: Budapest eltérd szinnel.
Forris: Eurostat, numbeo.com

Végiil pedig fontos kitérni arra is, hogy mit jelentenek a magas lakds- és albérletirak a fiata-
lok szdmadra. Szintén a budapesti helyzetet vizsgilva j6l lithatd, hogy a 30 év alattiak nem tudjik
megfizetni a legbelsébb kertiletekben kialakult ingatlandrakat, a kiilsébb kertiletekbe pedig fel-
tételezhetéleg nem szeretnének kéltozni (11. dbra). Igy mindéssze néhany keriilet marad, ahova
a munkaképes kor, fiatal genericié szivesen koltozik. Ezekben a kertiletekben ez jelent8s addi-
ciondlis keresletet eredményez, amelyet a rendelkezésre all6 lakdsdllomdny nem minden esetben
képes kielégiteni. Ez a fiatalabb genericié esetében azért is kiemelten fontos, mert esetikben van
a legnagyobb valészintsége a kilfoldre koltozésnek, a nagy szimu elvandorlds pedig hosszitivon
csokkentheti az orszdg versenyképességét. Mindezek mellett a lakhatasi lehetdségek szikiilése
miatt kitolédik az otthonélés, és igy az 6nallésodds, ami halasztott csaladalapitast jelent.
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(11. dbra) A 30 év alattiak tranzakcidinak ardnya Budapesten irdnyitészdmonként 2018-ban
Forras: MNB

4. KONKLUZIO, JAVASLATOK

Az ingatlandrak emelkedése és ezzel parhuzamosan a lakhatds elérhet8ségének romlasa mér
nem csupdn szocidlis, de Magyarorszdg hosszu tivi versenyképességével kapcsolatos kérdéseket
is felvet. A probléma gyokerére, vagyis a lakdsdrak emelkedésére két kiilonbozé oldalrdl is lehet
hatni: a kereslet fékezésével és a kindlat novelésével. Ugyan az ismertetett problémak kezelésére
nem létezik egy olyan egyértelmiien korilhatdrolhaté gazdasigpolitikai eszkoztdr, amelynek
segitségével a dontéshozok a leghatékonyabb médon tudndnak segiteni, a LITT szakértsi tobb
olyan javaslatot fogalmaztak meg, melyek végrehajtdsa hosszitidvon enyhitheti az ingatlanpia-

con kialakult egyensulytalansigokat.

A kindlati oldal alkalmazkodasa elsGsorban az ujlakds-épitések sztonzésén, valamint a lakds-
épitések egészséges felfutdsit jelenleg hdtrdltaté tényezSk megsziintetésén keresztil érhetd el.
A LITT tagjai a kivant kibocsatdsi volumen elérését elsésorban a szabalyozoi kornyezet biztosita-
saval és kontraciklikus dllami beruhazis-politikdval segitenék els. A LITT tagok szerint a lakas-
kindlat egészséges bvitéséhez szintén elengedhetetlen a lakhatdsi lehetGségek szélesitése a bérlés
irdnyaba, ezért az intézményi bérlakdsszektor fejlesztésére hivjak fel a figyelmet. A piaci alapon
miik6dé intézményi bérlakdsszektor kialakuldsanak timogatdsit célzé pontok kozt emlitik tobbek
kozt a lakdsbérbeadds dfamértékének csokkentését vagy a hosszu tavi, alacsony fix kamatozdsa
hitelkonstrukcick kialakitisdt azon szereplék szdmdra, akik véllaljik a hossza tiva bérbeadassal
torténd hasznositist. Mindezek mellett a LITT tagok megallapitdsai alapjdn az épitdipari kapa-
citdsok fejlesztésével és a termelékenység javitdsaval is novelhets az ujlakds-épitések szintje, ami
tobbek kozt a kilfoldi munkaerd szabélyozott, dtmeneti bevonzasin, az épitSipari szakmunka
presztizsének emelésén vagy az épitSipari gépesitettség novelésén keresztiil valésithaté meg.

Keresleti oldalon a befektetési célu lakdsvasiarlasok ellendsztonzése tiinhet elsére kézentekvi
megolddsnak. Az alacsony kamatkornyezet jelentds megtakaritasi volument terelt az ingatlan-
piacra, a lakhatdsi céla lakasvésdrldsok mellett igy a befektetési céllal vasirlok is nagy nyomadst

helyeztek az drakra. A 2019 janiusaban bevezetett Magyar Allampapir Plusz (MAP+) kedvezé
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teltételei azonban éreztették a hatisukat az ingatlanpiacon, hiszen Budapesten, ahol a befekteté-
si céllal lakast vdsdrlék ardnya magasabb, érdemben csokkent 2019-ben a lakasok irdnti kereslet.
Fontos azonban litni, hogy a befektet8k jelenléte elénydkkel is jarhat a lakdspiacon. Egyrészt
jelentds keresletet timasztanak a tarsashdzi lakdsok irdnt, ami segiti az ilyen tipusd beruhdzdsok
megval6suldsdt, mdsrészt novelik a kiadé lakdsok allomanyit, ezdltal enyhitve a bérleti dijakon
1év6 drnyomidst. A befektetési kereslet hiitése igy akdr az ujlakds-beruhdzdsok megtorpandsit is
eredményezheti, ami azonban nem lenne kivinatos kovetkezmény.
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Magyarorszag az 1989-ben bekovetkezett politikai fordulatot kévetGen, részben a jelentds mértékd
eladésodottsdg enyhitése érdekében kovetett privatizaciés stratégidnak koszénhetden, a kiilfoldi miiko-
détdke-beruhdzasok fontos helyszinévé vilt. Az ingatlanszektorban megjelend kiilfoldi t6ke a szalloddk
mellett kiskereskedelem és az iroda ingatlanok fejlesztésével valt meghatdrozé varosformald szereplévé,
majd az ipari-logisztikai ingatlan dgazatban is az 4j beruhazdsok meghatirozé aktorava valt. Budapes-
ten a gazdasdgi szerkezetviltis nyoman felszabaduld ipartertiletek funkciévaltasaval, a belvaroshoz ké-
zel §j irodai, a kiilsg tertileteken pedig logisztikai funkciéja varosnegyedek sziiletése jelezte mar a laikus
tekintet szimadra is j6l érzékelhetGen a kilfoldi t6ke jelenlétét. A valsig nyoman a hazai beruhazok és
befektet6k megerdsodésével dinamizalédott az irodapiac, mig a spekulativ ipari ingatlanok fejlesztése
meghatirozéan kilfoldi szereplékkel folytatédik. Jelen tanulmany a folyamatok dsszegzése mellett el-
s6sorban a bérl6i igényekre alapozé piaci poziciondlas sziikségességére hivia fel a figyelmet.

ABSTRACT

After the political turnaround in 1989, Hungary became an important scene of foreign direct invest-
ments, due in part to the privatisation strategy odopted in order to mitigate high levels of indebtedness.
Foreign capital invested in the real estate sector become a key player shaping the city with retail and
office property developments, in addition to those of hotels, and also became a major actor of new
investments also in the industrial and logistics property sector. In Budapest, the presence of foreign
capital was clearly indicated, even to an untrained eye, by industrial areas, becoming available due to
economic restructuring, and the birth of neighbourhoods with an office function near the downtown
and with a logistics function in outer areas. In the wake of the crisis, the office market dynamized as
domestic developers and investors gained strength, while the development of speculative industrial
properties continues dominantly with foreign actors. This study calls attention primarily to the necessity
of market positioning based on tenants’ needs, in addition to providing a summary of the processes.

1. KULFOLDI MUKODOTOKE-BERUHAZASOK MAGYARORSZAGON

A kilfoldi tékebefektetést mér a rendszervéltdst megelézden is lehet6vé tették jogszabdlyok, igy
példaul a vegyesvillalatok mikodését lehetévé tevs 1972. évi térvény, azonban az egyéb érvényben
1év6 korlatozasok miatt az 1980-as évek mésodik feléig nem volt szamottevs a tékeimport. Az

1 A tanulminy a szerz8 Hungarian Geopolitics folyéirat 2019/ 4. szimédban megjelent kozleménye alapjin készilt.
2 egyetemi tandrsegéd (Széchenyi Istvan Egyetem), az Otthon Centrum elemzési vezetdje
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1988. évi XXIV. tv. mar egyenld elbindsmédot biztositott a kiiltoldi befektetSk szamara, lehetévé
tette a tisztségviseli pozicidk kilfoldiek dltal valé betoltését és a megtermelt nyereség repatri-
dldsat, ezaltal lehet6vé téve, hogy a kilfoldi gazdasigi szereplék valdban ,felfedezzék” a magyar
piacot. (Arvai, 2009) , Az 1990-es évek elején Magyarorszdgra bedramls kiilfoldi toke nagymértékben
hozzdjarult a nemzetgazdasdg sikeres szerkezet-dtalakitdsihoz, é segitett megakaddlyozni az orszdg
tékehidny miatti tartds leszakaddsdt. (...) Jelentds résziik az évtized kizepére koncentrilodott, foként a
tavkozlési és energiaszektorban végbement maganositds eredményeként.” (KSH, 2012 p. 3.)
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(1. abra) Ko6zvetlen kiilfoldi mtikodstéke-befektetések (2000-2018) [millié USD]
Forras: KSH

Az orszag t6kevonzo képessége a kétezres évek kozepére megtorpanni litszott, de az évtized
kozepén, a szallitdst kiegészitd tevékenységek (Budapest Airport) és a tavkozlés (Antenna Hun-
gdria) privatizaciéja kovetkeztében ismét kiugréan sikeres éveket tudhatott maga mogott a ma-
gyar gazdasdg ebbdl a szempontbdl (Fébidn, 2015). A kétezres évtized elején érzékelhetd vissza-
esés a vildggazdasdgban altaldnosan tapasztalhaté mikodstéke-beruhdzisi volumen éltalinos
csokkenésére volt visszavezethetd, de ebben az id8szakban déntétt néhdny kordbbi nagybefek-
tet$ hazai egységeinek bezarasardl, igy példdul az IBM, a Flextronics és a Microsoft is. (Arvai,
2009) 2006-ban a szerényebb mértékid befektetést kovetden a nemzetkozi pénzigyi piacokat
megrengetd gazdasigi valsag kitoréséig, 2008-ig ismét dinamikusan nétt a kiilfoldi t6kebedram-
lds az orszagba, ezt kovetSen a tobbi unids orszaghoz hasonléan erds lassulds volt meghigyelhetd.
A vilsdg éveiben a leginkabb érintett bankszektor veszteségeinek pétldsa is a miikodétSke-dl-
lomanyt novels tételként jelent meg, de szintén ehhez kapcsoléddan jelentds volt a gazdasdgi
tandcsadé szektorba dramlé téke is, emellett az energiaszektor és a jirmdipar voltak meghatdro-
z6 dgazatok a netté t6kevonzé képesség szempontjabol. (Bager, 2015) 4 wvdlsdg megdllitotta az
FDI-dllomdny addigi trendszerii novekedéset, de ma is jelentds dllomdnyok miikodnek az orszdgban.
Az FDI-bedramlis nemzetkizi sszehasonlitdsban is jelentds, 2016-ban az OECD (Organisation for
Economic Cooperation and Development — Gazdasdgi Egyiittmiikodeési és Fejlesztési Szervezet) ada-
tai szerint a GDP-ardnyos FDI-dllomdny az Eurdpai Unid tagorszdgaiban dtlagosan 52 szazalék
volt, a visegrddi orszdgok Magyarorszdg nélkiili dtlaga pedig 51,7 szdzalék, mindkét ardny jelentdsen
elmaradt a magyarorszdgi 64 szazaléktol.” (Tekés, 2019, p. 388.)
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A kiilfoldi t6ke ingatlanberuhdzasokban jétszott szerepét jelzi, hogy 1995 és 2000 kozott az in-
gatlantigyletek korébe tartozé tevékenységekre alapitott vallalkozdsok szima majdnem kétszeresére
nétt. ,4 2000-t5] 2008-ig terjeds, a nemzetgazdasig dinamikus fejlodését hozd iddszakban az ingatla-
niigyletek szolgdltatdst végzd cégek villalatalapitdsi kedve erdsodott. 77 szdzalékkal tobb vdllalat miikodott
2000-hez képest, exzel szemben a nem pénzugyi uzleti villalkozdsok szdma csak 17 szdzalékkal nove-
kedett.” (L. Pélya, 2010., p. 196.) Az ingatlaniigyletek nemzetgazdasigi dgban miikods véllalkoza-
sok szdma 2010-ig dinamikusan novekedett, majd szdmuk kismértékben csokkent és 2013-t6l Gjra
novekedni kezdett. A vélsagos évek leinkabb a frissen alakul6 és megsziing vallalkozdsok szamaban
mutatkozott meg: 2009 és 2012 kozott dsszezart az ollé az egyébként is csokkend szdmu uj és a
megszint vallalkozdsok szama kozott. A kiilfoldi tulajdont lednyvillalatok legnagyobb szamban és
ardnyban az ingatlaniigyletek gazdasigi dgban érintettek, és ez a vilsig sordn sem véltozott érdem-
ben, azonban szimuk a 2011-es cstcsértékhez képest (4422 db) 2017-re 26,5%-kal, 3726-ra csok-
kent. Ezzel parhuzamosan megfigyelhetd volt, hogy a hozzdadott érték vonatkozasiban 2011-t6l a
kilfoldi lednyvallalatok szdmdra meghatirozé elsé tiz dgazatbdl kikertl az ingatlaniigyletek dgazat,
ami jelzi a hazai szereplSk fokozottabb részesedését a szektorban, gy a fejlesztk — koziilik tébben

mir régios terjeszkedésbe is fogtak (pl. WING, Futuredl) — mint a befektetk vonatkozédsiban.

2. ANEMZETKOZIINGATLANFEJLESZTOK ES BEFEKTETOK
SZEREPE BUDAPEST FEJLODESEBEN 1989-TOL NAPJAINKIG

Az ingatlanok az infrastrukturakhoz hasonléan a civilizdlt vilighan az emberi élet minden mozzanatit,
igy a munkat, a pihenést és a szabadidds tevékenységeket egyarnt kiszolgaljik. Ahogy energia, vagy vizi
koézmivek nélkiil tartésan nem tud fennmaradni a teleptilések élete, az ingatlanok is az alapvetd telepilési
funkcidkhoz tartoznak. Ahogy minden infrastruktira, az ingatlan létrehozésa és fenntartasa jelentds be-
ruhdzést és folyamatos raforditdst igényel, ugyanakkor — kiillénésen a gazdasagi tevékenységet kiszolgald
ingatlan—bevételtis termel,az dltala nytjtott szolgdltatasokért a hasznalok bérleti dijat, tulajdonosként pe-
digafenntartds-tizemeltetési koltséget fizetnek, illetveamegfeleld szolgdltatasiszint biztositasaérdekében
alljak ezen feladatok felmertil$ koltségeit. Az ingatlan tehdt alapvetd sziikségletet kiszolgalé és befektetési
eszkoz is egyszerre. A magangazdasig szerepl6i, koztik a kiilfoldi ingatlanfejlesztSk és befektetSk elsé-
sorban a jovedelemtermeld ingatlanok létrehozédsiban és hossza tavi hasznositisdban érdekeltek. Spe-
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kulativ fejlesztésnek nevezziik a piaci igények felmérése, a multbeli tényekre, virhaté gazdasigi fejlemé-
nyekre tekintettel nem konkrét megrendelésre, hanem egy feltételezett, dltaldnos felhasznalé igényeire
szabott fejlesztést, mig a ,testre szabott” (angolul ,build-to-suit”) beruhdzis esetében konkrétan ismert
igényre és felhasznalora kertl méretezésre és kialakitdsra az ingatlan-beruhazds. A fejlesztési idszak
az épiilet jellegétdl és méretétdl fliggben 1-3 év, kiilonosen nagy és komplex projektek esetében (tdbb
és akdr funkciévéltasi periédust is megérhet az éptilet, attdl fliggéen, hogy milyen eléviilési folyamatok
érvényesiilnek. A fejlesztSk dltal 1étrehozott jovedelemtermeld ingatlanokat befektetSk vésaroljak meg,
akik a jelenben kifizetett vételarért egy jovébeni pénzfolyam megszerzésének jogat vltjak meg. Az in-
gatlan vételdra a hasznositds id@szakdra vetitett netté miikodési bevétel becsiilt éves mértéke, illetve az

ebben rejls kockézat értékelésének fliggvényében alakul. (Socki-Téth, 2002a és 2016)

A rendszervaltist megel6z6 idészakban elsGsorban ingatlan-beruhdzési tevékenységrél lehet be-
sz€lni, az elsé fejlesztések a szdllodaszektorban jelentek meg, ahol kilfoldi téke, szakmai befektetSk
és nemzetkozi szdllodaldncok egytittmikodésével jottek létre a f6viros idegenforgalmédnak kiszolga-
lasat javitd, kapacitdsb6vitd beruhizdsok. Ezt kovetSen az 1990-es évtized kozepétdl egyre dinami-
kusabb titemben épiiltek irodahdzak, kereskedelmi kézpontok. Harom évtized tédvlatiabdl elmondha-
t6, hogy a II. vilaghdboru el8tt a kapitalista gazdasdg viszonyai k6zott kialakult varosszerkezet annak
ellenére, hogy 1950-t61 igen jelentds allami fejlesztésekkel igyekeztek, az akkor korszertinek gondolt
vérostervezési elvek mentén ,szocialista” nagyvarost formélni Budapestbdl, az 1989-es fordulatot
kovetSen mintha csak csipkerézsika almdbél ébredt volna fel, az ismét piaci alapon szervez6dd gaz-
dasigi kornyezetben a magyar f6viros nagyon hamar visszatallt korabbi 6nmagdhoz. A feliilrdl
vezérelt ,nem piaci logika” szerinti beruhdzasok virosszerkezet-alakité hatisival egyiitt a virosrészek
nagyon gyorsan Uj helyértéket kaptak a piaci kereslet-kindlat altal definidlt térben. A kordbban a
beruhizisokbdl kevésbé részesiils, és ezért jorészt lepusztuldban 1évs belsé virosnegyedek presztizse
a rendszervaltist kovetd mésfél évtized soran litvinyosan emelkedett. A lakéteriiletek értékviszonyai
a tomeges lakdsprivatizaciét kovetSen djrarendez8dott az 1990-es évtized végére, ami az allamilag
timogatott lakdshitelezés révén megindulé maganberuhdzasok révén teljesedett ki az ezredfordulén.

Természetesen a magdnszektor beruhdzasai mellett jelentSs hatdssal voltak a févérosi ingatlan-
piacra az dllami beruhdzisok (els6sorban a kozlekedés-fejlesztés terén, illetve kiemelt létesitmények
megvaldsitisa, meglévdk felujitisa) és az Eurépai Unidhoz tortént csatlakozdssal megnyil6 forrd-
sokbdl (a csatlakozdst megelézden, pl. PHARE timogatisok, és azt kovetSen a Strukturalis Ala-
pok) finanszirozott 6nkormanyzati projektek (kozlekedés-fejlesztés és koztertilet-megujitas, viros-
rehabiliticiés projektek). A nem-lakas célu ingatlanfejlesztések tekintetében, némi egyszerdGsitéssel
élve néhany markdns peridédusra oszthaté fel a fejlédés. A rendszervéltist kovets konszolidacios
id8szak (1989-1995) legmeghatirozébb fejleménye a tulajdonviszonyok gyokeres atalakitdsa volt.
A koribban dontden dllami tulajdonban és 6nkormanyzati kezelésben 1évé 6nkormanyzati lakisok
magdntulajdonba addsa, valamint az dllami véllalatok tdrsasigi formaba szervezése és privatiziciéja
megteremtette a piaci miikodés magdntulajdonra alapozott feltételrendszerét. 1990 és 1996 kozott
elsdként a kiskereskedelmi tizlethdlézatban jelentek meg kilfoldi befektetSk® (pl. az osztrak Julius

3 Mir az 1980-as években megindult a nyugati tékével valé litvinyos egytittmikodés a szdlloda szektorban,
amelynek eredményeként jelentdsen béviilt a fvarosi szdllodai kapacitis, elsésorban a magasabb kategérids hotelek-
kel: Férum (ma Intercontinental), Atrium Hyatt (ma Sofitel), Hilton szill6 a Budai Virban, Novotel Szall és Kon-
ferencia Kozpont, Penta sz4allé (ma Mercure) stb. A szdlloddk allami tulajdonu szédllodatizemeltetSk kezelésében, a
nemzetkozi lincok franchise partneri megéllapodasdval jottek létre, a finanszirozast osztrék dllami hitel biztositotta. A
szektor fejlédésérdl részletes dttekintést ad Dr. Juhdsz Lidszl6 tanulmdnya: http://www.hotel2022.hu/hotel_2022_me-
dia/files/mult-a-jovoben-szallodaipar-szallodaoktatas-fejlodese-es-szerepe-a-felsooktatasban-2012.pdf
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Meinl cég, a Csemege Kereskedelmi Villalatot megvasdrolva; a szintén osztrdk BAUMAX barka-
csaruhdz-lanc vagy az angol TESCO, amely a kisalfoldi ABC-druhaz lincot megvasirolva S-Market
mérkanévvel lépett a magyar piacra). Ebben az idészakban a privatizilt kiskereskedelmi tizlet-port-
folikat djra poziciondltik, a barkdcsiaruhazaknal jelent meg elsGként j 6ndll6 egységek létrehozdsa.

Az irodaszektorban a belvirosi lakdsok egy részének irodai hasznélataval pirhuzamosan a meg-
nyilé hazai piac nydjtotta lehet6ségek irdnt érdekl6dé nyugati cégek kereskedelmi képviseletei, il-
letve az dllami privatizaciéban kézremkods gazdasigi tanicsadd cégek és tigyvédi iroddk igényeire
alapozva, dontéen belvarosi, ill. bel-budai helyszineken, foghijtelkeken indult meg kisebb-nagyobb
irodahazak épitése. Jellegzetes példdi ennek a Finta J6zsef nevéhez fiz6d6 irodahdzak a Vici utcdban
(a,Zaszl6s irodahdz”) és a Bajcesy-Zsilinszky ut és a Kossuth Lajos utca sarkidn (1989), illetve Zalavi-
ri Lajos dltal tervezett East-West Business Center irodahdza, amely a svéd SKANSKA els6 beruha-
zdsa volt az Astoria szédlléval szemben, a Kiskorut és a Rakéczi ut sarkdn. Ebben az id6szakban egy
r6vid ideig dgy tiint, hogy a hagyomanyos belviros keleti irdnyban, a Bels6-Erzsébetvirosnak mar
az 1980-as évtized végén a févirosi 6nkormdnyzat dltal kezdeményezett varosrehabilitdcids akcié-
tertileti program dltal érintett tombjeinek dtépitésével fog béviilni (erre utalt pl. az EMKE irodahdz
épitése a Rakocezi ut és az Akdcfa utca sarkdn a francia Bouygues beruhazdsiban). Ugyanebben az
idgszakban t6bb irodahdz valésult meg a varos nyugati kaputérségében, a Bécs felé a legfontosabb
kozlekedési kapcsolatot jelenté M1 autdpalyara vezeté Budadrsi ut mentén. (Sodki-T6th, 2002b)

Az évtized masodik fele és az ezredfordul6 (1996-2002) mennyiségi és mindségi valtozdst ho-
zott. A rendszervaltist kovetd gazdasigi visszaesést kovetSen a kordbbi erdsen KGST bedgya-
zottsdgl gazdasdg a privatizicids stratégidnak koszonhetéen néhdny év alatt megerdsitette Nyu-
gat-Eurépa felé kereskedelmi kapcsolatait, a gazdasigi névekedés hatdsait mar a haztartisok is
érezhették. ,Az egy lakosra jutd redljovedelem szinvonala az dtalakulds elsd iddszakiban, 1994 kivé-
telével folyamatosan csokkent, a legnagyobb, 5,6 szdzalékos visszaesés 1995-ben kovetkezett be (részben
az elozd évi 2,6 szdazalékos novekedés kovetkezmeényeként). A csokkenés 1996-ig tartott, ebben az évben
az egy fore jutd jovedelem 17 szizalékkal volt alacsonyabb az 1989. évinél. Ex utdn tiz éven keresztiil
folyamatos, kezdetben szerény mértékii, késébb gyorsuld iitemii novekedeés kovetkezett, dm a 2002. évi,
egészen kimagaslo, 6,4 szdzalekos emelkedést 2006~ig ismét kisebb ardanyii boviilés kovette. A 2006. évi,
eddigi legmagasabb szinvonal a mélypontot jelents 1996. évit 35 szdzalékkal haladta meg, az 1989. évi-
nél pedig 13 szazalékkal volt magasabb.” (Freid—Holka, 2011. pp. 40-41.) 1996-ban hirom nagyobb
bevisirlokozpontot adtak 4t Budapesten: a Pélus Centert, a Duna Plazit és az Eurocentert, és
vidéken is megindult a nagy alapteriletd, 4j tipust kereskedelmi izletek épitése, pl. Interspar dru-
haz Gyérben. A hidrom kézpont megnyitdsit a f6virosban egy sor nagy kozpont dtaddsa kovette,
néhdny év alatt kialakitva Budapest 4j kiskereskedelmi kézpont-rendszerét.

Az irodaszektorban ebben az idészakban épiiltek az els6 irodahdzak a viroskézpont peremén
(északi iranyban a Vici uton és Buddn a XI., a XII. és a III. kertiletben). A kereslet béviilése
nemcsak mennyiségi, de mingség és struktira tekintetében is 4j igényeket timasztott, amit a
korabbi idészak (és a rendszerviltds elStt épiilt igazgatasi épiiletek) nem tudtak jelentSsebb
atépités nélkil teljesiteni: a felhasznalék a kordbbindl jéval nagyobb és hatékonyabb alapte-
rillet-kihaszndldsra torekedtek, lehetSség szerint egy szinten biztositva a béviilé alkalmazotti
létszamok elhelyezését. A szintenként akdr 1000 négyzetmétert meghaladé alapterileti elvara-
soknak és az ilyen nagy alapterileten kialakitandd, j6részt osztatlan, egy légter( irodik megtele-
16 flitését-hiitését biztosité gépészeti megolddsokat a belvirosi zdrtsord beépitést, sziik foghij-
telkeken nehezen lehetett megvaldsitani. A belvdroshoz kozel a Vaci ut mentén az ekkorra mar
funkciéjukat vesztd ipari tertiletek beépitése j6 lehet8séget kindlt nagy irodatombok felépitésére,
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rdadasul kival6 tomegkozlekedéssel a 3-as metr6 vonaldn. A piac fejlédésével Gj irodai csomé-
pontok (,folyosék”) alakultak ki a virosban: Bel-Buda (Széll Kalman tér — Alkotds Gt vonzas-
korzete), Eszak-Buda (Kolosy tér — Szépvolgyi ut kornyéke), Dél-Buda (Fehérvari ut és Bu-
dadrsi ut); a pesti oldalon Belvaros (V. keriilet, a VI és VII. kertilet belsd része), északi irdnyban
a Vici uti folyosé és vonzaskorzete, déli irdinyban pedig a Hungaria krt. (Kébdnyai at és Duna
kozotti szektora). Az elévirosi zéndban egyedil Budadrson indult meg iroda-park épitése, amit
részben az itt kialakul6 4j kereskedelmi kozpont és a lakossagi szuburbanizécié motivalt. (Hor-
vith — So6ki-Téth, 2014) Az alabbi dbrin a Cushman & Wakefiled tandcsadé cég dltal gytjtott
adatok mutatjdk az atadott irodateriilet éves 6sszes alapteriiletét, ami jol mutatja, hogy az 1990-
es évtized mdsodik fele sordn kialakult dinamika hogyan csticsosodott a millenium évében.
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(3. 4bra) Evente atadott Uj irodateriilet Budapesten (1995 — 2018)
Forras: Cushman & Wakefield

Az ingatlanbefektetési tevékenység felfutdsat (2003-2008) a vildggazdasdgi valsag, a visszaesés
és a konszoliddcié (2009-2014) idészaka kovette, majd 2014-t61 Gjra beindult a gazdasag, és né-
hany éven beliil az irodahaz- és lakdsépités is magira talalt, igaz a legjelentGsebb szerepl6k mar a
hazai vallalkozasi korbél keriiltek ki. 2000 és 2005 kozott a kiskereskedelem latvanyos expanzié-
jat a kulonféle szabadon 116, nagy alaptertlet(i szakdruhdzak és hipermarketek (5000 m? — 10 000
m?) robbandsszeri elterjedése, ezek kornyezetében az elévirosi kereskedelmi parkok létrejotte,
valamint a tobbszintes, nagy alapteriiletd varosi bevasarlékézpontok, illetve ezek kisebb 1éptékd,
olcsébb tizemeltetési, peremkeriileti véltozatainak megjelenése jellemezte. Ebben az id6szakban
adtdk at a legsikeresebb bevisdrlkozpontokat, a Westendet a Nyugati téren (TriGranit), a kibs-
vitett Mammutot a Széna téren (ezek hazai villalkozékhoz, el6bbi Demjin Sindorhoz, utébbi
Kenyeres Sindorhoz és Nagy Siandorhoz kéthets beruhdzdsok voltak) és a német ECE (Otto
csoport) elsé magyarorszagi Arkad bevasarlokézpontjat. A kétezres évek kozepéig tovibbi nagy
projektek éptiltek Budapesten, igy a némileg hdnyatott sorsi Aréna Pléza (ami a francia Bouy-
gues beruhdzdsaként indult, végiil a Plaza Centers beruhazdsdban valésult meg) az egykori tige-
tépalya teriiletén a Keleti palyaudvar mellett, és a vélsig els6 évében atadott — és ennek ellenére
az Allianznak tortént 50% tulajdonrész értékesitésével viszonylag sikeresnek tekinthetd — tjbudai
Allé bevasarlokozpont (ING Real Estate). Ebben az idészakban a fejlesztSk — a kiskereskedelmi
lincok igényeit latva — kiléptek a vidéki varosok piacdra, és sorra valsultak meg a belvarosi plazak
és kereskedelmi parkok a régiékézpontokban és a megyei jogt varosokban.
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Az irodahdzak tekintetében a beindulé spekulativ fejlesztések révén piacra keriilt 4j iroda-
teliilet az ezredforduléra jelentds talkindlatot eredményezett, aminek kévetkeztében az éves uj
épités az évtized kozepére a 10 évvel azel6tti szintre csdkkent vissza. Mivel a fejlesztési folyamat,
ahogyan azt kordbban bemutattuk, 6sszetett és idSigényes, egy-egy fejlesztés atfutdsi ideje mini-
mum mdsfél-két év, illetve amennyiben az épitésjogi feltételeket is mddositani sziikséges, ennél
is hosszabb. Ezért a kereslet valtozasit a kindlat meglehetés rugalmatlansdggal tudja kévetni,
ennek megfeleléen csokkent a beruhdzéi kedv. 2005-ben csak kevéssel haladta meg az dtadott gj
irodatertilet az 1995. évi értéket. Ugyanakkor a piac érettségének jele volt, illetve a j6v8 iranti po-
zitiv spekulativ virakozds kovetkeztében egyre nagyobb és komplexebb projektek valésultak meg.
A Westend bevésdrlokozpont volt az elsé zdszléshajéja a nagy alaptertileten, egységes koncepcié
mentén (ez esetben egy hatalmas épiiletben) megvaldsitott varosi tobbfunkciés létesitménynek.

A kiskereskedelmi tizletk6zpont mellett a Westend irodahdzat és négycsillagos szillodat (Hil-
ton) is magédba foglalt. Hasonléan nagyléptékd beruhdzast val6sitott meg a Bayerische Hausbau az
egykori Magyar Optikai Mivek ingatlandn, ahol részben koz6s mélyszinti parkoléval, 6nallé épii-
letekben kertilt elhelyezésre az irodai, kiskereskedelmi és laké funkcié (MOM Park). Az id6szak
legkomplexebb beruhizisa vitathatatlanul a Futé Péter dltal alapitott Futuredl ingatlanfejleszté
cég dltal tobb titemben megvalésitott és a befejezéséhez kézeledé Corvin negyed projekt, vagy
inkdbb fejlesztési program. A Budapest VIII. keriileti Onkorményzat és a Féviros kozos, a Bel-
s6-J6zsefviros lepusztult lakénegyedének megujitasara 1étrehozott fejlesztési tirsasiga altal elgké-
szitett projekt a magédnszektor bevondsival egy djonnan kialakitandé koztertilet (Corvin sétiny)
koré, a régi épiletek szinte teljes szanaldsdval felszabaditott fejlesztési teriileten kiskereskedelmi,
laké és irodai varosnegyed, a keriilet 4j (al)kozpontjdnak létrehozdsit tizte ki célul. A varostervezd
szakmdt er6sen megoszté projekt szaimtalan nemzetkézi ingatlanfejlesztési dijat kapott, és azon
kevés beruhdzas kozott emlithets, amely a vélsig évei alatt sem torpant meg, hanem téretlentl
elére tudott haladni Gjabb és Gjabb fejlesztési itemek dtadasaval.
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(4. dbra) A kereskedelmiingatlan-piac szempontjabél relevins dgazatok teljesitménye
Forras: MNB Kereskedelmi ingatlanpiaci jelentés, 2019. oktéber

A vildggazdasdgi vdlsdg Magyarorszdgot rendkiviil kedvezitleniil érintette. ,Az amerikai mad-
sodlagos (subprime) jelzdlogpiacon kialakult vdlsag elészor lassan, majd a Lehman Brothers — a ne-
gyedik legnagyobb amerikai befektetési bank — 2008 oktdberi csédje (...) utdn egyre gyorsuld iitemben
vildgméretii pénziigyi, majd redlgazdasigi krizissé terebélyesedett. A penziigyi vdlsdg gyorsan dtter-
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Jedt azokra a gazdasdgi dgazatokra, amelyek szinte kizdrolag csak hitelbe értekesitettek, igy elsdsorban
az épitdiparra és a gépkocsikat gydrtd iparra. A Lehman Brothers és tovibbi pénzintézetek bukdsa
Sforduldpontot jelentett. Az addig hagyomdnyos eszkozokkel kezelhetinek tiind, — foként az Egyesiilt
Allamokra koncentrdils — problémadk a pénziigyi rendszerben gyorsan tovdbbterjedtek a vildg tobbi
gazdasdgdra és a torténelem egyik legsiilyosabb pénziigyi krizisévé siilyosbodtak.” (T6r6s, 2010 p. 37.)
Az Eurépai Unidhoz néhany évvel a vélsig elStt csatlakozott orszdgok koziil a vilsigot egyediil
Lengyelorszag vészelte at, ahol a GDP a vilsdg éveiben is novekedni tudott.
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(5. dbra) Ures irodateriiletek ardnyinak alakulasa Budapesten (1995-2018)
Forras: Cushman & Wakefield

A f8virosi irodapiacon a recesszi6 a kereslet csokkenését hozta magéval, ami a valsig el6tti né-
hany évben a piacra kertilt t6bb szizezer négyzetméter j irodateriilettel egytitt a kilencvenes évtized
kozepén mért tiresedési ratdkat eredményezett. Budapest korszert iroda-dllomanydnak minden 6t6-
dik négyzetmétere tresen allt. A megkezdett beruhazdsok ataddsa 2008-2009 év folyamén mintegy
600 ezer m? 4j irodatertilettel bévitette az dllomdnyt. A jelentGsen visszafogott épitkezéseknek és a
vélsagbdl fokozatosan kildbalé magyar gazdasignak koszonhetSen az elmult mastél-két évben ér-
zékelhetS keresletnovekedés hatdsdra (els6sorban a nemzetkozi vallalatok hattérszolgiltatdsi koz-
pontjainak béviilése, és tjak létrehozisa kovetkeztében) az tiresedési rata 2015-re a valsdg el6tti évek
12-13 szazalékos szintjére esett vissza. Ennek, és a pozitiv jovébeli virakozasoknak készénhetéen
Ujra jelentds irodai fejlesztések indultak meg a f6varosban. Bar a gazdasdgi vilsdgbdl valé kilabalds
sordn a feldolgozdipar teljesitménye volt meghatdrozd, a kapcsol6dé szolgaltatisok és az infokom-
munikdcids szektor teljesitménye is hozzdjarult az iroddk irdnti kereslet béviiléséhez. Foglalkoztatasi
oldalrél is jél érzékelheté mindez, hiszen a piaci szolgaltatisokban foglalkoztatottak szima 2010 és
2019 kozott 15,6%-kal nétt, és érezhet korldtot szab a névekedésnek a szakképzett munkaerd hi-
anya. Emellett mésodik tényezéként a megfelels infrastruktira jelenti a sziik keresztmetszetet, ami
fenntarthat6 keresletet vetit el6re a kovetkezd évekre (IMNB, 2019. oktéber).

3. BUDAPEST BEFEKT;ETGI MEGITELESENEK V{\LTozASA A BEFEK
TETESI VOLUMEN ES A HOZAMSZINT ALAPJAN

Az ingatlanfejlesztés, az ebben részt vevs térsasdgok rovid tavy, alapvetden a kereslet rovid tava valto-
zdsaiban rejlé lehetSségeire fokuszalé attitlidjébdl kovetkezden a néhany éves tavlatban — jellemzden a
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beruhdzas atfutisi ideje és az ezt kovetd, az Gj épiilet teljes vagy jelentSs mértékd bérbeadottsigi szint-
jének eléréséhez sziikséges optimalis esetben maximum 1-2 év — az adott vérosban, illetve varosrész-
ben a piaci fundamentumok alapjin virhato keresletre és a konkurens projektek keresletfelszivé hatisa
alapjan dontenek a beruhdzis megkezdésérsl. Erds kontrollt jelent a megvaldsitas sordn a finanszirozas
megszervezése: a finanszirozé bankok hasonlé szempontok alapjin, de a fejleszt6tsl fliggetlentl ala-
kitjak ki hitelezési politikdjukat és az adott projekt kockdzatossdgdra vonatkozé feltételezésiiket, ami
alapjan egyrészt eldontik, hogy részt kivinnak-e venni a projektben finanszirozéként, vagy sem, illetve
amennyiben igen, azt milyen hitelkondicidkkal teszik (kamat, biztositék és egyéb fedezeti elvirisok
és ezekkel kapcsolatos szankcidk). A befektetSk hosszabb tivon érdekeltek a megvasirolt eszkozok
hozamtermel6 képességének fenntartdsiban, lehet6ség szerint javitdsaban, ugyanakkor megitélésiiket
nagy mértékben befolydsolja az adott (rész)piac egészének megitélése és az ezzel kapcsolatos varako-
zdsok. Kockazat-optimalizalé torekvésiik abban is megnyilvanul, hogy az adott id6szakra rendelkezé-
stikre dll6 forrasokat milyen médon allokaljik a kiilonbozé foldrajzi és funkciondlis piacok kézott. Ez
akdr a rovid tavd ingatlanpiaci fundamentumoktdl eltérd kihelyezési politikit eredményezhet, s6t egyes
befektetSk kifejezetten arra spekulilnak, hogy a hosszabb tivi folyamatok tovdbbi értéknovekedést
tudnak generdlni a befektetéseik szimara. Ugyanakkor a bérleti bevételek biztonsdga érdekében elséd-
leges szempont a sztenderdek alkalmazdsa és ezdltal a konkrét bérl6ktdl val relativ figgetlenség, ami
homogén termékek felé terelik a fejlesztSket (irodahdz, kiskereskedelem, lakds stb.).

Fejlesztéi szempontbdl egyardnt fontos a megfelels végfelhasznaléi kereslet megléte, ami
a jovedelemtermelést biztositia és a fejlesztési profit realizildsihoz a bérbeadott ingatlanokat
megvisdrlé befektetk megfelels szimu jelenléte, versenye a bérbeadott ingatlanokért. A két-
ezres évtized elsd felében jelentek meg jelentGsebb szimban az intézményes befektetdk az ingatlanszek-
torban, elsésorban az irodapiacon, de a kiskereskedelemben is (els6sorban a bevasarlokézpontok tertile-
tén). Tevékenységtik az irodai ingatlanokat illetSen szinte kivétel nélkiil a f6vérosra korlitozédott az év-
tized folyamdn (a kiskereskedelem szegmensében a portfolié befektetések révén vidéki régickozpontok
jobban érintettek). Az irodahdzak a legkedveltebb befektetési eszkozok Budapesten. A CBRE ingatlan-
tandcsadé cég adatai alapjan 2003 és 2016 kozott minddssze 5 év volt, amikor az adott évben eszkozolt
befektetési volumen 50 szdzalékit nem érte el a szektorba fektetett 6sszeg, és minddssze kettd, amikor
30% alatt maradt ez az érték. Jellemz8en az irodaingatlanok mellett a befektet6k korében a kiskereske-
delmi létesitmények voltak keresettek. Azokban az években, amikor az irodaszektorba fektetett Gsszeg
az Osszes befektetés felét nem érte el, jellemzden a kiskereskedelmi létesitmények voltak a £6 célpontok.
A fejlesztések volumenében és a befektetések Gsszegében megmutatkoznak a rovidebb tavi konjunk-
tara-ciklusokra torténd reakcidk, a piac egészének megitélését kifejezé hozamszint véltozdsira a leg-
erGteljesebben a 2008-ban kibontakozé vildggazdasigi valsig és az azt kovets recesszié hatott, ugy a
fejlett eur6pai piacokon, mint Kozép-Kelet Eurépaban, mint Magyarorszagon. A 2000 el6tti iddszakra
vonatkozdan csak indikativan értelmezhetSk a rendelkezésre all6 adatok, intézményes befektetk csak
az elmult mésfél évtizedben jelentek meg és a rendelkezésre dll6 tranzakciés adatok mindsége és meny-
nyisége nagyjabol 2003-tdl teszik lehetdvé mérvadé kovetkeztetések levondsit.

Az irodapiacra vonatkozéan elmondhat6, hogy az orszdg és a régié kockdzati megitélésé-
nek koészonhetSen 10 szdzalékot meghaladé hozamszint jellemezte az 1990-es évtized ma-
sodik felét. Ugyanakkor az eurdpai fejlett orszdgokkal és Kelet-Kézép-Eurépa orszdgaival
osszevetve a hozamok alakuldsa azt mutatja, hogy a kilfoldi mikodétéke-beruhdzasokhoz ha-
sonléan az 1990-es évtized sordn Magyarorszag relativ elényds helyzetbdl indult, és a befektet6i
hozamelvirdsok tekintetében a fejlett piacokhoz kozelebb dlls, 8% korili hozamszinttel 1épett
be a 21. szdzadba. Az elkovetkezs évek sorin a KKE régié egészének dtlaghozama a hazainal di-
namikusabban csokkent, ugyanakkor a vélsdg kibontakozdsa azonban rovid idg alatt visszadl-
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litotta az évtized elején tapasztalt értékeket. A fejlett piacokkal Gsszevetve a kétezres évtized eleji
konvergencia-virakozdsok annak ellenére nem teljesiiltek, hogy a vélsdg hatdsira a fejlett piacok
hozamszintje is emelkedésnek indult, azonban méra ez a hozamszint a valsig el8tti kedvezd értékre
csokkent. A Cushman & Wakefield adatai szerint a térségben 2014 6ta Budapesten csokkentek az
irodabérleti hozamok a legjelentGsebb mértékben (235 bazisponttal), Varséhoz képest 2019 mésodik
negyedévében a kiilonbség 35 bazispontra szikiilt. A meglévé dllomdnyt és a gyarapodds dinamikajit
osszevetve megdllapithatd, hogy a térség méretében legerdsebb piaca Varsé, ahol a budapesti irodadl-
lomany bé masfélszeresét taldljuk (5,54 millié m?), és az elmult években rendre hdrom-négyszer any-
nyi 4j iroddt adtak at, mint Budapesten, ugyanakkor nem mellékes, hogy Bukarestben ma mir kozel
annyi korszer( iroda all rendelkezésre (2,96 millié m?), mint a magyar f6virosban (3,05 millié m?).

IRODAINGATLAN BEFEKTETESI HOZAM
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(6. dbra) Irodapiaci befektetési hozamok a régiéban
Forris: Cushman & Wakefield

A meglévs dlloményt a lakénépességre vetitve érzékelhets, hogy Budapest szdméra milyen bévi-
tési potencidl all rendelkezésre. .4 vizsgdlt fovdrosokban dtlagosan 2,6 négyzetméter iroda jut egy lakosra,
ext a szintet azonban csak Pozsony, Varso é& Prdga érik el. Budapesten 2,1 négyzetméter az egy fo népességre
Jutd irodateriilet, ennél csak Bukarestben és Szdfidban mérhets alacsonyabb ardny, rendre 1,6 é 1,5 négy-
zetméter lakosonként. A jelenlegi népességszim mellett, a 2,6 négyzetméter/ i régids dtlag eléréséhez Buda-
pesten még 810 ezer négyzetmeter ij iroda dtaddsdra lenne sziikség, ami 37 szdzalékkal tobb mint a 2019.
Junius végén kivitelezés alatt allo és vdrbatéan a kivetkezd 2 évben piacra keriild irodahdzak dsszteriilete”
(MNB, 2019, 27. oldal). Amennyiben az épitSipari kapacitisok ezt lehet6vé teszik, Budapest az el-
kovetkezS években twjabb irodapiaci boom elébe néz, ami a meglévé ,fehérgalléros” zondk (Vaci tt)
megerGsodése mellett Gj varosi iroda-csomépontok dinamikus fejlédéséhez vezethet. Ilyen helyszin
az Etele tér, ahol kiskereskedelmi és lakdsprojekteket is eredményezett az 4j metrévonal megnyitasa,
de a Hunggdria korut korabban kevésbé preferalt szakaszain is 6j (Aréna Business Campus, Liberty)
és atépils éptiletek (Siemens Loft vagy a Material Centerbdl kialakitott Skylight irodahdz) révén kap
Ujabb impulzust mint tzleti ,korgylr@”. Az itt talilhaté alulhasznositott ingatlanok mellett tudatos
varosfejlesztés-politika nyoman béviilhet a déli belviros (a Milleniumi Véroskozponttdl délre fekvd
Duna-parti térség), illetve a repiil6téri gyorsforgalmi tt térségének fejlesztésére is, amennyiben az ezen
tertiletek pozicionalasdhoz sziikséges kozlekedési infrastruktira-beruhdzésok megvalésulnak. A végfel-
haszndléi igényeket tekintve 2014 6ta meghatirozd, egy-egy évben akédr 50%-ot is meghaladé volt az
informatikai, szolgaltaté (B2B) és a pénzligyi szektor altal bérelt tertiletek ardnya, de jelenetds a gyartds-
ban és az energiaiparban érdekelt szerepldk dltal bérelt tertilet is, és a kozszféra dltal hasznalt teriilet is.
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(7. dbra) Az irodadllomény és az egy £6 lakossdgra juté irodatertilet a kelet-kozép- eurdpai régié fovirosaiban
Forras: Cushman & Wakefield; MNB Kereskedelmi ingatlanpiaci jelentés, 2019. oktéber

A spekulativ ipari és raktdrépuletek elsdsorban a févarosi agglomeraciéban taldlhatdk, de Bu-
dapesten belill is szdmos city-logisztikai fejlesztési lehetGség van, ezek kihaszndldsa leginkabb a
kozlekedési hilézat fejlesztésének fiiggvénye. 2013. I11. negyedévben érte el a legkedvezétlenebb
értékét a kihaszndlatlansdgi rita, amikor kozel 24%-os volt az tiresen 4ll6 ipari-logisztikai épiile-
tek ardnya. Ez elsGsorban a konnydipar felfutisinak készonhet8en 2019 els félévére mindossze
2,1%-ra mérséklédott, mikozben ugyanezen idészak alatt az 6sszesen 1,8 millié négyzetmétert
szamldlé dllomdny 22%-kal 2,2 millié négyzetméterre bdviilt. Régiés 6sszehasonlitdsban a bu-
dapesti dllomdnyt (2,2 millié m?) Varsé 80%-kal (3,98 millié6 m?), Praga kozel 40%-kal (3,04
millié m?) haladja meg, ezzel szemben az irodapiacon messze sulya felett teljesité Pozsonyban
kevesebb, mint a budapesti fele az dllomany mérete (960 ezer m?).

IPARI INGATLAN BEFEKTETESIHOZAM
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(8. dbra) Ipari és raktdrpiaci befektetési hozamok a régiéban
Forras: Cushman & Wakefield
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4, OSSZEFOGLALO KOVETKEZTETESEK, TOVABBI KUTATASI IRANYOK

A XX.szdzad vége és a XXI. szdzad eleje a vildggazdasig vilsigainak évtizedei voltak: az 1980-as
években Latin-Amerika (Mexiké és Argentina), majd az 1990-es évtized kozepén ismét Mex-
iké, az évtized végén Kelet-Azsia (Thaifold, Indonézia, Dél-Korea, Malajzia, Filop-szigetek)
és Oroszorszdg kertilt pénziigyi krizishelyzetbe. 2008-t6l az amerikai jelzdlogpiac valsdganak
pénziigyi eszkozok révén torténd viligméretd tovagylrlzése rengette meg a vildg fejlett és
telzarkéz6 gazdasigait egyarint. A viligpolitikai erdtérben is jelentds véltozdsok zajlottak.
A kétpélusi viligrend, amely az Egyesiilt Allamok és Nyugat-Eurépa orszdgai és az Oroszorszig
érdekovezetébe tartozé orszagok kozotti hideghdborus ellentéten alapult Kelet-Ko6zép-Eurépa
orszdgainak politikai és gazdasdgi rendszer-viltdsit kovetGen megbomlani litszott, kikézben
Kina személyében 4j er6centrum jelent meg, és képviseli egyre erteljesebben érdekeit nemz-
etkozi téren ugy katonai-politikai, mint gazdasdgi értelemben. Magyarorszag 1989-et kovetSen
komoly transzformdcids vilsigon és konszoliddciéon ment keresztil, de mar a 2008-as vilag-
gazdasdgi vilsigot megel6z6 években kiizdott az dllamhdztartdsi hidny egyensulytalansdgaval.
A piacszerzés lehetSsége, valamint a kedvezd képzettségi szint és az elérheté munkaerd kedvezd
koltsége, nem utolsé sorban pedig a kiils§ adéssagok rendezése érdekében kovetett privatizdciés
stratégia kovetkeztében fontos célpontja lett a kilfoldi miikods t6kének. A kérnyezd orszdgok
gazdasigi felzirkézdsa a kezdeti elény lemorzsolédisihoz vezetett, azonban Magyarorszig
tovdbbra is kedvezd lehetSségeket kindl a kiilfoldi miikods téke szdmdra, igy az adézds, mint a
toglalkoztatisi feltételek vonatkozdsdban.

Az ingatlangazdasigban érdekelt fejlesztdk és befektetdk is viszonylag kordn, mar az 1990-es
évtized elsé harmaditél megjelentek a kiskereskedelem az iroda és az ipari-logisztikai ingat-
lan szegmensben. Az elmult fél évtizedet leszamitva az ingatlan dgazatban érdekelt tdrsasi-
gok, kiilonosen a befektetSk dontden kilfoldiek voltak. Tevékenységiik erésen koncentralédott
a f6vérosban, ahol a legjelentSsebb iroda és kiskereskedelmi beruhiazisok valdsultak meg. A
rendszerviltastdl eltelt id8szak torténéseit némileg egyszerisitve iddbeli szakaszokra bontva
bemutathatd, hogy az ingatlanfejleszték és az altaluk 1étrehozott projektek tekintetében a fold-
rajzi lokdcié és a termék mérete, komplexitisa révén erSteljesen alakitottdk Budapest varosképét,
kiléndsen ahol a gazdasigi szerkezetvéltis nyomdn erre kedvezd jogi és kozlekedéslogisztikai
feltételeket talaltak: a metrévonalak vonzaskorzetében és az egykori gyarteriletek atalakitd-
saval. Mindezt a térség befektetési piacdnak kontextusdba helyezve megiéllapithaté volt, hogy
bizonyos tivolsigbdl, egy globilis befektets szemszogébdl a Budapesten megvaldsult és jelenleg
épuld rendkiviil szines, és projektjeit tekintve igen valtozatos kép (a ,fizikai valdsdg”) meglehe-
tésen egyszertden simul bele a térségrdl alkotott ,egyszamjegy(d” befektet6i értékelésbe, amelyet
a kdrnyez8, Magyarorszagnal jéval nagyobb népességszamu orszagok, kiilonésen Lengyelorszag
befektetdi megitélése erésen meghatiroz. A leirtak egy mélyebb kutatds elskészitéséhez jelente-
nek kiinduldsi alapot. A Royal Istitution of Chartered Surveyors a véllalati ingatlanok tertletén
végzett felmérése 2012-ben, a valsig mélypontjin arra kereste a vilaszt, hogy az eurépai tizleti
kozpontok kozott hogyan dél el, hogy mely virosokat valasztjak? Akkor a véllalatokat leginkdbb
a konszolidicié, a koltségesokkentés, a hatékonysdg novelése és a rugalmassig foglalkoztatta,
ebben a kontextusban mertlt fel a fejlesztdk, befektetSk és a varospolitika irdnyitéinak szerepe,
telelgssége a megteleld, a villalatok igényeit és a virosok jovéjét szolgalé megolddsok megta-
lildsdban. Londontdl Frankfurton, Mildnén, Barcelondn at Helsinkiig 6sszesen 13 workshop
keretében kertltek megvitatdsra a vallalati ingatlanszektor lehet&ségei, a térségben Budapesten
és Vars6ban kertilt sor ilyen taldlkozékra. Akkor leginkabb a finanszirozdsi lehetSségek beszi-
kilése és a bizonytalan piaci kilatdsok tartottdk nyomds alatt a piacot, de fontos szempont volt
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a piaci szerepl6k kozotti kommunikacié és a varospolitika, az tzleti élethez sziikséges infra-
struktirdk és szolgéltatisok mindsége és rendelkezésre alldsa is. Ma egészen mds a helyzet, a
finanszirozas lényegesen olcsébb és — kilondsen Kelet-Koézép-Eurépa gazdasigai — kedvezd
kilatasokkal rendelkeznek, viszont jéval nagyobb mértékben esnek latba a humdn életmindségi
tényezk és a fenntarthatésig kérdései. A kutatds tovabbi irdnya tehat a felrajzolt kiillonbségek
hatterében dllé ingatlanhasznaléi elvarasok és vallalati stratégidk megismerése, a kereskedelmi
ingatlanpiac termék és lokdcié Osszefiiggéseinek feltdrdsa, a virosfejlesztés és a magantdke vi-
szonydnak jragondoldsit, egy proaktiv fejlesztés politika lehet&ségeit tirhatja fel, nem utolsé
sorban abban az irdnyban mélyithetd el, hogy milyen médon vilhat Budapest ingatlanpiaca még
vonzébbd, megitélés szempontjabdl még kevésbé kockdzatossd, és ebben milyen szerepe lehet a
kozpolitikdnak (akdr a befektetés-0sztonzés, akdr a virostejlesztés vonatkozdsdban).
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ABSZTRAKT

Jelen tanulményban egy olyan gazdasdgi dgazat id8beni véltozasat igyeksziink a sziikebb — alf6l-
di — térben kévetni, mely a ,hagyomanyos” teriileti elemzésekben meglehetdsen egyoldalian volt
eddig jelen. A lakaspiacot eddig alapvetden az Gjlakds-épitések fel6l kozelitették meg, részletesebb
vizsgalatokban legfeljebb a lakdsallomany mindségi paraméterei (komfortossdg, infrastruktirakkal
valé elldtottsdg, alaptertilet, szobaszam, lakstirtség) kertiltek els, melyek 6nmagukban fontosak
ugyan, de nem adnak elégséges magyarazatot a népesség térbeli mozgésaira, vagy a helyi tarsadal-
mak dtalakulasira. Kevesebb figyelmet kapott a lakdspiac ciklikussdga, mely kiilonésen 1990 utin
— a piacgazdasig keretei k6zott — fontos alakitéja a teriileti kiilonbségeknek minden Iéptékben, hi-
szen a magyar csalddok vagyondnak hiromotode ingatlanban fekszik (Mibdl éliink? KSH, 2017).

A koribbi elemzés (Nagy G.,2019) terét lesziikitettiik a nagyrégié megyeszékhely virosaira,
melyek sajat megyéik lakdspiaci folyamatait hosszabb tivon is erételjesen befolyisoljdk, tobb
esetben domindljik (Debrecen, Szeged). A vizsgilt periédus hossza, id6zitése alkalmat ad arra,
hogy a lokalis lakdspiacok ciklikussagit és szerkezeti sajatossagait is érzékelhessiik.

ABSTRACT

In recent paper we analyse the local housing markets in a relative new point of view, the number,
structure and prices of transactions and the changing activity before, under and after the global
crisis. The sample areas are the county towns (6 altogether) from Alféld macro-region of Hun-
gary and the time-scale moves back to the late 1990s, where housing data are available in local
(urban) level. The research focused on the cyclical behaviour of local housing markets analysing
the common features of the cities and mining out the local specificities, in parallel.

1. BEVEZETO

A hazai elemzések jelentSs része orszagos (Farkas J. et al. 2004; Kovics Z. 2005a; Kovécs Z. et al. 2005;
Pésfai Zs., Nagy G. 2017; Nagy G., 2017; Pésfai, 2018), vagy lokalis szinten (pl. Kovécs Z., 2005b;
Nagy E., 2007; Nagy G., 2018; Nagy G., Nagy E., 2019; ill. kelet-eurépai kitekintésben Parsa et al.,
1999) vizsgalédik. Mivel alfoldi és ezen beliil lokalis el6zmény alig akad (Nagy G.,2017 és 2019), a ta-
nulmanyban primer és szekunder adatelemzésekre koncentralunk a folyamatok bemutatédsa érdekében.
A szekunder elemzésben a legjelentdsebb j eredménynek a lokdlis lakdspiacok méretének becslése és
az idébeli valtozds bemutatdsa tekinthetd, erre kordbban egyetlen alkalommal tettiink kisérletet, két
id6pontra, de hossza id6sor elkészitésére akkor sem vallalkoztunk (Pésfai Zs., Nagy G.,2017).
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2. ADATOK ES MODSZERTAN

Az alkalmazhaté médszereket behatdroljak az elérhet$ adatbdzisok. A KSH negyedéves Lakds-
piaci drak, lakdsdrindex c. kiadvanya 2007-t6] régids és teleptiléshierarchia-szintd adatokat k6zol
a tranzakciok szamdrdl, az dtlagarakrdl, valamint a nm-drakr6l. Az MNB Lakéspiaci elemzés
kiadvinya a tigabb makrogazdasigi kontextus mellett az drak alakuldsira tekint vissza 2001-es
bazisrol kiindulva. Id6ben legtdvolabbra a Takarék (korabban FHB) Lakésdrindex tekint vissza,
itt 1998-t6l negyedéves bontasban litjuk az drak alakuldsit. Hasznalhaté a térfolyamatok atte-
kintésére a KSH Ingatlanadattir kiadvinya is, mely az aktualis varosi kérre 1997-2007 kozott
(jelentds adathidnyokkal), illetve a 2008-2017 kozotti évekre az adott évben legaldbb 3 addsvételt
bonyolité telepiilésekre kozol adatot (virosokra utcaszinten, kozségekre Gsszevontan) az adds-
vételek szamdra, az dtlagos nm-drakra vonatkozéan harmas bontisban (csalddi haz, panellakis,
tirsashdzi lakds). A fentieket kiegésziti a KSH-t6]l megvisarolt egyedi telepiiléssoros adatbazis
a 2007-2015 évekre, melybdl az addsvételek szima mellett az dtlagos eladdsi drat is megtudtuk
telepiilési szintre. Jardsi szintre, valamint a megyeszékhelyekre a 2009-t61 az OTP Jelzalogbank
altal félévente kiadott Lakéingatlan Ertéktérkép is tartalmaz hasznos informacidkat. Elsésor-
ban a f6vérosi folyamatokat kovetik az ELTINGA elemzései 2005 6ta. Mds tartalommal, de a
konjunkturalis folyamatok kovetését segiti a GKI ingatlanpiaci indexének alakuldsa 2008-t6l.

Kisebb megbizhatésiggal, de orszdgos szintl folyamatok kovetését teszik lehet6vé az in-
gatlanportilok idészaki jelentései és gyorselemzései (Otthon Centrum, Duna House, ingatlan.
com, Balla Ingatlaniroda stb.), melyek a vidéki tereket eléggé elnagyoltan (régiok, Kelet-, ill.
Nyugat-Magyarorszdg) kezelik, igy a kovetkeztetéseik is kell§ 6vatossdggal kezelendsk.

3. EREDMENYEK

A kutatasi alapkérdés, hogy miként hatott a globalis valsdg az alfoldi nagyvarosok lakdspiacdra?
Tagabban, hogyan viltozott a lakdspiacuk az ezredfordulét kovetSen? Sajnos az adatok tobb
dimenziéban sem teszik lehetévé a teljes periddus vizsgilatit, de, minden olyan esetben, ahol a
2009-es globalis vélsdg elé vissza tudunk tekinteni, attekintjik a vilsdg elstti felfutds jellemzdit,
a valsig hatdsat, majd az 4j felfelé ivel§ ciklus visszaépiilési folyamatait.

Az orszigos folyamatokrol rendelkeziink némi visszatekintéssel, nagyjabol az ezredforduléig.
A timogatott forinthitelezés felfutisa generalta a legerésebb felfutdst, melyet a konstrukci6 szi-
kitését kovetSen hatirozott visszaesés kovetett. Ebbél a devizahitelezési ,boom” mozditotta ki a
lakdspiacot, 4m ennek hatdsa mdr kevésbé volt intenziv, s 2006 utdn mar kifutéban volt. A glo-
balis valsig és annak hazai kezelése fél évtizedes periédusban alacsony aktivitdst generélt, melyet
a 2014-t8l indul6 felfutds évei kovettek. Az utolsé periédus névekvd aktivitisa nem fiiggetlen
a kormanyzat timogatisait6l (csokkentett AFA, CSOK és annak varidnsai). Ennek ellenére a
felfutis mértéke a legszerényebb 2000 6ta.

A felfutasi periédusok kozos jellemzsje, hogy az élénkiilés a teleptiléshierarchia felsd szintjei fel6l
gordiilt végig a kisebb telepiilések irdnyédba, valamint a centralis lakdspiacok feldl a periférikus pia-
cok felé, mig a vilsig nagyjabdl azonos idében (a falvakban 2-3 negyedéves késéssel) és erével érte
el a telepiilési lakdspiacokat. Ezért a valsig id6szakdban az aktiv lakdspiacok térbeli 6sszehuzéddsa,
a prosperalé periédusok végén a piacok széttertilése figyelheté meg. Az Alféld nagy vonalakban
ugyanezt a palyat kovette, de ahogy a vizsgdlati fékusz a lokalitds felé mozdul el, igy valnak er6sebbé

a telepiilési-térségi sajatossagok, melyek médosithatjak a folyamatok titemét, lefutdsat, er8sségét.
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A visarloi preferencidkat alapvetSen az eladdsra kindlt lakdsallomany mennyiségi és mind-
ségi paraméterei befolyisoljak, médsodsorban a helyi kereslet jellemzdi (sajit téke, megtakaritas,
hitelhez jutds feltételei, egyéni preferencidk, csaladi életciklus stb.). Az alf6ldi nagyvirosokban
egyarant fellelhetSk a panel és a téglalakdsok, valamint a csalddi hazak. E18bbi szdma az 1980-as
évek vége 6ta stagndl, utébbiak esetében szerény novekedést litunk, ami az 4j épitések és az avu-
lasbol kovetkezd dllomany-csokkenés eredjeként ment végbe. A mindségi paraméterek minden
tipuson beliil sz6rédnak, az épités ideje, a felhaszndlt anyagok, a komfortossig, a menet kzbeni
tejlesztések/feldjitasok tartalma, a lakéegység fekvése, sziikebb-tdgabb lakékornyezete szerint.
Néhany dltalanos folyamat azonban mindenhol hat, melyek az egyes lakdstipusok népszertségét
alakitottdk. A f6bb orszagos és alfoldi trendek a kovetkezsk voltak:

* apanel technoldgidval épiilt lakdsallomany romlé megitélése, a helyi tarsadalmak lerom-
ldsa és a lakdsok relative olcsébbad vildsa az 1990-es évek kozepétdl a vilsig lecsengéséig;

*  acsalddi hdzak dtmeneti felértékel6dése az er6s6dé szuburbanizacié hatdsara az 1990-es
évek kozepétdl a devizahitelezés befagyasztisaig (az Alfoldon csak a nagyvirosok korul!);

*  atdrsashdzi lakdsok felértékelddése (téglablokkos régi és féleg Gjépitésti hdzak) 1990-t4];
*  apanelprogram hatdsira egyfajta ,panel-reneszansz” a vilsigot kovetSen (2014-tdl).

Ezek a folyamatok az egyes virosokban — természetesen — eltérésekkel, lokdlis vondsokkal
atszinezve érvényesiltek. Az adasvételek szdmdt, annak idébeni alakuldsét tekintve a kovetkezd
dltaldnos vondsok emelhetdk ki:

* acsalddi hazak silya csokkent az addsvételeken belil, az 1990-es évtized végétél, ebben
a valsag lecsengése, valamint a fellendiilési periédus sem hozott attorést;

* apanellakdsok szerepe a helyi addsvételekben alacsony szinten stagnilt, dm a vilsdg alatt
— szigortan a darabszdmot tekintve — ez a részpiac fontos stabilizal6 szerepet toltott be;

* alegnépszerlibb szegmens a tdrsashazi lakdsok kore a vizsgélt id8szakban, de a fellendu-
1és utolsé két évében a piaci ardnya inkdbb csékkent a nagyvéirosokban;

* avilsidgot kévet8en gyorsan né a panel részpiac sulya, a relativ olcsésdg, ill. a bérleti céla
hasznosités (albérletek és AirBnB) lehetdsége miatt.
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(1. abra) Megyeszékhelyek lakaspiaci adasvételei (db) (2000-2017).
Forrds: KSH egyedi adatok, KSH Ingatlanadattir szamitott adatai
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A megyeszékhelyek esetében — nagy vonalakban — érvényesiil a méret, a nagyobb virosban
tobb addsvétel zajlik évente (1. dbra). Az Alf6ld esetében a litvinyos eltérést Debrecen mutatja,
ami az adatbdzis minéségére vezethetd vissza a 2000-2006-os periédusban. 2007-t8l a viro-
si adatok mar meglehet6sen korrektek, az addsvételi aktivitdsok is a ,helytikre keriilnek”. J6l
lithaté a globalis vélsdg hatdsa a tranzakcidk csokkend szamaban, majd az élénkilés 2013-at
kovetéen. Az orszdgos trendekhez hasonléan 2015 utdn a nagyvirosokban az addsvételek szima
mar alig n6 — a gyorsan emelked§ lakdsdrak fékezik a lokilis keresletet —, egyes esetekben akér
csokkenés is megfigyelhetd, mig a kisebb megyeszékhelyek esetében 2015-2017 kozott még
szerény visszaépiilés zajlott. A vilsigot kovetd élénkiilés nem eredményezett teljes visszaépiilést,
sem a devizahiteles korszak csucsértékeit, sem a forinthitelezés altal kivéltott ,boom” szimait
nem sikerult elérni. fgy, mindkét korabbi periédus felfutdsit mesterségesnek, hosszabb tivon
fenntarthatatlannak kell értékelniink. A lokalis sajitossdgok koziil legmarkansabb Szeged kiugré
aktivitisa 2000-2003 kozott, ezt a délszlav haboru (1999-2000) lecsapbdasaként értelmezhetjiik.

A lakdspiaci aktivitds fontos jelz6szdma a lakdsok un. forgdsi sebessége, vagyis annak ardny-
szama, hogy adott évben a lakdsdllomany mekkora hdnyada kertilt eladdsra. Nincs arra vonatko-
zban szakmai konszenzus, hogy mi tekinthetd ,egészséges” forgdsi sebességnek, igy a szamitott
értékeket nem prébaljuk cimkézni, sokkal inkdbb arra fékuszdlunk, hogy az aktivitdsi szint id6-
ben hogyan alakult, az egyes telepiilések k6z6tt vannak-e markans eltérések, s ezeket befolyd-
solta-e a kiils6 gazdasigi kornyezet alakuldsa?

Nagyrészt az adatok korlatozott megbizhatésiga okozza a 2007 elétti évek latvanyos sz6ré-
dasit a forgisi sebességekben a megyeszékhelyek esetében (2. dbra). 2007-ig a forgési sebesség
magas, akar kiugré értékeket is mutat, amit a kdnnyen megszerezhetd hitelek hatdsinak tulaj-
donithatunk. A timogatott forinthitelek bevezetése ersebb felfutist generalt a devizahiteles
periédusnal minden megyeszékhely esetében. 2007-2008 6ta a forgdsi sebességek kozel kertiltek
egymdshoz, a piacok ,befagyiasinak” éveiben az 1,5-2,5%-os sdvban szérédtak, majd a fellendii-
1és utolsé éveire a 3-4% kozotti sdvba emelkedtek. A vdrosok mérete, f6ldrajzi helyzete, gazda-
sdgi prosperitdsa itt alig érzékelhetd, az esetleges eltérések nem ebbél magyarazhatdk.
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(2. dbra) Megyeszékhelyek lakdspiaci forgési sebessége (%) (2000-2017).
Forras: KSH egyedi adatok, KSH Ingatlanadattar szamitott adatai alapjdn sajit szdmitds
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A lokalis 4rszintek alakuldsardl — szerencsére — hosszabb idésorokkal rendelkeziink, mint az
adasvételek szama esetében. A KSH Ingatlanadattir 1997-2017 kozott kozol adatokat az édtla-
gos nm-drak alakuldsirél és azok hasznalhatdk olyan években is, amikor a regisztralt adasvételek
szdma alacsony volt. Az adatsorok igy sem teljesek, egyes varosokndl hidnyoznak évek — f8ként a
2006 elstti évekbol. A folyamatokat teleptilési szinten a nominalis drszinten mutatjuk be, hiszen
az eltérg virosi pélyakat ennek alapjdn is jol lehet lattatni, dm azt is jelezziik, hogy az infliciéval
korrigalt drszinteken mérve milyen irdnyd és mekkora mértékd elmozduldsok mentek végbe.

A lakésirak valtozasiban az 1990-es évtized vége rendkivil gyors felértékelédést hozott:
1998-2000 kozott kozel megduplazédtak a redl-nm-drak, ami nomindlis dron 120% fe-
letti emelkedést jelentett. A redldrak novekedése 2004 végén tet6zott, mig a nomindlis drak
2008 masodik feléig még emelkedtek, nagyjabol megkétszerezve az ezredfordulds drszintet.
A redldrak 2006-2014 kozott csokkentek, ettSl kezdve viszont folyamatos az drnévekedés, mely
2018 végére atlagosan mér 53,4%-kal haladja meg a 2000-es év szintjét, mikézben 2013-hoz

viszonyitva az drak megkétszerezGdtek. Nomindlis dron még ennél is litvanyosabb a felfutas.

Az 1990-es évtizedben még viszonylag kis abszolut kilonbségek voltak az egyes varosok
kozott, azok csak a forinthitelezés felfutisaval véltak erdteljesebbé, majd stabilizdlédtak lénye-
gében a vélsig kitoréséig (3. dbra). A vilsigig Debrecen, Nyiregyhdza és Kecskemét szdmi-
tott a legdrdgabbnak, mig a masik hdrom nagyviros drai nem tértek el drasztikusan egymadstol.
A nominilis drak 2008-ig néttek, majd 2013-ig csokkentek. Békéscsaba és Szolnok esetében
vélhetGen az olcsé hitelekre épiil8 piaci dinamika mozgatta a vélsig el6tt az drakat, ezek elapa-
dasaval a helyi kereslet gyorsan beszikiilt, ami nem csak az adasvételek szdmdra, de az arszintre
is kedvezétlen hatdst gyakorolt. Az alacsony szintre ,beragadt” tranzakcié-szdmok és a lemor-
zs0l6d6 drak folyamatosan csokkentették a helyi lakdspiacok méretét. A vélsig mélypontjin 42-
43%-kal alacsonyabbak voltak a redl-nm drak, mint a vélsdg el6tt, ez is jelzi e két kisebb lokalis
piac erésebb volatilitdsat.
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(3. dbra) Egy nm lakds drinak nomindlis valtozdsa a megyeszékhelyeken (eFt) (1997-2017).
Forras: KSH Ingatlanadattar alapjan sajit szerkesztés
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A Debrecen, Kecskemét, Szeged harmasban az drak 2013-t6l mar néttek, itt indult el az Al-
t6ldon els6ként a lakaspiaci élénkiilés, amit még a t6bbi nagyvaros is csak id8beli késéssel kovetett
(3. abra). Az drdinamika végig nagyon erds volt, s hidba néttek a bérek és egyéb jovedelmek, ezek
nem tudtak 1épést tartani a lakdsdrak emelkedésével. A lakaspiaci dinamikat névelni célzé dllami
intézkedések 2015-t8l ebben a telepiilési korben jorészt hatdstalanok maradtak, legfeljebb a va-
sarldsok finanszirozdsi csatorndiban volt megfigyelhets dtrendez3dés, dm Gj vasarldk alig jelennek
meg a lokalis piacokon.

A lokalis lakdspiacok méretére a KSH egyedi adatbazisdra alapozva adhaté megalapozott becs-
1és, de ez egyuttal idébeli korldtot is 4llit, hiszen 2007 el8tt nincsenek megbizhaté lokalis szintd
adatok. Ennek alapjdn, az alfoldi megyeszékhelyeken tisztin nyomonkovethets a globalis (és ha-
zai) vilsig hatdsa. Lathatd, hogy a nagyvirosokban a lakdspiac zsugoroddsa mar 2008-ban elin-
dult — parhuzamosan a megszoritdsok bevezetésével — s a piacok visszaépiilése csak 2014-t6l vesz
lendiiletet. Infliciéval korrigélt drakon csak Szeged és Debrecen lakaspiaca érte el 2017 végére a
vilsig el6tti méretét, mig a két kisebb megyeszékhelyen még b6 10-12%-os volt az elmaradis.
A piacok méretének novekedését 2015-t8l elsGsorban az drak névekedése és nem az adasvételek
szamdnak dinamikus béviilése mozgatja, ami egyttal eldre jelzi a felivelés korlatait is, hiszen a
lakdsdrak emelkedésének titeme nagyjabdl duplija a csalidi jovedelmek béviilési ratdjanak.
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(4. abra) Megyeszékhelyek lakdspiacdnak alakuldsa (mFt, nomindlis drakon) (2007-2017).
Forras: KSH egyedi adatbazis, illetve KSH Ingatlanadattdr alapjdn sajit szamitds
4. KOVETKEZTETESEK

Az alfoldi megyeszékhelyeken a lakdspiaci mozgdsok nagy vonalakban kovették az orszdgos
trendeket, de a lokalis sajitossigok miatt lithatdk jelentds eltérések is. A globdlis vélsag hatd-
sa — a munkahelyek bizonytalansigédn, a csalddi szabadon elkolthets jovedelmek visszaesésén,
a meglévd hitelek torlesztdrészleteinek emelkedésén stb. keresztil — a lakdspiacokon azonnal
érezhetd volt, litvinyosan csokkentek az addsvételek, s nem csak redliron, de nominalis drakon
is olcsébba viltak a lakdsok és a hdzak. Viszont, az drak lemorzsoléddsa nem szkitette, de nem
is tigitotta a rést a teleptiléshierarchia szintjei kozott, a varosok (még a megyeszékhelyek sem)
nem bizonyultak valsdgallébbnak, mint a kézségi-kisvérosi piacok.
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A vilsigot kovets felfutds éveiben a lakdspiaci élénkiilés a hierarchia mentén lefelé terjedt
idében eldrehaladva, s az drak névekedése megelSzte az addsvételek szimdnak emelkedését.
Ugyanakkor, éppen a leggyorsabban drdgulé (zommel nagyvirosi) piacokon allt meg leghama-
rabb az addsvételek dinamikus béviilése, mikozben az olcsé — zommel kozségi — piacokon még
2017-2018 folyamén is ldtvanyosan béviilt a tranzakciok szama. Igy a lokalis lakdspiacok vissza-
épilésének két, eltérd atjit latjuk: az egyik alapvetSen az drndvekedésen, a masik az addsvételek
szamanak emelkedésén alapul. Az alfoldi lakdspiaci térszerkezet sajitos vondsa, hogy mindossze
2+2 dinamikus nagyvirosa van a nagytdjnak — a szdzezres megyeszékhelyek.

A lakéspiacok térszerkezete a vilsdg elétt — kulonosen a devizahitelezés utolsé éveiben —
az aktivitds szétterjedését mutatja, melyet a banki hitelezés is timogatott. A vilsig alatt erd-
teljes térbeli 6sszehizédds zajlott, melyet 2013 utdn a piacok szelektiv visszaépiilése kovetett.
Néhany nagyviros utcaszinti vizsgalatai azt valdszintsitik, hogy a szelektiv visszaéptilés folya-
mata lokalis szinten is igaz. A vélsdg alatt a kordbban még aktiv csalddi hédzas, vagy vegyes be-
épitést utcak valtak passzivva, mig a tdrsashdzas, paneles beépitési utcik a valsdg alatt is érdemi
forgalmat mutattak. 2014-t6l az aktiv utcdk szdma Gjra mérsékelten nétt, de még 2017-ben is
messze elmaradt a valsdg el6tti szintt6l.
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ABSZTRAKT

A cikkben megosztom a budapesti agglomericiéban, kiillonb6z6 teleptiléstervezési — teleptilés-
fejlesztési és -rendezési, kornyezetgazdalkoddsi, ingatlanfejlesztési, gazdasagi tervezési, kutatasi
— miifajokban szerzett tobb mint hirom évtizedes tapasztalatombdl levont kovetkeztetéseket.
Jellegzetes, az utébbi harom évtized maig megoldatlan (budapesti) agglomerdcids problémai
keriilnek teritékre. Az idészakot harom tematikus korszakra osztottam. Tematikus korszakokra,
mivel olyan folyamatokrél van sz6, amelyeknek a kezdetei nem kothetk pontos évszamokhoz,
illetdleg az életformak korszakokat dtivelSen liktetnek, kiegésziilve helyi karakterekkel.

Tematikus korszakok:

I.  Pionir (4j telepes) életmdd korszaka. Jellemzdk: telekosztds, épitkezés, népességrobbands,
ingazas, dugo. A rendszerviltds, a piacgazdasagi fordulat, az 6nkormanyzatisdg, a lakdsprivati-
z4ci6 4j impulzusokat inditott el. Az élhetetlen f6virosi kornyezettdl (zstfoltsdg, légszennyezés,
kosz, rendezetlenség stb.), a feltjitdsra szorulé lakdsokbdl, és a paneles lakételepekbdl szabaduls
budapestiek szimara elérhet6vé valt a f6varoshoz kozeli, zold és 6nallé csalddi hdz megszerzése.
Azzal a véggyal, reménnyel, hogy szebbé, jobbd, egészségesebbé tehet6 a mindennapi élet, a
gyereknevelés korilményei. Létrejott egy sajdtos pionir (4j telepes) életforma, amely addig nem
litott gondokat okozott mind az agglomeraciés telepiilések, mind Budapest miikodésében.

II. Konszolidédciéra torekvés korszaka. Jellemzsk: kertvarosodis, ,kertfaluva” vilds, k6zos-
ségformalds igénye, Gj helyi értékek megjelenése. Egyre stlyosabb problémava vilik a volt zart-
kertek, idil6teriiletek integrdldsa a teleptilésszerkezetbe és a kozosségi életbe.

ITI. Fenntarthatésdg, digitalizacié korszaka. Jellemzdk: tuddsalapusig, kornyezetvédelem,
infokommunikdcié, smart city elv. Kévetkezményként felmeriilnek 4j teleptiléstipusok és épitési
ovezeti kategoridk a telepiiléstervezésben.

A cikk végén javaslatok szerepelnek a szuburbanizéiciés problémak kezelésére. Azzal, hogy a
vézolt témakér pontos megismerése interdiszciplindris kutatisokat igényel.
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ABSTRACT

In this article I share conclusions of more than three decades of experience aquired in urban
planning, urban development, environmental management, real estate development, economic
planning and research conducted in Budapest’s agglomeration. Featured problems of (Buda-
pest’s) agglomeration that have not been resolved in the past three decades are being adressed.
I divided this era into three thematic periods. Thematic, as the onset of the processes discussed
cannot be tied to exact years and because lifestyles, complemented with local characteristics,
pulse across time periods.

Thematic periods:

I.  'The Age of Pioneer (New Settler) Lifestyle: Characteristics: building plot subdivisi-
on, constructions, population explosion, commuting, traffic jams. The political changes, shift
to market economy, local governments and housing privatization brought new impulses. Those
eager to escape from the unlivable environment of the capital city (congestion, air pollution, dirt,
clutter etc.), from buildings in need of renovation, from the blocks of panel housing could build
their own family house in a green environment close to the city. With the desire and hope that
the circumstances of daily life and parenting can be made better and healthier. A pioneer (new
settler) lifestyle has evolved that has caused unprecedented problems in the operations of both
settlements and Budapest in the agglomeration.

II. 'The Age of Consolidation. Characteristics: suburbanization, becoming a 'garden village',
community formation, emergence of new local values. The Integration of former hobby gardens
and recreational areas into town structure and community life is becoming an increasing prob-
lem.

III. The Age of Sustainability, Digitalization. Characeristics: knowledge-based, environ-
mental protection, nformation and communication technology (ICT), smart city principle.
Consequently new settlement types and building zone categories are surfacing in urban plan-
ning.

At the end of this article, suggestions for addressing problems of suburbanization are discus-
sed. For an accurate understanding of the topic outlined, interdisciplinary research is needed.

1. BEVEZETO

E kurta tanulmédnyban megosztom az 4j agglomeracids életformak keletkezésével és dtalakuld-
saval kapcsolatos tapasztalataimat és az azokbdl levont kovetkeztetéseimet. A szakmai élménye-
ket a kilonbo6zd telepiiléstervezési — teleptiléstejlesztési és -rendezési, kornyezetgazdalkodadsi,
ingatlanfejlesztési, gazdasigi tervezési, kutatdsi — mifajokban végzett tobb mint hiarom évtize-
des munkéim soran szereztem. Irsom a telepiiléstervezés folyamataban felmeriilt, jellegzetesen
(budapesti) agglomerdcids problémdk és feladatok tigyeivel foglalkozik, a mult szdzad kilencve-
nes éveitdl kezdve. Az Gj életformak keletkezésének torténeti el6zményeire, tirsadalmi, gazda-
sagi, politikai okaira csak jelzésértékkel térek ki.

A telepiléstervezési munkak készitésekor a jovedelmi, foglalkoztatdsi, képzettségi, de-
mografiai, lakdsiigyi, infrastrukturdlis és egyéb tarsadalmi, gazdasigi adatok feldolgozisa
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mellett a lakossdg kérd6ives megkeresésére is kiillon figyelmet forditottunk a helyi nyomtatott és
elektronikus sajtén keresztil. Nagy szdmu interji késziilt az adott telepiilés véleményforma-
16ival, vezets személyiségeivel, és tobb lakossdgi, vallalkoz6i, intézményi férumot tartottunk.
A megkeresések dokumentumai, eredményei megjelentek a megalapozé vizsgdlatok koteteiben.

Az életforma viéltozdsok szempontjabol az utébbi harmincéves idészakban megkilénboz-
tethetSk tematikus korszakok. Tematikusok, mivel olyan folyamatokrdl van sz6, amelyeknek a
kezdetei nem kothetSk pontos évszamokhoz vagy helyszinhez. A karakteres jelenségek telepti-
lésenként eltérs idében keletkeztek, ma is keletkeznek az ingatlanpiacot ért Gjabb impulzusok
(pl. csalddi otthonteremtési kedvezmény, lakdstimogatdsi konstrukcick) kovetkezményeként.
Az életformdk ugyanakkor pirhuzamosan, egymads mellett is liiktetnek, olykor szintetizilédnak,
de egymisba is dtndnek, kiegésziilve helyi karakterekkel.

A témakor tartalmi kifejtésében el6szor — rovid torténeti kitekintést kovetSen — az Gjonnan
létrejott élethelyzetekr6l, azok térbeli hatdsainak és teleptlésszocioldgiai megkozelitési dtren-
dez8déseinek jellemzésérél lesz sz6. Ezt korunk telepuléstejlédési trendjeinek, véltozatainak be-
mutatdsa koveti, a ,van-e vdlasztdsi lehetéségiink?” kérdés koré rendezve. A cikk végén javaslatok,
telvetések szerepelnek a j6vére vonatkozéan. Ki kell hangsilyozni, hogy a tartalmi kifejtés vaz-
latos nemcsak a szigoru terjedelmi korldtok miatt, hanem mert a téma kevésbé ,megkutatott”.
Sok vizsgilatra, terepmunkéra és elemzésre van sziikség.

2. AGGLOMERALODAS ES GAZDASAGI-TECHNOLOGIAI (IPARI)
FORRADALMAK

A budapesti agglomericiéban keletkezd életformaknak viltozatos és szines elStorténete van,
még ha r6vid idészakra is tekinthetiink vissza. Budapest és a hozzdtapadé agglomeracié népes-
ségének, gazdasigdnak robbandsszerd novekedése, folyamatos térbeli terjeszkedése a 19. szazad
utols6 harmadatdl hazdnkban is az egyre nagyobb energidval bontakozé elsé gazdasigi-techno-
l6giai (ipari) forradalom hatdsara indult el. A gazdasigi meguajulds szinergikus kdlcsonhatdsban
egyltt jart a politikai és tirsadalmi megujuldssal, amit a polgdrosoddssal, a fokozatos emancipa-
l6ddssal szoktunk jellemezni, 1d. kozteherviselés (dltalinos adézds) bevezetése, az etnikai, valldsi,
szdrmazdsi, nemi stb. egyenjogusitds vagy a valasztéjog fokozatos kiterjesztése. A gyors és Oridsi
léptékd viltozasok 4j élethelyzeteket alakitottak ki. A budapesti virosegyesitést kovetd gazdasi-
gi és népesség koncentricié hozta létre az elsé agglomeracids teleptilésgytriit az akkori f6vérosi
hatir mentén, szinte a semmibdl kin6vé 4j varosokkal és kozségekkel.

Az Gjabb gazdasigi-technoldgiai forradalmak Gjabb vindorlasi hullimokat inditottak el a 20.
szdzad mindkét felében, mivel mdstél szdz éve Budapest a modern magyar édllam {6 gazdasigi
huzéereje. Az 1950-es Gn. Nagy-Budapest 1étrehozdsédval az alig 50-70 éves ,4j” varoskornyéki
teleptilések — 7 viros és 16 nagykozség — a féviros részeivé viltak.

Mintegy djabb fél évszazadnak kellett eltelnie, hogy a falusias telepiilések Budapest infrastruk-
turdlisan megalapozott kertvdrosaiva véljanak. Ezzel parhuzamosan, mivel Budapest vonzdsa nem
csokkent, kialakult a kévetkezd agglomeriaciés teleptilésgytirt az 4j varoshatar kdrnyezetében.
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az 1950-ben kialakitott
varoshatar

acsatolt telepililések
hatarai

(1. dbra) Nagy-Budapest létrehozésa a kordbbi agglomeracios telepilések egyesitésével, 1950.01.01.

Forras: manda.hu

A korszak sajatossiga, hogy gombamdd elterjedtek a zartkertek, tidilstelkek Budapest kor-
nyékén. Ez tovibb szinezte az agglomeracié amugy is folyamatosan frissild, a f6virosi eredettiek
mellett a vidékrdl a budapesti munkahelyek kozelébe teleptls rendkiviil vegyes Gsszetétell né-
pességét. Egymis mellett egzisztal a hétvégi kikapcsoldddst szolgilé zartkerti életvitel, a , kocka-
haz” épit6 ingdzé kispolgiri életforma, a viroshatir menti paneles lakételepekbe kolt6z6, ugyan-
csak Budapestre ingdzé, szinte teljes tirsadalmi keresztmetszetet leképezé — a munkdsembert6l
a pedagéguson, mérndkon dt a tudomdnyos kutatéig terjed — népesség vérosias életstilusa.
A hetvenes években a teleptilésgytiri — mérete és a fejlédés (novekedés) sajdtossdgai miatt — mér
komplex rendezést igényelt: teriilettervezési és kozigazgatasi kategéridva valt.

Az agglomericiés életben fordulatot hozott az 1990-es rendszerviltds. A politikai-tarsadal-
mi (vilasztéjog, ad6zds) és piacgazdasigi metamorfozis, az dnkorményzatisig, a lakdsprivatiza-
ci6, az 6ndllé véllalkozéva vilds esélye Gj impulzusokat inditott el a f6viros kornyezetében is.
A viltozasok hatdsira 4j élethelyzetek keletkeztek, amelyek minden teleptlésen megjelentek, de
idében eltéré médon. A kovetkezkben ezek bemutatdsirdl lesz sz6.
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(2. abra) A Budapesti Agglomerici6 alaptértképe
Forras: www.baft.hu

3. ELETFORMAK, TEMATIKUS KORSZAKOK

A rendszerviltist kovetd harminc évben tematikus korszakok figyelhet6k meg az agglomerici-
6ban az életforma viltozasok szempontjibdl. Tematikusnak nevezhetjik e kategorizaldst, mivel
olyan folyamatokrél van sz6, amelyek kezdetei nem kothetSk pontos évszimokhoz és helyszi-
nekhez, amellett egy-egy életforma korszakokat dtivelden pulzdl, egymads mellett és egymasba
atndve ,€lnek” kiegésziilve helyi karakterekkel. A tematikus korszakok:

I.  Pionir (3j telepes) életméd korszaka
II. Konszolidaciéra torekvés korszaka

ITI. Fenntarthatésdg, digitalizacié korszaka

Megjegyzendd, hogy a pionir és a konszolidéiciés attitid megjelenik a kordbbi agglomeralé-
dasi fazisokban is, ami 6sszefligg az ipari forradalmak életciklusaival, az 4j élethelyzetek hason-
l6sagaival, pl. betelepiilés, ingdzas, Gj otthon teremtése, majd megnyugvis, végiil kapcsolédas az
Uj gazdasigi-tirsadalmi kihivisokhoz. Korunk sajatossigait f6ként a kozlekedés és a gazdasdgi
szerkezet (ipari termelés visszaszoruldsa) véltozdsai okozzak.

I.PIONIR (U] TELEPES) ELETMOD KORSZAKA

Jellemzok: épitési telkek tomeges parcelldzdsa, folyamatos épitkezés, népességrobbands, ingdzis,
dugd, ,csaladi logisztika”. A gyors kikoltozési hullim merdben Gj gondokat okozott a varoskornyéki
teleptilések miikodtetésében, térbeli és tirsadalmi szerkezetében, a személyes és csalddi életvitelben.



ELETFORMAK KELETKEZESE, VALTOZASA A BUDAPESTI AGGLOMERACIOBAN A
RENDSZERVALTOZAST KOVETOEN

INGATLANPIAC ES VAROSTERSEG

A pionir élethelyzet belsé feszité erdi, a 7 proba” (Varga-Otvés, 2006a):

1. Betelepiilés. ,Virosi menekiiltek”. Az élhetetlen févirosi kornyezettdl (zsufoltsig, 1ég-
szennyezés, kosz stb.), a feldjitdsra szoruld lakdsokbdl, a paneles lakételepekbdl szabadulni vé-
gy6 tobb szdzezernyi budapesti szimdra elérhet6vé valt a f6viroshoz kozeli, z6ld és 6néllé csa-
ladi haz megszerzése. Azzal a viggyal, reménnyel, hogy szebbé, jobba, egészségesebbé tehetd a
mindennapi élet, a gyereknevelés kérilményei.

(3, 4. abra) Telekosztds, madartavlatbsl

Forris: szepmagyarorszag.hu; kertvaros.com

2. Honfoglal6 telepesek. ,Pionir tirsadalom”. A hatalmas telekkinilat gerjesztette folyamatos be-
teleptilés hatdsdra a viroskornyéki teleptilések gyors névekedésnek indultak, amit nem kévetett az
infrastruktura és a kozszolgiltatdsok kiépitése. Az dtgondolatlan parcellizdsok és épitkezések dlland6
gondot okoztak a telepiilések miikddésében. Az Gslakossdg létszamat messze meghaladé bekoltozés
lényegében j telepiiléseket hozott létre, mas jovedelmi és képzettségi szinttel, dllandé épitkezési
zajjal (betonkeverés, flex), porral, rendezetlenséggel.

3. Fiatal tdrsadalom. ,Fiatal korfa”. A teleptilések demografiai trendje — az orszdgostdl eltérs
moédon — masképp alakult. A telepiilésekre eleve fiatal csalidok koltoztek, és a gyermekvllaldsi
kedv is az dtlagosnal nagyobb volt. Emiatt a népesség 10-15 év mulva is fiatal marad, amit nem
kovetett megtelelS infrastruktira és szolgaltatas.

4. Nagy szellemi és anyagi potencidl. ,Fejnehéz telepiilés”. Orszagos 6sszehasonlitdsban is
rendkivil r6vid id8 alatt nagy szellemi és anyagi erd (vagyon, visirlderd) jelent meg az agg-
lomeraciés teleptiléseken.
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(5, 6. 4bra) Epitkezés valahol az agglomeréciéban.
Forrés: hvg.hu'; hellovidek.hu?

5. Alv6 telepiilés. ,Output-input funkcié”. Az infrastrukturdlis hidnyossidgok miatt fékusz-
ba keriilt az autéhaszndlat, ami miatt megvaltoztak a munkdba, iskolaba jaras és a szérakozas
szokdsai, a bevisarlisok titemei, helyszinei. A szellemi eré azonban reggel eltdvozik a munka-
helyére, oktatdsi intézményébe, este pedig csak lepihenni tér vissza lakéhelyére. A csaladtagok
selosztisa” logisztikai feladattd valt.

6. Genericids kényszerhelyzet. ,Menni vagy maradni”. Az itt felndtt fiatalok valaszit elé
érkeznek. El6szor kett8s élet alakul ki, mivel a varoshoz kotédik a tanulds, a munkahely, a barati
kor, a szérakozis, a csalddi hiazhoz az otthon. Késébb a sziil8i haz és vele a telepiilés elhagya-
sa nagy csalddi és anyagi gond mindkét genericiénak (4j otthon teremtése, régi fenntartdsa).
Rendszeressé vilik két haztartas fenntartdsa, amit terhel, hogy a 15-25 éve épiilt lakéingatlanok
ma mdr kevésbé tartjdk értékiket.

7. Térszerkezeti és teleptilésiizemeltetési dilemma. ,Régi médszer - Gj tartalom”. A telepu-
lések ugy béviltek Gjabb beltertiletbe vondsokkal, hogy nem vették figyelembe a beteleptilék
szocidlis Gsszetételét, életprogramjit, kozosségi, intézményi és kozterilet sziikségletét. Létrejott
a ,gazdag polgdr — szegény 6nkormdnyzat” képlet.

II. KONSZOLIDACIORA TOREKVES

Jellemzdk: kertvarosodas, ,kertfaluva” vilas, kozosség épités és helyi szolgaltatisok irdnti igény,
Gj helyi értékek megjelenése. Uj, és egyre stlyosabb problémava valt/valik a volt zartkertek,
udilstertletek rendezése, integraldsa a teleptilésszerkezetbe és lakdinak a helyi kozosségi életbe.
Megjelent egy j életforma keret: a kertvarosi tanya. A kévetkezSkben az j jelenségek vézlatos
kifejtésére keriil sor.

A konszolidéciés idészakban a telepiilések Gjabb, belss fejlédési fazisba érnek. A mar évtize-
des ottlakds, a pionir élethelyzet lezdruldsa elvezet a megnyugvés, a mindennapi rutin kialakula-
sahoz. Jellemz3 volt a jelenség a kordbbi agglomericiés iddszakokban is, de ez ma méar déntéen
a gépkocsi és a komfortos lakhatds megvaldsitdsdhoz kothetd.

1 hvg.hu, Idén kéltozne 4j épitéstibe? Késziiljon fel, csiszni fog az dtadds, 2018.02.12., In.: https://hvg.hu/
ingatlan/20180212_Iden_koltozne_ujepitesube_Keszuljon_fel csuszni_fog az_ atadas

2 hellovidek.hu, Nétt az épitkezési kedv: egyre tobb magyar vig bele, 2019.07.10. In.: https://www.
hellovidek.hu/otthon/2019/07/10/nott-az-epitkezesi-kedv-egyre-tobb-magyar-vag-bele
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A kordbbi, nagy népességi kozségek a bekolt6zé budapestiek révén elindultak a kertvaroso-
dis utjan, pl. az agglomerdcié pesti szektoraiban, és délnyugaton. A kisebb telepiilések, a falvak
esetében — pl. az északnyugati szektorban a budai oldalon — 4j életforma alakult ki, amely j
teleptlésforma jelleget, a ,kertfalut” is megjelenitett.

(7.4bra) Epitési telket arultak életforma kindlat helyett.

Forras: napigazdasag.com?

Kertfalu

Felmeril(t) e telepiilésforma meghatdrozasa. Kertvirosnak nem hivhatjuk, mivel nem nagy-
véros része (nem kilviros), infrastrukturdlisan sem, népessége annal fiatalabb és heterogénebb, a
gépjarmi haszndlat domindnsabb a tomegkozlekedésnél. Falunak sem nevezhetjik ugyanakkor,
bar vannak hasonldsigok, pl. er6s a csaldd intézménye, dtlagnal nagyobb a gyerekvillaldsi kedy,
a hazaknal édllatokat tartanak, a kertek azonban disznévényekkel és nyirt gyeppel teliek z5ld-
ség-gyumoles helyett, a természetre pedig inkdbb kornyezetvéds attitiddel tekint a polgér. A £6
motivicidk: a z6ld kérnyezetbe dgyazott otthon, kozosség épités igénye.

A kertfalh” értelmezése tehdt: A4 kertfalu olyan urbanizdlt, infrastruktirdval jol el-
ldatott telepiilés, ahol a népesség képzettségbeli és foglalkoztatottsdgi osszetétele wvarosi jellegil.
A kézvetlen kornyezetet a gonddal miivelt, dpolt kertek jellemzik, az dllattartds a hobby-dllatok (fajku-
tya, fagmacska stb.) nagy szamdban fejezddik ki. A természetre a helyben lakdk nem a hasznosithatdsdag
vagy a mezdgazdasdgi miivelési dg szerint tekintenek, hanem mint esztétikai latvanyra, kornyezeti
adottsdgra, kozérzetjavito mindségre, és amelynek konzervildsa, gazdagitdsa tudatos, kornyezetbardt
cselekedet és egyben ingatlanérték-nivels tényezs.”

A kertfalu tipusu telepiilést a kiegyensulyozott életre torekvés jellemzi. Nem retten vissza
nagyobb fejlesztésektd], ami nem teriileti vagy mennyiségi novekedést, hanem mindségi (funk-
ciébovits stb.) fejlesztést jelent (Varga-Otvos, 2006b). Meghatirozé alapvonds, hogy a kertfalu
lakossdga dontSen értelmiségi jellegt, aktiv életet él. Karakterisztikus arculatihoz hozzatartozik
a csaladkozpontisig és emellett tipikusan varosi ellatisi mindséget igényel — kertes miliében. Az
Uj életforma keret 4j telepiiléskategériaként is értelmezhetd.

(8. abra) Telekosztds, kertvarosodas, majd ,kertfaluva” valds?

3

napigazdasag.com, Dunakeszi kornyékén a legjobb élni, 2019.09.25. In.: https://napigazdasag.com/
dunakeszi-kornyeken-a-legjobb-elni/

99



100

VAROSOK - TERVEZES - INGATLANPIAC

AZ URBANISZTIKA AKTUALIS KERDESEI

Forras: Otthon Centrum

II1. FENNTARTHATOSAG, DIGITALIZACIO KORSZAKA

Jellemzdk: tudisalapusdg, kornyezetvédelem, informatika, smart city elv. Mindezek hatdsira j
épitési ovezeti kategoridk is felmeriilnek. Az informécié kozvetlenil hozzaférhetd, ezaltal az
elosztds hatékonyabb, ha a termék, a szolgaltatis, a tudds, az informdcié utazik az ember helyett.
Lehet8ség: kozosség épités, személyesség, szomszédsig, ,rovid tivok telepiilése”, energia- és
kozlekedéshatékonysdg. Hatds: hely felértékel6dése, helyi piac, kompakt teleptilések (smart city,

laké- és utcakozosségek, szomszédsagok) létrejotte.

Teleptiléstervezés és jovdtervezés. A teleptiléstervezés a multb6l eredd kovetkezmények, ha-
tasok, problémdk jelenkori megolddsival foglalkozik azzal a szakmai szemlélettel és kovetel-
ménnyel, hogy a tervek hosszui tivra, sok esetben 15-20 évnél is nagyobb tdvlatra késziilnek.
Bérmennyire is utépisztikusnak tiinik, de bele kell gondolnunk a ma tapasztalt tendenciak vér-
hat6 jovébeni alakuldsdba, hogyan alakulhat a jové virosa (teleptilése)? Felmertil a kérdés: van-e
beleszoldsunk a jové alakitisiabar Vilaszthatunk, vagy ki vagyunk szolgéltatvar*

Demogrifiai el6rejelzések szerint, ha a foldi életmdéd a mai energiafelhasznaldsi és fogyaszta-
si igények szerint folytatédik, akkor 2050 kéril az emberiség kétharmada varoslaké lesz, 2080-
ra pedig a Fold lakossdganak 80%-a gigantikus, urbanizalt képz6dményekben fog élni. A f6ldi
er6forraskorlatok és az ember okozta klimavaltozasi hatdsok ered6jeként két markans életforma
trend fogalmazhaté meg a ,jovS virosival” kapcsolatban:

1. A steril,,, mdanyagos”, hatékonyan elSregyartott javakat hasznil, uniformizalt életet €18,
z01d kdrnyezetet minimalizald, levegSben kozlekeds emberek vilaga. Ld. sci-fi irodalom, filmek
20-50 éve, de akdr ma is.

4 Varga—Otvés Béla: , F51don, fejjel, felhdben” c. eléadas felhaszndldsival, amely a XXIV. Orszagos Urban-
isztikai Konferencidn hangzott el (Urbanisztika és digitalizicié: Okos szakember az okos vildgban, 2018. oktéber
16. Budapest, Benczar Hiz).
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2. Az ember és a természeti, ill. épitett kornyezetének mind bensdségesebb megismerésén, az

egytttélésen alapulé helyi laké-, munka- és rekreacids terek kompakt egyiittese. Ld. smart city; slow city.

Léteznek azonban mis eldrejelzések is. A Global Footprint Network® adatai szerint az em-
beriség fogyasztisa 2019-ben jilius 29-én (Magyarorszdgon junius 14-én) lépte dt azt a szintet,
amit a F6ld egy év alatt képes djratermelni, illetve elnyelni. Jelenleg tehat kortilbeliil 1,75 Foldre
lenne szitkségiink a mai globalis életszinvonal fenntartisira. Kivetitve a trendet, azt mondhat-

juk, hogy ez tarthatatlan. Mégis, milyen lehet8ségek adédnak?

A korunkban szdrba szokkend IV. gazdasagi-technoldgiai (ipari) forradalom £6 jellemz6i a
fenntarthatdsdg, a tuddsalapisag és a digitalizdcié. Ez a harmassig — a kordbbi ipari forradalmak
hatirtalan novekedés igézetében fogant mennyiségi szemléletével szemben — megteremti a mi-
ndségi dtalakulds, a 2. trendpalya lehet6ségét, inkdbb sziikségességét. Kérdés: at tudunk-e dllni a
mennyiségi szemléletrsl a mingségire?

A fenntarthat6sag kényszertség, a digitalizicié eszkoz. Létkérdés, hogy kozottiik ,,okos” kapesolat
alakuljon ki. A fenntarthatdsdgot, mint alapvetést szem el6tt tartva, a tudds és a digitalizacio egyiittes
alkalmazasdval Uj lehetSségek és élethelyzetek alakulnak, ill. alakithatok ki az urbanisztikiban (tele-
puléstervezésben), melyeknek £6 tényezdi és feltételei a kovetkezdkben foglalhatdk Gssze:

* azinformdcid, a tudds, az anyag, a termék hazhoz jon, egyre kevésbé kell utazni érte,
* terjed és egyre hatékonyabb a tdvmunka, a tévoktatis, az e-ligyintézés, az online-vasarlas,

*  azautomatiziciéval visszaszorul az ember dltal végzett termelés, szolgéltatds, logisztikai,
irodai tevékenység,

*  ezzel pirhuzamosan témeges munkahelyek sziinnek meg, névekvs gondot okozva a fog-
lalkoztatdsban,

*  csokken a mindennapi életet meghatdrozé tevékenységek elvégzéséhez sziikséges kozle-
kedési kényszer.

Mindezek térbeli hatdsa, hogy elénybe kertilnek/kertilhetnek azok a telepiilések, virosrészek, ahol
kialakithat6k a laké-, a munka-, a kozéleti, a humdn infrastrukturélis és a rekredcids terek kompakt
egységei. A tudds és a digitalizdcié révén megnovekszik a helykivélasztis jelentSsége, ezaltal a hely-
ben maradis lehetdsége, a kényszer kozlekedés (ingazds) kivaltdsa. A helyben maradds kedvez a helyi
eréforrasok kihasznaldsanak, a kapcsolatok, szomszédsigok kialakuldsanak, ami helyi keresletet (kol-
tést) general, és amely megteremti a kinalatot termékben, szolgdltatdsban, munkahelyben, képzésben,

tokozatosan kiépitve a helyi piacot és az egyiittélés kultirdjit. A hely felértékel6dik.
Smart citizen (okos lakos), smart city (okos vdros), smart region (okos régid)

A természeti és épitett kornyezeti értékek fenntarthaté hasznositisa nélkilozhetetlenné te-
szi a humadn erdforrasok ilyen értelmi folyamatos novelését, bévitését. Egzisztencialis érdekké,
egyben intellektudlis tartalomma kell vilnia a fenntarthatdésigi elv megtartisinak, személyre,
kozosségre, teleptlésre szabottan. Rovidre zarva és lokalizédlva a globalis kornyezeti probléma
kezelését. Ez lenne a ,smart citizen”, az ,okos lakos”, akik ,.smart community’-t (,,okos kozdsség”-et)
alkotva megformaljak a smart city-t (okos vérost).

Forris: www.ecolounge.hu, 2019.06.23,
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A sorrend fontos. Urbanisztikai, mérnoki korokben a smart city gondolat megtestestilését
tobbnyire informatikai, kozlekedés hatékonysagi miszaki képz6dményben képzelik el, ahol az
embereket ,okos” informdcidkkal, ,,okos” eszkozokkel latjak el, mikzben ide-oda mozgatjik
,okos” jarmivekkel. Mi a cél? Az okos eszkozok hasznilata a termelés és a fogyasztdi élet (fenn-
tarthatatlan) névelése érdekében, vagy a fenntarthat6 ,,okos” élet biztositisa, amihez okos esz-
kozoket is igénybe vesziink? Az okos polgir jelenségnek meg kell el6zze a (mdszaki) smart city
létrejottét, forditott esetben az eszk6z maga ala gytri az embert.

A helyi természeti eréforrasok (pl. termdé£old, viz, allat- és névényillomany, dsvanykincsek),
az épitett kornyezet (épiletek, infrastruktira, kozteriletek) és a humdn képességek (emberi
tényezd) hasznositdsdban a fenntarthatésig akkor biztosithatd, ha az mindségi, értékalapu. Ko-
vetkezményként megerésodnek a helyi kozosségek, a teleptilések, melyek szinergikusan tovabb
erdsithetSk a szomszédos és a hasonlé jellegt teleptilések hilézatos egytittmikodésével. Tehdt a
smart citizen hozza létre a valés smart city-t, az okos vérost, amelyek hdlézatos szervez6désébél
alakulhat ki a ,,smart region”, az ,,okos régi6”.°

Kertvirosi tanya

A pezsgd budapesti agglomeracids vilagban, a kiiltertleteken is Gj életforma és annak fizikai
megjelenése van kialakuléban és elterjedében: a ,kertvarosi tanya”. A kertvirosi tanya a kozel
egy évtizeddel ezel6tt lezajlott gazdasagi és ingatlanpiaci vélsagbdl torténd kildbalds egyik tér-
beli és életvitelbeli kovetkezménye.

A Budapest kornyéki telepiiléseken nagyon sok, a kertes csalddi hdzas ingatlanok méretét
joval meghalad6 nagysdgu, farm-szerd ingatlantdmbok alakultak ki, ahol nagyobb csalddok él-
nek/élhetnek magas szintd virosi életmindséget biztositva. Az infrastruktira kiépitése egyedi
megoldast, amely a helyi (hidnyos kilterileti) adottsigokhoz igazodik. A vérosi életet nem
preferdlé 6ko/biogazdilkodé teriileti egységek, csaladi gazdasigok, az onfenntarté életmédot
folytaté kozosségek, falvak is hasonlé képzédményeknek tekinthetdk.

6 A téméban konkrét tanulmdny és modell késziilt 2016-ban ,5T-modell — Az Okos Régié (Smart Re-
gion)” Torokbalint és térsége kistérségi gazdasigfejlesztési modell” cimmel. A munka Norvég Alap pilyazat kereté-
ben késziilt a ProRégié Kft. szervezésében. Kézremiikodsk: Torokbalint, Diésd, Tarnok, Séskut, Pusztazdmor,
Lillehammer dnkormanyzata és munkatarsai, Telenor, ProRégis, ViaMap Kift.
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(9,10, 11. abra) ,Kertvdrosi tanya-vildg” a viroskornyéki volt zdrtkertek, idilSteriiletek dsszevondsival.

Forris: Otthontérkép; Ingatlan.com; Player.hu’

A kertvirosi tanya nem hagyomdnyos tanya egy mezGgazdasagi teriileten, tdvol a varostdl; és
nem is kertvdrosi vagy ,kertfalusi” csalddi hdzas ingatlan. Els6sorban a viroskérnyéki telepiilések
kilteriileteinek egykori zértkerti, ill. idiil6vezeti teriletein alakulnak ki. Az adott tdj kvalitdsaitdl és
tdjhasznalati szabalyozisitdl figgden a hagyomdnyos kertes csalddi hdzas vagy zartkerti ingatlanok
méretének tobbszorosét (két-Otszorosét) is kiteszik. A telektulajdonosok leginkdbb a fiatal, nagyobb
jovedelemmel rendelkezd, szellemi munkat végzék koziil keriilnek ki, és akik az informatikai esz-
kozhasznilatot az életforma szerves részének tekintik. A lakhatist és nagy kertet biztosit6 kiltertleti
ingatlan a szomszédos telkek megvasarlasaval és Gsszevondsaval jon létre. Ez az életforma alkalmas
a volt zdrtkerti és idils tertiletek megujitasara, az eredeti tdjhaszndlat egyfajta rehabiliticiGjira, és
alkalmas a fenntarthatdsigi elvek érvényesitésére (1d. zdrt szennyviz- és hulladékkezelés).

Erzékelhets az ingatlanpiacon is, hogy ezzel Gj ingatlanpiaci szegmens formalédik. A kereslet-
hez telekkindlat rendelhetd, ami helyi koordinaciéval és teleptilésrendezési eszkozokkel bizto-
sithaté. A kertvérosi tanya, miként az un. vérosi tanya (Id. Rosta Gabor: 4 vdrosi tanya. Leviter
Kiadé, 2009) egyének, csalidok, kozosségek lehetséges vélasztisa az élhetd lakokorilmények
6nall6 alakitdsdban. Szemléletvaltdsrdl szol, amely el6térbe helyezi az onelldtist, a kornyezet-
védelmet, az egyedi kozmidrendszert, az energia-takarékossdgot, az otthon dolgozist, helyi
kozosség, akdr kertvarosi tanya-vildg” alakitisit. A kertvirosi tanya, mint tertlethaszndlati for-
macid, amennyiben tovabb terjed, 4j virosrendezési, épitési 6vezeti kategériaként értelmezhetd.

ADATOK ES MODSZERTAN

A konferencia el6adds és jelen rovid tanulmdny a hdrom évtized alatt végzett telepilésterve-
zési munkdkban valé részvétel tapasztalatait és kovetkeztetéseit Osszegzi az életforma vlto-
zdsok tikrében. A forrdsok tehdt empirikus médon, a telepiiléstervezés miifajai dltal felhasz-
ndlt adatokbdl 4ll Gssze. A modszertant a keletkezd problémak kezelése, megolddsa alakitotta,
természetesen az elSirt kovetelmények formai keretei kozott (Id. 3742012 sz. kormdnyrendelet).
A munkdk sordn a jovedelmi, foglalkoztatdsi, képzettségi, demografiai, lakastigyi, infrastrukturdlis, kor-
nyezethasznélati és egyéb tdrsadalmi, gazdasdgi adatok feldolgozdsa mellett rendszeres kérd6ivezés tor-
tént személyesen és a helyi nyomtatott, ill. elektronikus sajtén keresztiil, tovabba interjikat készitettiink
az adott telepiilés véleményformalSival, vezetd személyiségeivel és kiilon lakossagi, véllalkozdi, intéz-
ményi férumokat tartottunk. Az eljirds a megalapozé vizsgalatok sordn dokumentaldsra keriilt.

7 Player.hu, Nagyvirosi luxuslakdsokat koréz le ez a pazar falusi haz, 2017.10.24., In.: https://player.hu/

eletmod/otthon/nagyvarosi-luxuslakasokat-koroz-le-ez-a-pazar-falusi-haz/
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EREDMENYEK

A budapesti agglomeracié teleptilései — népesség Osszetételiiket, gazdasigszerkezetiiket tekint-
ve — folyamatos valtozdst mutatnak. Budapest infrastrukturalis és szellemi potencidljaval valé
egylttes 1ét alapjan a valtozds képessége magdban hordozza a gazdasdgi-kozosségi élet inno-
vativ, 21. szazadi kialakitisinak lehet6ségét. Korunk — a IV. gazdasigi-technoldgiai (ipari) for-
radalom id8szakinak — 6 jellemzdi a fenntarthatdsdg, a digitalizacié és a tudds. A természeti
és épitett kornyezet, az Gj ,telepesek” képzettsége kivals feltételt képez a komplex, fenntarthaté
életmdd kialakitdsdra, ahol megvalésithaté a laké-, a munka-, az oktaté-nevel6i, a kozéleti és a
rekredciés funkcidk révid tavolsigok rendszerébe foglalt kompakt egysége.

Kézenfekvs a digitilis technoldgia és eszkozok ,,okos” haszndlata, azaz az ,,okos lakos” és az
,»okos viros, koz(0s)ség, régié” 1étrehozdsa, amely révén helyi piac és kozosségi kultira formal-
hat6 és amely rovid tivolsigok rendszerében oldja meg a kozosségi élet funkciégazdagsigit.
Ezaltal a Budapest és az agglomerdcié kozotti centralizalt és funkcié-hierarchizalt kapcsolatot
oldja a decentralizilt, autoném telepiilések horizontalis hilézata.

KOVETKEZTETESEK

A cikkben leirt gondolatok, kovetkeztetések, illetSleg a konferencidn elhangzottak pontos megismerése
interdiszciplindris kutatdsokat igényel. A téma kevéssé kutatott, pedig rendkiviil virulens jelenségrsl van
sz6, mivel a budapesti agglomericié az orszdg egyik leginkabb mozgésban 1év6, novekvd népességt,
intenziv gazdasig, ezért viltozo régidja, amit kiillonlegességé tesz a Budapesttel valé napi €16 kapesolat.

Az agglomeracids 1ét problémainak kezelése egyedi, teleptilésenként véiltozé médon torténik.
Tobbnyire kozigazgatisi eszkozokkel onkormanyzati intézkedések egymasra épiilésével, illets-
leg a telepiiléstervezési munka el8irdsai szerint, valamint a tervezdk és a telepulésvezetsk, {6bb
intézmények kozott lezajlott egyeztetések kovetkezményeként. A valés problémakezeléshez te-
leptilésszinten tilmutaté regiondlis és stratégiai szemlélet sziikséges. A gyakorlati alkalmazas
pedig tovabbi kutatast és kisérleti tervezést igényel.
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Kutatdsomban arra vallalkoztam, hogy megvizsgéiljam Szeged-Kiskundorozsma kozigazgatasi
tertiletéhez tartozé két kilteriiletet, az egykor sz8l6hegyi teriiletként létrejott, mara zartkerte-
sedett Oreghegydiil6t, valamint e teriilettél északnyugatra fekvé, tanyis jelleggel biré Siadilét,
melyeket tdrsadalomféldrajzi, illetve tertilethaszndlati szempontbdl hasonlitottam Gssze.

A vizsgilat sordn a K6zponti Statisztikai Hivatal adatbazisabol szamitott adatokkal dolgoz-
tam, tovdbbd allami ingatlan-nyilvintartdsi térképeket vettem igénybe. Emellett a terepbejirds
alkalmaval szerzett ismereteimet hasznaltam fel, killonosen az eltérd tertilethasznilatbdl fakado
folyamatokat tekintve.

A vizsgilat £6 célja volt kideriteni a két teriilet népességviltozdsinak, tertiletdllomanydnak
atalakuldsat kivélté tényezGit. Siadilé a népszamlalasi adatok alapjan 1910-t6l a rendszervil-
tis id6szakdig nagyobb lélekszimmal birt, mint a mellette 1év3 Oreghegydfil(i Az 1990-es
eseményeket kovetden ez a felllis az ellenkezjére fordult és Oreghegy népessége megntt.

Siaddlén a telepiiléspolitikai beavatkozdsok eredményeként, a kiterjedt foldhaszndlat tik-
rében népességszama a legtobb tanyds teriilethez hasonléan lecsokkent. Oreghegydiils né-
pességének novekedését pedig a zartkertesedési folyamatok eredményeként konyvelhetjik el.
Az 1960-as években kiosztdsra kertilt tertletek funkciéviltdsa konzervilta az elaprézédott bir-
tokszerkezetet. A rendszervaltist kovetden a privatizaci6 révén az addig jelentds mezdgazdasigi
tevékenységet pedig lassan felviltotta a lakéfunkeié. Az orszdgos folyamatokat kévetve a véros-
hoz kézelebb 1évé, j6 adottsdgu teriiletekre megindult a kikoltozés.

Az elért eredmények tekintetében kovetkeztetéseimet igazoljik, hogy a szuburbanizécids
folyamatokban nagy szerepet kapé kiilteriiletek eltérd infrastrukturalis ellatottsdggal rendel-
keznek. Oreghegydiils zértkertes része ebbél a szempontbdl j6 adottsigokkal bir, mig Siaddls
legtébb problémdjit ennek hidnya jelenti. A jobb elérhetdségi kilteriiletek és az alacsony in-
gatlandrak a varosbdl kikoltoz8k szdmara vonzerdt jelentenek. Azonban a varostdl, f6ttél tavo-
labbi részeken az alapvetd infrastruktira meglétének hidnyossdga, valamint tovabbi akadalyokat
telvetd megkozelithet8sége negativ hatdst gyakorol a teriiletet meghatirozé folyamatokra.
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ABSTARCT

In my research I undertook the study of two non-residential areas belonging to the public
administration authority of Szeged-Kiskundorozsma. Oreghegydiil6 which was established as
the former vineyard-hill area and since then has turned into a closed garden-type area, and
Siadils, which is the land located northwest of this area with homestead-like characteristics. I
compared the two sections from socio-geological and land-use aspects.

During my study I worked with data calculated from the Hungarian Central Statistical
Office’s database and made use of public Land Registry maps. In addition to this, I used the
information I had gained from onsite walkthrough surveys of the area, particularly in regards to
the processes engendered by various types of land-use.

'The main goal of the study was to discover the factors that cause population change and
the conversion of useable lands in the two areas. According to census data, from 1910 until the
democratic transformation of Hungary, Siadil6 had a higher population than the neighbouring
Oreghegydiils. After the events of 1990, this changed to the contrary and the population of
Oreghegy increased.

As a result of municipal policy implementations in Siadil, extensive land-use lead to a dec-
rease in population, much like in most homestead-type areas. At the same time, the population
growth of Oreghegydiils can be considered a result of the processes associated with closed gar-
den-type land-use. The change of function of the lands distributed in the 1960s preserved the
fragmented property structure. After the democratic transformation of Hungary, as a result of
privatization, the so far significant agricultural practices were gradually replaced by residential
functions. In accordance with nationwide processes, population move commenced to areas with
favourable characteristics near cities.

In view of the achieved results, my conclusions are supported by the fact that the areas with
considerable roles in suburbanization processes possess different infrastructural features. In this
regard, the closed garden section of Oreghegydiils has favourable characteristics, while Siadl8’s
problem is the lack thereof. Easily accessible outlying areas and low property prices are a pull
factor to those leaving cities. However, in the areas located farther from cities and highways,
the lack of basic infrastructure and the further hindrance that is difficult accessibility negatively
impact the processes that define the area.

1. BEVEZETES

Szdamos tudomdnyos és telepiiléstejlesztési kérdés mertilt fel az utébbi évtizedek sordn a nagyva-
rosok kornyékén megindulé szuburbanizéiciés folyamatokkal kapcsolatban. A lakossigi és gaz-
dasigi szuburbanizicié a viros-vidék peremzéna dtalakuldsit eredményezte, mely sok esetben
hatissal lehet a kdrnyezetre, tirsadalomra és a tertlethasznalatra is. K6zép- és Kelet-Eurépaban
az agglomeracids 6vezetek felértékel6dése a f6varosok esetében mar a rendszervaltozis el6tt is
jelentds volt, viszont tobb nagyvirosndl csak a rendszerviltis eseményeit kovetSen gyorsult fel
ez a folyamat. Ebben a fejl6dési hullimban egyarint vannak nyertesek és vesztesek, melyek né-
hol érdekes szuburban telepiiléskornyezetet tarhatnak a szemiink elé. (Kondor 2016)
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A tanyavildg fejlédését és sorsit sok tudomdnydg kutatja, annak létrejottét, sajitos tdrsa-
dalmi-gazdasigi rendszerét, helyét a telepiiléshdlézaton belil valamint fejlesztési lehetSségeit.
A politika is gyakran beavatkozott a tanydk életébe, igy alakitva ki sajitos tanyapolitikdjat és val-
toztatva meg tdjképét. (Kovics 2007) A fogalom tartalmdnak vizsgdlatakor t6bb meghatirozas
is 1étezik, viszont mdig nincs teljes kord egyetértés ennek kapcesan. (Becsei 1993)

A legaltalanosabb tanya fogalmat Gyorfly Istvin néprajzkutaté adta meg, mely igy szol:

»lanya, vagy régebbi nevén szdllds alatt a magyar Alfold szétszort, magdanyos telepeit értjiik, me-
lyek ma a meziégazdasdgi munkdk, s dltaldban a gazdalkodds kozpontjai, régebben pedig a libas joszdg
teleltetd helyei voltak. A tanya azonban nem ondlls telepiilésforma, hanem a hozzdtartozd foldbirtok-
kal egyiitt valamely vdros vagy nagykozség fiiggvénye.” (Gyortty 1937)

A magyar tij szintén szerves részét képezik a sz8l6hegyek. .4 szdléhegyek olyan, kordbbi szélé-
és gytimolesmiivelési célbol kialakult torténelmi kiilteriiletek, melynek fejlodését meghatirozza a szé-
lomiivelési teriilethaszndlatbol dtorokolt telek-, utca- és ingatlanszerkezet. Altaldban a sz6l6% egyutcds,
hosszil szalagtelkes kialakitdsa mdig meghatdrozza a telepiilésképiiket, ebbil kifolydlag olyan dtmene-
ti telepiilések, melyek tobb hizbol dllnak, nincs zdrt telepilésmagjuk, a lakdfunkcion kiviil legfeljebb
agrdr- és rekredcids hasznositds a jellemz6.” (Vasirus 2018, 28. p.) A szocializmusban, illetve a
rendszerviltds eseményeit kovetden, a privatizicié meginduldsdval a sz8lSteriiletek eltéré mor-
folégiai dtalakuldson mentek keresztil. Voltak tertiletek melyek zirtkertesedtek vagy beltertilet-
hez kapcsolddtak, de voltak melyek romldsnak indultak. (Vasirus 2018)

Szegedhez, valamint a f&tthoz kozelebb 1évé Oreghegydiilé magas parton fekvs, homokos
talaju sz6l6hegyi tertletként jott létre kisebb parcelldkkal, mig tdvolabb, teriiletileg mélyeb-
ben egy tanyis teriilet kezdett el kialakulni. Oreghegy kozvetlen szomszédsagban, északnyugati
irdnyba a mez8gazdasigi jellegl Siaddls a klasszikus tanyédkra jellemz8 képet tdrja elénk.

A kutatds 6 célja volt kideriteni a két vizsgalati teriilet népességvéltozdsdnak kivélté ténye-
z8it. Feltételezésem az volt, hogy manapsig a varosbél kikolt6zdk a jobb megélhetés reményé-
ben, a kedvez§ olcsé telkek vonzisa folytdn, vagy a magas rezsi, esetleg a bedélt hitelek miatt
kénytelenek voltak kiilteriiletre koltozni. Ez a kivindorldsi hullim pedig a viroshoz kézelebb
elhelyezkeds Oreghegydiilén kovetkezett be.
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2. ADATOK ES MODSZERTAN
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(1. dbra) Oreghegydiil6 és Siadiil6 lakossdgszaméanak viltozdsa 1910 és 2011 kozott a népszamlalasi adatok alapjan
Forras: KSH népszamlaldsi adatai alapjan sajat szerkesztés

(Féh)

Népességazim
LA

o)

MNépszamlalasi év

Siaddlé népessége 1910-t8l egészen 1960-ig, illetve az 1990-es népszamldlds adatai sze-
rint tobb volt, mint Oreghegydiiléé. Népességszamanak csticspontjit 1949-ben érte el. Azéta
népességszdma — Oreghegydiilével pirhuzamosan — folyamatosan csokkent, majd 1980-tél a te-
rilet lélekszima nem mutatott nagymértékd véltozast. A fordulatra a rendszervilts eseményeit
kévetSen kerilt sor, ugyanis Oreghegy lakénépessége jelentdsen megnovekedett. 1990-ben csak
44 t6vel rendelkezett, majd az eltelt 20 év eredményeként a 2011-es népszamlalds adatai alapjin
mér 195-en laktak a tertileten, maga mogott hagyva ezzel Siadilét. (1. dbra)

A vizsgilathoz kvalitativ és kvantitativ médszereket egyarint felhasznaltam. A szekunder
kutatds alapjat a hazai kiltertletekr6l sz6l6 szakirodalom felkutatdsa és megismerése jelentette.
Nyomtatott szakkonyvek, konyvtari folydiratok, illetve internetes forrasok nyujtottak segitséget
a vizsgilt témdrdl dtfogdéan. A kutatds sordn statisztikai adatokat a Kozponti Statisztikai Hiva-
tal (KSH) adatbézisa szolgiltatott. Térképek tekintetében az interneten szabadon felhaszndlhat6
térképek, valamint térinformatikai médszerek (QGIS 2.18.23) idlltak rendelkezésemre. Tovabbd
a Szegedi Jarasi Hivatal Hat6sdgi Féosztily I1. Foldhivatali Osztdlyaval vettem fel a kapesolatot,
ahol az dltalam vizsgalt teriiletrsl kapott dllami ingatlan-nyilvantartasi térképeket vettem igénybe.

A kutatisom sordn terepbejarast végeztem, ahol a teriilethasznilat megoszlisit és a beépi-
tettség mértékét vizsgiltam meg, ezenkiviil pedig fotédokumenticiét készitettem.

A terepi munka folyamén alkalmam nyilt arra, hogy a helyi lakosokkal készitett spontin
interjuk dltal jobban megismerjem a vizsgélt terilet multjit és jelenlegi helyzetét. Emellett fon-
tosnak tartottam felmérni azt, hogy milyen fejlesztendd részek azok, amiket a helyi lakossig
leginkabb hidnyol a teriilettel kapcsolatban.



SZEGED-KISKUNDOROZSMA KET KULTERULETENEK TARSADALOMFOLDRA]JZI ES
TERULETHASZNALATI ATALAKULASA OREGHEGYDULO ES SIADULO PELDAJAN

INGATLANPIAC ES VAROSTERSEG

3. EREDMENYEK

Az dltalam vizsgalt két teriilet Szegedtd] nyugatra helyezkedik el, Kiskundorozsma mellett. E két kiilte-
rillet egykor Kiskundorozsmahoz tartozott, mivel Kiskundorozsma 6ndllé tandcsszékhelytd kozség volt,
de id6vel, f6ként a szocializmus idészakaban kapcsolata egyre szorosabbd vélt Szegeddel és 1973-ban
tobb kozséggel egyiittesen Szeged kozigazgatasi teriiletéhez csatoltik. Tehdt ma mér e két kiltertlet
Szeged kozigazgatisihoz tartozo kiilteriiletként van nyilvantartva. (2. dbra) (And6 1995)

N/

= £ o |
B4 i = A
Kiitds May i _1) \

(2. 4bra) Oreghegydfil6 a harmadik és az 1941-es katonai felmérés térképein
Forrds: mapire.eu/hu, Habsburg Birodalom (1869-1887) - Harmadik Katonai Felmérés (1:75000), 200148,

462891; mapire.eu/hu, Magyarorszag Katonai Felmérése (1941), 200148, 462891)

A folyamatok megértésének érdekében egészen a szocializmusban végrehajtott szovetkezetesités
id8szakéig kell visszanytlni. A kiskundorozsmai termelszovetkezet mindkét tertilet foldjeinek nagy
részét felvasirolta. Siadils esetében, a talaj minGségébdl kifolySlag nagyobb terileten gazdilkodtak,
fként gabonaféléket termesztettek. Oreghegyen ezek a folyamatok kevésbé voltak érzékelhetéek. Az
akkori Tandcs ugy latta jénak, ha Oreghegyet nem vonja nagyiizemi termelés ald, hanem a foldeket
inkabb kiadja bérbe kiskerteknek. Oreghegyddld teriilethasznalatit tekintve jelentds valtozéson ment
keresztiil a szocializmusban lezajlott eseményeket kovetSen. Az 1960-as években kiosztisra keriilt tel-
kek mivelésében megjelent a kertszertien mivelt, kis parcellds sz616s- és gytiimolesoskertek. A zartker-
tesedési folyamat eredményeképp a teriilet sajitos médon fejlédott tovabb.

Siaddls 1990-es évek el6tti ingatlan-nyilvantartdsi térképei bizonyitjak a kiterjedt szdnté-
t6ldi mivelés meglétét, melyek a nagyiizemi gazdalkodast tették lehet6vé. Hatalmas f6ld-, és
erdéteriiletek mellett a lakéhazak szama elenyészd volt. Az eltelt majd negyven év alatt a tertilet
hasznositisa nem sokat véltozott. Siaddlé ingatlandlloménya tehdt az elmult évtizedek alatt nem
véltozott szimottevSen, ahogy népességszdama sem. Az 1980-as népszamlalds 6ta értéke stagndl.

A rendszervaltist k6vetSen, mikor a termel8szovetkezetek megsziintek, megkezdédott a
bérbe adott f6ldek privatizacidja. Siadiils régebbi térképeit 6sszevetve mai felmérésekkel, a talaj-
adottsdgokat tovibbra is figyelembe véve, a nagyméreti teriileteket felosztottdk kisebb, de nem
talsagosan elaprézott parcelldkra. Tovabbra is mezégazdasdgi célt szolgédlnak ezek a f6ldek és az
ingatlanok szdma is csak kis mértékben emelkedett azéta.
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Egy térinformatikai program segitségével, a jobb szemléltetés kedvéért digitalizaltam a kiilon
helyrajzi szimmal rendelkezé telkeket, melyeken a tertlethasznositisi kategéridk megoszlisa
lithaté. Mindkét tertiletet illetSleg a rendszerezés egy 2015-6s ortofotéra szerkesztett 2019-es
allapotd ingatlan-nyilvantartasi térkép alapjan tortént.

A legnagyobb ardnyban jelenlévé szanté tertiletek esetében az sszes bejegyzett telekszimot
tekintve teriiletileg tobb mint 50%-ot tesznek ki. Az ezt kovetd két legnagyobb aranyban megje-
lend hasznositasi forma 15%-kal az erdd, utina pedig 10%-kal a rét funkci6ja tertiletek. (3. dbra)

754 Jelmagyarazat
)| Teriileti kategériak MM Nadas

B széntd Sl
W Erd B Ty

7 Gyamblesos [T Beépitett teriilet
B Legeld [ Csatorna

W Rét B Ut

L

(3. dbra) Siaddl$ terilethasznositdsi kategéridi kiilon helyrajzi szimmal rendelkezd telkek alapjin
Forrés: sajit szerkesztés

Terepbejaraskor készitett fotédokumentdcié jol aldtimasztja a kimutatdsokat és ennek alap-
jan leginkabb nagy tiblds mez8gazdilkodis folyik a teriilet jelentSs hdnyaddn, illetve helyenként
mir a féliasdtrak képe tirul elénk. (4. dbra)

Oreghegydiils térképénél, viszonylag jelentds részarinnyal, mar két Gj hasznositisi for-
ma is megjelenik. (5. dbra) Ez a két 4j terilettipus pedig a mivelés alatt dllé kiskerti, illetve
a mar mivelés aldl kivont zirtkerti teriiletek. Az 1990-es évek kozepétdl nétt meg a tert-
let beépitettsége. A privatizicidja révén az addig jelentSs mezdgazdasigi tevékenységet las-
san felviltottik a hobbitelkek, illetve részben az udilsk kialakuldsinak alapjit is képezték.
A rekredciés céla ingatlanok mellett egyre elterjedtebbé viltak az életvitelszertien lakott telkek
is. (6. dbra) A lakéfunkeié kialakuldsa annak eredményeképp nyert teret, hogy maga a tertlet
jobban megkézelithetd, az utak dllapota jobb, Sidval ellentétben és az id6kozben kiépilt infra-
strukturdlis eszkozok is pl. kozmiivek vonzébba tették a tertletet.
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(4. abra) Példa a nagy tertletli mez3gazdasigi tevékenységre.
Forras: sajat felvétel
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(5. dbra) Oreghegydiil§ teriilethasznositasi kategéridinak megoszldsa
Forris: sajit szerkesztés

A zirtkertesedett teriiletet kovetSen, Siadilével hataros részen mar f6ként tanydsodoé jelleget
mutaté és foldmiivelésre alkalmas nagyobb birtokok vannak, egyfajta dtmenetet képezve Siadi-
16 klasszikus tanyavildgaba. Habdr a tertleten még mindig jelentSs méretet 6lt a szant6 tertletek
nagysiga, emellett nagy ardnyban jelennek meg a f6uttdl jobban megkozelithetd kertes teriile-
tek is, tekintve azok kisebb méretét
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4. OSSZEFOGLALAS

Révid irdsomban megprébéltam bemutatni esettanulmanyomban szerepld két, egymas mellett
tekvd kiltertilet eltérd fejlédési palyajat Szeged agglomericiés dvezetében. Torténeti kialaku-
lisukat szempontul véve, az ott zajlé kiilonb6z8 beavatkozasok révén masképp villalnak szere-
pet az agglomerdciés folyamatokban. Mind annak hétrdnyai, illetve elényei is fellelhetéek egy
minddssze 5 km?-es tertileten. A szuburbanizécié fejlddésében nagy szerepet kapé kiiltertiletek
kiilonbo6zé infrastrukturdlis elldtottsiggal rendelkeznek. A korszerd infrastruktura kiépitése,
a megfelel§ uthdlézat, a telekommunikéciés eszkézok megléte, valamint a védrosi kornyezet-
ben fellelhetd egyéb elemek biztositisa vonzébbd tehetnek bizonyos teriileteket a varosbél ki-
koltoz6k szamdra. J6l lathatd, hogy az anyatelepiiléshez kozelebb 1évé, zdrtkertesedett Oreg—
hegydilén ezen elemek figyelemremélté térhéditisa magdval hozta a tertilet felértékel6dését.
Tarsadalmi sszetétele fiatalosabb, magasabb stdtuszu lett, szemben a teriilet beljebb 1év6 részén,
ahol mar féként tanydsodé jelleget mutaté és f6ldmidvelésre alkalmas, nagyobb birtokok vannak.
Siaddlén éppen ezen vonzé elemek elmaraddsa kévetkeztében a népesség fogyasa figyelhets
meg. A népesség csokkenésének okdra a helyi lakosokkal készitett interjubdl kaptam meg a
vélaszt. Informaciéim szerint a tertiletrsl kortilbeliil 10 éve folyamatos az elkélt6zés a nem meg-
telelglen kiépitett infrastruktira miatt. Ennek mértékét majd csak a kévetkezd népszamlalasi
adatokbdl fogjuk megtudni. Kézmivek tekintetében villamosenergiaval szinte teljes egészében
lefedett a tertilet, de a vezetékes ivoviz, a gazellatottsig, a csatornahalézat kiépitettsége, valamint
a telekommunikdciés eszk6zok megléte hidnyos. Tovibba az utak rossz dllapota neheziti meg a
kozlekedést, mely f6ként nagyobb esdzés utin vagy a téli iddszakban alig jarhaté.

Osszegezve megéllapithatd, hogy a jobb elérhetéségi kiilteriiletek és az alacsony telekdrak
vonzer6t jelentenek a varosbol kikoltozsk szamara. A tivolabbi tertileteken az alapvetd infra-
struktira meglétének hidnyossdga, illetve a megkozelithetSség is tovdbbi problémakat okozva
negativ hatdst gyakorol a teriiletet meghatirozé folyamatokra.
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ABSZTRAKT

Ma magyarorszag lakosainak tobb mint fele él csaladi hdzban. A nemzeti vagyon jelentds része
csalddi hdzakban testesiil meg, ami kulturélis okokbdl adédéan Magyarorszagon csak mérsékelt-
en mobilizdlédé eréforris. A tanulmény a csalddi hdz - mint életforma, és mint urbanisztikai jel-
enség - elemzésével kisérli meg mérlegelni ennek a kornyezetalakitisi folyamatnak a trendjeit,
hatésait és modellezhetd kovetkezményeit. A szerzé amellett érvel, hogy halaszthatatlan az ur-
banistdk, tajépitészek, varospolitikusok, ingatlanfejleszték, kozlekedés tervezk, kozgazdiszok
vitdja, folyamatos szakmai egytittmiikodése és parbeszéde egy 1j atfogé, fenntarthaté lakdspoli-
tika kialakitdsa érdekében, melynek fokuszaban A lakhatds lehetne nemzeti minimum!

ABSTRACT

Today, in Hungary more than half of the population live in detached houses. A significant
part of the national wealth is embodied in these, which is - due to cultural reasons - a mod-
erately mobilised resource. The study attempts to reflect on the trends, impacts and modelling
implications of this process of environmental transformation by analysing the detached house
as a lifestyle and as an urban phenomenon. The author argues that there is an urgent need for
debate, professional cooperation and dialogue between urbanists, landscape architects, urban
policy makers, real estate developers, transport planners, economists, in order to develop a new
comprehensive sustainable housing policy, focusing on the concept of “Housing could be a
national minimum!”

1. BEVEZETES

A csalddi hdz - mint életforma, és mint urbanisztikai jelenség - aldbbi elemzésével, megpréba-
lom végiggondolni ennek a kérnyezetalakitisi folyamatnak a trendjeit, hatdsait és modellezhetd
kévetkezményeit.

Az orszag lakosainak tobb mint fele él csalddi hazban. Van, aki abba sziiletik és ott éli le
életét, van, aki Gjat épit sziil6helyén vagy mds virosban, van, aki megveszi a mését és atalakitja
sajat igényei-izlése szerint. Van, aki bérli, van, aki lelakja és van, aki végiil sorsira hagyja.

A csalddi hdzas beépités, és az ennek megfelel§ életforma terileti és tirsadalmi kiter-
jedtségéhez képest sajnilatosan keveset foglalkozunk ezzel a kérdéssel.

Az egészrdl is irok, de erésebben fékuszilok az Gjonnan kialakult, illetve az el8relathat6 j6vé-
ben tovéibbterjeszkedd virosi és varoskornyéki csaladi hdzas kornyezetre. Hazankban ugyanis
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a panelvilag felépitése utdn, a kilendiil6 inga a ,csaladi hdzat” az égbe repitette. Ennek kapcsan
a tarsadalom- és varosfejlédésiink egy Gj csapddjanak kialakuldsira, annak mikodésére és ke-
zelend6 konfliktusaira kivinom felhivni a figyelmet.

2. JELENLEGI FOLYAMATOK

1. Leger6sebb trend az urbanizicié rendszerbe szervezédése, hilézatos mintizatainak dinamikus
tejlédése: a globdlis viroshalézat, a nagylélekszamu telepilésegyiittesek, a nagy stiriségl koncen-
tracidk kialakuldsa. E térbeli hal6zatosodas masik dgdn nagy kiterjedést, alacsony eltarté képesség,
bizonytalan életkoriilményeket nydjté vaikuumtérségek jonnek létre. Ez egyszerre jelent valamiféle
sulyosnak itélt ardnytalansigot, de elészele lehet egy kovetkezs egyensilyi allapot létrejottének is.

Magyarorszigon is érvényesiil ez a trend: erés varosi és/vagy varoskornyéki népességnovekedés,
melynek ellenoldaldn az orszdg 2/3-ad részén’ erételjes zsugorodis zajlik.

2. A tomegtirsadalom és az individudlis vildgok egyre tobb részre tagolédnak, amit az eltérs
kultirkorok lakasformdinak trendjei - eltér adottsigainak megfelel8en - kiillonb6z6 mértékben
kovetnek. Tulnépesedett bolygénk alapkérdése a K6zosség és az egyén viszonya.?

3. A wdrosbolygd kialakuldsa igen erds, belithaté idében vissza nem fordithaté folya-
mat, melynek keretében a nagyvirosi kornyezetek halézata tovibb fog erésodni, és ezzel
parhuzamosan a maisik jellegzetes és meghatdrozé telepiilési mintazat, a szuburbdn szigetek
gyarapoddsa is folytatédni fog. Az egyik nehezen lakhatd, a masik nem fenntarthaté. Két pélus,
vagy van mas is?

A vérosodds evoluciés trendjén belil lithaté az extenziv-pazarld, sajitos szuburbin
kornyezethaszndlati lakismédnak a sokszintvé vildsa, globdlis elterjedése, és egyre nyilvin-

valébb 6kolégiai-teriileti, fenntarthatésdgi korlatozottsaga.

wLakdsmindség szempontjdbol a csalddi hdz a legmagasabb jovedelmii rétegek lakdsformdja a

nagyvdrosok villanegyedeiben, mig faluhelyen az egyetlen elérhetd épiiletforma, LD

A tovibbiakban a nagyvirosok és viroskornyékek csalddi hdzas beépitési médjaval kapcesola-
tos kérdésekkel, tarsadalmi-gazdasdgi és kornyezeti kovetkezményekkel foglalkozom.

3. A CSALADIHAZ SPECIALIS TULAJDONSAGAI

A csalddi hiz specidlis tulajdonsdgai kozil kiemelkedik, hogy az egyéni és a tirsadalmi felhal-
mozis jelentds része a csaladi hdzakban és azok infrastruktirajiban 6lt testet.

A nemzeti vagyon jelents része csalddi hdzakban testesil meg.

E specidlis piaci jészdg dontd hanyada csak addsvétel alkalmaval, azaz ritkdn cserél gazdait, és
tobbnyire specidlis pénziigyi tranzakcick keretében (jelzdlog, fedezet, orokség) vesz részt a piaci

! Koszora Lajos — Gyetvai Miarton (2013): Nemzeti Kozlekedési Stratégia, kézirat, Viros-Teampannon

Kft, Budapest )
2 Csényi Vilmos (2015): Ime az ember. Libri Kényvkiadé, Budapest
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folyamatokban. Piaci oldalrdl tehit hibernalt dllapott a vagyon, amikor a tulajdonos lakja, mikoz-
ben a legtobb tekintetben progressziven csokken az ingatlan értéke. Az elmaradé amortizacids
raforditdsok, a technikai fejlddésbdl kévetkezé miszaki és esztétikai avulds, a térségi-teleptilési
pozicidk és a lakdskultira (divat) valtozdsa, valamint a funkciondlis rugalmatlansdg a hasznalati ig-
ények véltozdsival szemben, mind olyan tényez3k, melyek az értékvesztés felé toljak az dllomdnyt.

A lakds/csaladi haz profittermeld és/vagy értékdrz képessége szempontjabol meghatirozé
a fekvése és a korszertisége. Magas bérleti dij, illetve hosszd tava értékSrzés/novelés csak
kiemelkedd elhelyezkedés és miszaki édllapot esetén érvényesithets, ami ldssuk be, a csaladi
hazas ingatlanpiacnak csak erésen korldtozott szegmensében valésul meg.

4. A CSALADI HAZ SZAMOKBAN

Magyarorszag népessége 9.700 000
Lakasszam 4.400 000 (2.49 f6/1akott lakas)
Lakéépiiletek szima 2.700 000
Ebbél tébblakdsos épiilet 204 000
A csalddi hazak ardnya 92%
A lakésok 57%-a 2.500 000 éptletben
A lakasok 43%-a 204 000 épiiletben (9 lakas/épiilet)
Réai ijahamk egylokdsos tdbblakdsos egylakdsos
€gio ( ,J LHdz szama  LHaGz szama  LHdz ardnya
sZama

(SSZESEN 2703000 2499000 204000 92%
Kzép-Magyarorszdg 571000 480000 91000 84%
(Budapest, Pest)
Ebbél BUDAPEST 190 000 125000 65000 65,7
Kézép-Dundntal 290 000 271000 19000 03%
(Fejér, Kemarom, Vieszprém)
T e 278 000 256000 22000 22%
(Gyor-Moson-Sopron, Vas, Zala)
R 282 000 265000 17000 94%
(Baranya, Somogy, Tolna)
et 266 000 340000 17000 25%
(Bersod, Heves, Nograd)
e 477 000 461000 16000 7%
(Hajdu, JaszNSz, SzabolcsSzB)
L2 ml 442 000 420000 22000 95%

(Bacs-Kiskun, Békés, Csongrad)
5. EPITESIDINAMIKA - LAKASPOLITIKA - LAKASPIAC
A magyar lakossig 71%-a varoslaké. A viroslaké magyarok donté tobbsége is csalddi hazban él. (!)

A csalddi hiz a domindns lakdsforma. Jénak gondoljdk az emberek, ezt 6sztdnzi a nem létezd
»lakdspolitika”, ezt erésiti az teleptléstervezés.
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A hazai lakaspolitika hidnya:

*  nincs vildgos, hosszu tavi politikai szandék, a politikusok a keresletorientdlt piacban biz-

nak (befektetsi és magdn kezdeményezésekre hagyjik a dolgot)

* a tessék-ldssék timogatdsi rendszer tirsadalmilag erésen szelektiv, ugyanakkor tertileti
dimenzidk nélkili

* nincs intézményrendszer, és nincs olyan kévetkezetes és szilard jogi kérnyezet, amelyben
egy tobbcély, differencidlt, empatikus lakaspolitika feldllhatna

* az emberkézpontd, differencialt lakdspolitika nagyon munka- és egyeztetés-igényes, ér-
zékeny, egyre finomodé szabdlyozast és évtizedes jogbiztonsigot igényel

A piacvezérelt lakasépités felerdsiti a teriileti, és a szocidlis problémdkat, a lakdsallomény szer-
kezeti gondjait. A szelektiv sodrédds kovetkezménye a progressziv nemzeti vagyonveszeés.

A csalddibaz-épités jelenlegi vadnyugati ciklusa a varosok tertilethasznalatit és arculatdt negativan
befolyasolja. A gyors t6kemegtériilés kovetelménye a vallalkozé6i oldalon, illetve a maganépittetGk
forraskorlatai, gyakran a sildnyabb mtiszaki min@ség, igénytelen kornyezetalakitds és ,tiizépes” meg-
jelenés felé tolja el a teleptilésképi eredményt, ami visszahat az ingatlanok piaci értékére.

Mindekozben a kozel 560 ezer nem lakott lakis jelentSs része a zsugorodé térségek csala-
di hazaiban taldlhat6. Szomoru tény, hogy a piac keményen leértékeli sokak csalddi hdzban
megtestesils ,életmivét”. A csalddi hdz piacot tulkindlat jellemzi. JelentSs részik eladhatatlan
(egyfeldl alul-, mésfeld] talértékelt).

© Merre tovdbb? A piac, vagy egy hosszitavra sz6l6 lakdspolitika alakitja tovabb a folyamatokat?
A lakhatds lehetne nemzeti minimum? A lakhatds lehetne nemzeti minimum!
6. LEHETSEGES,HOGY A CSALADI HAZTULHALADOTT LAKASFORMA?
Teriiletérték — teriiletigény - épitési koltség

Egy atlagos nagysigu, 130-150 m?-es (+ egy gépkocsi tdrolé +kert + kerités), Gj telken épuls
csalddi hdz a mai épitési koltségek figyelembe vételével, kdzmivesitéssel egyiitt, a mai piaci

kortilmények kozott kompletten kb. 70 (60-80) m Ft bekertilési koltséggel kalkuldlhaté. Ebben

nincs benne a kéztertiletek és a kiilsé kézmivek kiépitésének koltsége!

Csak a lakotelek elSkészitése és kozmivesitése a telekig (atsorolds, foldvédelmi jarulék, tele-
kosztas, kozteriilet szabdlyozis, kézmiihdlézatok tervezése, fejlesztése, kozm a tombben és telekig
torténd kialakitdsa, kozvildgitds, stb.) kb. 12,5 m Ft-ba kertil, és akkor még az ttr6l nem széltam.

A tényleges telekar sok tényezd fiiggvénye, de ,j6” helyen akdr tobbtiz milliés nagysdgrendd
lehet. Az amortizéicid, amivel dltaldban nem kalkuldlnak az épittetdk, évente kb. 2%-a az ingat-
lanértéknek, amennyiben a tulajdonos szimadra fontos az értékérzé allapot.
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Lithatd, hogy a jelenlegi és a hosszabb tdvon beldthaté hazai jévedelmi és hitelezési viszo-
nyok k6z6tt egy 4j csaladi hdz épitése igencsak erds fels6-kozéposztilybeli anyagi kiindulé hely-
zetet és hiteltorlesztési képességet feltételez. Ezt tovabb sulyosbitja az a tény, hogy egy el6virosi,
véirosszéli csalddi hdzbeli életvitel nehezen valésithaté meg kettd auté nélkil, ami alaphangon
— a stdtusznak megfelel8en - még tovabbi 10-12 m Ft + azok virhaté fenntartisi koltsége. (Sajit
szamitdsok, telepiilésrendezési tervek feldolgozasaval)

Kertvirosi kornyezetben netté 7-10 lakassal lehet szamolni 1 hektdrnyi tertileten, ami 30-
50 f&/ha lakstrtséget jelent. Ennyi tulajdonosnak kell kitermelni és fenntartani a k6zosségi
infrastruktirat, mivel a mai dnkormanyzati finanszirozas mellett nincs lehet8ség tervszerd te-
riillet-el8készitést folytatni.

A csalddi haznak nemcsak a megépitése, de a fenntartdsa sem olcs6. Nemcsak az ingatlantu-
lajdonos, de a telepiilési nkorményzat szimdra is folyamatosan magas fajlagos miikodési-fenn-
tartasi raforditast jelent.

A hazai szdzezres virosok és agglomerdciéik - lassuldsuk ellenére is - célpontjai ennek az
épitési folyamatnak, hiszen munkahelyek, egyetemek, szolgéltatdsok, kereskedelem, ellatds és
kultara is ezeken a helyeken talalhaté. (A mérleg mésik serpenydjében vannak a zsugorodé tér-
ségek elértéktelenedett lakdsai, melyek persze dontSen csalddi hdzak. Ezek értékvesztése szinte
fiiggetlen a miszaki dllapotuktdl és a korszertségiiktdl.)

Van tovibbd egy egyre szélesebben terjedd jelenség a fejlddd, j6 tekvési telepiiléseken, illet-
ve sziikebb vonzaskorzetiikben, nevezetesen a virosokhoz kapcsol6dé szél6hegyek, zartkertek,
udilsovezetek, kiskertek, dtalakuldsa a lakéfunkeidk beteleptilésével. (Ennek 6sszetett lakhatdsi,
tirsadalmi és teleptiléspolitikai kovetkezményei kiilon elemzés targyit képezik.)

7. A CSALADI HAZ ELONYEI ES HATRANYAI

Lehetséges el6nyok a tulajdonos oldaldr6l:

A vigyak és dlmok megvalésitdsa: kikoltozés a ,z6ldbe”; ,figgetlen” életvitel a sajt telken
belil; nincs egylittmtikodési kényszer sem a kiépitésben, sem a haszndlatban; egyéni arculati,
esztétikai (divat), funkciondlis igények megvaldsitisa; figgetlen kerthaszndlat; életméd és sta-
tusz markans megjelenitése; timogatasok és hitellehet6ségek kihasznalasa; életre sz6l6 vagyon-
képzés. Uzemeltetésben vilaszhat6 igényszint (szeméttiizeléstdl a hdszivattyuig).

Lehetséges hdtrinyok a tulajdonos oldaldrdl:

Koltséges és kockdzatos beruhdzis, eladésodas és értékvesztés veszélye. Folyamatosan ma-
gas fenntartasi koltségek, amortizacié. Helyhez kotottség, immobilitds anyagi és/vagy csaladi
konfliktusok, 4j életciklusok esetén. A napi kozlekedés magas pénz és id6raforditdsai. Addssig
és/vagy rossz id6mérleg okozta stressz, besziikiilés, atomizalédas.

Lehetséges elonyok a kozosség oldaldrdl:

Szabad kerthasznilat, kutya-gyerek-auté bekamerazva. Tobbet a szerz6 nem tud megnevezni.
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Lehetséges hdtrinyok a k6zosség oldaldrol:

Alacsony lakstirliségbdl kovetkezs magas fajlagos infrastruktiraépitési koltség, hossziutivon
nem fenntarthat6, draga teleptlésiizemeltetés. AutShasznalatra alapozott funkciondlis és szoci-
alis enklavék kialakuldsa. Ardnytalanul koltséges beruhdzdsok sziikségessé valdsa az autéforga-
lom novekedése miatt (parkoldk, biztonsdgi eszkozok, kozteriilet-hasznalati konfliktusok).

Egyéni érdekek dominancidja, nimby (not in my backyard) szindréma érvényestilése. Ala-
csony egyuttmiikodési hajlandésag, izoldl, atomizal, szelektal és szegregal. Individudlis divatok
megjelenitése nyoman esztétikai ziirzavar dll eld. Aranytalanul nagy 6koldgiai labnyom.

Osszességében a csalidi hdzas épitési méd egyben életforma is, mely a magiantulajdond ingatlan
és a kozosségl infrastruktdra szimbidzisdra épiil, a minden paraméter tekintetében magas fajlagos
mutatdi mellett extenziv teriilethasznalaty, és ennek kovetkeztében nem Uzemeltethetd ésszerten.

Ez a mindent pazarlé lakdsforma nagymértékben hozzdjirul az ckolégiai ldbnyom tovébbi
novekedéséhez: végleges termdfoldveszteség; magas egy fére juté anyaghasznalat; 6koldgiai és
vizhdlézatok degradiciéja; egyedi fit6/hiit6 berendezések; nagy burkolt feliletek, klimavalsdg
felerdsits hatis, stb.

A csaladi hézas teriiletfoglalds terjedése az autohasznalatra alapozott funkciondlis szegrega-
tumok szaporoddsidhoz és névekedéséhez vezet. Ebbsl adédnak infrastrukturélis, intézményha-
l6zati extra koltségek, és a tilporgs, egyre fokoz6dé egyéni autéhasznalat, valamint a kozlekedé-
si konfliktusok is, mivel a laza beépitési teriiletek kozosségi kozlekedéssel torténd kiszolgalasa
ardnytalanul driga, nem megoldhaté.

Kévetkeztetés: Elhibazott a tovabbi csalddi hdzas tertiletek kijelolése, és - kiilonosen Buda-
pest esetében - a varosperemi strukturalatlan gy(rd tovibberdsitése, szemben a kornyezetkiméls
teleptilés-tjrahasznositds megoldasra var6 kérdéseivel.

Halaszthatatlan az urbanistdk, tdjépitészek, virospolitikusok, ingatlanfejlesztsk, kozlekedés
tervezdk, kozgazdaszok, vitdja, folyamatos szakmai egytittmiikodése és parbeszéde egy 4j dtfogo,
tenntarthaté lakdspolitika kialakitdsa érdekében, melynek fékuszdban A lakhatds lehetne nem-
zeti minimum!
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1800-ban a vildg lakossiganak mintegy 3%-a lakott csak virosokban. Ez a szdm a 20. szdzad
végére 47%-ra emelkedett, 2015-re pedig meghaladta az 50%-ot. 2018ban a Fold népességének
51%-a (3,6 millidrd £6) virosokban él, ez az ardny 2050-re 67,7%-ra (6,3 millidrd {6) novekszik
(UN 2018). A virosi teriileteken hasznaljék fel a természeti eréforrdsok 75%-dt. A virosokban
allitjak el6 a globalis GDP 80%-at. 60-80%-ban a virosokbdl eredeztethetd a globalis tiveghdz-
hatds. A vdrosok azonban a Fold felszinének mindossze 3%-4t fedik le (UNEP 2013). A varosok

egyben a novekedés, a paradigmavaltds fontos szinterei.
ABSTRACT

In these days, the majority of the population of the Earth lives in cities. This proportion is going
to increase further in the future. Economic developmentis concentrated in the space, mainly in
global cities and megaregions. Our research examining the urban competitiveness of ,Fusion-
opolises” showed that there are 64 global urban area s and megaregions in the age of the rise of
cities which contain links related to each other in a very complex way, but a sharp competition
for global functions can also be observed between them. Urban areas of developed regions have
now become beyond doubt giant economies. In the future, the rise of cities and city networks is
going to continue, and they are going to act as major growth axes and zones of global economy.
'The future city network of Budapest is the whole Carpathian Basin. Budapest is a capital of 2
million inhabitants, constituting a Budapest Economic Zone of 4 million inhabitants, being
the capital of a country of 10 millioni nhabitants, the centre of the Carpathian Basin with 24
million inhabitants, the centre of the Visegrad Four with 64 million inhabitants which, together
with Slovenia and Croatia, would have as many as 72 million inhabitants, and the centr of the
16+1 initiative of 128 million inhabitants.

1.  AVAROSOKJELENTOSEGE

Amig 1950-ben 83 olyan viros létezett, amelynek népessége meghaladta az egymilli6 f6t, addig
madra a vildgon 577 db 1 milli6 feletti varos taldlhatd, 384 db 2 milliés varos, 90 db 5 milliés va-
ros, 64 db 7 milliés varos, 28 db 10 milliés viros, valamint 12 db olyan viros, amelynek lakossiga
meghaladja a 20 milli6 f6t. A legdinamikusabban Azsia és Afrika varosai névekednek (Un 2018).

1 A tanulmiény a szerz6 Hungarian Geopolitics folyoirat 2019/ 4. sziméban megjelent kozleménye alapjin
késziilt.
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2.  ELETUNK LEGFONTOSABB TENYEZOJE, HOGY HOL ELUNK

Richard Florida, a Torontéi Egyetem professzora 6ridsi adatbazissal bizonyitja, hogy életiink leg-
fontosabb tényezdje, hogy hol élink. A gazdasigi fejlédés motorjai nem egyenletesen oszlanak el
a vildgban, hanem térben koncentralédnak (Florida 2003). A véirosoknak sajit személyiségiik van.
Nem a technoldgia teszi naggya és prosperdléva a gazdasdgot, hanem az emberek, akik formaljik.
A vilag, és f6leg a vilaggazdasig globalis virosokba és megarégickba tomoriil, és ott cstcsosodik ki.

A globdlis virosokat mar nem a mult, hanem a jovéjiik hatdrozza meg. Ezt a jovt befolyasolja a glo-
balizacié, az urbanizacié és a technoldgiai fejlédés. Emellett pedig figyelembe kell venni, hogy a virosok
milyen mértékben rendelkeznek a jovdre vonatkozéan oktatdsi, innovaciés potencidllal, és a kornyezeti
erGforrasokat hosszi tavon fenntarthatéan tudjik-e hasznositani. Egyre fontosabbak lesznek az j 6t-
letek, az innovicié orientilt gazdasig, a technoldgia, a tehetségek vonzasa és a befogadé munkaerdpiac,
valamint a varosok ingatlanpiaci dinamikéja. Az ,,Gj vildgvirosok” djradefiniljdk azt, hogy mit jelent a
globdlis sz6, mivel szimos kisebb viros sikeresen versenyez a nagyobb szomszédok ellen. A globalizacié
kordban nemcsak a nemzetgazdasigok, hanem a nagyvarosok is versenyben dllnak egymadssal a regio-
ndlis szerepkord véllalati kozpontokért. A globalizdlédé viliggazdasigban 1j, globdlis varosi hierarchia
alakul ki, aminek egyik f6 mozgatdja a nemzetkozi téke-, informaciéés szolgaltatdsiramlas. Azok a
nagyvérosok, amelyek magukhoz tudjik vonzani a nemzetkozi nagyvallalatok regionalis vagy globalis
kozpontjait, ennek a hierarchidnak vezetd poziciéit foglalhatjak el.

World City Populations = . P .
1950-2030 R e

(1. dbra) A vildg varosi népessége 1950-2030 kozott
Adatforras: UN World Urbanization Prospects
Forrds: UN (2015). https://population.un.org/wup/Publications/Files/WUP2014-Report. pdf
Letoltés ideje: 2019. jalius 3.

3. A GLOBALIS VAROSI EROKOZPONTOK HUB CSOMOPONTOKAT
ALKOTNAK

Geogrifiai értelemben a HUB-ok a kilénb6z8 gazdasdgi, kereskedelmi, kozlekedési, innovéci-
6s halézatok legaktivabb kozpontjai, melyeknek globilis és/vagy regionilis szempontbdl is ki-
emelkedd szerepiik van. Kisugarzasuk erésen befolydsolja a kornyez§ teriiletek, a viliggazdasig
folyamatait. A HUB virosok gazdasigi erejiikon kiviil, gyakran egyéb szempontok szerint is
csomopont szerepét toltik be a globalis varoshalézatban. A hubok lehetnek kozlekedési hubok,
tudds/innovécids/kreativ hubok, valamint energiahal6zati hubok.
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4. AZ ORIASVALLALATOKTOL A FUSIONOPOLISOKIG

Az éridsvirosok, vagy mds széval megacity-k azok a varosok, amelyeknek lakossdgszima meg-
haladja a tizmilli6 £6t (UN 2014). A megavarosok élén Japin févirosa, Toki6 dll a maga 35 mil-
li6s népességével, de jelentds megacity Shanghaj, Hong Kong, New York, Los Angeles, Chicago,
Bombay, Uj—Delhi, Mexikévéros, Sao Paolo és Rio De Janeiro is.

A megapoliszok tobb éridsviros osszeolvaddsdbdl alakulnak ki. A Bostont6l Washingtonig
hiz6d6, mintegy 700 km hosszisigi megapolisz savban 80 millié ember él. A technopoliszok
olyan teleptilések, amelyekben koncentrilédik a gazdasigi és tudomdnyos élet. A leghiresebb
technopolisz térség az USA nyugati partvidékén talilhaté Szilicium-volgy, ahol a legjelentSsebb
cstcstechnoldgiai termelés sziiletik és folytatédik (Kovics 2013).

A vérostomorilések (konurbécid) olyan tobb telepiilés dltal alkotott vérosi teriilet, ahol a la-
kossagszam novekedése és a beépitett teriiletek ebbdl fakadé béviilése miatt a telepiilések fizikai
hatdrai elmosédnak és Osszefliggd beépitett teriiletet alkotnak. A legismertebb eurdpai példa a
Ruhr-vidék, ahol t6bb mint 5 millié ember él, kozel 40 teleptilésen (Kovics 2013).

A vilagvaros, vagy mas néven globilis viros olyan véros, amelynek meghatirozé befolydsa van
a tarsadalmi-gazdasagi, a kulturdlis vagy pénziigyi és politikai tertleten. A globalizicié térnye-
résével egyre gyakrabban hasznaljuk a globalis viros kifejezést. A globélis varosok jellemzsi ko-
z0tt szerepel, hogy aktivan részt vesznek nemzetkozi események szervezésében, illetve jelentGs
nemzetkdzi intézmények helyszinei. Legalabb egy nagy nemzetkézi repiilStérrel rendelkeznek,
amely 6sszekottetésben 4ll a vilig minden tdjaval, és a legnagyobb légitdrsasigok £6 desztindcids
kézpontjai. A globalis virosok kdzpontjaiban megtaldlhaték a legfontosabb nemzetkozi pénz-
gyl intézmények, villalatkdzpontok és t6zsdék, amely kihatdssal van az egész vildgra. Nemzet-
kozileg hires kulturdlis és oktatdsi intézményekkel, egyetemekkel és mizeumokkal rendelkezik.
Pezsgs kulturilis élete van jelentSs nemzetkozi filmfesztivalokkal, virdgzé zenés és szinhdzi
élettel, nemzetkozi terjesztésben elérheté médiaszolgéltatisok kozpontja, kiaddk talalhatéak a
varosban. Pezsg6 sportélet jellemzi, nemzetkézi versenyek és vilagversenyek, olimpidk megtar-
tisira szolgdlé helyszinekkel és létesitményekkel (Kovics 2013).

5.  VILAGVAROSOK HIERARCHIAJA

A vildgvirosokkal kapcsolatos legfontosabb tudomanyos kutatdsok az angliai Leichestershirben
talilhaté Loughtborough-i Tudomanyegyetem Globaliziciés és Vildgvaros Tanulményi Osztd-
lyin (GAWC) tettek kisérletet arra, hogy definidljak és kategoriziljik a vildgvirosokat. A ku-
tatds eredményeként a varosokat Alfa, Béta és Gamma virosok kategéridkban csoportositottik
(GaWC 2018). Késébb P. J. Taylor vezetésével kezdeményezték, hogy definidljak djra a vildgva-
rosok fogalmat, és més eszkozokkel csoportositsik Sket (Taylor — Derudder 2016).

Széles korben globalis virosok:
* nagyon nagy szereppel biré varosok: London és New York;

* kisebb szereppel és kulturilis befolydssal rendelkez8 varosok: Los Angeles, Parizs, San
Francisco;
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*  kedvezd helyzetben 1évé globilis virosok: Amsterdam, Boston, Chicago, Madrid, Mila-

n6, Moszkva, Toronté.
Specidlis helyzetd varosok:
* gazdasdgilag specidlis helyzetd virosok: Hong Kong, Szingapur és Tokid;

 politikailag és tirsadalmilag specidlis helyzet virosok: Briisszel, Genf, Strasbourg és

Washington.
Vildgvirosok:
* kulturalisan: Berlin, Koppenhédga, Melbourne, Minchen, Oslo, Réma, Stockholm;

+ politikailag: Bangkok, Bécs, Peking;tirsadalmilag: Manila, Nairobi, Ottawa.Vildgvi-

szonylatban vezetd szerepet betdltd varosok:
* elsésorban gazdasdgilag
*  Frankfurt, Miami, Miinchen, Osaka, Sydney, Szingapur, Ziirich.
* elsésorban nem gazdasdgi téren:

* Abidjan, Addisz-Abeba, Atlanta, Basel, Ba{celona, Bombay, Denver, Harare, Kai-
16, Lyon, Manila, Mexikéviros, Shanghai, Uj Delhi.

6.  GLOBALIS VAROSOK UJRAERTELMEZVE

2016 szeptemberében jelent meg a Brookings institute dltal kozzétett elemzés, melyben a glo-
balis varosok hét tipusat kiilonitik el. Az Gjszerd megkozelités mellett figyelemre mélté az dzsiai
varosok globilis szerepének egyre hangstlyosabbd valasa, mely az elmdlt évtizedekben végbe-
ment urbaniziciés trendek kovetkezménye (Trujillo — Parilla 2016).

A globalis virosok rangsoroldsa fontos a virosok szdmdra, mert szerepiik lehet a befektetés-
vonzé-képességiik javitisiban, valamint szempontokat adhatnak a transznaciondlis véllalatok
szdmdra kozpontjaik és iroddik telepitéséhez. A mai értelemben vett globalis vdrosi versenyké-
pességi rangsorok alig egy évtizede terjedtek el igazan. Mivel szdmos szempont szerint lehet a
tipizdlast elvégezni, ezért nem lehet egy abszolat globalis varosrél beszélni, ahogy nem tekint-
hetiink egyetlen tipizalast sem abszolitnak. Vannak atfogé, részletes elemzéssel kozelité rang-
sorok, mds rangsorokat dsszesit6 rangsorok (a rangsorok rangsorai), makrogazdasagi és jovbe-
li novekedési eldrejelzéseken alapulé rangsorok, bizonyos tirsadalmi, vagy gazdasigi/véllalati
trendek szempontjait kévetd rangsorok stb.
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(2. abra) A GaWC 4ltal rangsorolt vildgvarosok globalis eloszlasa. 2011.
Forras: https://commons.wikimedia.org/wiki/File:GaWC_World_Clities.png

(3. dbra) Virosi agglomerdcidk népességszam szerint csoportositva

Szerkesztette: Cooper T., idézi Martineau P. (2018). https://theoutline.com/post/5287/a-cartograp-

her-maps-the-global-impact-of-humanity?zd=1&zi=jo4uifgz Letdltés ideje: 2019. julius 3.
7. UJRAERTELMEZETT GLOBALIS VAROSI FOGALOM

A nagyvirosok gazdasigi sulya egyre fontosabba vilik. A globdlis gazdasdgot mér nem csupin
néhdny pénzigyi kozpont irdnyitja, mint New York, London, vagy Toki6, hanem a véirosok szé-
les kort, 6sszetett halézata vesz részt a javak, szolgaltatiasok, emberek, t6ke és az eszmék nem-
zetkdzi dramldsdban, jelentGsen hozzdjarulva a globdlis novekedéshez. A hét tipus meghatirozds
tékuszdban a versenyképesség dll, valamint az exportképes dgazatok megléte, az innovicids ka-
pacitis, a tehetség, az infrastrukturalis 6sszekottetések, a kormanyzds, valamint az dltalinos ipari
és gazdasigi jellemzdk indikdtoraibdl.

A mintiban részt vevd virosok atlagos népessége 7,6 milli6 £6. A globilis névekedést termé-
szetesen nem csupan ezek a metropolisz-térségek adjik, ahhoz nagymértékben hozzajirulnak
a kisés kozepes varosok is. Eredményként a globélis varosok hét tipusai: a globidlis éridsok, az
azsiai kozpontok, a felemelkedd kapuvdrosok, a kinai iparvarosok, a tuddskézpontok, az ameri-
kai kozepes sulya vrosok, valamint a nemzetkézi kozepes stlyt virosok (Leftf — Petersen 2015).
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Atfogé rangsorok (Leff — Petersen 2015, Gere - Clobal Cities of the Future (fDi Intelligence;
2016): fokusz: kulfoldi mUkodsétéke-befektetések)

Cities of Opportunity - Resilient Cities (Grosvenor;, kozonseg:
(PricewaterhouseCoopers) ingatlan- befektetdk)

Hot Spots 2025 (Economist Intelligence - Quality of Living Survey (Mercer; kozonség:
Unit) nemzet- kozi munkaerével rendelkezd

véllalatok)

The Wealth Report Clobal Cities Survey
( . ) fokusz es  kozonseg:
Global Power Cities Index (Mori Memorial ingatlanpiac és magas netté jovedelmd
Founda- tion) egyének)

City Momentum Index (Jones Lang LaSalle;
kozodnség: ingatlan-befekteték)

Global Cities Index and Emerging Cities

Outlook (A.T.Kearney) - (Knight  Frank:

Meghatarozott szempontok szerint készitett

rangsorok (k6zonség, dgazat, varosok

kivalasztasaalapjan): Makrogazdasagi adatokra épuilé elemzések:
World’'s Most Competitive Cities (IBM; . Global Metro Monitor (Brookings Insitution)
fokusz:valla- lati telephely-valasztas) . U.rban Worlld: Mapping qunomic Power of
Sustainable Cities Index (ARCADIS; Cities (McKinsey Global Institute)
fokusz:fenntarthatosag)

Global Financial Centres Index (Z/Yen
Group; varosok kivalasztasa: pénzugyi
kdzpontok)

Globilis 6ridsok a legfejlettebb orszagok irdnyité kozpontjai. ide tartoznak az USA, Japin,
Franciaorszdg és az Egyesilt Kirdlysdg legnagyobb vérosai, New York és Los Angeles, Tokié
és Oszaka, Pirizs, valamint London. Ezek a metropolisz-térségek nem csupdn sajit orszdguk
irdnyitdsat latjak el, hanem itt koncentralédik a legjelent8sebb vagyon, a vallalati dontéshozis és
a nemzetkozi kereskedelem koordindldsa is. Ezek a varosok az emberek, tudis és téke dramla-
sanak legfontosabb csomépontjai. A hét virostipus kozil itt a legmagasabb a képzettségi szint,
az egy fére juté szabadalmak szdma itt a mdsodik legmagasabb, csakigy, mint az egy f6re juté
tudomanyos publikicick szdma.

Azsiai kézpontok kézé tartozik 5 kelet-dzsiai metropolisz térség (Peking, Hongkong, Széul,
Sanghaj és Szingapur), valamint Moszkva. Ezek a virosok kapuként szolgalnak a globalis befek-
tetSk és gyorsan névekvd orszaguk kozott. Nagy mennyiség kilfoldi befektetés érkezett ezekbe
a varosokba, melyeket az6ta még tovabb erésitettek a helyi infrastruktirara és képzésre forditott
befektetések. Ma mir az dzsiai kdzpontokban a legnagyobb a népesség és a kereskedelmi tevé-
kenységek koncentracidja. itt a leggyorsabb az internetkapcsolat, és itt a legnagyobb a relative
jol képzett munkaerd.

Felemelkedd kapuvirosok tipusaba 28 metropolisz-térség tartozik, melyek orszaguk és régi6-
juk legnagyobb kereskedelmi, kozlekedési és legtobbszor politikai kozpontjai is. A varoscsoport
nagyjabdl egyharmada f6véiros (pl. Ankara, Braziliaviros, Mexik6véros, Pretoria, Santiago, Bu-
dapest és Varso). Nyolc kéziilik orszaguk pénziigyi kézpontjai, tovabbd szdmos koziiliik kapu-
ként szolgal egész régidja szamadra.

Kinai iparvirosok kategéridban a kinai gyaripari kézpontok taldlhatdk, ez a 22 varos jol rep-
rezentdlja a kinai technoldgiai és ipari forradalom f6ldrajzi diverzitdsit, egyarant taldlhatdk ipari
koézpontok az orszdg keleti partvidékén (Hefei és Nantong), a bels6 orszdgrészeken (Chengdu
és Zibo), valamint a Gyongy-folyé deltdjaban (Foshan és Dongguan). A kinai iparvirosok cso-

portjdban gyorsan névekvé mdsodés harmadfoku népességkozpontok taldlhatok.
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A tudaskozpontok egyre inkdbb kozepes lakossdgszamu kozpontok, melyek a vildg legte-
hetdsebb és legproduktivabb varosai kozé tartoznak. Az ebben a csoportban taldlhaté 19 véros
atlagos lakossdgszama 4,2 milli6 £6. Az egy f6re juté nomindl GDP, valamint az egy dolgozéra
juté GDP itt a legmagasabb. A tuddskozpontok a vildg vezetd tuddsteremts centrumai. Infra-
strukturdlis 6sszekottetéseik kivdldak, a legnagyobb hozzdadott értékkel rendelkezd gazdasigi
dgazatokban versenyeznek, jelent6s human-eréforrdsokkal, innovacids és véllalkozéi kapacita-
sokkal rendelkeznek. Az egy fére juté kockdzatitGke-befektetési ardnyok is itt a legmagasabbak
a vilagon (San Jose, San Francisco és Boston vezetésével).

Kézepes méretii termel kézpontok nagyjabol elszortan az egész Egyesiilt Allamok teriile-
tén, olyan virosok, melyekben jelentds népességnovekedés zajlott le az utébbi idében (pl. Mia-
mi, Phoenix, Orlando, St. Luis, Tampa, Sacramento).

A Nemzetkozi kozepes stlyu virosok csoport meglehetdsen véltozatos, szerepelnek benne
Kanada, Eurépa, Azsia és Ausztrilia tehetdsebb virosai is. A 26 metropolisz-térség atlagos la-
kossagszama kozel 6tmilli6 {6, gazdasiguk meglehetSsen sszetett, vannak koztiik orszdgos és
makroregiondlis jelentSségi véllalati és pénzigyi szolgiltaté-kozpontok (pl. Toronto, Sydney,
Frankfurt, Madrid, Koppenhdga), valamint ipari kézpontok (Fukuoka, Nagoja, Stuttgart, Kar-
Isruhe, Milang, Barcelona) is. Egyre inkdbb specializdlédnak a tuddsigényes dgazatokra, illetve a
korszer( gydrtasi technoldgidkra, vagy ezek kombinaciéjara.

8.  FUSIONOPOLIS 64— HOSSZU TAVU FENNTARTHATO VAROSI
VERSENYKEPESSEG

A vildgvirosok folyamatos mozgdsban vannak

Amikor a 21. szdzadi varosfejldésrél van sz6, tobb virostipust is elkiilonithetink. Beszélhetink
a vertikalis épitkezéssel rendelkez8 zold vdrosokrdl, a rugalmas virosokrdl, amelyek egyszerre
gazdasigosak és figyelembe veszik a természeti kdrnyezetet, sétilhaté varosokrdl, kulturalis koz-
pontokrdl és aeropoliszokrdl is, amely egy olyan virost jelent, mely egy globilis eloszté repiiltér
koril épult. Az elkovetkez 15 évben a vildg varosainak salypontja dél felé, valamint még inkdbb
kelet felé fog haladni. Napjainkban a fejlett térségek nagyvirosi teriiletei kétségtelentl 6ridsgaz-
dasdgok. A 21. szdzadban a virosok a gazdasigi élet £6 titSerei és céltertiletei. A globalis varosok
és a viros-tomorilések dltal alkotott legfontosabb varosok és virosi teriiletek versenyképességeit
vizsgilva szimos eredményre juthatunk. A fizi6k és hal6zatok kordban még jobban felértékel6d-
nek a vdrosok, a virosok szerepkorei: az élhetdség, a sokszinilség, a kulturalis adottsdgok, a nemz-
etkozi 6sszekapesoltsig, a pénziigyi és tudomdnyos életben betoltott szerepkor (startup vérosok,
smart virosok, a vildg legjobb egyetemeinek elhelyezkedése) j funkcidkat jelol ki. Az Gj funk-
cidk dsszekapcesoldsaval pedig Gj fuzidk alakulnak ki. Ezért ezeket az Gj tipust versenyképességi
globdlis vilagvarosokat és virostomoriléseket hivjuk Fusionopolisnak (Csizmadia 2016).

Fusionopolis — a globalis viarosok funkcionalis versenyképessége

Az egyes virosok globdlis versenyben elfoglalt helyét egyre inkdbb komplex elemzések alapjin
allapitjak meg, amelyek a gazdasdgi fejlettségen kiviil alternativ kdrnyezeti és tarsadalmi adatokat is
figyelembe vesznek. A varosok élhetSségi rangsorokban elfoglalt helye gyakran 6ndll6 szempont-
ként is megjelenik a multinacionalis véllalatok székhelyvélasztisdnak, illetve f6ldrajzi terjeszkedési
irdnyainak, geostratégidjanak a meghatirozasakor. A meglévd versenyképességi indexek alapjin
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szintetizdltuk az eredményeket, és ez alapjdn dllitottuk fel azt a globdlis vdrosi versenyképességi
sorrendet, amely minden tényezG6t beleértve egy Gj sorrend sziiletett A népességszam, gazdasigi
mutatdk, technoldgiai, pénzigyi és kulturalis szerepkor, elérhetdség, a globalis gazdasigba valé
bekapcsolédas, infrastruktdra, valamint az 4j mutatdk, mint a zold teriiletek nagysdga, a digitalis
nomdd munkahelyek szdma, a fenntarthaté varosi kozlekedés, a csaldd és gyerekbarat varosok, a
kultdra szerepkore, startup véllalkozdsok szdma, az egyetemek és fiatal high-tech véllalkozdsok
kapcsolata, sportlehet8ségek, az élhetdség és a fenntarthatdsdgi kritériumok is egyre fontosabb
szerepet kapnak a varosok versenyképességében.

2017-ben kezd6dé kutatdsunk alapjan megvizsgéiltuk a virosok GDP-jeit, lakossdgszdmu-
kat, és 28 meglévé versenyképességi index alapjan sulyoztuk az eredményeket. Jelentds sdllyal
szerepeltek az 4j tipusu versenyképességi tényezék, amelyek f6ként az innovacidra, az oktatdsra,
az élhetSségre és a globdlis bekapcsoltsagra fokuszaltak. A négy £6 témit a globalis varosi jelleg,
az infrastrukturdlis adottsdgok, az élhetSségi faktorok és a tuddsfaktorok jelentették. A kutatds
eredményeként 64 funkcionilis globalis virost, azaz Fusionopolist hatdroztunk meg. A Fusio-
nopolisok versenyképességében pedig az els6 tiz helyezett: Szingapur, Hong-Kong-Shenzen
(Gyodngy-foly6-delta), Tokié, London, New York, Pirizs, Sz6ul, Sydney, Amsterdam-Rotter-
dam, Toronté és Sanghaj, Los Angeles és Peking lett.

9. A GLOBALIS VAROSOK TIPUSAI

Kutatisi eredménytink utin, egy évvel késébb, 2018 nyarin a JLL (Nemzetkozi pénziigyi és pro-
fessziondlis ingatlanpiaci tandcsad6 cég) és a Business of Cities kutatékozpontja djfajta besoroldsi
modszert dolgozott ki vdrosok vizsgélata és csoportositdsa céljabol (JLL 2018). Médr nem a véro-
sok versenyképességi rangsordval foglalkoztak, hanem virosi tipusokat hatiroztak meg. Az djfajta
tipolégia a vdrosok azon kiilonb6z8 szerepén alapul, amelyet a globiélis gazdasigban betdltenek,
illetve azon kereskedelmi, gazdasigi tevékenységeknek és kulturalis, valamint intézményi funk-
cidknak a vizsgélatira épiil, melyeket ellitnak. A JLL és a Business of Cities kutatékozpontok
tobb mint 300 globdlis szint( adatot gyijtottek dssze, amelyek elsGsorban a pénziigyi és tzleti
aktivitdsra, beruhdzasi profilokra, az infrastruktirara, életmindségre, innoviciés tevékenységekre,
kormanyzdsra és demogréfiai viszonyokra vonatkoznak. A virosok méretének, az egy fére juté
GDP-nek, a véros ipari struktirdjanak vizsgdlata is 1ényeges vizsgdlati szempont.

A kutatds eredményeként 4 {6 varoscsoportot, azon beliil dsszesen 10 alcsoportot azonositottak,
amelyeknek sok k6z6s tulajdonsdga van, és tobb kozos kihivassal néznek szembe, valamint tobb szem-
pontbdl hasonlé fejlédési utat jarnak be. Az alapitott vildgvirosok az els, az Uj vildgvarosok a masodik,
a felemelked6 varosok a harmadik, és a vagyis a ,hibridek” és a ,n6vekedd virosi motorok” csoport a

negyedik megnevezett £6 csoport. A globalis virosok alapjan 10 alcsoportot kiilénboztetink meg:

1. ,Bigseven”, vagyis a ,Hét nagy vilagviros”. A vildg 6sszes ingatlanpiaci t8kebefektetésé-
nek egynegyed része ezekbe a virosokba irdnyul.

2. ,Versenyzdk csoportja.” Ennek a csoportnak 10 tagja van, az ide sorolt virosok tobb
jellemzdjiikben utolérték az el6z6 pontban emlitett ,,Hét nagy virost”. Sikeresen verse-
nyeznek a vildg legtehetségesebb embereiért, a t8kéért és a legnivésabb izleti befekte-
tésekért. A leggyorsabb novekedést érték el az sszes varostipus kozil az ingatlanpiaci
befektetések szdmat illetGen az elmult években.
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10.

»Innovitorok” csoportjiban a tudomadny, a technoldgia és az tizleti élet kimagaslé, ez elGsegiti
az innovaci6 és a vallalkozéi készségek terjedését. Nagyon jelentds ingatlanpiaci t6kevonzd
képességgel rendelkeznek, méretiikh6z képest a legnagyobbal, a ,,Hét nagy” utdn a legjelent6-
sebb a t6kevonzé képességiik. Kiiltoldi befektet6i korokben is kedveltek. Ezek kozé a varosok
kozé sorolhatjuk Austint, Berlint, Bostont, Denvert, Dublint, Milinét, Minchent, Mildnét,
Stockholmot, San Diegdt, Seattle-t, a Szilicium-volgyet, Stockholmot és Tel Avivot.

,Eletméd varosok.” Ezeket a virosokat elssorban a lakosok magas életminSsége jellem-
zi. A virosi lakdsok bérleti dija nagy tGitemben névekedett az elmult évek soran. Auck-
land, Brisbane, Koppenhdga, Hamburg, Helsinki, Melbourne, Oslo, Vancouver és Zirich
tartozik ebbe a kategéridba. Koziiliik is Melbourne-t lehet kiemelni, mint a legnagyobb
ingatlanpiaccal rendelkez§ vérost.

»2Befolydsolok” csoportja. Az e csoportba tartozé varosok elsédleges szerepe helyt adni a
transznaciondlis intézményeknek és elldtni a kereskedelmi funkcidkat. Ez a csoport ke-
vésbé volt sikeres az ,,innovitorokhoz” és az ,életméd varosokhoz” képest az ingatlanpiaci
befektet8k szdmadra. Barcelona, Brisszel, Frankfurt, Genf, Kyoto, Miami és Bécs tartoz-
nak ebbe a kategériaba.

»Vegahubok” csoportja. Fejl6désiik gyors titemd volt az elmult évtizedben. Fontos pénziigyi,
tzleti szolgdltatasi kozpontokka, ingatlan és véllalati székhelyekké és kereskedelmi kézpontokka
is véltak. Tovabba jelentds el6rehaladast értek el a felsGoktatds, a tudomdny és az egészségiigy
tertiletén. itt a legalacsonyabb az ingatlan-befektetési intenzités. ide sorolandé Bangkok, Delhi,
isztanbul, Jakarta, Johannesburg, Manila, Mexikévéros, Moszkva, Mumbai és Sao Paulo.

» Vallalkoz6 vdrosok” csoportja a feltérekvd gazdasigi orszdgokbdl, ez magas innovéciés
és gazdasdgi produktivitisi csoportként jellemezhetd. Uzleti és véllalkozdsi kozpontok.
Az zleti szolgéltatdsok, a mérnoki tudomany, a pénziigyek és a kiskereskedelem tertile-
tén, valamint a kreativ iparban is j6l teljesitenek. JelentSs gazdasagi fellendiilés zajlott le
ezekben a virosokban. Ebbe a csoportba tartozik Bangalore, Guangzhou, Ho Chi Minh

véros, Kuala Lumpur, Shenzhen és Taipei.

»Erémiivek.” Ez olyan, f6leg kinai varosokbdl dll6 csoport, amelynek tagjai elsGsorban
ipari vdrosok voltak. Az elmult években dtalakultak magasabb értéktermeld virossd. Je-
lentés kormdnyzati timogatdsban részestilnek, ami tovibb segiti névekvd értéktermelé-
stuket. Ebbe a csoportba Chengdu, Chongqing, Hangzhou, Nanjing, Suzhou, Tianjin,

Wauhan, Xian virosok tartoznak.

»2Hibridek”, egyszerre rendelkeznek mind a ,felemelked6”, mind az ,,j vilagvarosok” jel-
lemzéivel, és tipikusan kézepes méretiick. Nagy javuldst mutatnak az ingatlanpiaci visz-

szaélések kifehéritésében. ide sorolhatjuk Abu Dhabit, Bukarestet, Budapestet, Fokva-
rost, Dohat, Pragit, Santiagét és Varsot is.

»INemzeti novekedés motorjai” csoport. Ezek a vdrosok sokat profitilnak a széles kord
hazai piacokbdl. Nagyon jelentds ingatlanpiaci befektetések helyszinei. K6zéjiik lehet
sorolni Atlantét, Dallast, Houstont, Nagoyit és Osakat.
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10. AVILAGVAROSOK]JOVOJE - HOSSZU TAVON FENNTARTHATO
VAROSINOVEKEDES

A virosok globalis rendszere llandé véltozdsban van. UJ és 4j vezets varosok emelkednek ki, és
ez folyamatiban Ujraértelmezi a versengést. A legfontosabb tényezdk a jévében a technoldgiai
cégek szdma, az oktatds, a kornyezetvédelem, az dtlithatdsag, az infrastruktira fejlettsége és a
nemzetkozi szabadalmak szdma. Az index szimitdsanal megjelenik tovdbbd a varosi GDP val-
tozdsa, infrastrukturdlis beruhdzasok, megépitett 4j iroddk szdma és ardnya az Gsszes irodihoz
képest, a kiadott irodai szobak szdma, az 0j bevisarlokézpontok mérete, befogadé képessége, a
szallodai szobdk szdma és kérnyezetvédelemmel kapcsolatos mérések is.

A hosszu tévon fenntarthatéan fejl6dé varosok, a vildgviszonylatban leginnovativabb gazdasig-
gal rendelkez6 virosok a technoldgiai és digitélis iparba nagyon jelentés pénzosszegeket fektetnek.
A virosok tovibbi k6zos jellemzdje, hogy a fenntarthatésig fontos részét képezi a virostervezés-
nek. Az oktatds is fontos szerepet kap, sok vildgszinten elismert egyetem és kutatékozpont taldlha-
t6 ezekben a varosokban. Kizdrélag a vilig legfejlettebb térségeiben taldlhatéak meg (Eszak-Ame-
rika, Nyugat-Eurépa, Kelet-Azsia, Ausztrlia) a hosszd tivon fenntarthatéan tejlddé virosok.

A r6vid tavon leggyorsabb titemben névekedd vérosi gazdasigok hasonl6 elvek szerint fejlédnek,
és sok hasonlé jellemz6jiik van a hosszi tdvon fenntarthatéan fejl6dé virosokkal. Jelentds népes-
ségszamukndl fogva nagyszamu és olcsé munkaerdvel rendelkeznek. Népességiik nagyon gyorsan
gyarapszik, gazdasigi novekedésiik titeme is kimagaslo. A fejlett technoldgiai és gydgyszeriparnak
fontos a szerepe. Elsésorban Kelet-Azsia és Dél-Azsia gyorsan fejlédé régiéi tartoznak ebbe a kate-
goridba. Mlindenesetre az bizonyos, hogy a jovében a virosok tervezése egészen tj megkozelitéseket

igényel. A tervezés formai mar ma is 1ényegesen dtalakultak (Ld. Salamin 2018, 2021.)
11.  OSSZEFOGLALAS: GLOBALIS VAROSOK -VAROSHALOZATOK KORA

Ma a vilaggazdasigban 147 globilis cég allitja el8 a vilig GDP 40%-it, s kozel 700 villalat a
globdlis GDP 80%-at (Manyika et al. 2018). Ezek a villalatok csomépontokban a varosokba
tomortlnek, ott, ahol kilondsen a kreativ munkaerd rendelkezésre dll. A stratégiai vallalatok
és a nemzetillamok mellett a 21. szdzad Gj er6kozpontjai minden bizonnyal a virosok lesznek
(Khanna, 2016). Ma a varosok és varoshilézatok felemelkedésének korszakdban 64 olyan globa-
lis varostérség és megarégié talalhatd, amely a vilig GDP-jének 80%-it illitja els. Ha a vilag 6t
legjelentSsebb globdlis varosa (New York, Los Angeles, Toki6, Pirizs és London) egy édllamot
alkotna, ez a képzeletbeli teriilet lenne a vildg harmadik legnagyobb gazdasiga az USA és Kina
utdn (Trujillo — Parilla 2016). A nemzetkézi elSrejelzések szerint a varosiasodds tekintetében

2030-ra eltolédnak az ardnyok a globalis Kelet és Dél felé (McKinsey 2011).

Novekedési tengelyek, 6vezetek kezdenek kialakulni, amelyek kozpontjait a varosok adjik a
Boston—New York-Washington tengelytdl az eurdpai 4j ,Hanza virosok szovetségén” keresz-
tul az dzsiai, a Gyongy-folyé deltdjin (Hong-Kong—Senzen—Kanton) it egészen Szingapurig.
Az j versenyképességi rangsorokban egyre jelentésebbek lesznek Azsia keleti partvidékének
varosai. Ha az 4j tipusd virosi versenyképességi tényezdket is figyelembe vessziik, mint az
osszekapcesoltsdg, a kreativitds, a tudds, a technolégia, az innovicid, a globdlis kereskedelembe
valé bekapcsolédas mellett a joléti tényezdk, a biztonsdg, az élhet6ség, a zold tertiletek nagysa-
ga, akkor miden bizonynyal Szingapur és Sanghai kertl ki a gy8ztesek koziil. A vdrosallamok

fontos szerepet toltottek be a torténelem folyamdn is: élénk kereskedelmet folytattak, pénziigyi,

129



130

VAROSOK - TERVEZES - INGATLANPIAC

AZ URBANISZTIKA AKTUALIS KERDESEI

gazdasdgi, oktatdsi és kulturdlis kozpontként mikoédtek példdul a reneszansz idGszakaban: gon-
doljunk csak Velencére, vagy épp Genova jelentSségére, akiknek a legfontosabb tényezéje a hely
szerepe volt, és a vildggazdasigba és kereskedelembe valé bekapcsolédas volt a legfontosabb
célja. Akdrcsak most, az 0j reneszdnsz koraban: utak, 6vezetek, varosok, hilézatok és kozpontok.

Ami mindebbdl fontos szaimunkra, hogy a Kdrpat-medence is egy ilyen természetes 6vezetként
muikodik. Budapest jovébeli varoshdlézata mar nemcsak a Bécs-Budapest tengely lesz, hanem az
egész Kdrpat-medence. Ezért is fontos, hogy autépalyakkal, infrastrukturalis fejlesztésekkel, ok-
tatdsi és kulturdlis egytittmikodésekkel még szorosabbra késsiik a Kédrpit-medence teleptiléseit,
kézpontjait. Nem véletlen az sem, hogy a virosaink elkészitették a modern virosok és magyar
falvak programjit (Fekete, 2019; Miniszterelnokség, 2018), amellyel komplex gazdasigfejlesztési
programok valésulhatnak meg. Ennek a fejlesztésnek a részei az életképes vidéki kistelepiilések is,
amelyek egy hédlézat részeként ugyanolyan fontos szerepet kapnak. Ugyanigy, ahogy a keréknél
a killsk és a koztik 1évS levegs. Ezt kell kiterjesztentink az egész Kdrpat-medencére. Hiszen a
Kérpat-medence, mint természetes, kulturalis, gazdasigi egységes téregység, 6vezetként mikodik,
természetes hatirokkal (Karpdtok) — nagyszer( természeti adottsigokkal és kivdlé geostratégiai
helyzettel. Kossiik 6ssze infrastrukturdlis vonalakkal a Kdrpdt-medencét, hogy minél szorosabb
egylttmiikodés valésuljon meg az 6sszekapesoltsig korszakaban (1/ 2014. (i. 3.) OGY hatédrozat
2013). Ma Budapest egy kozel 2 milliés f6viros, amely egy 4 milliés Budapest Gazdasdgi ove-
zetet alkot, egy kozel 10 milliés orszdg t6virosa, egy 24 milliés lakossdgszami Karpat-medence
kézpontja, egy 64 milliés Visegradi négyek kozpontja, amely Szlovénidval és Horvatorszaggal ki-
egészitve mar 72 milliés lakossdgszamot alkot, és egy 128 milliés 16+1 kezdeményezés kézpontja.
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ABSZTRAKT

Zirich kozelmultbeli varosfejlesztési stratégiaalkotdsa a nyugat-eurépai virosépitészet dj formala-
si modelljeit alakitotta ki. Az elemzés urbanizéciés tendencidk tiikrében a varosépitészet eszkoz-
tirdnak és kortdrs épitészeti formaldsinak lehetSségeit helyezi a vizsgdlat f6kuszdba. A svdjci va-
rosok a nyugat-eurépai fejlédés karakteres mintzatait mutatjdk, a nemzetkézi halézatok luktetd
csomoépontjai. Népességiik robbandsszertien né, ami Gj lakénegyedek, centrumok és decentrumok
kiépitését teszik sziikségessé. Ziirich ipartertleteinek rehabiliticiéja révén Gj barnamezds beruha-
zédsok valésulhattak meg a telepiilés kozpontjaban. Az Gj negyedekben a kordbbi fejlesztések prob-
1émaibél épitkezve Gj szabalyozisi és fejlesztési eszkoztarat alakitottak ki, a funkcidk vegyitésére és
a nagyvirosi identitdst szimbolizal6 karakteres épitészetre is odafigyeltek. Ziirich-West virosrésze
ma Eurépa egyik legdinamikusabban fejl6dé belvirosi negyed, ahol a virosnegyed identitisat is
teljesen Uj alapokra kellett helyezni. A barnamezds rehabiliticié jegyében j laké- iroda és oktatasi
tomboket épitettek ki, a vegyes és idGszakos haszndlatokat 6sszehangolva. A viros identitds- és
stratégiakeresésében meghatdrozé az urbanizilt tij koncepcidja, ami a hagyomanyos morfolGgiai
struktirak ujraértelmezéséhez vezetett. A sirités révén mind vertikdlisan, mind horizontélisan
olyan j struktdrak jelentek meg a teleptilési tdjban, amelyek a kontrolldlatlanul szétterils szubur-
banus telepiilési tdj alternativijaként Gjrafogalmazzik a koncentrélt urbdnus siiriség mintazatait.

ABSTRACT

'The paper analyzes contemporary trends in urbanization and urban design through the model
of Zirich. The example demonstrates the transformation of the Western European cities facing
the problem of density. The cities show the characteristic patterns of Western European devel-
opment, the pulsating hubs of international networks. Their population is growing exponentially,
necessitating the construction of new neighborhoods, centers and subcenters. The rehabilitation of
Zurich's industrial districts has enabled new brownfield investments in the center of the town. In
the new quarter, learning from the failures of previous developments, a new set of regulatory and
development tools was created, with a focus on combining functions and architectural characters
symbolizing metropolitan identity. Today, Zurich-West is one of the most dynamically develop-
ing downtown areas in Europe, where the identity of the city quarter also had to be redefined.
Following the brownfield developments, new urban quarters have been converted. The concept of
urbanized landscape, which leads to a reinterpretation of traditional morphological structures, is
central to the search for identity and strategy. Through compaction, new structures have emerged,
both vertically and horizontally, that redefine the patterns of concentrated urban density as an
alternative to the uncontrolled spread of the suburban settlement landscape.
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1. BEVEZETO

Az urbanizicié 4j 1éptékei az épitészeti és varosépitészeti gondolkodds szdmara is megkivanjik
az Uj perspektivak megtalalasit. A hagyomdnyos teleptilési kontirok elmosédnak, 4j decentru-
mok és infrastruktudlis, kozlekedési kapcsolatok alakulnak ki. Atalakuls, emergens telepiilési
tipusok és karakterek jelennek meg, ezért killonésen fontos feltenniink a kérdést, milyen esz-
kozokkel tervezhetd, kultivilhaté ez az Gjszerd telepiilési taj? A kutatds a szerzd korabbi vizs-
gdlataira épil, melyekben Svijc tdjképi dtalakuldsat vizsgalta (Ldsd: Wettstein 2012, az elemzés
osszehasonlité vizsgalatként tovibbdolgozva Wettstein 2013a). Tovabba a kordbbi években tett
tanulmdnyutakra és helyszinbejarasokra épil. (Jelen vizsgélat az aldbbi beszamoldn alapszik:
Wettstein 2013b) A tanulmany ugyanakkor a korabbi vizsgilatok 6ta megvaldsult fejlesztése-
ket és valtozdsokat is figyelembe veszi, és Uj perspektiviba helyezi a folyamatokat. A vizsgélat
Ziirich vérosara fékuszil, a varost, mint az 4j formdldsi trendeket reflektdlé urbanizdlt tdjakat
vizsgilja, és a morfolégiai jellegzetességek atalakuldsdra, 0j értelmezéseire helyezi a hangsulyt.

2.  ZURICH VAROSFEJLESZTESI ESZKOZEINEK ELEMZESE

Sviéjc jelenkori 6nképében meghatdrozé kérdést jelent a taji urbanizicié és a stirtiség problé-
méja. Az 1960-as években még 6 millié s népességgel rendelkezd orszdg méra mar 8 milli6
f6t szamlal. Evente mintegy 60.000 fével, azaz egy Luzern mérett viros népességével né a
lakossdgszam. Mindez a tdji urbaniziciés folyamatokban is nyomon kévethets. A Studio Basel
2005-6s elemzése (Diener et al., 2006), melyet jelen tanulmdny szerzje kordbbi publikdciéiban
részletesen is vizsgalt (Wettstein 2012), még csak prognosztiziltdk azokat a tendencidkat, amik
néhany évvel késébb mar valds folyamatokként rajzoltik dt az orszdg territoridlis szerkezetét és
onképét. A Studio 2014-ben épp ezért sajit kutatdsdnak felilvizsgalatit is elvégezhette, amikor
yAchtung, die Landschaft!” (Veszélyben a tdj!) cimmel hirdetett hallgatéi projekttrgyat a ziirichi
ETH egyetemen. A projekt cime reflektdl a Lucius Burckhardt, Max Frisch, Markus Kutter
Achtung, die Schweiz! 1954-es problémafelvetésére, amelyben mér korukat megelézve felhivtik
a figyelmet az orszag 6nképben kulcsfontossigu tdj dtalakuldsi folyamataira.

A folyamatok dinamikdja az elmult évtizedekben egyre jobban felgyorsult, mik6zben az or-
szag urbanizdciéja karakteresen dtformalja a vidéki tdjat és a tjrél alkotott tarsadalmi dnképet.
A pulzdlé nagyvirosok kozt varoshilok alakulnak ki, amelyek mara mar egyetlen nagyviros-
sd szovik 6ssze az autoném helyi politikaval rendelkezd orszagot. Mindekézben a hegyvidék
egyre inkdbb elnéptelenedik, és a volgyekbe huzddik vissza a lakossdg. Az emergens, egyre in-
kébb szétterils urbanizicié a stirliség kezelésének kérdését veti fel a varostervezd szakemberek
szamdra. Hogyan lehet kontdrt szabni a vdrosiasoddsnak? A kor eszméjét tikr6z3 halézatos
gondolkodasban, a network city eszméjében egyre inkabb felértékel6dnek a nagyobb strdségl
csomoépontok. A szétteriilés megakadilyozasit sokan a vertikalis sdritésben és a magashdzakban
litjak, nem csak az olyan nagyvirosokban mint Genf, Basel vagy Ziirich, de az agglomericiés
térségekben vagy épp a magasabba fekvé vidékeken. A nemzetkozi szaksajtot is bejdrta az a terv,
amit a fird6jérdl ismert hegyvidéki Vals teleptilésére terveztek. Peter Zumthor f6ldbe vijt fiir-
déje mellé elképzelt toronyhdz tervét a Morphosis Architekt készitette. A provokativ projektet
heves vita dvezte, a vizié elsGsorban a j6v6 tijképére kérdezett rd, el6re vetitve az egyre emer-
gensebb urbanizdcié alternativ teleptilésformdit. (Internet') Sokan a széttertils szuburbdnus t3j
alternativéjat latjdk a koncentrélt stirliséget biztosité vertikalis épitkezésben.
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Térjiink azonban vissza a virosba, a koncentricié viziéjinak bolesSjéhez. Baselben és Ziiri-
chben egyarint az orszdgos magassigi rekordot megdontd toronyhdz épitési hullim indult el
az elmult években. Zirichben mindez a virosszerkezet atstrukturaldsaval is dsszekapcsolédott.
A hatvanas-hetvenes években azonban mair megjelentek azok a magashdzak, amelyek a ma
tormalédé viros sziluett karakteres elhirnékei voltak. Itt elsésorban a modern épitészet je-
gyeit mutaté Lochergut és a szikar, voros Hardau tornyokat érdemes megemliteni. A nyolc-
vanas évekre elfogyott az orszdg gazdasigi lendiilete, Ziirichben mik6ds gépgyarak termelése
visszaesett, elindult a dezindusztrializacié. A stagnalds éveiben a virosszerkezet stabilizaldsira
helyezték a hangsulyt: ,Die Stadt is gebaut” — azaz a viros meg van épitve, hangsilyozta Ursula
Koch, a virosfejlesztési iroda vezetdje. (Honig-Frei, 2010) A konzervativ szellemiségi hozzadl-
lis jegyében a merevebb kereteket adé 6vezeti rendszert, a ,,Gestaltungsplan” eszkoztarat alkal-
maztik. Els6sorban a vegyes hasznalatokat és a hagyomdnyos urbianus mingéségt varosnegyedek
fenntartdsit szorgalmaztdk. (Wettstein 2013a)

[§in=

(1. abra) Ziirich West toronyhdzai és az SBB 1étesitményei

Forras: A szerzé felvétele

A kilencvenes évekre visszatért a fejlédés a vdrosba, mikozben az orszdg még mindig nehezen
labalt ki a stagnaldsbdl. Orszdgosan az épitkezések negyven szdzaléka Ziirichben valésult meg.
A munkahelyek szdma folyamatosan nétt a virosban gy, hogy a megel6z6 harminc évben az ipari
munkahelyek kétharmada megszint. Uj technolégidk és munkahely tipusok jelentek meg, amelyek
elkezdték feszegetni a kordbban hosszitivra kidolgozott ,,Gestaltungsplan” merev 6vezeti el8irdsait.
Az idedlisnak vélt fejlesztésekre nem jelentkeztek befektetdk, mikoézben egyre tobb alternativ projekt
jelent meg a szabdlyozast kijatszva. A vérosfejlesztés felismerte a progressziv jelenségben rejls lehe-
t6ségeket és 4j érdekegyeztets f6rumot alakitott ki. A kerekasztal koré a fejlesztdket, tulajdonosokat,
politikusokat egyardnt letiltették és az érdekeltek bevonasaval dolgoztdk ki a jov6 varosszerkezetének
kereteit. A kooperativ tervezés hatékony tervezési metédusnak bizonyult, az elmult évtized robba-

//////

A virosfejlesztés fékuszdban tovibbra is az ,életmindség” fogalma a kulcs. A viros a nem-
zetkdzi versenyben is az élbolyban 4ll az életkériilmények mindségét tekintve. Ebben a viros
léptéke, infrastrukturalis ellitottsiga, gazdasdgi ereje, valamint a hagyomanyos kertvarosias-vil-
lds beépitése is szerepet jitszik. Bar Ziirich mindéssze 500.000 lakost, a varos agglomericidja
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rendkivil kiterjedt. A centrum és decentrumok kozti mobilitast a fejlett S-Bahn hdlézat bizto-
sitja. A szliken vett viroshatiron messze tilnyalé tigabb régié megszervezése modell értéki az
orszdg szamdra, ahol a territoridlis rendszer, a kommunak és telepiilések 6nrendelkezése komoly
multra néz vissza. A Studio Basel kutatisa épp ebben a rendkiviil elaprézédott struktirdban
litja az egységes jovokép megalkotisinak problémdjit. (Diener et. al. 2006) Az \j tipoldgia,
a hélézat idedja, amely szerintiik orszdgos perspektivabdl képes megszervezni a tdjhasznala-
tot. Erre mintaként épp a Zirichi-té metropolita régiéjara dolgoztak ki egy alternativ viziét.
(Diener-Meili 2010) A téparton egyre inkdbb 6sszenévé telepiilések szerkezetét uj hdlészert
struktirdban fogalmaztik djra. Elképzelésiikben a stirtisédés mintizatai alapjin Gj térségeket
jeloltek ki Zurich varosmagja koril. A belvirosban 88 km?-en 350.000 £6s lakossaggal, az északi
Glattalstadt 118 km?*-es tertiletén 128.000 £6t, a nyugati Limmattalstadtban 90 km?-en 128.000
t6t, mig a Zirichsee partjait 6vez8 Seestadtban 160 km*-en 180.000 f6t szimoltak. Ekoré az
agglomeraciés gytird koré kapcsolédnak a tovabbi nagyobb vdrosok, mint Winterthur és Zug.

Az agglomericié Zirich szempontjabdl a szimbiotikus kapcsolatokon tul elsésorban a
lakhatds miatt jelent konkurencidt. Az alacsonyabb addk és bérleti dijak a szuburbanizicids
folyamatokat er@sitették, amire Ziirich belvirosdnak dj lakhatdsi alternativikat kellett kitaldl-
nia. A hagyomanyos alacsony stirtiségi villis beépitettségii hegyoldalakon megindult az épt-
letillomdny lecserélédése. A kordbbi 2-3 lakdsos villikat nagyobb alapteriileti tirsashizak
véltottdk fel, ami a teriilet morfolégidjanak, beépitési intenzitdsinak karakteres megvaltozasit
eredményezte. Az Gj tipust beépitésben a nagyobb lakisszamot a kozosségi terek gazdag kia-
lakitisaval ellenstlyoztik. Izgalmas kisérletezés indult el a lépcséhazak és bejiratok térforma-
inak kialakitdsaval és ebben a kortars svdjci épitészet 4 generdcidjanak képvisel6i aktivan részt
vettek. A tiz éves elSterjesztésben 10.000 lakdst irinyoztak eld, amelyeket a mai napig dina-
mikus ttemben épitenek. A lakdsokat valtozatosan, tigas terekkel alakitjak ki, jellemzéen ma-
gas szinvonalu parkositdssal és kertrendezéssel, mikézben a varosrészek kozterei is fokozatosan

megujulnak, ami nagyban hozzdjirul az urbanus életszinvonal reprezentédldsihoz.

A virosfejlesztés elmult husz évének stratégidja a kordbbi zdrvinyszerd iparnegyedek re-
habiliticiéjat, teleptilésszerkezetik bekapcsoldsit és intenziv urbaniziciéjit irdnyoztik el6.
Eszakon a Glattal telepiilésfolyama a fépalyaudvart és a repiilteret kdti Gssze, nyugati irdnyban
a Limmat volgye ad helyet a fejlesztéseknek. Az egykori iparteriiletek a kétezres évekre elvesz-
tették funkcidjukat, a termelés jellege dtalakult. A nemzetkozi szinten is hires cégek dthelyez-
ték gydrtdsukat, igy jelentSs kozponti helyzetben fekvé tertiletek szabadultak fel. Az északon
elteriilé Glattal virosképét a f6ut mellett kapuszerd motivumokként megjelend toronyhazak
keretezik. A teleptilésszerkezeti tengelyt a f6palyaudvart a reptilétérrel 6sszekots gyorsvillamos
nyomvonala jeloli ki. Erre a tengelyre fiz8dnek fel a fejlesztési egységek. Ehhez kapcesolédik
Neu-Oerlikon virosnegyede is, amely kordbban az ABB gydr és szimos hadiipari tevékenységet
folytaté tizem teriilete volt. A lakossdg el6l elzdrt viligot sokdig , tiltott virosként” is emlegették.
A negyedet mir a kilencvenes évek elején egyik elsd titemként kezdték meg a virosrész fejlesz-
tését. Az 1992-es masterplan palydzathoz képest id6kozben szamos viltoztatist végre kellett
hajtani, mert a keretterv célkitizései nem taldlkoztak a fejleszt6i szandékokkal. A beépitési
tervet végtl 2005-ben dolgoztdk ki a végsé formajiban. A teriileten igyekeztek megérizni az
ipari multbdl szdrmazd, identitdst adé elemeket. Szimos nagyobb parkot alakitottak ki Gsz-
szesen 5 hektar alaptertileten, ahol koztéri elemként még ma is fellelhetSek az elmilt évszazad
indusztridlis lenyomatai. Az épuletek a kortdrs svijci épitészet minimalista ,,swiss box” idedjat
kévetik, ugyanakkor a késébbi titemben és nagyobb léptékben kiépitett Glattal fejlesztésében

//////

mar egyre szembetlinSbb a kortdrs svéjci épitészet vilsiga a metropolita identitds kialakitisaban.
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(Angélil-Himmelreich 2011) A kétezres évek elején virdgzé kortdrs svdjci épitészet reduktiv
eszkoztirdt elsésorban a vidéki, kisebb 1éptéki alkotdsokon kisérletezték ki. Az épités 4j, nagy-
vérosi hullima ugyanakkor a 1éptékvaltds problémadjat is elhozta. A reduktiv formalds, a nagyobb
feliletek mdr nem tud olyan intenzitdssal érvényesiilni, mint a kisebb stritettebb alkotdsokon,
ezért az Gj metropolita épitészet jegyében a kortars épitészet kiilfoldi hatdsai kezdték el érez-
tetni a hatdsukat. Erdemes az ETH egyetemen is professzirit kapé Adam Carusora vagy Tom
Emersonra gondolnunk. (Wettstein 2018) Zirich északi teriilete tobb titemben épiilt ki tehdt
és a fejlesztési folyamat hektikus vondsai nagyban hozzajarultak Zirich virosfejlesztési eszkoz-
taranak és stratégidjanak atalakuldsihoz.

A nyugati irdnyd Limmattal kapuja Zurich West varosrésze, amely jé varoszerkezeti kapcsola-
tokkal bir a kozponttal, és a Hauptbahnhoftal, azaz a f6palyaudvarral. (1. dbra) A teriletet hosz-
szanti irdinyban a széles vaganyfolyam hatdrolja a nemzeti vasuttirsasig, az SBB létesitményeivel.
Az 1j korszak egyik szimbolikus eleme a Technopark éptilete. A korabbi merev Gestaltungs-
plan 6vezeti rendszerét kicselezve, az ipari funkcié mimikrijét magdra 6ltve kivantak a kreativipar
bolessjét 1étrehozni. Mindezt az épiilet indusztridlis jegyeket mutaté karaktere is kifejezi. Ennek
a taktikus épitészeti magatartdsnak nem kellett mdr elterjednie, mert az oerlikoni tapasztalatokat
telhaszndlva, Ziirich-West rendezését mar a fejlesztési kerekasztal, a ,Stadtforum” életre hivasaval
kezdték el koordindlni. Hamar felépiilt a Freitag tdskagydr konténer tornya. Az Gjrahasznositott
kamionponyvakbdl tiskakat készit6 cég szamadra a teriiletvilasztds és a konténerépitészet is ar-
culatteremtd erdvel birt. A tertilet egy évtizedes dtalakuldsat jelzi a Freitag torony f61é magasodé
Prime Tower. (2. dbra) A Gigon Guyer épitészpiros altal tervezett szikdr iveghomlokzatu éptilet
elkésziiltekor az orszdg magassdgi rekordere volt 126 méterével, mara azonban a bézeli 178 mé-
teres Roche torony, amit a Herzog&de Mueron épitészparos tervezett leeldzte.

(2. dbra) Zirich-West — A Freitag torony és a Prime Tower

Forris: a szerzd felvétele
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Oerlikonhoz hasonléan Zirich-West kialakitisiban is fontos szerepet kaptak a mdlt le-
nyomataiként hdtramaradt indusztridlis elemek. Az egykori hajégydr, a Schiffbau ma kor-
tirs mivészeti kozpontként és szinhdzként funkciondl, a Toni Areal pedig a képzémiivésze-
ti egyetemet fogadta be. Az 4j urbdnus tdj kozponti kérdése azonban a stirlség kezelése volt.
Milyen formaban fejezhetd ki az 4j 1éptéket képvisel6 metropolita karakter? A szerkesztés alap-
elve az ortogonilis raszter kiterjesztése volt, amit egy-egy, helyi adottsagként felfogott elem ka-
rakteresen torzitott. Ebbsl adédéan a Limmat folyamvolgyében egy sajitos konglomerdtum
alakult ki, a nagyobb, ipari mudltbdl hatrahagyott egyiittessel vagy a telekstruktdiriba belekarco-
16 iparviganyokkal. A viziéban karakteres elemként jelentek meg a volgyet dtszel§ tobbszintes
kozlekedési palydk, viaduktok, dthalézatok, amelyek vérosi dzsungelként sz6tték 4t a tertiletet.
A vertikdlis térbeli rétegzettséget a kildtds tengelyei is inspirdltdk. A vdrosszerkezet kialakitasindl
meghatiroztik azokat a pontokat, ahonnan a toronyhdzakkal fontos vizuilis kapcsolatok teremt-
hetdek. A toronyhizak volgybe helyezett poziciéjit a torténeti eléképek is inspiraltak. Zirich
templomtornyai az 6véros sziluettjét kezdettsl fogva meghatdrozzak, a huszadik szizad mér em-
litett fejlesztései, a Hardau toronyhdzak pedig a Ziirich West melletti fejlesztési tertileten allnak.

Az egyes fejlesztéseket a kortdrs svdjci épitészetben meghatirozé szereppel biré iro-
dik jegyzik. (Internet?) A mir emlitett Toni Areal atalakitisit és a Viadukt boltivei kozé el-
helyezett kereskedelmi egységeket a fiatal generdciét reprezentdlé EM2N iroda tervezte.
Mindkét épiilet karakteresen, 4j szellemiséggel formdlja a barnamezds tdjat. A Toni Areal j
burkolatot kapott, de a tdbbszintes épiiletre felcsavarodé szerpentinjét nem bontottik el, ko-
z0sségi térként haszndlhatjak a mivészeti hallgaték. A tornyok megépitésében a Gigon Guyer
iroda vallalt meghatirozé szerepet. Ok jegyzik a mér emlitett Prime Towert és a Lowenbriu
Areal dtépitése is az 6 neviikhoz fiizédik. A torténeti gydrcsarnokot megtartottdk, de karakteres
helyzetbe hozott szines toronydobozokat helyeztek rd. A City West projekt keretében épitették
ki a nagyobb lakénegyedeket. A tervezésben a Diener & Diener valamint a Meili Peter iroddk
kaptak meghatirozé szerepet. (3. dbra) A szikdr éptiletek a raszteres szerkesztésbdl indultak ki
és finom mozdulatokkal artikuldltik az épuletek kozti szabad, fluid tereket. A raciondlis szer-
kesztés a kordbban mar emlitett svdjci hagyomdnyokhoz nyulik vissza és a végletekig fesziti a
redukalt homlokzatképzésben rejlé lehetdségeket. A teriileten a toronyhazak épitése még nem
tejez6dott be. Tervezés alatt all és varhatéan 2025-re készil el a Hard Depot villamosremiz,
amelynek tetején magasba sz6ké lakéegységeket viziondl a Morger Partner Architekten iroda.
A kiemelt projektek drnyékdban megjelend, kevesebb kvalitdst mutaté épiiletek ugyanakkor is-
mét ravilagitanak a Glattalndl mér tapasztalt léptékviltisban rejlé problémdra.
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(3. dbra) — Zurich, City West projekt

Forris: a szerzd felvétele

3. ATOBBSZEREPLOS VIZIOALKOTAS EREDMENYE

Zirich virosfejlesztési modelljén a stratégiai eszkozok dtalakuldsit figyelhetjuk meg.
A tobbszereplds folyamatban nem csak a tervezés médszere, de a formalds eszkoztara is dtalakul.
Mig a korai példaként bemutatott Oerlikonban a konzervativ tervezési keretek hatiroztik meg
az egykori ipari teriilet rehabilitciéjit, addig Ziirich West esetében mar a kooperativ gondolko-
dds mentén az innovativ vizidk keriiltek el6térbe. Mindez az épiiletek forméldsdban is karakte-
resen megjelenik. Az egytittm(ikodés 4j dimenzidi a viros morfoldgidjaban rejlé lehetségeket
is felszabaditottdk. Oerlikon merev struktardi helyett a Limmat volgy egy 4j urbanus tdjképként
tejlédik, kreativan kihasznalva az indusztridlis mualtbél megorokolt helyzeteket, és beemelve az
4j metropolita identitdst kifejezd, vertikdlis és horizontdlis tajképi elemeket. A konglomeratum-
ként sszetapadé karakterek fokozatosan alakitjdk ki azt a varosi kohéziét, ami a hosszabb tivon
is a véros identitdsat adhatja.

A virosnegyed j léptéket emelt be a virosszerkezetbe felvallalva ennek sok esetben még ki-
forratlan épitészeti kovetkezményeit. A strités mintazatait a bazis demokracidra épulé orszdgban
élénk tdrsadalmi parbeszéd és sok esetben heves vita 6vezi. Koncentrilt jelenlétiik karakteres td-
jképi elemekként forméljik az urbdnus tijat és ezzel a tirsadalom 6nképét is Gjrafogalmazzak. A
virosnegyed viziéjaban ugyanakkor nem elsésorban az amerikai nagyvarosok stiriiségét, tombszert
sziluettjét, hanem a horizontilis és vertikélis elemek egyensulyat keresték. A magashizakat nem
sdritették be raszter szeriien, szorosan egymds mellé, hanem olyan vegyes morfolégiat alakitot-
tak ki, amely alkalmas volt a teriilet vegyes hasznalatdnak, 6sszehangolt id6szakos haszndlatainak
és széles tarsadalmi rétegzettségének format adni. A vitdk és az eltéré nézépontok ugyanakkor
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tovabbra is kérdések elé allitjak mind a ziirichi Stadtforum résztvevéit, mind a tigabb értelemben
vett urbanisztikat. A vérosfejlesztés utjai és tévitjai (Meggyesi 2005), az egymast felvilté tervezési
eszmék ingaszer( valtakozasai a virosképekben is megmutatkoznak. Ugy tiinik az eszmék vilta-
kozdsa a 21. szazadban is folytatédik, a széttertls zoldovezeti kertviros szuburbanus viziéjat most
a koncentrélt stiriség viltja fel. Kérdés, hogy a ,szétteriilés” tdjképi problémadjira a koncentrélt

strités viziéja adja-e a hosszabb tivon is kovethet8 varosépitészeti vlaszt?
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MAGYAR URBANISZTIKAI TARSASAG

Budapest kornyéke elhelyezkedésénél fogva a torténelem utébbi tobb mint kétezer évében min-
dig is kitiintetett szerepet toltott be tigabb kornyezetében és a honfoglalds 6ta fokozatosan a
Karpat-medence egyik legfontosabb kézpontjava nétt. Fontossigdban e téren egyedil Bécs a
vetélytirsa. Budapest elhelyezkedése talin el6nyosebb foldrajzi értelemben Bécsnél, minthogy
a medence kozéppontjihoz kozel helyezkedik el, mig Bécset nyugat felsl hegyek 6vezik, azon-
ban éppen emiatt e kornyék ,szelesebb”, gyakrabban duljdk ellenséges hadak és kertl idegen
megszdllds ald. A jelenlegi Budapest elédtelepiléseinek, elsésorban Buddnak és Pestnek, majd
1873-t6] Budapestnek torténete igy a valsigok, csapasok és felemelkedések, csillogé idGszakok
sorozata, mikozben fokozatosan Eurdpa egyik meghatdrozé vérosava vilik a XXI. szdzadra.

ABSTRACT

Due to their location, the surroundings of Budapest have always played a prominent role in the
broader environment in the past 2,000 years of history, and have grown into one a major centre
of the Carpathian Basin since the Hungarian conquest. In terms of importance, it has only one
rival, Vienna. Geographically, Budapest’s position is perhaps more favourable than that of Vi-
enna, as it is located close to the centre of the basin, while Vienna is bordered by mountains in
the west, and that is exactly why this region is “windier”, more frequently ravaged and occupied
by hostile armies. The history of predecessor settlements of present-day Budapest - particularly
Buda and Pest, and since 1873 Budapest - is a series of crises, blows and rises and dazzling peri-
ods, during which it has gradually become one of the major cities in Europe by the 21st century.

1 A tanulmiény a szerz6 Hungarian Geopolitics folyoirat 2019/ 4. sziméban megjelent kozleménye alapjin
késziilt.
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E vidék hosszi t6rténelmébdl a modern viros kialakuldsa 6ta, azaz a reformkor 6ta nagyjibél
otjelentdsebb sikeres id3szak kilonithetd el: a reformkor idészaka (1825-1848), a kiegyezéstdl a
XIX. szdzad végéig tarté hosszi idGszak, az 1930-as évek, az 1965-1975 kozotti idGszak, illetve
a 2012 utdni id8szak. Ezen idészakok mind kiterjedésiikben, mind jelentéségiikben hatdrozot-
tan kiilonboznek egymdstdl, bar 1ényeges hasonlésdgok megtalalhatéak.
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(1. dbra) Buda és Pest lakossdgdnak valtozdsa 1777-t6l a viros egyesitéséig
Forras: (Preisich, 2004, p. 105)

1. REFORMKOR

A XVI. szazad elején Eurdpa egyik legjelentSsebb, legnépesebb virosa Buda és ikervirosa, Pest
gyakorlatilag megsemmisiiltek az 1686-0s ostrom hatdsara, viszont a kirdlyi udvar sajat ,tertilet-
tejlesztési” eszkozeivel a ,hosszd” XVII. szdzad alatt jelentds erdfeszitéseket tett elsésorban Buda
kézponti szerepének visszaallitasara. 1703-ban mindkét varos ismét szabad kirélyi varosi rangot
kap, 1720-van Budan kérhdz létestil, 1722-ben a birodalom 6t legnagyobb postakézpontjanak
egyike Buda, majd 1723-ban az ujjiszervezett Kiralyi Karia Budara koltozik. Maria Terézia
1770-ben a nagyszombati egyetemet is Budara koltozteti — ami majd 1784-ben Pestre koltozik.
Ugyanebben az évben Budira kéltozik Pozsonybdl a Helytarttandcs és a Kiralyi Kamara.
1790-ben pedig az Orszaggy(lés Budin ilésezik és 1791-ben az ott megvilasztott nador a bu-
dai palotaba koltozik (Preisich, 2004, p. 49).

Novekvs adminisztrativ jelentGsége ellenére a kozponti akarat azonban csak mérsékelten
volt képes a virosokat az orszdg jelentds kozpontjava tenni. A fordulathoz a gazdasigi élet élén-
kiilése volt sziikséges. A szdzad utolsé évtizedére, nem utolsé sorban a hdbortk iltal serkentett
kereslet kovetkeztében, a pesti piac dtvéve a kordbban domindns debreceniét (Illényi, 1974, p.
326) Magyarorszagon a legjelentdsebbé valt (Preisich, 2004, p. 49), a kereskedelem szakosodott
és vasdrokon kiviili idészakokban is orszdgosan meghatdrozéva valt és a Duna mentén Bécs utdn
Pest volt a legjelent&sebb vasdrviros a XIX. szdzad elején. Jelents volt az orszigba bedramlé és
kidramlé javak kereskedelme, azonban a nyerstermékek a forgalom ugy felét tették ki (Bdcskai,

141



142

VAROSOK - TERVEZES - INGATLANPIAC

AZ URBANISZTIKA AKTUALIS KERDESEI

et al., 2000, p. 89). Az ipar is szimottev$ novekedést mutatott (Preisich, 2004, p. 29). A stlypont
athelyezddése térszerkezeti kovetkezményekkel is jart és Pest népessége a XVII. szdzad utolsé
évtizedére meghaladta Budaét, majd a reformkorra hosszi idére maga mogé utasitja.

A kereskedelmi kézponttd vilé Pest egyre inkdbb nagyvarosias jellegd, gyorsan fejlédé inf-
rastruktiraval. Pest kozponti, Duna menti elhelyezkedésének kovetkeztében a gabonakereske-
delem viélt a meghatirozévd, amit a reformkor kezdetén kiilhoni szdrmazasu, gorog, szerb, zsidé
és német nemzetiségliek tztek leginkabb. 1836-ban 944 kereskedd élt Pesten (Illényi, 1974, p.
325), mig 1847-ben mar ugy kétezer (Fényes, 1847, p. 216). A reformkorban az drucikkek Pes-
ten nyilvintartott, megéllapitott dra valt irdnyadéva az egész orszagban (Illényi, 1974, p. 329).
Az ipar helyzete, koszonhetSen az elutasité kozponti akaratnak, kezdetleges volt a reformkor
kezdetén, az is elsGsorban a vérosi infrastruktdra és szolgaltatdsok biztositdsdra korlitozédott.
A polgirok {6 gazdasigi tevékenysége egykoru leirdsok szerint még mindig a £6ld- és sz8l6mii-

velés és dllattartas volt (Illényi, 1974, p. 327).

X VACZI UTCEA * DIE WAZNERGASSE

Pesten. in Pesth

A lassu véltozds az 1820-as évekre kovetkezett be jelentds eréfeszitések eredményeképpen,
amelynek 6 kezdeményezdje Jézsef nador (1776-1847) volt. Az drvizek, kiillonosen az 1795-6s
ravildgitott Pest rendezésének sziikségességére, elsGsorban a gitak, az utak allapota és a kdzmi-
vesités hidnyossigai miatt. 1801-ben a nddor keres-kedelmi fontossiga, folytonos gyarapoddsa
miatt érvel a viros fejlesztése mellett az udvarnak irt feliratidban és egy olyan szervezet feldllitisa
mellett érvel, amely mentes a vdrosi magisztritus hivatalinak és udvari kamara részérdekeinek
és intrikdinak bénité hatdsitdl és kell§ szakértelemmel bir (Preisich, 2004, pp. 51-52). Hosszu
elékészités 1808-ban alakul meg a Szépits Bizottsdg (mas néven Szépitd, vagy Szépészeti Bi-
zottmdny), amely majd 1857-t61 Pest varos Epitészeti Bizottmanya néven a Budapest 1873-es
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egyesitéséig toltotte be virosrendezési szerepét Pesten.Hild Janos Jézsef nddor kézvetlen felké-
résére mar 1805-t6] megkezdi Pest dltalanos tervének részletes kidolgozasat, amely a Bizottsig
késébbi tevékenységének alapjdul szolgal és alapjdban meghatirozza a belvarosnak a XIX. szaza-
di képét. A Bizottsdg 6les léptekkel halad a vdros szerkezetének és infrastruktdrdjanak kiépitése
utjan. [jj parcellazasok és épitkezések, f6képpen a viros északi részén, a mai Lip6t-, Erzsébet- és
Terézvirosban, a rakpartok kiépitésének megkezdése, itvonalak kialakitisa és rendezése, a giz-
vildgitas kiépitése (1811-tdl), uj kozépuletek f6lépitése volt £6 tevékenysége az elsd idGszakban.
Kiilonosképpen Lipétviros kiépitése keltette £6l a kortdrsak figyelmét (Fényes, 1847, p.215). Az
1838-as arviz megmutatta a kordbbi eréfeszitések hidnyossigait és paradox médon ez inkdbb a
Szépits Bizottsdg tevékenyégei visszaszoruldsihoz vezetett (Preisich, 2004, p. 64).

Budan 1810-ben alakul meg hasonléképpen Jézsef nidor kezdeményezésére a ,Baucomis-
sion” nevt testiilet, a pestihez képest jéval sziikebb hatdskorrel és tevékenységgel, amely inkdbb
csak engedélyezd és feliigyeld tevékenységre korldtozédott és nem tartalmazott atfogé tervezést;
fontos azonban megemliteni, hogy Buda fejlddése ebben az idészakban mar nagyon lassu volt,
kilondsképpen a Duna miésik oldaldhoz képest.
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2. (abra) Pest hazdllomanydnak valtozdsa a XIX. szdza els6 felében
Forrés: (Preisich, 2004) és (Fényes, 1847, p. 214)

A virosok fejlédését a kozlekedési infrastruktira kiépitése is elGsegitette. 1831-t8] Pestet
Béccesel rendszeres gézhajéjarat kototte dssze, amelyet hamarosan a Dundn délre mend, 1836~
t6l mér Konstantindpolyig és Trapezuntig lemend vonalakkal is kiegészitettek (Illényi, 1974, p.
329) és (Preisich, 2004, p. 69). Az orszagos kozuthdlézatot gréf Széchenyi Istvan ,,Budapest”
kozponttal tervezte el (Preisich, 2004, p. 68). Az 1836. évi XXV. torvénycikk gyakorlatilag tel-
jesen Pest kozponttal rendeli el épiteni a vasutvonalakat, erésitve annak kézponti helyzetét (Ki-
ralyi Kamara, 1836), bar a megvalésitds lassan és médositott Gtvonallal haladt, a Bécsig vezetd
vonal els6 szakasza Vicig 1846-ban, mig az Erdély felé vezet$ vonal Szolnokig tarté szakasza
1847-re készilt el. A két virost dllandé hid gondolatit Széchenyi 1831-ben veti f6l komoly
formaban, a Lanchid azonban csak a korszak legvégére késziil el, 1849-re.
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Legfontosabb feladat azonban Pest gazdasigi szerepének megerésitése és ipardnak felfejlesz-
tése volt. 1836-ban csupin 13 gydr volt Pesten (Illényi, 1974, p. 325), az 1847-ben kelt beszamolé
igy irt: A szdmos gydrak kozott emlitendok: 1 nagyszerii czukorfinomitd, 1 nagyszerii és 5 kisebb selyem~
gydr, az elsé rendesen 400-450 munkdsokkal, 8 nevezetesebb gyapju-, gyapot- és félselyemszivetgydr. 2
csontlisztgydr; a pesti Josef hengermalom, nagyszerii vasintodéjével, 10 szivar, 2 vegykémi-, 3 bor-, 3
kocsi-, 1 viasz-,1 stearingyertya-, 2 poszto-, 2 pakfong-, 6 gepgydr; szdmos szesz, olaj eczez‘gyamkat nem
is emlitven” (Fényes, 1847, p. 216). Mindezen tal 1835-t6l Obudin hajégyar dllt, Ganz Abrahim
1844-ben alapitotta vasontodéjét Budan, az 1802-ben alapitott Vogel féle butorgyar, mig Obudin
Goldberger Kelmefesté Gyar miikodott a XVIII. szazad vége 6ta (Bacskai, et al., 2000, p. 101).

Az ipar fejlesztése a reformkorban az érdekl6dés homlokterében dllt, Széchenyi mellett tob-
ben is eréfeszitéseket tettek, amelynek eredményeit részben a fenti felsorolds is tikrozi. Az ipar
elterjedését a tékehidny gitolta, amelynek olddsira a korszakban csak részleges eredményeket
értek el, amelyek koziil a legfontosabb a Jézsef nidor kezdeményezésére, Széchenyi részvételével
1841-ben miikodését megkezds Pesti Magyar Kereskedelmi Bank, a mai MKB elédje. Emellett
az 1840-ben miikodését megkezdte, Fay Andras kezdeményezte Pesti Hazai Els6 Takarékpénz-
tar, tobb valtéhaz és biztositd intézet.

A XEMZETI NUSEI'M & - DAS NATIONALMUSEUM

. Festen in Pesth

Pest kulturdlis téren is az orszdg kézpontjava valt, 1846-ban itt adtik ki az orszdgban kiadott
konyvek kilenctizedét (Fényes, 1847, p. 215), itt volt az orszdg legfontosabb egyeteme (a mai ELTE);
mig Budan a kiralyi ipartanoda, a mai BME el6dje miikodott 1782 6ta. A Tudoményos Akadémia,
a Nemzeti Mizeum, a szimos gimnazium és tudomdnyos intézmény, tarsulat tette a tudomanyossdg
terén is kiemelkedévé Pestet és Budit a reformkor végére. A kortdrsak negativumként a zstfoltsigot,

a szérakozoéhelyek, illetve a terek és parkok hidnyat hoztik £l (Fényes, 1847, p. 217).
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A reformkor sikeres id8szakat a kozponti hatalom felemds fejlesztései mellett részben helyi
polgarsdg, illetve a vdrosok érdekeit képviseld nador eréfeszitései, illetve a reformkori vezetSk
tettei tették lehetdvé; amelyben Pest egyre fokozdé gazdasigi teljesitménye, erds kereskedelmi
és gyarapodé ipari tevékenysége dltal biztositott gazdagsig alapozta meg. Mindezek ellenére
Pest és Buda nem volt t6bb, mint a Habsburg Birodalom egy kisebb kdzpontja, amely nem
kelhetett versenyre Béccsel sem népességszamban — Pest és Buda 6sszes népessége 1848-ban
ugy 150 ezer £6 volt, mig Bécsé tobb mint fél millié (Pragaé ekkor 110 ezer {8 koril volt) — sem
gazdasdgi teljesitményben, sem kulturilis és tudomanyos fontossdgban.

2. AXIX.SZAZAD UTOLSO HARMADA

Az 1867-es kiegyezést kovetd orszdgos telepiiléstejlesztési politika egyik fontos prioritisa éppen
egy Bécesel egy ligiban jatszé tarstGvaros létrehozédsa volt. Hidba a reformkor eréfeszitései, Buda és
Pest a kiegyezés id6szakara egy orszdgos jelent6ségtl, de mégiscsak kisvaros volt, nemzetkozi szinten
elenyészd gazdasagi és ipari teljesitménnyel, politikai sallyal. A korszak orszdgos politikusainak és koz-

véleményének konszenzusa azonban vildgvarossa kivinta belathaté id6n belil fejleszteni Budapestet.

e

A vagyott képnek Jokai Mérnak a Jové szazad regénye cimd, 1872-t6l megjelent miive elején
igy ad format:

[1952-ben a budai varbol] , Pestre s a rikosi réndra litni. Fejedelmi latvdany! A nap éppen akkor
bontakozik ki egy felhicsoport koziil, s éles fenykiilloket lovell szét az aranyhomdlyos égen, s az aranyos
alapra latszik rajta rajzolva a nagyszerii vdros kékes, drnyékos kitomegeivel. Az orids Duna partjain
nagy messzeségben vonul le a pompds palotik sorozata; a hajdani fiistokddo gydrak az iijpesti telepig
vonultak hitra; a soroksdri kiilvdrosig hat dllo hid igazza le a folyamoridst, s a Rakoson, Cinkotdn
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til terjeds ligetek, erdék koziil elszdrt mulatélakok csicsai villognak elé. (...) A pipa elhagyta Romat,
késobb Avignont is; s egy ideig Maltdban idozve, végre Pozsonyba menekiilt, s erds ellentétben volt a
vildgi kormdnyokkal. Azonkivil Magyarorszdgra menekiiltek az eurdpai dllamoknak viltozds kévet-
keztében eltdvozott fejedelmei, volt itt ndpolyi és spanyol Bourbon-, Welf-, Bonaparte- és Orléans-,
Ro-manov-, Chambord-, Coburg- és Karagyorgyevics-dinasztia: s azoknak a monarchia mind me-
nedékjoggal és protekcidval tartozott, iigyhogy egy idoben kétféle teljes diplomatiai corps miikodott az
udvarndl, egyik a legitim, de eliizdtt praetendenseké, mdsik az illegitim, de tettleges hatalomé.”

Mint Jékai is irja, az dltalinosan elfogadott cél nem csupdn egy vildgviros kiépitése volt,
hanem egy tavlatosan Bécset leel6z6, kontinentilis jelentségi varosrdl szoltak az almok: az
Osztrak-Magyar Monarchia dél-keleti gazdasagi és politikai irdnyultsigdnak jobban megtelelt
a korszak magyar gondolkodéi fejében egy kozponti helyzetd Budapest, mint a német féldek
Habsburg uralom alatt torténd egyesitésébdl az 1866-os koniggritzi csata kévetkeztében ki-
szoruld, igy periferidlissd vdlé Bécs. A viros f6ldrajzi elhelyezkedése is ezt litszott indokolni a

kortdrsak szemében (Frisnyik, 2010).

A Buda és Pest azonban csekély lakossagu és sulyu volt ezekhez az ambicickhoz, igy a kiegye-
zéssel er8s autonémidt kapott orszdgos kormdnyzatnak hatalmas erdfeszitéseket kellett tennie
ennek elérése céljabol. A korldtosan rendelkezésre allé eréforrdasok kovetkeztében ez azzal is
jart, hogy az orszdg mis telepiilései, kiilondsen a peremvidékeken, tetemes és hosszan tarté hat-
ranyokat szenvedtek el és az orszdg térszerkezete monocentrikussd valt (Preisich, 2004, p. 123).

A virosegyesités is elsGsorban a védros jelentSsége novelésének érdekét szolgélta: a varos
egyesitése teremtette meg a nagyvirossd vilds lehetdségét és kereteit. Ahogy Reitter Ferenc
megfogalmazta: a ,jelenleg IV. és V. rangii varosok kozé tartozd Buda és Pest” esetében az ,dsszeol-
vasztds és egyesités mdr magdban is elegends, hogy Magyarorszdg fovdirosa azonnal egy Ill-ad rangii
vildgvarossa viljek” (Sipos, 2010, p. 310). Bar mér a szabadsdgharc alatt a forradalmi kormény
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1849. junius 24-én elrendelte Pest, Buda és Obuda egyesitését (Bdcskai, et al., 2000, p. 113),
ebbdl az Gjjaépiil osztrak uralom alatt csak Buda és Obuda egyesitése maradt meg (Novotnyné
Pletscher, 1998, p. 756). A kiegyezést kovetSen lendiiletes 1épések kovetkeztek a varos egyesi-
tésére, példdul a k6zos tankerilettel, majd ennek betet6zéseként az 1870-ben a X. torvény altal
tolallittatott Févarosi K6zmunkak Tandcsaval (FKIM). 1870 és 1873 kozott szimos torvénnyel
készitették elS a virosok egyesitését, amely az 1872-es XXXVI. térvényben csicsosodott ki és
1873-ban lépett életbe. Budapest fontossdgit jelezte, hogy kilon torvény készilt rd, szimos,
csak rd érvényes szabdlyozassal, testiilettel és eljardssal. Budapestet a t6bbi térvényhatésagi joga
vérosndl jéval t6bb autonémia és sajat forrds illette meg, mds oldalrdl viszont a kdzponti kor-
ményzat az FKM-en keresztiil meghatirozé befolydssal rendelkezett a fejlesztések £616tt (Bacs-
kai, et al., 2000, p. 132).
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(3. dbra) Budapest népességének valtozasa a XIX. szdzad mdsodik felében
Forras: (Katus, 2010, p. 250)

Budapestnek egyszerre kellett jelentds gazdasdgi-kereskedelmi kozponttd és vilag-varosias,
a kifinomult rétegek szdmadra is vonzé lakohellyé vélnia (Sipos, 2010, pp. 310-311). A fejlédést
betet6z8 1896-os vildgkiallitisra az alig huszondt-harminc éves eréfeszitések beértek: Budapest
volt a XIX. szdzad utolsé harmaddnak leggyorsab-ban fejl6dé eurdpai virosa; mig a szdzad
kozepén csupdn a 30. volt lélekszam tekin-tetében (Novotnyné Pletscher, 1998, p. 756), a sz4-
zadforduléra Eurépa immdr a nyolcadik legjelentésebb virosa Londonon, Pirizson, Berlinen,
Bécsen, Szentpéter-viaron, Moszkvin és Glasgow-n tul (Preisich, 2004, p. 123); nagy jelentd-
ségl ipari, kereskedelmi, kulturdlis és tudomanyos kézpont.
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(4. 4bra) Hézak szdamdanak véltozdsa Pesten és Budan a XIX. szdzad mdsodik felében
Forras: (Székesfévaros, 1926)

A fejlesztés egyik pillére a Févirosi Ko6zmunkdk Tandcsa volt. 1870-es megalakuldsat forron-
g6, élénk, sokrétd és neves szereplGkkel lezajlott vitdkkal teli évek elézték meg, formalva és meg-
alapozva a késébbi javaslatokat. El6készitésében kulcsszerepe volt Reitter Ferencnek, aki akkor
mar ugy husz éve foglalkozott a viros fejlesztésének kérdéseivel. Feladata eleinte a vdros minél
részletesebb felmérésére, a Duna drvizek elleni szabalyozasira, 4j hidak kiépitésére — els6ként
a késébbi Margit hid és majd a Szabadsig hid — és a belsé teriiletek utjainak kiépitésére terjedt
ki, nevesitve a késébbi Kiskorutat, a Vaci koruttal (a mai Bajesy-Zsilinszky uttal) egyetemben, a
mai Nagykorutat és az Andrdssy utat tébbek kozott (Preisich, 2004, p. 137).

A FKT osszetétele tiikrozte a kozponti kormanyzat elhatirozasit a féviros kiemelt fejleszté-
sére. A Tandcs egy elnokbdl, egy alelnokbél és 18 rendes tagbdl dllt. Az elnokot és az alelnokat,
illetve kilenc tagjat a kormany, kilencet a f6viros nevezett ki. Elndke mindig a regnalé minisz-
terelnok volt, alelnoke 1870-1873 kozott Reitter Ferenc (Preisich, 2004, p. 158), 1873-1905
kozott Podmaniczky Frigyes volt (Bdcskai, et al., 2000, p. 134).

A FKT tervpilyézatot kovetSen 1872-ben dolgozta ki Pest szabélyozasi tervét, f6kuszdban a Su-
garut (Andréssy ut) és a Nagykorut kialakitdsaval, az akkoriban legfejlettebbnek tartott, Haussmann
baré irdnyitdsaval Parizs 1853-1870 kozotti atépitését modellként tekintve. Jéval késébb, 1886-ban
(majd 1894-ben) elkésziilt épitési szabilyzat feladata is a vildgvéros kiépitésének eldsegitése volt: a
beépités jellegét meghatirozé zéndk kialakitdsa, a szigord mindségi elSirdsok, az épuletmagassig

megszabdsa, a lakdsok kialakitisanak kovetelményei mind ezt szolgdltik (Preisich, 2004, p. 163).

Az épitkezések is gyorsan beindultak. 1876-ban megnyitottik a kézonségnek a Margit hidat,
a Virtkert bazir (1875-1882), a Kozvagohid (1872), a Févamhaz (1874) az [j] Véroshaza (1875).
A kozvetlen épitkezések mellett a FKT az reprezentativ viroskép kialakitisakor a magéntSke bevo-
nasdra torekedett: a belvérosi atalakitdsokkor az ut- és kozmivek kiépitését, az épitési telkek kisa-
jatitasat végezte el, az éplileteket a tel-keket megvasdrlé maginbefektetSk vitelezték ki. A Sugarut
kiépitése mar 1871-ben megindult, az 1880-as évekre az Oktogonig elkésziiltek az épiiletek, majd
1884-re az Operahiz, bar a kiilsg szakasz csak a vilagkiallitdsra késziilt el (Bécskai, et al., 2000, p. 146).



BUDAPEST SIKERKORSZAKAI

ATALAKULO VAROSOK

A négy kilométer hosszu, a pesti belvarost £6ltairé Nagykorut szintén az 1896-os vilagkidl-
litdsra készilt el teljes egészében. Mintdjit a bécsi Ringstrafle adta, azonban azzal ellentétben
nem eltéré karakterd varosnegyedek hatdrdn, azokat elvilasztva épiilt ki, hanem azonos jellegi
teriileteken, igy inkdbb 6sszekototte a virosnegyedeket, mintsem szétvilasztotta. Kiépitése szd-
mos szakaszban és megakadds kozepette zajlott; mig az északi, magasabb presztizs(i részén a
hédzak 1883-ra elkésziltek maginépittetsk kivitelezésében, a déli részén csak a vildgkiallitdsra,
és a hazépitéseknél jelentds timogatast adva késziiltek el.

A Millenniumi Vildgkiallitis id6szakéra, vagy azt nem sokkal kovetSen késziilt el szamos
tovabbi fejlesztés. A fent emlitett Andrassy ut és Nagykorat befejezése mellett a Hésok tere,
a Szépmivészeti Muazeum (1907), a Mdcsarnok (1905), a Kerepesi, azaz 1906-t61 Rékéczi tt
kiépitése, mint mdsodik reprezentativ sugarut a Keleti palyaudvarral a végén, a Ferenc Jézsef,
azaz mai Szabadsig hid (1896), a K6zponti Visarcsarnok (1897), az Orszéghaz (1904), a Kuria
épulete (1896), tovabbi lipétvirosi és virbeli minisztériumi és kozigazgatisi éptiletek késziiltek
el a szdzadfordulé kor-nyékén, létrehozva az dltalunk is ismert varost.

LegjelentGsebb dtalakitis a Nagykorut és az Andrassy ut mellett a kézépkori elrendezési
belvirosnak az Erzsébet hid (1903) megépitéséhez kotsds dtalakitdsa, ,modernizdldsa”, nagyva-
rosiassd tétele, és a jelenlegi Szabadsag tér helyén Ujépiilet el-bontdsa és helyén park kialakitasa
és a hatdrol6 épuletek megépitése (példdaul T6zs-de, Nemzeti Bank) volt.

A virosi kozlekedés is gyorsan modernizaltatott. 1866-ban inditotta meg a Pesti Kozuti Vas-
palya Tarsasdg a l6vasati kozlekedést Pesten, majd 1878-t61 a Margit hidon keresztil Budara is
kiterjesztette szolgaltatdsat. 1887-ben megindult a villamos a Nagykoraton, 1896-ban a Millen-
niumi Foldalatti Vasut, 1870-ben a Sikld, 1874-ben a fogaskerekd. A kiilvirosokkal a gyorsan

kiépiil§ villamoshdlézat, majd a HEV vona-lak kétotték éssze a belsd teriileteket.
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A kozponti és f6virosi forrasbdl torténd épitkezések mellett az orszagos teriiletfejlesztés is a fGvaros
gyors fejlédését segitette el6. Mar a reformkorban megsziiletett az a kdzmegegyezés, hogy Pest és Buda
valjon az orszdgos vasithdlézat kézpontjavd, és a nemzetkozi hilézatba vald csatlakozaskor is szempont
volt Budapest szerepének erGsitése. Majdnem minden nemzetkdzi vonal a f6varosbdl indult és érkezett;
innen irdnyitottik a személy- és druszéllitdsi rendszert. (Frisnydk, 2010). A Duna, mint kozlekedési és
aruszdllitasi utvonal, melynek ellendrzése kiviil esett az orszdg hatiskorén és jobbdra osztrdk, angol és
francia kontroll alatt volt, nem vélt orszdgos teleptiléstejlesztési eszkozzé és igy masodlagos maradt.

Abban is kézmegegyezés volt a korban, hogy Budapest gazdasigi alapjit meg kell erésiteni
és ki kell szélesiteni, ami a nagy volumen fejlesztés hatterét szolgiltatja és lehet8séget ad a
bedraml6 embertdmegek foglalkoztatdsara.

A kereskedelem tovédbbra is fontos maradt, bar jelentds elmozdulas volt a nyersanyagoktol a
teldolgozott termékek irdnyiban (Bacskai, et al., 2000, p. 157), amit a kereskedelmi infrastruk-
tura gyors kiéptilése (elsésorban a Vaimhaz, a kornyékén levé raktirak és az gynevezett Elevator
haz) is elésegitett. A kormanyzat kiillonb6z6 adminisztrativ intézkedésekkel is elésegitette, hogy

kiilonb6z6 termények kereskedelme Budapestre koncentralédjon (Nagy, 2010, p. 65).

A buza mellett a malomipar kiéptilésével a liszt kereskedelme jelentSssé vilt és Budapest
vélt a Monarchia malomipari kézpontjava, amely a szdzad utolsé id8szakiban a févarosi ipar
huzéagazativa vilt, jelentSs tkefelhalmozdst lehet6vé téve — bar jelentGsége a szdzadforduléra
erésen csokkent (Klement, 2012). 1870-re Budapest volt a vilig legnagyobb malomipari koz-
pontja (amely helyet aztin hamarosan dtadta Minneapolisnak). A malmok mellett az élelmi-
szerfeldolgozis is jelentdssé vilt, beleértve a vigéhidakat és a husdrukat, a szesz- és dohanyipari
termékeket és a sorgydrtast is.

A véros gazdasigi szerkezete dgy 1890-re alakult dt és valt a kereskedelem helyett az ipar
meghatdrozéva (Nagy, 2010, p. 61). Az 1870-es évek végére a nehézipar, {6képp a sok munkast
foglalkoztato gydrak véltak a leggyorsabban novekvs dgazattd. Az ontodék, a gépgyarak, a jarmi-
gydrak, majd az idGszak végére az elektromos ipar valtak meghatirozéva. A szézadforduléra Ma-
gyarorszag ipari munkaerejének tiz szdzaléka lakott Budapesten, a nagyipari munkdssig méshol
gyakorlatilag nem volt megtaldlhat6 (Bécskai, et al., 2000, p. 162). Mindemellett jelentSs mértéki
maradt a kis- és kozepes ipar is; és a ruhdzati ipar, faipar és épité ipar is sokszorosdra fejlédott, bar
az id8szak végén sulyuk csokkent a nehézipari tevékenységek és az élelmiszeripar névekedése nyo-
mén (Nagy, 2010, p. 70). Megjelentek j ipardgak is, mint a vegyipar. 1885-re 250 olyan helyszint
tartottak nyilvdn, amelyet gyarnak lehetett joggal hivni (Preisich, 2004, p. 2013). A korszak végére
telephelyek atlépik az akkori viroshatdrt, és megjelenik Budafokon a Haggenmacher s6rgyar, majd
Csepelen a Weiss Manfréd Mivek és Ujpest is gyorsan iparosodott, olyannyira, hogy az orszig
negyedik legnagyobb nagyipari varosavé vélt (Preisich, 2004, p. 219).

A szdzad végére immir a nagyobb hozzdadott értékd ipari tevékenységek viltak meghatdro-
z6va a févarosban és agglomerdcids 6vezetében — ebben is leginkabb a gépiparban és a nyom-

daiparban (Nagy, 2010, p. 72).

A szizadforduléra Budapest vilt az orszdg egyediili pénziigyi kozpontjivd. A legnagyobb
bankok mind a févirosi kozponttal miikodtek. A szdzadforduléra a kereskeddk helyett a
bankarok lettek a f6viros és a gazdasigi élet irdnyit6ivd, ide volt bejegyezve a magyarorszdgi

részvénytarsasigok 36,5%-a (Nagy, 2010, p. 61). A szdzadfordulé kérnyékén Budapest vélt a
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térséget folfedezd kiilfoldi, elsGsorban francia és német téke ,kapuvarosivd”, de a Balkdn gazda-
sdgi ,meghdditdsira” a magyar téke is nagy erdfeszitéseket tett (Nagy, 2010, p. 77). A gydripar
kiépiilése tovabb erdsitette a pénziigyi szektort, a nagy beruhdzas-igényesség miatt.

Az er6s gazdasigi fejlédés eredményeképpen a szazadforduléra Budapest valt Bécs utdn Ke-
let-K6zép-Eurépa gazdasagi kozpontjava.
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(5. dbra) Lakasdllomdny osszetétele Budapesten a XIX. szdzad utolsé harmadiban
Forras: KSH

A kiemelt és nagy titemd, gyors fejlesztések nagymérvii bedramlist generdltak; amely elhe-
lyezésére tomeges lakdsépités kezdddik, gyakorlatilag kizdrélag magdnforrasbol. A viros beépi-
tésének jellege megviltozik; mig a kiegyezés elétt az épiiletillomdny %-e foldszintes, addig a
szdzadforduléra az épuletek fele mar emeletes. A lakdsépités 1898-ban érte el cstucsit 11 046
lakdssal (Preisich, 2004, p. 203) és a lakdsok nagysdga is lassan névekedni kezd, bar még mindig

megmarad a kedvezdtlen Gsszetétel az egyszobas lakdsok tulsalyaval.
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A szazadforduléra a fejlédés titeme alabbhagy, majd tartds valsigba megy ét (Preisich, 2004,
p- 124). Romlik a lakashelyzet, a fizetések értékiiket vesztik, a tirsadalom er8sen polarizdlédott,
a kiskereskeddk és kisiparosok jelentds része csédbe ment (Bécskai, et al., 2000, p. 191), az elé-
gedetlenség az 1907-es hazbojkottba, majd 1909-es lakbérsztrijkba torkollott. A vilaszt Barczy
Istvan polgarmester a kozosségi fejlesztésekkel igyekezett megoldani, de ennek kibontakozasat

a habord megakadilyozta, majd csak az 1930-as évekre fejlédott ki.
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(6. dbra) Lakashelyzet alakuldsa Budapesten a XIX. szdzad utolsé harmadiban
Forras: KSH

3. AZ 1930-AS EVEK

Mig a szdzadfordulé a vildgvirosi kozeljovével kecsegtetett, egy névekvd birodalom egyik
kézpontjaként, a harmincas évek gyokeresen mas korilményeket teremtett a varosnak. Hori-
zontja erésen lecsokkent és a tivolsdgok Gsszezsugorodasival, potencidlis ellensilyok elcsatold-
saval még inkdbb kozpontja lett az orszdgnak.

Ebben a helyzetben a vildgviros kiépitése dbrandnak mindsilt. A huszas években azonban
az orszag a sulyos veszteségek ellenére jelentds fejlédést tudott mutatni, amit az 1929-es vélsig
megakasztott, de a harmincas évekre sor kertilhetett a f6viros Gjrapoziciondldsara, 4j célok men-
tén lezajlé jelentds fejlesztésére.
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7. Abra: Lakdsépités jellemz6i a két vilaghabort kozott
Forras: (Preisich, 2004, p. 280)

Az orszagos dontéshozék megitélésében Budapest tovébbra is kozponti szerepet kapott és
fejlesztésének kérdéseit konszenzus Gvezte. A fejlesztések célja azonban igazodott az j realitd-
sokhoz. Mig a XIX. szdzadban Bécset kozéptivon leel6z6, erés gazdasigi hatterd és gazdasagi és
politikai dontéshozatali kdzpontként, Kelet-Kozép-Eurépit és a Balkdnt vonzaskorzetébe tudé
vildgvirosként mikods teleptlésnek gondoltik, az 4j célja immdr a Karpat-medence szellemi
és gazdasigi kozpontjaként, lakdira nemzetiségtdl fiiggetlenil vonzerdt gyakorls, de a magyar
dllamot reprezental6 telepiilés volt, 6sszhangban a Klebelsberg Kuné és az 1920-as évek veze-
téinek szandékaval. Mar a 20-as évek végére ebben jelentés sikereket arattak, amit idélegesen
megakasztott az 1929-es vilsig, de a harmincas évekre ismét sikerilt a célhoz kozel kertilni —
ezt aztdn a kozelgd hdboru akasztotta j6 idére meg.
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(8. dbra) Budapest és kornyéke népességénck alakuldsa a két vilaghdboru kozott
Forrds: KSH
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Budapest népessége tovibbra is novekedett, bar nem a kordbbi mértékben, de a harmincas években
a bedramlis megl6dult, igy is az orszagos népességnovekedés harmada a févirosban keletkezett (Kocsis,
2009, p. 53). A véroson beliil is jelentSs dtrendezddés zajlott: Buda népessége novekedésnek indult a
hegyvidéki tertiletek elérhet6vé valdsaval. Egyre inkdbb az akkori varoshatdron tilra, a peremvidékekre
helyez3dott a népesség névekedésének silypontja, pirhuzamosan az ott kiéptl6 ipari tevékenységekkel,
illetve az olcs6bb lakhatéssal, vidékiesebb viszonyokkal. Mig 1930-ban a varos lakéi 41%-at foglalkoz-
tatta az ipar, a peremvidékeken ez az ardny t6bb mint 57% volt. A kordbbiakkal ellentétben immar nem
az északi, hanem a déli peremvidékek lettek a bekoltozSk f6bb célteriiletei (Kocsis, 2009, pp. 56-57)
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(9. dbra) Buda és Pest népességének alakuldsa a két vilaghabora kozott
Forras: KSH

A szazadfordulé lakdsvilsdgara adott reakcidként az dllam és az allam altal befolydsolt szer-
vezetek novekvs részt vettek ki a lakdsépitésben. Ebben eleinte az Orszdgos Lakasépitési Mi-
niszteri Biztossig, majd a harmincas évektdl a f6virosban az Orszigos Térsadalombiztosit6
Intézet, a varoshatdron tul az Orszdgos Nép- és Csalddvédelmi Alap (ONCSA) volt ennek {8
szerepldi. A huaszas évek masodik felétdl kezdve maga a fGviros is épittetett, f6képpen a kiilsé
részeken, alacsony siirtiségt, kislakasos telepeket (Kocsis, 2009, p. 60).
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A viros fejlesztésében a FKT, nagyobb 1éptéki feladatainak a szdzadforduléra valé teljesi-
tésével, immar kisebb részt vallalt és {6képp hatdsagi feladatokat latott el; mig az el6készitési
teladatokat a féviros végezte még az FKT-t érinté tigyekben is. Az idGszak nagyobb vérosfej-
lesztési beruhdzdsait, igy példdul a Taban lebontdsit, a f6viros végezte sajit forrasbél, mig az

FKT példaul a félbemaradt Madach sétany kivitelezésébe fogott.

Az ipar gyorsan helyrerazédott a vildighaborut kévetd zavaros idGszak pusztitdsaibol. 1929-re
a budapesti és peremvidékén 1év§ ipari tizemek szaima meg is haladta az 1913 évit (Lackd, 1998).

A budapesti ipar nagy léptékekben nem alakult at az I. vilighdboru eldtt kialakult szerkezet-
hez képest, azonban stlypontok athelyezddése érezhetd volt. Az élelmiszeripar és a malompar
visszaesett, mig 1913-ban 13, addig 1929-ben mar csak 6 malom miik6dott. Csokkent a nehé-
zipar, a gépipar sulya is, a meglév8k fuzioniltak és nagy ipartelepek dominaltak, mint a Weiss
Manfréd Mivek, a Hofther és Schranz gépgyarak, a Ganz-mivek, ahol is elsGsorban a termelés
novelése helyett a modernizélds, a fejlesztések keriiltek fékuszba.

A textilipar jelentdsége nvekedett, azonban legjelentSsebb a vegyipar, benne a gyégyszeripar
fejlédése, elsésorban a Chinoin révén (Preisich, 2004, p. 291). LegjelentSsebb mégis a korszak
legkorszerdbb termelési dgazatainak elterjedése: az elektronikai ipar megerésodése (Standard
Villamossagi Rt., Egyesiilt 1zz6, Ganz Villamossagi Gyar, Lang Gépgyair stb.) és az optikai ipar
(MOM, Gamma) kiépiilése és vilagszinvonaluvd valdsa (Lackd, 1998).

Kereskedelmi és hiteléleti szempontbdl Budapest tovdbbra is az orszag egyediili jelentds koz-
pontja volt, de hatékdre erésen besziikiilt az utédallamok tevékenysége, a protekcionista gazda-
sagpolitikdk hatdsdra és gyakorlatilag nem nyult tdl az orszdghatiron az 1930-as évekre.
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Budapest kulturilis és tudomanyos kozpontként a harmincas évekre elért magas szinvonala
j6 ideig megalapozta a véros sulydt és helyzetét, és a XX. szdzadi magyar kultirdnak legfonto-
sabb id@szakaként tartjuk szamon. A tudomdnyos élet jelentSsége akkor is elismerésre mélto,
még ha a f6bb szerepl6i késébbiekben kiilt6ldon, j6 részt a tengerentilon értek karrierjiik csi-
csdra. A magyarorszigi egyetemistik dont6 része Budapesten tanult, amelyben a korabban meg-
hatirozé bolesész és jogaszképzés mellett a miszaki és kozgazdasdgi oktatas is elgtérbe kerdilt.
Ennek jegyében 1934-ben atalakult az 1871 6ta Jézset Miegyetem néven futé kordbbi Jézsef
Ipartanoda, kiegészitve képzési hiléjit kozgazdasigtudomdnnyal és dllatorvosi f8iskoldval és
vette £61 a Magyar kiralyi J6zsef nddor Miszaki és Gazdasigtudomdnyi Egyetem nevet, a mai
BME és BCE elddjeként.

Budapest orszdgosan kimagaslé volt a konyvkiadds terén, vildgszinvonald volt szinhdzi és a
Barték — Kodily — Dohnényi fémjelezte zenei élete is. A magaskultira mellett populdris kony-
vek és zene, és elsGsorban a mozgdékép emlitendé a korszakban meghatdrozé févarosi , termék-
ként” és jelentSs tomegeket vonzott az Operettszinhaz és a szimos kabaré is. Szdmtalan Gjsig,
napilap és egyéb folydirat jelent meg és a korszakban jelent meg és valt tomegessé a radio is.
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A f6viros szimtalan kivéhdzzal, kabaréval, nappali és f6képp éjszakai szérakozdhellyel virta
a kozonséget, mint a Moulin Rouge, Royal Reviiszinhaz, Parisien Grill, Maxim varieté, Savoy,
Arizona bir, EMKE, ahol is az ,eljar6 életméd” minden sziikséges kelléke rendelkezésre éllt.
Kisvendéglsk, kocsmak és sorozék garmada vonzotta a kevésbé tehetds kozonséget, és a Taban
is egyfajta korabeli mulaténegyedként szolgalt 1933-36 kozott bekovetkezett lebontdsdig.

Még a ,kozmopolita” Budapest kritikusai, mint a népi értelmiségiek és radikélis jobboldali
irdnyzatok sem Budapest fejlédésének megakasztisit, vagy éppen megsemmisitését Shajtottdk,
hanem inkdbb meghdditisit, annak ,magyarositasit” céloztik (Lacké, 1998).
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4. AZ1960-AS EVEK MASODIK FELE

A hatvanas évek mésodik fele két £6bb szempontbdl is eltér az itt vizsgilt id8szakoktSl. Egyrészt
az orszag szovjet megszallds alatt, diktatdraban élt, egy brutilis megtorlé korszak utin. Masrészt
a politikai vezetés szindékai Budapesttel meglehet6sen ambivalensek voltak. Egyszerre féltek
az 1956-os forradalom megismétl6désétsl, masrészt a hruscsovi szovjet vezetés az enyhilés
irinyaba, az életszinvonal emelése felé tolta az Gj vezetést a hatvanas évek elejére (Kocsis, 2012),
amelyet Kaddr Janos az évtized kozepére sajitos politikdja kézéppontjiba emelt. Ennek kovet-
keztében a forradalom utdni években erételjes megtorld, centralizald és elnyomé intézkedések
jellemezték a févarossal kapcsolatos politikdt, amely félelem késébb a févaros névekedésének és
orszdgon belili silydnak csokkentésére iranyulé terilet- és virosfejlesztési politikdvd alakult at.
Masrészt Budapest tovabbra is az orszdg legfejlettebb korzeteként a kivanatos gazdasagi fejlédés
sikerében kulcsszerepet jitszott, igy erSteljesebb visszafogdsdra nem kertilhetett sor. A févéros
ezen ,sikerkorszaka” igy tulajdonképpen nem a politikai szereplék és a kozvélemény koher-
ens viziéjdnak és timogatdsinak kovetkezménye volt, hanem inkédbb a vdros és tirsadalmaban
meglévé erdk és energidk enyhiilést kévetd belsé kibontakozasinak.
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(10. dbra) Budapest népessége és lakdsok szimanak névekedése 1960-1975 kozott
Forras: KSH és (Preisich, 1998, p. 100)

A féviros ,vizfej” jellege ekkor vélt szakmai kozhellyé. Az orszagos vezetés kiilonb6z6 eszko-
z0kkel kivinta megakadalyozni a viros tovabbi névekedését. Ennek egyik eszkoze a bekoltozés
tokozott adminisztrativ korlatozdsa volt, amely az 1961-ben életbe 1épett és 1989-ig érvényes
szabalyozdst hoztak, amely csak kivételként, a Févarosi Tandcs engedélyével vasarolhat az, aki-
nek nincsen legalabb 6t éves folyamatos Budapesten valé bejelentett allandé lakeime. A f8véros
fejlédésének tovabbi korlatozdsaként az 1960-as Altalinos Rendezési Terv (ART) 4ltal el6irt
agglomeracics alvévirosok kiépitését az 1970-es ART mir elvetette és ugyanitt nem kivinatos-

nak mindsitette a tovabbi ipartelepitést (Kocsis, 2009, pp. 153-156).
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A feszultségek csokkentésének utja részint a fogyasztds valamelyest emelése mellett a stlyos
vélsagban 1évé lakdshelyzet javitdsa volt — bar fontos megjegyezni, hogy az orszigos gazdasdg-
politika prioritdsai, azaz a ipar, és ezen beliil a nehézipar fejlesztésének elsédlegessége és a nem
termeld beruhdzasoknak mésodlagos kezelése az egész korszakot jellemezte.

A fokozott litemd eleinte allami kivitelezésben, telepszerti formédban tervezték elsGsorban
elérni, de a forrdsok hidnya miatt és a helyzet gyors kezelésének érdekében a maganerds és ma-
gankivitelezést is el6szor engedték, majd késébb Gvatosan tdmogattak is. A lakdsépitések nagy
feliveld korszaka volt az id&szak, kiillonosen az 1965-75 kozotti id8szak, amikor is beértek az
els6 15 éves lakdsépitési terv (1961-1975) szandékai — bar fontos hozzatenni, hogy ehhez az
dllami kezdeményezést lakdsépités mellett nagyszdmua magdnerds épitkezés is kellett. Kiilono-
sen az Uj Gazdasigi Mechanizmust kévetSen, 1969-t6] jutottak jelentds forrasok lakasépitésre.
Azonban a ,visszafogds” mértékét mutatja, hogy a hetvenes évek elején Budapesten ardnyaiban
joval kevesebb lakds épilt, mint az 6t vidéki nagyviros nagy részében.
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(11. dbra) Befejezett lakdsok szdma ezer f6re, db, 1972-1975 kozott a nagyvarosokban
Forris: (Kocsis, 2012, p. 176)

Az épitkezések célja a minél nagyobb uj lakdsszim novelés volt, igy forrdsokat elenyészd
mértékben forditottak a meglévs lakdsillomany fenntartisira, karbantartdsira. Nagyobb mér-
vi dtalakitisra gyakorlatilag csak a korszertdtlennek itélt kiilsé kertletkézpontok ,szandldsdval”
a belvirosi lakdsdllomdnyon ebben a korszakban még kevéssé latszottak a leromlis jelei, bar az
alacsony komfortfokozat miatt (példaul firdészoba, WC hidnya) miatt a tehetdsebbek igyekez-
tek elkoltozni, eleinte lakételepekre, majd térsashdzakba (Kocsis, 2012, pp. 184-196).

A f6viros sulydnak csokkentése tovibbi eszkozként a vidékiek szdamara vonzerdt jelentd ipar
fejlesztésének ledllitdsdt, a févdrosi ipar részben vidékre telepiilését irtdk eld (Kocsis, 2009, pp.
120-123), bar ezt a véllalatok, sokszor sikerrel, szabotilni igyekeztek (Kondor, 2009). Rész-

ben a vidéki iparfejlesztések eredményeképpen, részben a févirosi gazdasig lassi, magitdl
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bekévetkezd szerkezetviltisa kovetkeztében egyrészt a f6virosi ipar silya jelentésen csokkent
az orszag egészét tekintve, mdsrészt a hatvanas évek végétdl kezdve az iparban foglalkoztatottak
ardnya csokkenni kezdett a févirosban. A févirosiak egyre nagyobb ardnyban kerestek munkit
a magasabb képzettséget igényl6 dgazatokban, a szolgaltatdsokban; a névekvé munkashidnyt a
hetvenes évektdl vidékiek ideiglenes, heti vagy havi ingdzdssal megvaldsitott fokozott mértékd
toglalkoztatasival igyekeztek enyhiteni (Kondor, 2009, pp. 71-73). 1970-re a szellemi foglalko-
zédstak valtak a legnagyobb csoporttd: 1949 és 1970 kozott a diplomdsok szaima haromszorosira

névekedett (Valluch, 2009, p. 172).

Az infrastruktira terén jelentds fejlesztések indultak be, kilonésen 1963-t6l. Erzsébet hid
vontatottan zajl6 beruhdzdsit felgyorsitva 1964-ben dtadtdk a forgalomnak. Az 1950-ben elkez-
dett és szdmtalan ledlldst, dttervezést megélt M2 metrévonal fejlesztése is valamelyest begyor-
sult, és 1970-ben a keleti, majd 1972-ben a nyugati részét is dtadtik a forgalomnak. Az M3
tervezése és épitésének megkezdése is a hatvanas évek masodik felére datilédik; ennek elsé
szakaszdt 1976-ban adtdk at. A kilonboz8 tomegkozlekedési médokat 6sszefogé egységes BKV
1968-ban alakult meg. A modernizicié jegyében korszerttlennek itélt formaktdl igyekeztek
megszabadulni, ennek jegyében csokkentették a trolibuszok és a villamosok hdlézatit. A kozu-
tak fejlesztése vontatottan haladt és az dtillomany jelent8s része, még a f6bb kozlekedési utak
egy része is (példdul a Szentendrei Gt) nem volt pormentesitve a korszak elején. A kozuthilézat
tejlesztése 1971-t8l gyorsult 61, némiképpen hittérbe szoritva mar ekkor is a témegkozlekedést.
Ennek jegyében példaul 1972-ben megsziintették a Rdkdczi tton kozlekedd villamost (Pal,
2009). A gépjarmiforgalom és tulajdonlds sokszorosira névekedett, megjelentek a kozlekedési
dugok és a parkolds is jelentSs gondkét jelentkezett az 1970-es évekre. Az utak és terek egyre
inkabb zsufolt kézati kozlekedési csatornakkd véltak és elvesztették korabbi taldlkozdsi hely,
séta és tartézkoddsi funkcidikat.
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Az enyhiilés jegyében az életmdd is dtalakult. A kordbban jellemz6 druhidny csdkkent — elsGsorban
Budapesten és a nagyobb virosokban — a jévedelmek és a lakossdgi fogyasztasi szint is novekedett.
A héztartisok gépesitése, a televizi6 elterjedése, a motorizécié dtalakitotta a mindennapokat és a szaba-
dids eltoltését. Az idészakban megjelentek a differenciilédé fogyasztis terei is, a kiillonb6z8 divatosabb,
dragabb ruhakat forgalmazé aruhdzak, mint a Luxus modellhdz, az Elegant; mig a kézepes pénztarcaja-
aknak és a vidékrél a varosba vésdrolni jovéknek a Rdkéczi tt kindlata volt vonzé. Az enyhiilés jegyében
1968-ban elkezdték a virosban arulni a Coca-Colit (Valluch, 2009). Az ifjisigi szubkultirik, eleinte a
beat majd a pop és rockzene elterjedése j, a korabbitdl eltérs és a nyugatihoz hasonlé életmédmintdkat
hoztak be. Az eleinte tiltott, majd er8s kontroll alatt tlirt vagy tdmogatott ifjisigi konnytzene hamar
kiépitette maga infrastruktirajit a Budai Ifjasdgi Parktdl a killonbéz6 klubokig és mivel6dési hizakig.

A révid felivels korszakot az olajvilsigok begytirtizése, az Uj Gazdasigi Mechanizmus szov-
jet nyomdsra torténé 1972-es ledllitdsa, a tervutasitdsos gazdasig modernizdlhatatlansiga, a kiil-
s6 gazdasigi kihivdsok akasztottik meg az 1970-es évek kozepére. Stagndlds az egész hetvenes
évekre kitartott, bar er6sebb korldtozé intézkedéseket inkdbb csak gazdasdgi vonalon hoztak,
amelyeket a lakossdg az évtized végére kezdett megérezni.

A fejlesztési folyamatok lelassultak, ledlltak, az életszinvonal romlani kezdett és egy hosszan
tarté mély valsagokkal tarkitott id8szak vette kezdetét.

5. A 2010-ES EVEK

A rendszerviltis hatalmas gazdasigi visszaesést és tirsadalmi valsdgot okozott Magyarorszigon,
amit Budapest is megérzett. Egy telepiilés sikerességének egyik legjobb egyszeri mutatéja, a népes-
ségszama alakuldsa is hiven jelzi ezt: mind a viros, mind a teljes agglomericié jelentGs népességet
veszitett, kiilonosen a belsé teriiletek. A fordulat jelei az ezredforduléra tehetdk, amikor a népesség-
szdm a f6virosban stabilizalédott és a teljes agglomeracidjat tekintve enyhe névekedésnek indult.
A népesség novekedés a 2006-t6l jelentkezd, 2008-ban teljesen betitd vélsagbdl valé kildbalds utdn

tfordulépontot vett, és kiillonosen a teljes agglomerécié népessége kezdett nagy sebességgel névekedni.
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(12. dbra) Budapesti agglomericié népességének valtozasa, 1870-2016
Forrds: KSH

Az dtalakulds mogott szimos folyamat hizédik meg, amelyek részletesebb kifejtése szétfe-
szitené ezen irds kereteit. A viros magjiban jelentds dzsentrifikicids folyamatok indultak meg,
amelyek a fiatalabb, tehetGsebb rétegek visszavonzisival Gjjaélesztették a belss tertiletek szol-
galtatasi halézatit és hozzdjarultak az épuletillomény korszertisédéséhez — bar kézben az drak
felhajtasaval sokak szimdra megfizethetetlenné tették a divatosabb kornyékeket.

A korédbban erésen monocentrikus gazdasagi felépités az agglomerdcié tekintetében a kétez-
res évek elejére el8szor kereskedelmi—logisztikai, majd egyéb gazdasigi szektorok tekintetében
is policentrikussa és a kordbbihoz képest joval kiterjedtebbé valt, tilnytlva a hagyoményos mé-
don definialt agglomerdcién, immdr egy ugy egy 140-180 kilométer 4tmérdji metropolisz dve-
zetté alakult. Budapest gazdasigi teljesitménye az utébbi években erésen névekszik. Budapest
egyfajta fékuszba kertilése megtapasztalhaté az orszdgos tertiletpolitikiban is. Mig a 2005-6s
tertiletfejlesztési koncepcié még elsésorban a vidéki ellenpélusok megerdsitésére (Salamin et al
2005, Salamin-Péti 2005), addig a 2014-ben elfogadott dokumentum mar egy tdgabb policent-
rikus Budapest régié megalkotdsira helyezte a hangsilyt (Salamin et al 2014).

Mindemellett jelentds problémék tapasztalhatdk a pozitiv fejlemények mellett. A belsé tertile-
tek felértékel6dés, mas befektetési lehetdségek alacsony hozama, parosulva az ingatlanépitési tevé-
kenységek sajatossigaival, jelentSs mérvi dremelkedéshez vezetett a févarosban, mind az albérlet—,
mind a lakdspiacon. Budapest bels6 beépitett tertileteinek ugy harmada barnamezds teriilet, amely
jelentékeny virosfejlesztési potencidllal bir, de jelenleg a rossz megkozelithetSség és kornyezeti
dllapotok miatt csak pér tertileten (Véci ut és Budafoki ut-mente példdul) tudnak integralddni a
virosszovetbe. Hosszabb tivu jelent8sebb gazdasigi novekedés és életszinvonal emelkedés esetén
a jelenleg stabil helyzett lakételepek és egyéb, korszertitlen és nehezen modernizélhatd, zémmel a
véros kiils6 részein taldlhat6 telepek helyezte vilhat kétségessé nyugati példak alapjin.
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Az el6virosi 6vezet kapcsolata a varossal, elsGsorban tomegkozlekedéssel, de kozuthalézatot te-
kintve is, meglehetGsen gyenge és esetleges: szimos telepiilés nehezen elérhets annak dacdra, hogy
nem fekszik tdvol a varostdl. Még rosszabb a vroshatiron beliili és kiviili elévirosi kézpontok kozotti
kapcsolatok, amin az MO0-ds korgy(ri részlegesen segitett, de szimos kapcsolat hidnyzik, f6képpen
tomegkozlekedés-sel — példaul vastton, akar harantirdnyd, akdr kdzponton dtmend forméban.

Gazdasigi szempontbdl a féviros kiemelkedd teljesitménye nagyon korldtozottan sugarzik
at a kozeli tertiletekre is, de kozvetlentil mellette talalhaté az orszag egyik legkevésbé fejlett me-
gyéje, Nograd. A varos kapuszerepét tehdt mérsékelt sikerrel tudja betodlteni. Potencidlis vonzas-
korzetének észak-nyugati része, 1évén egy mdsik orszdgban fekszik, jelenleg kiviil esik, de Bécs
példdja mutatja, hogy kell§ szindék esetén az orszaghatirok az Eurépai Uniéban atjarhatéak.

A misik legfontosabb hatrinya a févirosnak, hogy a globalizdcié elég egyoldalian hatott ra.
Turisték korében kiemelkedéen népszert, Eurépa egyik £6 desztinaciéja. A felsGoktatds kiter-
jedése és az életstilus dtalakuldsa miatt belvarosa népszertivé vilt. Azonban nagyon hidnyzik a
tovabbi fejlédés belsé gazdasagi alapja az er6s6d6é KKV szektor mellett. Mind a font bemutatott
korédbbi sikeres id6szakok, mind nemzetkézi példdk mutatjdk, a jelentés gazdasdgi dontéshoza-
tali kézpontok megléte és miikodése, elsGsorban a hazai tulajdont vagy székhelyt villalatoké,
donté szerepet jatszik egy varos és egy id6szak hosszi tavi és megalapozott sikerességében. Ma-
napsdg csupan néhdny viéllalat éri el ezt a szintet és tevékenységiik még nem elégséges jelenleg
tartésabb magasabb fordulatd teljesitmény eléréséhez.
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ol...] Hogy miért éppen Kolozsvdrndl kitittem ki? |...] azért vdlasztottam éppen Kolozsvart,
mert az erdelyi vdrosok kozott ennek volt a legtobb kozponti szerepkore, s ez a vdros gyakorolt ezdltal
kiilondsen erds vonzdst Erdély vidékeinek nagyobb részére[...]” " (1. dbra)

(1. dbra) Kolozsvér, a torténelmi vérosi tdj, hittérben a szocialista lakételepekkel
Forras: sajat felvétel

ABSZTRAKT

Jelen kutatds célja az erdélyi agglomericiés ovezetek, azon belil kiemelten Kolozsvir agg-
lomeracids térsége dllapotinak, kihivisainak, a teleptiilési és regionalis térszerkezetre gyakorolt
elsésorban teleptlésrendezési-varosépitészeti és tdj(épitészet)i hatdsainak a vizsgilata orszagos,
makroregiondlis illetve jelen eurépai Eurépai Uniés (EU) kontextusban. (2. dbra)

A kutatis modszertana, a terminolégiai megalapozdst kovetSen hirom f6 1épést tartalmaz: (a)
az adott agglomericiés ovezetet a megfelel§ tigabb tertileti egységbe illeszti, (b) az agglomerici-
s Ovezet és a tagabb teriileti egység térszerkezeti alakuldsinak Gsszefliggéseit, a kettd kolesonds

! Lisd Egyed, Akos: Kolozsvdr vonzdskérzete a 19.szdzadban, Magyar Szemle,V. 2. szdm, 1996, 15-16. old
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egymdsrahatdsit elemzi, az adott agglomerécids dvezet sajitos helyzetét, teriileti térszerkezeti pozi-
ciéjit beazonositva, a mér elkezd6détt, vagy a potencidlisan bekévetkezd gazdasigi-tarsadalmi folya-
matok eredményeképpen lehetséges Uj tertileti szerepkorére mutat rd (c) a tertleti és az agglomeraci-
s ovezet térszerkezeti valtozdsainak hatdsat vizsgélja a teriileti-teleptlési taj alakuldsara.

(2. 4bra) A szétteriils Kolozsvar hatirdban
Forras: Planwerk

ABSTRACT

The present paper proposes a research on metropolitan urban areas around Transylvania, on
their state, the challenges they might face and furthermore their possible impact on urban and
regional spatial/functional structure in a broader sense and context, with a special emphasis on
Cluj/ Kolozsvir, the region’s most important city.

Following the brief terminology introduction, research methodology contains three main
components: a) defines a larger territorial unit for the metropolitan area, (b) analysis spatial
changes, interaction between the two entities in order to redefine the metropolitan area’s role,
position in the territorial unit’s spatial structure, (c) scrutinizes the impact of identified spatial/
tunctional changes on the territorial/urban landscape.

1. BEVEZETES

A terminoldgiai megalapozdsa a jelen kutatdsnak szdmos vonatkozd szakkifejezés kulesz-
26 csoportos bevezetését, értelmezését feltételezi: urbanizici6 és szuburbanizdcié (és néha a
reruralizici), a terileti polarizicié és kiegyensulyozis, a telepiilési vonzaskorzet, virosrégio
és agglomericiés/ metropolisz 6vezet ill. telepiilésegylittes és konurbécié, teleptilési/agglo-
meracidés/terileti tdj stb.

A fogalomtirsitds segithet adott jelenségek-folyamatok jobb megértésében, hiszen kozii-
lik szamos (pl. az urbanizdcié és a szuburbanizicid, vagy teriileti polarizdcié és kiegyenstlyo-
z4s) nem csupdn Osszefligg egymidssal, hanem esetenként szimultin kovetkezik be, van jelen.
Kiemelten relevins adott teleptlésegyttteseknek, tertileti bestirtisodések fogalmi besoroldsianak a
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pontositdsa, hiszen az agglomericié/metropolisz térségeket nagyon nagy népstirtiség és beépi-
tettség, a népesség milliés nagysdgrendd volta, illetve funkciondlis komplexitis és j6 intézmé-
nyi-infrastruktudlis felszereltség jellemzi, amely karakterisztikikhoz implicit médon az adott,
elégségesen nagy tertleten belili j6 megkozelithetSség tartozhat. Ezek a jellemz8k alapvetéen a
teleptilések rangsoroldsi kritériumait jelentik a (romdniai) teriiletrendezési-fejlesztési jogszabdlyi
keretben® és szakmai gyakorlatban, és amelyek a metropolisztérségek és a névekedési pélusok
kivalasztdsdnak és lehatdrolasinak alapjit képezték. Ezért egyik vagy madsik karakterisztika hia-
nya- pl. a kis népststség és beépitettség vagy kis lakossdgszdm- miatt a metropolisz térség meg-
nevezés helyett indokoltabb a varostérség vagy virosrégié fogalmak hasznalata.

Az agglomerdcids 6vezet és varostérség jelen tanulmdnyban relevins sajitos tipusa a telepii-
lésegytittes, amely a telepiilések kozotti kapcesolatok alacsonyabb fokdt mutaté térségeket jeldli,
illetve a konurbécié, azaz olyan t6bb teleptilés dltal alkotott varosi teriilet, ahol a lakosszdm
novekedése és a beépitett teriiletek ebbdl fakadé bévilése miatt a telepiilések fizikai hatdrai
elmosédnak, és sszefliggd beépitett tertiletet alkotnak.” Végiil pedig hasznosnak bizonyulhat
a telepiilési-agglomeracidés vonzaskorzet diferencidldsa egyrészt a tdvolsig-hatésugdr, illetve a
tertileti szint figgvényében.

2. ELOZMENYEK, KONTEXTUS

Bir az erdélyi ill. romadniai teleptiléseknél az agglomeracids jelenség mér kordbban megjelent, az
elmult hirom évtized gazdasigi-tirsadalmi folyamatai jelentSsen felgyorsitottik azt, és alakitot-
tak ki a ma is létezd agglomeracids teleptléshdlézati struktardkat.

Hiérom szakasz figyelhet§ meg az agglomericiés térségek fejlddésében a rendszervaltozis
utdni idészakban: (I) az dtmeneti, a kordbbi, az erGszakos iparositds és urbanizdcié nyomén
kialakult telepiiléshal6zati szerkezetet csak kis mértékben befolydsolé rovid, de mar szubur-
baniziciés és részben reruraliziciés szakasz, (II) a jelentds, de kezdetleges, extenziv szuburba-
nizéciét eredményezé szakasz az 1990-es évek kozepétdl, amikor a varosok kényszerid gazdasigi
szerkezetviltdsa a kozvetlen tertleti kdrnyezet térszerkezetére gyakorol centripetilis-,erjeszt8”
hatést, és idézi el6 népstirtiség csokkenését, illetve a (III) a szuburbanizécié konszolidilt inten-
ziv formdja a 2000-es évek végétdl, amely adott agglomeracié telepiiléseinek tényleges funcio-
nalis-intézményi egyuttmiikodését-integracisjat, igy adott vdrosi térség urbaniziciéjit jelenti,
és ezzel egyidejileg a regionalis és teriileti térszerkezetben is jelentds véltozdsok jelennek meg.
A tertileti polarizdcié a médsodik és harmadik szakaszban fokozédik, anélkiil, hogy a kozigaz-
gatdsi berendezkedés, a tertiletszerkezet, az azt kiszolgild intézményi infrastruktira rendszere
érdemben viéltozna. A mobilitis dltalinos novekedésével, az EU-s csatlakozis kévetkeztében je-
lentésen erésodik a migracids jelenség: el6szor a kiilsé migracid, azaz az EU fejlettebb orszagai-
ba valé el elvindorlds, az elmult 6t-tiz évben, a gazdasigi és pénziigyi vélsagot kévetSen pedig
a bels migracié is. Ez utébbi, a mar kordbban elkezd8dott tertileti térszerkezeti véltozdsokat,
annak polarizdciéjit erésiti, f6leg az eurépai kozlekedési folyésok mentén, folyamat, amely adott
vérosi teleptilések, regionalis kozpontok vonzdskorzetének véltozdsit is jelenti.

2 Az Orszagos Tertiletfejlesztési Terv (OTFT, Planul de Amenajare a Teritoriului National) a legfontosabb,
normativ funkciéval rendelkezé tertletfejlesztési dokumentum Romdnidban, amelynek a IV. , a teleptiléshiléza-
tokra vonatkozé részét a 351/2001 sz. térvényben rogzitettették

3 Az egyik legismertebb erdélyi konurbéciét Torda és Aranyosgyéres Kolozs megyei varosok alkotjik
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A Vilagbank kézelmultbeli kutatdsa® alapjan megfordult Roménidban a kivandorldsi, illetve
a belsé migriciés szandék ardnya: most mar tobb mint kétszer annyian inkabb belf6ldon ke-
resnének jobb megélhetést, mint kiilt6ldon, a legvonzébb virosok pedig Kolozsvir, Bukarest és
Temesvar. Mintegy 3,6 millidan tervezik, hogy a kovetkezd 6t évben mas telepiilésre koltoznek:
kéziilik mintegy 1,1 millidan késziilnek kilféldre, 2,5 milliéan pedig Roménidn belil akarnak
virosukbol, kozségikbdl elkdltozni. A belsé migricids szandék tekintetében Kolozsvir bizonyul
a legvonzébbnak (15 szazalék), amelyet Bukarest (14 szazalék) és Temesvar (12 szazalék) kovet.
(3.4bra) Kolozsvir Romédnia misodiklegnépesebb virosa,de azingdzokat is magédba foglalé agglo-
merdciés rangsorban csak az 6todik. Ez utébbi tekintetben a féviros utin Temesvér szdmit a
legnagyobb romaniai virosnak. A 2011-es népszamlaldsi adatok alapjdn az azt megel6z6 évti-
zedben 6,18 millié romdn allampolgdr, a lakossdg tobb mint 30 szdzaléka koltozott mds tele-
ptlésre, mintegy hdrommilliéan pedig kilfoldre vindoroltak. A belsé migricié valamivel t6bb
mint fele irdnyult mds megyébe, és az dttelepiilsk 49 szazaléka megyén belil koltozott mds
teleptlésre.

(3. abra) Virosok, amelyek teriileti csomépontok

Forras: Magnet cities: migration and commuting in Romania, szaktanulmdny, Vilagbank, 2017

E folyamatok, jelenségek fényében nem meglepd, hogy (dt)alakuléban az orszagos/tertleti
térszerkezet. (4. dbra) Mind Magyarorszdg, mind pedig Romadnia esetében egyetlen nagyvé-
ros-metropolisz taldhatd, excentrikusan helyezkedik el egy alapvetSen polarizalt és policentri-
kus, de nem kiegyensulyozott orszagos tertileti térszerkezetben. (5. dbra)

* A Vilagbank Orase-Magnet, Migratie si navetism in Romdnia cimet visel6 kutatdsa, tanulmdnya 2017-ben
jelent meg Bukarestben.
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(4. dbra) A viltozo regiondlis teriileti szerkezet (torténet, jelenlegi, potencidlis jovSbeni tertleti csomépont hald)
Forris: sajat dbra ortofoté alapjin
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(5. 4bra) A romdniai orszdgos teriilet szerkezeti csomépontjai, a fontosabb agglomerdcids térségek
Forris: sajit dbra ortofoté alapjin

Romanidban, hasonléan Magyarorszdghoz, a f6viros az egyetlen viros, amelynek a lakossdg-
szaima meghaladja az egymilliés hatdrt, azaz, méretébdl és kivételes szerepébdl adédéan tény-
legesen eurépai nagyvirosnak tekinthetd. Bukarest agglomeraciés 6vezetének a problematikdja
jelen van a szakmai kézbeszédben, telepiilés- telepiilési térség tervezési gyakorlatdiban mér az
elmult szdzad elejétdl kezdddGen. Budapestnek ugyancsak kiemelkedd, egyedildllé gazdasagi,

tirsadalmi és demografiai szerepe van Magyarorszdgon belil. Ténylegesen csak a két f6viros és
kornyéke tekinthetd eurépai értelemben vett metropolisz térségnek.’

5 A romdniai szakirodalomban a metropolisztérségen nagy virosi kozpontokat (Romania fvérosa és az I.

rangd municipiumok- lasd a 351/2001 sz. torvény osztilyozdsit), valamint az ezek kozvetlen szomszédsigiban
(legfeljebb 30 km tavolsagban) fekvd, a nagyvirossal sokoldalu egytittmiikodési viszonyt kialakitott vdrosi és vidéki

telepiiléseket értenek, amelyek kozott 6nkéntes partneri kapesolat alakul ki tarsulds formdjéban.
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Talan ezért is szerencsésebb az agglomeracids ovezet fogalmanak a hasznalata, amikor a na-
gyobb virosok és a veliik szorosan egylittmiikods kornyezd telepiilések egyiittesét probaljuk meg-
nevezni, anndl is inkabb, hogy az eredeti metropolisztérség meghatdrozast utélag kibévitették.

A romidniai agglomericiés térségek hdrom csoportba oszthatéak. (6. dbra) A nagyvirosok, az
I. rangG municipiumok mellett, altaliban a megyeszékhelyek is létrehozhatnak a kozvetlen kor-
nyezetiikben agglomeracids térséget. A 351/2001 sz. torvény az I. rangd municipiumok egy részét,
azon nagyvarosokat, amelyek egyben regiondlis kézpontok is, névekedési pélusként, a masik ré-
szét, egyes II. rangt municipiumokkal kiegészitve fejlédési pSlusként hatdrozza meg. E két kate-
goria képezi a gazdasigi fejlddés motorjat, hasonléan a fejlettebb orszdagok modelljéhez, amelyben
a telepiiléshal6zaton beliil legerGteljesebben a nagyvirosok és a telepiilésagglomericiok fejlédnek,
1évén, hogy ezekben tomoriil a lakossdg mind nagyobb hinyada. Kolozsvir agglomericids térsége
a nyolc legnagyobb romaniai metropolisz 6vezet kozott talalhaté, ez utébbiakban koncentrdlédik
a romdniai lakossdg t6bb mint fele és az orszdgos bevételek tobb, mint hdromnegyede. Az erdélyi
agglomerdcids 6vezetek kozil a kolozsvarihoz hasonlé 1éptéki és fontossigu a brasséi (Brasso is
novekedési pélus), mig a marosvésirhelyi és a nagyszebeni, mint fejlédési pélusok, mdsodlagos
fontossdguak. Mind a négy varos egyetemi kozpont, fontos kozlekedési dtvonal mentén helyezke-
dik el, és mar mikods vagy tervben levé nemzetkozi reptérrel rendelkezik. (7a,b,c,d. dbra).
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(6. dbra) A fontosabb romdniai agglomericiés-metropolisz térségek
Forras: https://ro.wikipedia.org/wiki/Zone_metropolitane
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(7a,b,c,d. abra) A fontosabb erdélyi agglomeracick térszerkezete: Kolozsvar, Brass6, Marosvasarhely, Nagyszeben
Forris: sajit dbra ortofoté alapjin

3. KOLOZSVAR, A SAJATOS ERDELYI AGGLOMERACIOS OVEZET

Az elmult két-hdrom évtizedben az erdélyi virosok, igy Kolozsvir fejlédése is, a szuburba-
nizdciés szakaszba lépett, hasonléan mas romdniai ill. magyarorszdgi nagy/koézepes méreti viros
tejlédéséhez. A hasonldsigok ellenére Kolozsvar helyzete egyedi, sajitos, és sok szempontbdl
eltér mas romdniai vagy magyarorszagi hasonlé méretd, vagy az adott orszagos terilet térszer-
kezetében hasonlé szereppel biré viros helyzetét6l. Ennek taldn leginkdbb szembetiing, egyér-
telmd jele, hogy az utébbi hét-tiz esztendd sordn a kolozsviri (és a viros agglomeracids Gveze-
tének) ingatlanpiac/ lakdspiac dinamikus fejlédése, amely az orszdgos, a romdniai ingatlanpiac
alakuldsiban egyfajta barométerként mikodott. (8. dbra)
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(8. dbra) Kolozsvir, a (ki)épiils, ndvekvd nagyviros
Forras: Planwerk

Az elmult évtizedben a kolozsvari ingatlanpiac romdniai viszonylatban a legdragabbnak bi-
zonyult, az ingatlanpiaci/lakdspiaci drak magasabbak voltak, mint a f6virosban, Bukarestben és
bizonyos piaci szegmensekben és adott idszakokban a budapesti drakhoz kozelitettek, annak
ellenére, hogy a viros gazdasigi potencidlja, adminisztrativ fontossiga messze elmarad mind
Bukarest, mind pedig Budapest gazdasigi vonzerejétdl, kozigazgatasi fontossigatdl.

Mi lehet a magyardzata ennek a jelenségnek?! Es mi lehet a kovetkezménye?!

Kolozsvir terileti-f6ldrajzi elhelyezkedése, a pozicidja egy tdgabb orszdgos teriileti/regiond-
lis kontextusban talin nem mellékes: megtelels, elégséges tavolsigban a két f6virostdl, megfe-
lels, elégséges (orszagnyi) nagysigu és lakossdgu teriilet sulypontjaként 1éptékviltasra képes, al-
kalmas arra, hogy valédi regiondlis gazdasdgi-kulturalis kozpontként djradefindlja magat (talin
csak a moldvai lasi rendelkezik ezen képességgel, br pozicidja periférikus, ill. részben Temesvir
vagy Debrecen, bar e két utébbinak az orszdghatir és Belgrad illetve Budapest kozelsége nem
kedvez). (9. dbra) Ennek (is) tudhaté be Kolozsvir vonzereje, amelynek készonhetSen az elmult
években nem pusztin a kozvetlen(erdélyi) regiondlis kornyezetbdl, hanem az orszdg tavolabbi
részeibdl (s6t a hataron tulrél, a Moldovai Koztarsasiagbol) is vonza a beteleptilsket. Ezen mig-
racié természetesen hatdssal van a lakdspiacra is és tobb, mint két évtizede az egyik legfontosabb
(kivalt6) oka a szuburbanizacids folyamatnak.
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(9. dbra) Kolozsvir, makroregionalis viszonylatban
Forris: sajat abra ortofoté alapjin

Bar nem meglepd, hogy a Kolozsvir kornyéki teleptlések jelentds része teriiletben és lakossag-
szdmban is névekedett, mégis egyedilallé, hogy kevesebb, mint két évtized alatt a szomszédos Szdsz-
fenes lakossiga majdnem az tszorosére nétt, és eziltal az orszdg legnagyobb kozsége lett. (10. dbra)

(10. dbra) Szaszfenes, 6ridskozség Kolozsvar hatirdban
Forrias: https://www.stiridecluj.ro/social/adevarul-despre-floresti-populatia-a-fost-cumparata-cu-ofertele-bu-

ne-la-apartamente
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4. ORIASKOZSEG A VAROS SZELEN

Szdszfenes Romdnia egyik legnagyobb kozségévé nétte ki magit az elmult két évtizedben.
Szdszfenes tdvolrdl sem az egyetlen hazai telepiilés, amelynek a lakossdga robbandsszertien né.¢
A szintén Kolozsvir vonzaskorzetében fekvé Apahiddnak a rendszervéltiskor még csak 7600
lakosa volt, jelenleg azonban mér 13 ezer. (11. dbra)

g

i

(11. 4bra) A szuburbanizdl6dé Kolozsvir
Forrés: Superbia-Suburbia, a 12. Velencei Nemzetkozi Epitészeti Bienndlé romdn pavilionjinak a kidllitsi katalogusa

Szaszfenes egy oridsra nétt kozség, egy ,rosszul” alvd viros. A szuburbanizicié egy kezdet-
leges, mennyiségi formdja hozta létre és alakitja jelenleg is. Kolozsvar nyugati kijaratdnal taldl-
haté kozség az ezredfordulé utini konjunkturalis, nem fenntarthaté gazdasigi névekedés évei-
ben lett a nagyvirosbdl, a lakhatdsi gondok miatt (a magas drak, az elégtelen lakdsszam, a romlo,
egyre kevésbé élhets laké és dltaldban a nagyvarosi kornyezet stb.) a kikoltozdk 6 célpontja.
A gyors, hirtelen bekévetkezd szuburbanizacié majdnem kizarélag a lakdsok épitésére koncentrélt.
Bér mennyiségileg jelentds a lakdsok szimanak névekedése, a lakdsok miiszaki-épitészeti ming-
sége, urbanisztikai’ telepitése nem volt megfeleld, és semmiképpen sem jelentette a lakhatasi, az
életkorilmények javuldsdt, amely a kikolt6zés egyik, talin legfontosabb célja volt. Az uj lakétele-
pek funkcionilis és telepiilési tdji latvanyi szempontbél sem emlékeztetnek a vigyott kertvarosi
milliére, inkdbb az elhagyott nagyvirosi (poszt)szocialista lakStelepek beépitési stirtiségét, telepi-
tési médozatit, a betonrengetegek sokszor kies, monoton és lepusztult hangulatit idézik. (12. dbra)

6 A Nagyszeben alvévirosinak szamité Sellenberket(Selimbir) ezelstt mésfél évtizeddel 4200 {6 lakta,
napjainkban koézel 12 ezer. A Temesvirral osszendtt Ujszentesen 2002-ben 2600-an éltek, id6kozben a lakossig
szdma 11 ezerre n6tt. Hasonl6 a helyzet a szintén Temes megyei Gytiregen is.

7 Hires-hirhedt a nyiron ammoniaszagot draszté egykori csirkefarm szomszédsigdban megépitett
lakéépiiletegytittes, amely a telepiilés szélén a 2008-2009-es gazdasigi és pénzigyi valsdg eldtti lakasépitési liz
egyik szomoru tantjele.
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(12. abra) A gyors és dtgondolatlan szuburbanizacié kovetkezmanye

Forrds: Superbia-Suburbia, a 12. Velencei Nemzetkozi Epitészeti Bienndlé romdn pavilionjdnak a kidllitsi katalégusa

A helyzetet tovabb salyosbitotta, hogy a lakételepek névekedését nem kisérte, nem kovette
az ilyenkor sziikséges intézményi-infrastrukturilis fejlesztés. Hidnyosak, elégtelenek az oktatdsi
és szocidlis intézmények: nincsen elég iskola, 6voda vagy boleséde, hidnyoznak a szabadtéri
zoldfeliletek és a kapcsolédé szabadid@s intézmények. A hidnyos oktatdsi és szocidlis hilézat
tavolrél sem az egyetlen olyan dolog, ami megkeseriti vagy legalibbis megneheziti a szdszfe-
nesiek életét: az alultervezett kézmihdlézat sokszor nem megfelelden mikédik, a kozlekedési
infrastruktdra pedig tulterhelt. A telepiilés Gj utcdi zsufoltak, sziikek, az utcai novényzet helyén,
a megfeleld parkoléhelyek hidnyédban, sdros személygépkocsik parkolnak. De talin még nagyobb
problémit, gondot jelent a teleptilést Kolozsvérral 6sszekotd f6ut zsafoltsaga. Az E60-as mat
Szészfenes és Kolozsvir kozotti szakasza orszdgos szinten éllovasnak szdmit nemcsak a forga-
lom mértéke hanem a balesetek sziménak tekintetében is.®

Mindezek tiikrében kijelenthetd, hogy a telepulést felkésziiletlentl érte a hirtelen, gyorsan
bekévetkezd szuburbanizacio.

5, LEPTEKVALTAS KOLOZSVARON

wKolozsvdr kiilvdrosaiban jarva, hajdani falura emlékeztetd kép tarul szemiink elé, ha megpillantjuk

a templom magiil, vagy egy-egy utcafordulobol elobukkanc telepiile’siikez‘”

Bérmilyen léptékvaltast alapveten a teriilet- és népességgyarapodds, a népsiirlség és beépi-
tettség névekedése, illetve az intézményi-infrastruktira ellitottsdg, a funkcionalis Gsszetettség
és ezek tertileti integréltsdga befolydsoljak.

8 A hivatalos statisztikdk szerint dtlagban napi 59 ezer jarmd halad 4t rajta, forgalmasabb Bukarest Otopeni

felsli bejaratdnal is, amelyen csak 54 ezer autd gordil it, de volt olyan nap, amikor a kolozsvari Miszaki Egyetem
szakemberei 74 ezer jirmivet szimoltak meg rajta.
? Sandor Gabor: A kolozsvdri Hostat emberi erével végzett teherhorddsi médjai és eszkizei, Kolozsvar, 1942
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Az erdélyi virosok nagy tobbségéhez hasonldan a mai Kolozsvir is tobb, kordbban kilonallé
telepiilést, falut olvasztott magdba a vdrosfejlédés kiilonb6z8 névekedési, urbanizacids szakaszai-
ban, amelyek gyakran léptékvéltist eredményeztek(pl. az egykor fontosabb Kolozsmonostor, vagy
Szentpéter beolvaddsa). A szerves novekedési idészak az elmult szdzad kozepéig tartott. A viros
szomszédsigdban fekvd falvak beolvasztisa mellett Gj varosrészek is épiilnek. Ilyen a vdrosnak
egyik patinds kertvarosi része az Andrei Muresanu, az egykori tisztvisel§ telep, a Belvarostdl délre,
amely XX. szdzad els6 felében, f6leg a két vilighdbora kozotti évtizedekben épiil ki.

A misodik vilighdbora utini kommunista rendszer varospolitikajit az erSteljes iparositds és
inkabb a mennyiségi, mintsem a mindségi fokozott és irnyitott urbanizécié jellemezte. Ebben
az idészakban létesiilt szimos, nagy gyar(telep) (pl. a koszortikSgyar, a hitégépgyar, a nehéz-
gépgyar stb.). Ezzel pirhuzamosan, a b6viils lakossig szamdra 4j lakételepek éptiltek a védros
peremén: Monostor, Grigorescu, Gyorgyfalvi, Hajnal, Marasti.

Az ezredfordulé utini gazdasagi fellendilést kovetden a virosban robbandsszerien megnétt
az 4j lakéhazak épitése, ami indokoltta tette 4j negyedek, laké6vezetek 1étrehozasit, elkiilonité-
sét. Ebbdl négy (Szoporinegyed, Borhdncs negyed, J6 Napot/Békds negyed, Eurépa negyed) a
véros déli részén 1évé régi mezdgazdasigi jellegli hatirrészeken alakult ki, mig az 6t6dik (Biik-
ki-erds) a Monostori lakételeptdl dél-délnyugatra fekvs Biikki-erdd teriiletén alakult ki, els6-
sorban a tertileten épitett hétvégi hizak szimbeli névekedése miatt. Az elmilt harminc évben a
viros beépitett teriilete jelentGsen béviilt, ezt azonban csak lokdlisan kisérte a beépitési stirtiség
novekedése.

A kizarolag az agglomericids 6vezet kozpontjira, Kolozsvirra vonatkoztatott népességgya-
rapodds ugyanebben az idészakban nem szembetling, azonban a teljes agglomeracié lakossdg-
szambeli novekedése szimottevs. E difterencidlt, de 6sszességében tekintve jelentds agglomera-
ciés népességnovekedés egyrészt a szuburbanizicié jelenségének, masrészt a belsé migraciénak
tudhaté be, ugyanis az orszig, Erdély mds részeibél, s Kolozsvarra kolt6z6k szama felilmilja a
virosbdl a kérnyezd telepiilésekre kikoltozk szamat.

Mind a lakossdgszambeli, mind pedig a teriileti névekedés jelen esetben az extenziv, szimbe-
li-els@sorban mennyiségi jellegli 1éptékviltas velejaroi.

Adott viros funkciondlis szerkezetének Osszetetté valdsa, az intézményi és infrastrukturalis
ellatottsdg és ezeknek a fokozottabb, novekvé regiondlis/ agglomeracids teriileti integraltsiga, a
véiros vonzdskorzetének a novekedése egy mdsik ismérve lehet a 1éptékvéltasnak.

A XVIII-XIX. szdzadi eurépai urbanizicids folyamatok megkésve érkeznek az erdélyi végek-
re, igy Kolozsvir sokaig provincidlis hangulati vidéki viros marad, egy a nagyobb erdélyi virosok
koziil. A dualista monarchia intézményépitése azonban az elsd lényeges, intenziv 1éptékvaltasi
folyamatot inditja el Kolozsvirt: a regiondlis jelent8ségét erésitendd, itt hozzak létre a tudomény-
egyetemet, amely napjainkban is a varosfejldés egyik kozponti eleme. Ennek a jogutédja, a mai
Babes-Bolyai Tudoményegyetem az orszdg legnagyobb, a legtobb hallgatét befogadé és a leg-
magasabban rangsorolt felsGoktatasi intézménye lett az elmult két évtizdben. Részben ezeknek
koszonhetd az egészségligyi-gyogyszeripari és a miszaki-IT szektor megjelenése és erdsodése.
Hasonl6képpen a regiondlis fontossigu-hasznalata egészségiigyi intézmények (a mai Klinikak vé-
rosrészben levik) is a XIX-XX. szdzad forduléjin jonnek 1étre, épiilnek ki. E folyamatban szerepet

jatszik a reptérnek a kozelmultban elkezd5dott béviilése, amely, miutin nemzetkozivé mindsitik, az
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orszdg, a tigabb makrorégié legnagyobb és legdinamikusabban fejl6dé repterévé valik, bar lema-
radva a févirosi(belgradi, budapesti, bukaresti) repterek mogott, de messze megel6zve a hasonlé
léptéki varosokét (Temesvir, lasi, Konstanca stb.)®. A mar emlitett 1éptékvéltds az adminiszt-
raciés szerepkor valtozasaban is visszakdszon: rovid ideig a regiondlis kozigazgatdsi rendszer be-
vezetése a virost egy nagyobb teriileti egység, a régié kozigazgatasi kozpontjava'! teszi.

Végs@soron a léptékviltds természetes velejardja lehet a torténelmi varostejlédésnek is. Ko-
lozsvir szerves névekedés révén lett véros, azt kovetSen pedig nagyviros.

6.  (REGIONALIS) TERULETBEN UJRAGONDOLT VAROS ES
AGGLOMERACIOS OVEZETE, LEHETOSEG ES KOCKAZAT AZ
ERDELYI TELEPULES- ES TERULETRENDEZESBEN

Mit jelent az agglomeral6das, a metropolizicié Kolozsvir, az agglomeracié tobbi telepiilése és a
tigabban vett viroskornyék, a regiondlis/orszdgos teriilet szimara?! Médositotta lényegesen vagy
sem a telepiilés, az agglomerdcids térség, a regiondlis/orszdgos tertilet térszerkezetét ill. funkciona-
lis szerkezetét, a vonatkozé tertileti és telepulési tdjat?! Lehet-e Kolozsvar metropolisz, és, ha igen,
akkor mikor, hogyan, milyen kortilmények kézott, milyen kovetelmények teljesiilésével?!

Egy adott telepiilés/régié térszerkezete idében és térben véltozo, ugyanakkor belsd struk-
turdjanak elemzését is az 8t koriilvevs térséggel-régiéval/régidkkal fenntartott kapcsolatrend-
szerrel egytitt lehet és kell értékelni, mikodését-fejlesztését megtervezni, azaz egy tigabb kor-
nyezetben, (regiondlis) tertiletben kell Gjragondolni Kolozsvér és agglomericids dvezete helyét,
szerepét.

A hirtelen novekedés, gyors 1éptékviltis egyszere lehet lehetdség és kockdzat az adott tele-
pulés és tigabban tekintett kornyezetének fejlédése szamara.

Jelen esetben a szuburbaniziciés folyamat nem puszdn nagy nyomdst helyezett a telepii-
lési infrastruktdrara, a lakdspiacra a kolozsviri agglomerdciés 6vezetben, hanem hihetelen ki-
hivisok elé dllitotta a teleptilés-tervezést, a viroskornyéki tertilet tervezését, miikod(tet)ését.
A szuburbanizdciés jelenség, sajitosan, kiemelten Kolozsvar agglomerdciés oOvezetének a
helyzete szimos szakmai terv, tanulmdny, kidllitis témdja volt mar.’? Ebben az esetben is jelent-
keztek a hirtelen véltozé, névekvé agglomericidkat jellemzd problémak, hidnyossdgok, mikodési
rendellenességek. Ez utébbiak egyrészt sajitosan az agglomericiés kozpontot, masrészt pedig a
hozza kapcsolodo kisebb telepiiléseket jellemzik. Bar bizonyos problémék alapvetSen kozosek (pl.
az intézményi és infrastrukturalis felszereltség), mégis ezek mértéke, sajitossigai miatt differen-
cidltan, a két eltérd teleptiléskategoridra, agglomericiés alkotéelemre elkilonitve vizsgdlandéak.
Az urbaniziciés kritériumokat vizsgilva, az intézményi és infrastruktudlis ellitottsdg szembet(-
né az agglomericié kozségi teleptiléseinél: sarkitva, a tombhdzakon kiviil Szdszfenesen gyakor-
latilag nincsen semmi, azaz sem iskoldk vagy 6vodik, sem boltok, sem parkok vagy jitszéte-
rek. (13. dbra) Részben a rossz intézményi elldtottsdgnak a kovetkezménye, és anndl talin még

10 A hivatalos statisztikik szerint a kolozsvéri reptér forgalma 2018-ban meghaladta a 2,5 millié utast, mig az

utina kovetkezd temesviri reptér 1,5 millids, a debreceni pedig kevesebb, mint 400 ezres utasforgalmat bonyolitott.
" Mind a két vilighdboru kézott, mind pedig az 1950-60-as években a régidk jelentették a romdniai
kozigazgatdsi felosztds alapjat.
12 Taldn a legelsS a sorban a 2010-es Velencei Epitészeti Kiallitds romédn pavilonjdnak a Superbia-Suburbia
cimd katalégusa.



LEPTEKVALTAS KOLOZSVARON, ORIASKOZSEG A VAROS SZELEN.

ATALAKULO VAROSOK

sulyosabb gond, a kozosségi élet, a kozosség teljes hidnya. A lakételepek nagy tobbsége a kozség
yhagyomdnyos” hatdrain kiviil es6 telkeken, egy volt mez8gazdasigi tertileten épilt, igy a helyi
kozosséggel kapcesolat minimalis, mintegy visszaigazolja az j teleptléserészek elégtelen funk-
ciondlis-térszerkezeti illeszkedését. Ugyanakkor a lakételepen él6k kézott sem alakult ki, nem
alakulhatott ki semmilyen kotelék, helyi identitas: Szdszfenes alvé telepiilés, amelybdl reggel ki-ki
elindul Kolozsvirra dolgozni és munka utin szintén a vdrosban vésarolnak, séréznek, moziznak,
taldlkoznak baratokkal. Hidnyoznak a virosi kozosségi 1ét helyei, lehetséges helyszinei, hidnyzik
maga a viros (gondolata). Egy mdsik sajitos probléma a nem megfelel§ kozlekedési- a belsd, te-
leptilési és a kils6 agglomericids térségi- hilézat dllapota, kiemelten a kozlekedési kapcsolatok
alultervezettsége és zsufoltsiga nem csupan Kolozsvirral, hanem az agglomericié tobbi telepii-
lésével is. Bar tervben van egy a Gyalut Apahidaval 6sszek6ts, Szdszfenest is tehermentesitd 1t
(szerepel az orszdgos kozlekedési infrastruktira fejlesztésére vontakozé Master Plan-ban), hason-
l6an az észak-erdélyi autépilya kolozsviri bekotd utszakaszaihoz, bizonytalan a megépitésének
az id6pontja. Az alapvetden monofunkcionalis, (dontSen lakéovezeti) funkciondlis szerkezet sem
segiti el6 a min@ségi urbanizaciét, a varosiasoddst, az elévirossa valast. A jelenlegi agglomeréciés
funkcionilis térszerkezet kiegyensilyozott mikodése megkovetelné az eldvirosok jelenlétét.

(13. 4dbra) A gyors és étgondola}lan szuburbanizacié kévetkezménye
Forrés: Superbia-Suburbia, a 12. Velencei Nemzetkozi Epitészeti Bienndlé romdn pavilionjinak a kidllitasi katalogusa

Kolozsvir esetében inkdbb a megfelels teriileti intézményi-szolgaltatisi lefedettség jelenti a
problémit, a peremteriileteken gyakran nem elégséges. A kezdetleges szuburbaniziciénak ké-
szonhet6 a jelenlegi vdrosszétfolyds és a konurbdcié jelenségének egy uj, a kereskedelem dltal
generdlt formdja, az, hogy adott szolgiltatdsok, kereskedelmi tevékenységek az agglomerdcids
kézpont széleire dramoltak, mintegy részben kitiritve a térténelmi kézpontot szolgéltatdsi-keres-
kedelmi funkcionalis szempontbdl, és aminek a kdvetkeztében a szomszédos telepiilések beépi-
tett teriilete egy nagy egészet alkot.
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A szuburbanizicié és a nem megfeleld urbanizacié mély, lathaté és mérhetd sebeket okozott
mind a teleptilési, mind pedig a tertileti/természeti tdjban. A viroszétfolyds, az atomizicid, a
nem tiszta telepiiléshatirok és az agglomericié telepiiléseinek sszendvése, a helyenként tul
strd, és esetenként a helyidegen beépitési médozat kovetkeztében nem csupdn a természeti,
hanem a hagyomdnyos épitett kornyezet is sérilt. (14. dbra)

(14. dbra) A szétfolyo, kontrol nélkil terjeszkedd és atomizaloédé varos képe, mintizata, miikodési vazlatrajza

Forras: sajat abra

Részben beépiilt a védett biikki erds, a borhdncsi legel6 feliletek, pusztuléfélben mind a fe-
leki, mind pedig a kajantéi varosszéli gyimolesosok, ugyanakkor pedig a torténelmi belvarosban
szdmos mutemléképiilet, vagy miemléki kornyezet karosodott. (15. dbra)

(15.4bra) A hagyomanyos teleptlésképet szervezd-rendezd térjelek eltiinnek a szétfolyd varosi tijban
Forrds: Planwerk
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A teleptlési és teleptiléskornyéki tdj nem pusztin latvinyi szempontbdl torzult (pl. a tele-
piléssziluett, amelybdl eltintek vagy csak nehezen kivehetéek a hagyomanyos, megszokott tdj-
rendezd elemek, a vertikélis hangsilyok, a térjelek), hanem az egyre névekvd tiji terhelés miatt
komoly kérnyezeti, szocidlis-lakhatisi gondok jelentek meg (pl. a pataréti hulladékleraké telep
és szomszédsiga, a mértéktelen épitkezések a tékozi vizteliletek és értékes el6helyeik id6leges
vagy visszafordithatlan kdrosoddsit, pusztuldsit okoztik, a megnévekedett forgalom jelentette
zaj komoly szennyezési faktorrd lett stb.). (16a,b dbra)

(16a dbra) A kozlekedési problémdk: talzsufolt utcahdlézat
Forras: Planwerk

(16b. dbra) A természeti-szocidlis kornyezeti problémdk, a nagy tdji terhelés: a pataréti hulladéklerako telep
Forras: Planwerk
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A jelenlegi kaotikus allapotoknak a hidnyos, elégtelen urbanisztikai-tdj(épitészet)i tervezés,
az agglomerdcié kiilonb6zd telepiiléseinek nem 6sszehangolt tervezése-fejlesztése, a pontszerd,
kizarélag egy adott telepiilésben, és nem egy tdgabb teriiletben valé gondolkodds az egyik £6
kivalté oka. Ugyanakkor fontos megemliteni a vonatkozé romdniai szakmai jogszabalyi keret
ellentmondadsait: a stratégiai és a szabdlyozdsi tervezés tdlzott elkiloniilését, a kettd ill. a tertilet
és teleptilésrendezés szitkséges szerves kapcsolédddsinak a hidnyat, a kevésbé relevins megyei
szintl tervezés hangsilyos jelenlétét a koztes, osszekapcsold tervezési szintek (teleptiléskor-
nyéki, regiondlis) rovisira, és végsS soron ez utébbiak pusztin elvi fontossigit (a régidk csak
elméletileg 1éteznek, nem rendelkeznek kozigazgatisi szerepkorrel). (17. dbra)

(17. dbra) A kolozsviri agglomerdcié megyei kornyezetben
Forras: Sajat abra

Ezen a helyzeten prébal javitani, az agglomeracié telepiiléseinek 6sszehangolt, fenntarthaté
tejlédését hivatott elgsegiteni a2014-ben elfogadott kolozsviri Altalinos Telepulésrendezési Terv,
illetve az elmultidészak kiilonb6z6 gazdasagi-kozlekedési fejlesztési tervei/ stratégidiis. (18.4bra)

180



LEPTEKVALTAS KOLOZSVARON, ORIASKOZSEG A VAROS SZELEN.

ATALAKULO VAROSOK

i

(18.4bra) A kozlekedési javaslatok
Forras: PUG Cluj-Napoca 2014

Eléremutaté ebbdl a szempontbdl a kolozsviri helyi kozlekedés kiterjesztése az agglomerdcié
t3bb telepiilésére, vagy az azokat Ssszekotd HEV/foldalatti megépitésének megvalésithatosagi
tanulmanyidra kiirt palydzat, de ide sorolhaté a Szamos foly6parti rehabiliticidja, vagy a kozel-
multban sikeresen lezarult Szopor lakételep tervezésére kiirt nemzetkozi palydzat. (19. dbra)

Complex
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Aurel Maicu
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Vive Campului
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J
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(19. sbra) A HEV illetve a metrényomvonal javaslatok a kolozsviri agglomeracids térségben
Forras: https://forum.peundemerg.ro/index.php?topic=427.45.
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Kolozsvir és a sziikebb/tdgabb tertileti kornyezetének, az agglomeraciés ovezet/erdélyi régié
kolesonhatdsa hosszitivon a vdros nem csak tertileti vagy népességbeli hanem a telepiiléskézpon-
ti beépitési strtiség névekedését, illetve az intézményi és infrastruktudlis felszereltség javuldsit,
végsé soron pedig egy tényleges metropoliszt, és egy funkcionalisan integralt metropoliszévezetet
eredményezhet egy kiegyensilyozott térszerkezetd teriilet, régié kozpontjaként, amennyiben ezil-
tal nem sériil a térténelmi, hagyomanyosan policentrikus erdélyi tertileti térszerkezet."™ (20a,b dbra)

> ok o s

SN A ¢
g l

af j_w‘ff

]
Argyasudiarhely

Isztoina

(20a,b dbra). Kolozsvir, a régiéban Gjragondolt nagyviros és agglomericids térség
Forrés: sajit dbra ortofoté alapjin

13 Az ESDP értékrendjében és témakoreiben alapvetdk a policentrikus teriiletfejlesztés és Gj viros—vidék
viszonylatok.
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ABSZTRAKT

Virosaink novekedése szamos kihivast dllit a dontéshozok, telepiiléstejlédésért-, virostervezé-
sért felel6s szakemberek elé itthon és kilfoldon egyarant. Budapest, de megyeszékhelyeink fej-
16dése is talmutat kozigazgatdsi hatiraikon, méra regiondlis pSlusokka véltak. Veszprém nem
csak mint kézigazgatasi kézpont, hanem mint gazdasigi erd szervezi maga koril a telepiilések
életét. Mlindez a tertilethasznalati valtozdsokban is tetten érhets. Kutatisunk ennek a szétterii-
lésnek a tertilethasznalati szempontjait mutatja be Veszprém funkcionalis vérosi tertiletén 1990
és 2018 kozott. Legfontosabb kutatdsi kérdéseink: Hogyan alakultak Veszprém és kdrnyeze-
tének tertilethasznalati tendencidi a rendszervaltist kévetSen? Mely tertiletek véltak a varosi
névekedés dldozativa? Mely telepiiléseken és ezen belil jellemz&en hol jelentek meg 4j ipari- és
lakéteriiletek a vizsgélt id8szakban? Milyen tényez6k hatottak a névekedésre, minek készonhe-
t6 az 4j ipari- és lakdteriletek megjelenése? Milyen szabalyozisi eszk6zok vezethettek ezekhez
a valtozdsokhoz?

Kutatdsunk sorin a Corine és Urban Atlas adatbizis 1990, 2000, 2006, 2012 és 2018-as térké-
peinek segitségével azonositottuk a legfontosabb teriilethasznalati kategéridkat és a legjelentGsebb
eltérésekre fokuszalva térképes formdban jelenitettik meg a véltozdsokat. A viros kornyezetében
lezajlott valtozdsokat vizsgdlva azonosithaté a mezégazdasagi teriiletek jelentds térvesztése, Gj ipari
teriiletek irdnyitott elhelyezése, a fejlédéssel/véltozassal érintett teriletek karakteres térbeli mintdza-
ta, a stagnalé tertiletek gytrdje a kozpont koril. Emellett az egyes id6szakokban az orszagos és 6n-
korményzati politikdk és az Eurépai Uni6s (EU-s) forrasok hatdsai is tetten érhetSk elemzéstinknek
koszonhetden.

Munkank felhivia a figyelmet a csokkend lakosszdm ellenére néveked6 varosi teriiletek problé-
midjdra, a fenntarthaté tertilethasznalat és eréforrasaink védelme érdekében sziikséges szabdlyozis
fontossagira. Kiemeli a teleptilések szabalyozé erejének jelentSségét. Veszprém kornyezetének valto-
zdsai inspirdciét jelenthetnek a varos és vidék, viros és vonzaskorzet kapesolatanak djragondoldsihoz.
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ABSTRACT

The growth of cities raises a number of challenges to answer for decision makers and urban
planning experts. The development of county seats exceeds their administrative border, became
regional poles for today, such as Budapest. Veszprém is not just an administrative centre of the
region, but as economic power organises the life of neighbourhood settlements. This can be
followed in land use changes. Our research focus on the land use aspects of this sprawl in the
tunctional urban area of Veszprém between 1990-2018. Key research questions: How the en-
vironment of Vesprem changed and what were the major land use trends after the transition?
Which areas have become victims of urban growth? wherein which areas did typically appear
new industrial and residential areas in the reviewed period? What factors influenced the growth,
what is caused the appearance of new industrial and residential areas? What regulatory tools
may have led to these changes?

During our research Corine and Urban Atlas databases were used from 1990, 2000, 2006,
2012 and 2018. The most important land-use categories are identified, and the most significant
changes are visualized in map form. Thanks to our methodology the losing ground of agricul-
tural areas, preferred placement of new industrial areas, the spatial pattern of affected devel-
opment areas, the ring of stagnant areas around the centre are shown. In addition, the effects
of national and local government policies and the European (EU) Funds is evident thanks to
our analysis. We draw attention to the importance of regulation, necessary for sustainable land
use and protection of resources. We highlighted also the problem of growing artificial surfaces
(urban area) despite the declining population. It draws the attention on the importance of the
regulatory power of municipalities. Changes in the environment of Veszprém may serve as ins-
piration for rethinking of urban-rural, and centre and catchment area relationships.

1. BEVEZETO

Jovénk egyik legnagyobb kihivését a tertilethaszndlati tendencidk véltozdsa (EEA, 2007) és vi-
rosaink szétteriilése (EEA, 2016) jelentik. Mint ahogy sok mds orszdgban, Magyarorszdgon
is novekszik a mesterséges felszinek tertilete, mikozben a virosi népesség csokken (Hennig et
al., 2015). A fenntarthat6 fejlédéshez sziikséges kezelni a virosok széttertilésének problémdjit
és annak jovébeni kévetkezményeit, és szorgalmazni kell a mesterséges felszinek strtisodését
(Artmann et al., 2019). A probléma ismert, mégis a hazai teriileti tervezés gyakorlata nem tu-
dott megfelels megolddsokat taldlni (Nemzeti Fenntarthaté Fejlodési Keretstratégia masodik
elérehaladdsi jelentése 2015-2016). Szdmos tanulmdny foglalkozott mar a kérdéssel hazai vi-
szonylatban, de ezek tobbsége Budapestre és vonzaskorzetére fokuszalt.

Tanulmanyunk egy kisebb hazai viros, Veszprém és annak funkciondlis varosi teriilete (FUA)
vonatkozdsidban vizsgilja a fent emlitett kérdéskort. Harom kiilonb6z4 teriileti lehataroldst vizs-
galtunk, ezekbdl képeztiink kiilsé-, belsé- és kozponti vonzaskorzetet (gyrit), ahol a Corine
adatbazis alapjan a teriilethasznilati véltozasokat elemeztiik 1990 és 2018 kozott. Az eredmé-
nyeket Veszprém esetében Osszevetettiik a 2005-6s szerkezeti tervvel és annak valtozasaival.
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2. ADATOK ES MODSZERTAN

Tanulmanyunkban Veszprém kozigazgatisi teriiletét, telepiilésegytittesét (KSH, 2014) és funk-
cionalis virosi tertiletét (FUA) (Urban Atlas, 2012) vizsgaltuk (1. dbra).

Veszprém kozigazgatasi tertilete —
Kozponti teleplilés

Telepulésegyuttes teleptilései
Veszprem koril —

Belsé gylir(i
(Band, Eplény, Hajmaskeér, Harsk(t, Herend,
Hidegk(t, Kirdlyszentistvan, Litér, Marko,
Nemesvamos, Olaszfalu, Oska, Saly,
Szentkiralyszabadja, Totvazsony,
Veszprémfajsz, Vilonya)

Funkcionalis varosi tertlet
(FUA) kulsé telepulései —
Kiilsé gydirii
(Alsdors, Bakonyndna, Balatonalmadi,
Balatonf(izfd, Balatonhenye, Barnag,
__ ———— Berhida, Borzavar, Csehbanya, Csopak,
Dudar, Felséors, Kapolcs, Kisléd, Kingds,
Lokat, Nagyesztergdr, Nagyvazsony,
Németbanya, Obudavér, Paloznak,
Papkeszi, Pénzesgyér, Porva, Pula,,
Szentgdl, Taliandérogd, Urkat, Varoslod,
Vigantpetend, Vorosto, Zirc)
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(1. dbra) Vizsgalt teriilet bemutatdsa

Forris: sajt szerkesztés

A Corine és az Urban Atlas adatbdzisoknak koszonhetSen a kovetkezd évek tertilethasznalati
adatai 4lltak rendelkezésre: 1990, 2000, 2006,2012 és 2018. A viltozdsokat a tertlethasznilatok
térbeli kiterjedésének valtozdsival és térbeli mintizatok megjelenitésével elemeztiik. A bemuta-
tott kategoridk a Corine némenklatiranak felelnek meg, azokban a konnyebb értelmezhetdség
kedvéért 6sszevondst alkalmaztunk:

*  mesterséges felszinek (1.),
*  ipari vagy kereskedelmi, teriiletek (1.2.1.),

*  mesterséges, nem mez3gazdasigi zoldtertletek (1.4.), azaz varosi zoldtertiletek (1.4.1.)
és sport- és szabadidé létesitmények (1.4.2.),

*  ut- és vasuthal6zat és csatlakozé teriiletek, repilSterek, kikotsk (1.2.2.,1.2.3.,1.2.4.)
*  banyik, lerakéhelyek és épitési munkahelyek (1.3.),

* lakott tertilet (1.1.),

*  mez8gazdasigi tertiletek (2.),

*  természetes, természetkozeli teriletek, mint erdSk, mocsarak, viztestek (3.,4.,5.).
(Roviden természetes tertiletek)
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A bemutatott kategoridk segitségével a teriilethasznalati viltozést elemeztiik négy id6szakra nézve:
1990-2000, 2000-2006, 2006-2012, 2012-2018. (Az els6 id8szak tagabb intervallumot 6lel fel, mindez
az atminGstilt tertiletek nagysdgara vonatkozéan befolyasolta az eredményeket, a viltozds mindségé-
re és térbeli eloszlisdra nézve nem befolydsolta megillapitdsainkat.) A véltozdsokat az emlitett harom
16 kategéria kozotti dtmenetként értelmeztiik. A kategdridn belili valtozast semlegesnek tekintettiik.
A mesterséges felszinek kategoridt tovabb bontottuk, hogy a széttertilés minGségét is lassuk, ezeket az
eredményeket Google Earth felvételek és a telepiilések hatalyos szerkezeti terveinek segitségével ponto-
sitottuk. Az eredményeket ArcGIS program segitségével dbrazoltuk és dsszegeztiik. Az eredményeket
ismertettiik Veszprémet és a hazai varosfejl6dési folyamatokat ismerd szakértGkkel mélyinterji forma-
jaban, magyarazataik a vizsgdlat eredményeinek értékelése sordn beépitésre kertiltek. Mddszeriink se-
gitségével a virosok szétteriilésének mennyiségi, mindségi jellemz3it és térbeli mintdzatit kaptuk meg.

Veszprém

Veszprém tekinthetd a vizsgélt régié adminisztrativ, gazdasigi és kulturalis kozpontjanak.
A teljes funkcionilis vérosi teriilet (ideértve a bels gytrtit és a kozponti teletilést) 131 310 ha,
ezen belil a veszprémi telepiilésegytittes teriilete 53 932 ha. Veszprém kozigazgatisi tertilete 12
690 ha, melynek f6ldrajzi adottsdgait a Balaton kozelsége, a Bakony-hegység laba és a Séd patak
alapvetSen meghatdrozza. A viros kordbbi kulturélis és igazgatasi karakterét az elsé vilighdboru
utdn betelepitett hadiipar és késGbbi szocialista iparositds dtalakitotta. Lakossiga 20 500 (1949)
6181 63 000 (1990) fére nétt a szocializmus alatt. Jelenleg a viros lakossdga kis hijan 60 000
(2018) 16 (teir.hu). A rendszervéltis hatdsdra a fejl6dés intenzitisa csokkent, de méra a viros a
térség tényleges gazdasigi kozpontja, szimos villalat beruhdzdsainak készonhet8en. Veszprém
és a Balaton régié nyerte el a 2023-as Eurépa Kulturélis Févarosa cimet.

3. EREDMENYEK

Tanulmanyunkban a viltozésokat harom teriileti meghatarozés szerint elemeztiik. Attekintettiik a
funkcionalis virosi tertilet (FUA) egészére, ezen belil a Veszprémi teleptilésegytittesre vonatkozé
viltozdsokat, ezutdn kilon elemeztiik a kozponti teleptilés (Veszprém), korilotte a teleptilésegytit-
tes telepiiléseivel képzett bels6 gytird, majd a funkcionalis vdrosi tertilet alkotta kiilsé gytird, azaz a
telepiilésegytttes nélkiili tertiletét. A véltozasokat négy periédus szerint taglaljuk, a rendelkezésre
all6 adatoknak megfeleléen. Térképen mutatjuk be a véltozasok térbeli mintdzatét, majd a legfon-
tosabb szabalyozisi valaszokra tériink ki, melyek hatdssal voltak a véltozasokra.
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A teriilethasznalatok valtozdsa

FUA Teleplilésegyiittes Veszprém
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(2. dbra) Tertlethaszndlat markdns valtozdsai a hirom f6 kategéria kozti dtmenetre Gsszpontositva Veszprémben
és kornyékén 1990 és 2018 kozott

Sajit szerkesztés, adatok forrdsa: Corine, Google Earth

A teriilethaszndlati struktirdban a legmarkénsabb véltozast az 1990-2000 kozotti idGszakban ta-
pasztaltuk. Annak ellenére, hogy ez az idészak 10 évet 6lel fel, a véltozasok jelentSsnek tekinthetdk: a
FUA tertletén 5500 ha, Veszprém teriiletén 785 ha tertilet mindstlt dt, de a véltozdsok 90%-a semle-
gesnek tekinthetd, azaz f6kategé6ridn belil maradt. A kozpont telepiilés és annak tigabb értelemben
vett kornyezete esetében is hasonléak a tendencidk: a természetes és mesterséges felszinek névekedése
kiegyenlitett, az Uj tertiletek a mezGgazdasdgi foldek kdrara jelentek meg. Ezzel parhuzamosan a belsé
gytrtiben a mesterséges felszinek névekedési ardnya magasabb. Az (ij természetes tertiletek nem a bels6,
hanem a kiils6 gytirtben jelentek meg, itt 167 ha teriilet mindstilt 4t, mely a valtozasok 90%-4t jelenti.
Veszprémben jelentSs a mesterséges felszinek megjelenése, az 6sszes valtozds 15%-ot teszik ki ebben
az id6szakban (2. dbra). 2000 és 2006 kozott tapasztaltuk a legkisebb teriiletvaltozast. Uj természetes és
mez3gazdasagi teriilet csak a kiils6 gytiriikben jelent meg, a belsé gytirtiben inkdbb természetes, a kiilsé
gytriben inkibb mez8gazdasigi. 2006 és 2012 kozott a mesterséges tertletek intenzivebb névekedését
tapasztaltuk, nem csak Veszprém (41,7 ha), hanem a teleptilésegyiittes (35,9 ha) és a FUA (52,2 ha)
tertiletén is. Uj mezégazdasigi és természetes teriilet a kozponti telepiilésen és a bels gytrtben nem je-
lent meg. 2012 és 2018 kézott tovabb novekedett a mesterséges felszin kiterjedése, dsszesen 136 ha-ral,
mely Veszprém kozvetlen szomszédsdgara koncentralédik. A természetes tertiletek kiterjedése tovabb
nétt: Veszprémben 97,5 ha-ral, bels6 gytir( teriiletén 33,3 ha-ral, kiils6 gytird teriletén 55,3 ha-ral.
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FUA Teleplilésegyiittes Veszprém
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(3. abra) Tertilethaszndlat markéns valtozdsai a harom £ kategéria kozti dtmenetre Gsszpontositva, a mesterséges
felszinek részletes bemutatdsival Veszprémben és kornyékén 1990 és 2018 kozott
Sajit szerkesztés, adatok forrasa: Corine, Google Earth

Az 4j mesterséges felszinek vonatkozdsdban elemzéstink nagyon eltérd tendencidkat mutatott
a kiilonbozd vizsgalt tertileteken (3. dbra). A legintenzivebb novekedést a telepiilésegytittes tert-
letén, Veszprém szomszédsagdban talaltuk. Az egyes periédusokban eltérd a mesterséges felszi-
nek Osszetétele, minden a vizsgilt tertiletegységekben is véltozatossigot mutat. Az Gj lakéteriile-
tek Veszprémben és a bels6 gytirtben, jellemzéen 2000-2006 és 2012-2018 kozott jelentek meg.
A kilsé gytirtiben 1990 és 2006 kozott volt jellemz6 az Gj lakétertlet, ezt kdvetden azonban erre
a célra hasznalt (j teriilet nem jelent meg az adatbazisban. Az ipari vagy kereskedelmi teriletek
egyértelmten Veszprém tertletére koncentrdlédnak, ezeknek is leginkdbb a rendszervéltis utdni
idészak (1990-2006) kedvezett. Veszprémben folyamatosan taldlunk j, gazdasdgi célra bevont
tertleteket, 2012-2018 kozott tjra novekedést lehetett tapasztalni, a peremterileteken azonban
ilyen jellegli gazdasdgi aktivitis nem tortént az elmilt 7 évben. A kiils§ gytriben azokon a
teleptiléseken taldltunk teriilethaszndlatban is megmutatkozé gazdasiagi aktivitdst, melyek ipari
multja a rendszervaltds elttre datalédik: Balatonfizfs, Nagyvizsony. Mesterséges, nem mezd-
gazdasigi zoldteriletek (pl.: parkok vagy rekredcids létesitmények, mint golf klubok, kempingek,
ligetS) leginkabb a kiils§ gytirtben jelentek meg, itt 2006 6ta az teriiletvaltozdsok 90%-a esik
ebbe a kategéridba. A belsé gytiriben hasonlé ardnyt csak 1990 és 2000 kozott (77%, 28,6 ha)
tapasztaltunk az Gj z8ldteriiletekre vonatkozéan. Uj kozlekedési teriiletek a kiilsé gytirtiben nem
taldlhatdk, a bels6 gytrtben és leginkdbb Veszprémben, csak a 2006-2012 kozotti iddszakban
jelentek meg. Ebben az idészakban az 6sszes tertiletvéltozas 57%-a (24 ha) ebbe a kategéridba
esett Veszprém tertiletén. A bdnyateriiletek novekedése az egész vizsgalt régiéban folyamatos és
kiegyenlitett, a trend 2012-2018-ban 4j tertiletek bevondsaval intenzivebbé vilt.
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A valtozasok térbeli mintdzata

Jelmagyardzat

B Veszprém kozigazgatdsi terilete
. Kiilsd gytiri telepiilése (FUA alapjin)
- 0 Bels6 gyiird telepiilése (Telepiilésegytttes alapjin)
B Mesterséges felszinek Urban Atlas 2012 szerint
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| "% Lakott teriilet

(4.4bra) A mesterséges felszinkategéridk térbeli eloszldsa a Veszprém finkciondlis varosi tertiletén 1990 és 2018 kozott.
Sajat szerkesztés, adatok forrasa: Corine, Google Earth, Urban Atlas

Az Gj mesterséges teriiletek a varosok mar meglévs beépitett teriiletei szomszédsdgiban kon-
centralédnak (4. dbra). Kivételeket a 2006-2012-es és a 2012-2018-as idGszak jelent. Veszprém,
illetve annak kozvetlen szomszédjai, a Balaton parti falvak, illetve a f6bb koézlekedési ttvonalak
(Kérmend irdnydba a 8-as féut, Székesfehérvir, illetve Budapest iranyaba az E66-o0s gyorsforgal-
mi ut és Nagyvizsony irdnyiba a 77-es Gt) érintésében taldlhaté teleptiléseken jellemzd Gj mes-
terséges felszin. A vizsgilt régié északi részén 1990 6ta Németbanya, Zirc és Dudar teleptiléseken
jelent meg Gj mesterséges felszin. Az 4j ipari és kereskedelmi teriiletek szorosan kapcsolédnak a
kézati kozlekedési folyosékhoz és a korabbi, szocializmusban alapitott ipari tertiletekhez.

Szabdlyozdsi vdlaszok a fenntarthat6 teriilethasznélat érdekében
A virosok szétteriilésének megakadilyozasira szimtalan eszkoz dll rendelkezésre. A tovabbiakban
az orszagos szint(i legfontosabb teriiletrendezési szabdlyairdl, kornyezetvédelmi tertileteirsl és Veszp-

rém szerkezeti tervérdl adunk rovid dttekintést, melyek a cikk kovetkeztetései soran haszndlunk fel.

A hazai keretszabdlyozdst, a Magyarorszig és egyes kiemelt térségeinek tertiletrendezési

tervérdl sz6l6 CXXXIX torvényt 2018-ban fogadtik el, ami a teleptilések fejlédésének térbeli
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aspektusait szabdlyozza. A torvény egyesiti a kiilonbozé szakteriiletek érdekeit. Az idébeni ha-
tisok értékelése érdekében a torvény korabbi viltozatt hasznaltuk (2003. évi XXVI. térvény
az Orszégos Tertiletrendezési Tervrél). Ennek alapjan késziiltek el a teleptlések rendezési ter-
vei, tobbek kozott Veszprém 2005-6s szerkezeti terve, amit szintén haszniltunk elemzésiink-
ben. Fontos teriileti lehatdroldst jelentenek a Natura 2000-es tertiletek, amelyek Eurépai Unids
iranyelvek alapjan sziilettek (92/43/EKG, 2009/147/EK) és teriilethaszndlatukat kezelési terv
szabilyozza részletesen. A szabilyozis 6vezetek lehatdroldsaval védi a kiemelt mindségi szanté-
foldeket, erdétertileteket és a Nemzeti Okolégiai Hilézat (NOH) elemeit. A szabalyozds NOH
pufferteriilet, j6 termdhelyi adottsigi szantétertilet és erdStelepitésre javasolt tertilet vezetek
esetében nem fogalmaz meg beépitési tiltist. Elemzésiink alapjan olyan teriileten, ahol tiltast
fogalmazott meg a torvény, nem tortént valtozds 2006 utin, kivétel Veszprém teriiletén talalhaté
banyateriilet, amit a késébbiekben is bemutatunk.

Az orszagos terv alapjin készilt el Veszprém 2005-6s szerkezeti terve is. Ehhez képest ele-
meztiik a véltozdsokat, melyekrél elmondhatd, hogy 6sszesen 2006 és 2018 kozott 87 ha tertilet
vélt mesterséges felszinné, ezek tobbsége (81%-a) megegyezik a szerkezeti terv kivinalmaival.
Kivételt jelent harom atmindsités (5. dbra): a Veszprémi Allatkert teriilete, 4j banyatertilet és a
gyorsforgalmi (E66) uthoz kapcsolédé 1j csomébpont 1étesitése. Mindezek ellenére a szerkezeti
terv altal a korgytr(n belilre tervezett Gj beépitési teriiletek kijelolése helytdllénak bizonyult.
A kivételek indokoltsagit a fejlesztési igény jelentette: az dllatkert korszerGsitése és a gyorsfor-
galmi at elemeinek kialakitdsa, de a nem tervezett viltozasok egyes hatésigok dltal alkalmazha-
t6 kivételes szabdlyozasi lehetSségekre is kvetkeztetni engednek.

Banyateriilet
11,3 ha valtozas 2006-2012
kozott, Nature2000 erdé rovasara.

Veszprémi Allatkert
7.9 ha valtozés 2012-2018 kozott, /
erdo- és szantoteriilet rovasara. Vi

Kézlekedési csomépont
23.7 ha valtozas 2006-2012 kozott,
részben Nature2000 erdd rovasara.

(5. dbra) Veszprém 2005-ben elfogadott szerkezeti tervében nem szerepld viltozasok.
Sajit szerkesztés, adatok forrasa: Corine, Google Earth, Urban Atlas
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4. KOVETKEZTETESEK

Kutatdsunk Veszprém funkciondlis vérosi teriiletén a varosi széttertilés folyamatait a teriilet-
haszndlati mintézatok elemzésével mutatja be 1990 és 2018 kozott a Corine adatbazis segitsé-
gével. A mesterséges teriiletek térnyerése Veszprém kozigazgatasi tertiletén belil a legnagyobb
ardnyq, a kilsS gytdriben alacsonyabb. A legintenzivebb idészak a rendszerviltds utdni 10 év, de
2006 és 2012 kozott is jelentSs tertiletvaltozas zajlott le a mesterséges felszinek irdnyaba, els6-
sorban a kozponti virosban és a belsé gytirtiben. A viltozdsok a mezdgazdasdgi tertiletek tér-
vesztését okoztdk, kijelenthetd, hogy a vélsdg évei emésztették fel a legnagyobb ariny teriletet:
95 ha mez8gazdasigi és 35 ha természetes tertilet tlint el. Ez a tendencia 2018-ig folyamatos, a
mezGgazdasigi tertiletek a teriilethaszndlati valtozdsok vesztesei.

Az j mesterséges tertiletek kiilonb6z8 mindségben jelennek meg a kozponti telepiilésen,
bels6 és kiilsé gytriben. Veszprém a teriilet gazdasigi pélusa a teriilethasznélati adatok szerint,
az Uj ipari és kereskedelmi tertiletek tobbsége ide koncentralédik (6sszesen 170 ha az elemzett
idészakban), megjelenéstik az 1990 és 2000 kozotti idészakra 6sszpontosul. A belsd gytirtiben
mindéssze 24,7 ha, mig a kiilsé gytrtiben 11,6 ha 4j iparteriilet jelent meg az elemzett 28 évben.
A két peremteriileten 2012 és 2018 kozott nem jelent meg 4j gazdasdgi hasznositdsa teriilet,
mely ezeken a teriileteken a gazdasdgi aktivitds visszaesésére enged kovetkeztetni. Uj mestersé-
ges, nem mezGgazdasdgi zoldteriiletek megjelenése a kiilsé gytirtibe 6sszpontosul, ami alapjin
mondhatjuk, hogy uj fejlesztések un. rekredcids térként kezelik ezt a peremteriiletet (golfpalydk,
tgetd, kemping, stb.). A kozponti teleptilésen csak a 2012-2018 kozotti idGszakban 1étestilt Gj
teriilet, a Veszprémi Allatkert fejlesztése keretében. A belsé gytriiben jellemzéen 1990-2000
kozott jelentek meg ilyen besoroldsu tertletek. Kozlekedési céla teriilet csak a 2006-2012-es
id6szakban jelent meg, ami az EU forrasokbdl finanszirozott fejlesztések jelentGségét emeli
a vélsdg éveinek idészakaban. Ezek a fejlesztések elkertilik a kilsé gytrit. A vizsgit régiéban
2012 és 2018 kozott jelent meg a legnagyobb kiterjedést banydszati tertilet, ami talin Gssze-
fiiggésben lehet az épitdipar fellendilésével — jellemzGen épitdipar szdmara dll rendelkezésre
nyersanyag a vizsgalt régiéban.

A lakéteriletek megjelenése a kiillonboz6 lakasépitési hullimokra enged kévetkeztetni. 1990
és 2000 kozott a kilss gytrben tapasztalhaté fellendiilés, 31 ha lakéterilet jelent meg, ké-
s6bbiekben azonban nem domindns az 4j lakétertilet, 2012 utini kormdanyzati intézkedések
ellenére sem tapasztalhaté érdemi fellendiilés. A bels6 gytrtiben és Veszprémben két hullim
tapasztalhaté 2000-2006 és 2012-2018 kozotti idészakokban. A korabbi, Veszprém esetében
onkormdnyzati intézkedéseknek koszonhetd, mig az utébbi idészak fellendilését a kormanyza-
ti intézkedések eredményezték. A belsd gyirtiben az elmult iddszak véltozasai a lakétertiletek
tejl6dését mutatja, igy a fentiek alapjan ez a peremteriilet akar ,lakétér”-ként is jellemezhetd.

A viltozasok térbeli mintdzata igazodik az ismert trendekhez. Az ipari és kereskedelmi, il-
letve a lakétertiletek a mér beépitett tertiletek mellett és a kozlekedési tertiletek kornyezetében
jelentek meg. Az j ipari és kereskedelmi célu beruhdzdsok emellett a korabbi, szocializmusban
alapitott iparteriiletek mellé csoportosulnak. A kozlekedési célu teriiletek, banydszati és épitési
tertiletek és zoldtertletek a vidékies térségben elszértan jelennek meg.

Elemzésink eredményeként megallapithat6, hogy a virosi széttertilésnek leginkabb kitett
teriiletek a f6bb kozutak vonzdsiban a beépitett teriiletek peremében talalhaték. A bemuta-
tott tendencidk Veszprém példdjira érvényesek, mindazondltal érdemes lenne az eredményeket
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osszehasonlitani mds hazai, hasonlé 1éptékd kisvarosi agglomeraciéval. Veszprém tertileti saja-
tossdgai (Balaton kozelsége, kiterjedt katonai hasznositasu tertiletek) az eredményeket oly mé-
don befolydsolhattik, hogy azokbdl dltalinos hazai tendencidkat azonositani korai lenne. Erde-
mes tovdbbi a teriilethaszndlati valtozasok alapjan kirajzolédé klasszikus urbanizaciés mintdkat
osszehasonlitani kilfoldi esettanulmdnyokkal.

A tertleti tervezés szabdlyozdsdnak hatékonysdgit is attekintettiik elemzésiinkben. Szamos
finomabb eszkéz is létezik az dltalunk bemutatottakhoz képest, de ezek tdrgyaldsit a tanul-
mény keretei nem teszik lehetévé. A jovében érdemes kitekint$ elemzést késziteni tovibbi
alkalmazott, és alkalmazhaté eszkozok feltirisa érdekében. Munkédnk sorin az orszagos te-
rileti szabélyozdst (2003) és Veszprém szerkezeti tervét (2005) és elfogadast kévets valtoza-
sokat vetettiik Gssze. A szigorunak tekinthet$ szabilyok egyértelmd tiltist fogalmaznak meg
beépitett tertiletek novelésére vonatkozdan. Az ilyen jellegl szabilyok Veszprém és kornye-
zete példdjan sikeresek lehetnek. Az Orszigos Okolégiai Hiloézat kiillonbozs elemeire eltérd
szabdlyozasok léteznek, igy a lazdbban szabalyozott teriileteken Gj beépitések jelenhettek meg.
Veszprém szerkezeti terve sikeresen kezelte a jovébeni véltozdsokat, hdrom nem tervezett be-
ruhézés zajlott le a tervvel ellentétben. A Veszprémi Allatkert korszerdsitési igényeket kozvetve
keriilt bévitésre. A banyateriilet nyitasihoz kapcsolédéan feltételezhetSen az 6nkorményzatok-
nak csekély beleszolasi lehetdségik lehetett, illetve a kérnyezetvédelmi szempontokat felilir-
hatta a gazdasdgi érdek. A gyorsforgalmi ut szintén kiemelt beruhdzdsként felilirta a terveket.
Az eredmények és a nemzetkozi szakirodalom is megerdsiti, hogy a tertilethasznélati véltozdsok
szoros Osszefliggésben dllnak a gazdasigi fejlédéssel, tarsadalmi véltozasokkal. A jovében érde-
mes ezeket bevonni az elemzésbe.
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ABSZTRAKT

Pécs a Dél-Dundntul legnépesebb virosa, regiondlis kézpontja. A tanulmany 6sszefoglalja azo-
kat a torténelmi csomépontokat, tényezdket, amelyek a viros fejlédési palydjara a legnagyobb
hatast gyakoroltik. Ezt kovetGen a véros jelenkori gazdasigi helyzete keriil bemutatasra, kitér-
ve a kilfoldi t8ke, az egyetem és az onkormdnyzat szerepére. Végiil a jové fejlédési irdnyainak
korvonalazdsira keril sor. A tanulmany f6 megallapitdsai a kovetkezSk. Pécs kétezer éves viros,
torténetileg bizonyos kozponti (egyhazi, kulturalis, kereskedelmi, adminisztriciés) funkciokkal
bir, amelyek egymast erdsitve regiondlis centrumma fejlesztették. Pécs fejlédésében mindig jelen-
tGs mozgatderd volt a szélesen értelmezett kultdra, a szimos innovativ gondolat, Gjdonsag révén.
Az ipar az elmult mdsfél évszizadban vilt fontos strukturald (fejlesztd, alakitd, valsdggenera-
16, majd hidnyz6) erévé. A rendszerviltozissal a binydszat és a nehézipar 6sszeomldsit a viros
sikeresen tulélte, a spontdn tercierizacié és a kozszféra dtsegitette a nehéz idészakon. A viros
Ujjaéledésének két fontos korldtja azonosithaté. Az egyik a sokrétd kiilsé kornyezet (globalis fo-
lyamatok, altalanos térszerkezeti hatéerdk, dllami fejlesztéspolitika). A masik a belsé adottsigok
rendszere, amely hossza ideje a személyfligg6ségében, a helyi elit felelsségében és az intézményi
kornyezet gyengeségében foghaté meg. Az egyetemre alapozott tlélési stratégia jol kiegészitheti
a magyar viszonylatban elaprézott Gjraiparositési torekvéseket. Ez egy lassu és endogén eréforra-
sokra alapozott fejlédési, dtalakuldsi utat kdrvonalaz, amelyen a viros mar elindult.

ABSTRACT

Pécs is the regional centre of South Transdanubia and its largest city in terms of population. The
study provides a summary of the most influential historical nodal points and factors shaping its
development path. The review is followed by a reflection on the current economic situation of
the city, with an emphasis on the role of foreign capital, the university and the local government.
'The concluding part outlines the future development directions. The main points of the study
are as follows. Pécs, a city with a two-millennia-long history has historically inherited and mu-
tually enforcing central (ecclesiastical, cultural, commercial, administrative) functions cemen-
ting its role as a regional centre. Culture, broadly speaking, has always been a major driving force
behind its development, engendering a whole lot of ground-breaking ideas and innovations.
The role of industry has become a major structuring (shaping, developing, crisis generating,
and lately vanishing) force over the past one-and-a-half decades. Post-regime change, the city
has managed to survive the collapse of mining and heavy industry thanks to spontaneous ter-
tiarization and the public sector. Two factors act as barriers to the regeneration of the city. Fir-
stly, the multi-layered external environment (global processes, general forces structuring space,
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state-led development policy). Secondly, the specific internal context manifest in long-standing
dependence relations, the responsibility of the local elite and the weakness of the institutio-
nal environment. A university-focused survival strategy may complement the fragmented (in
domestic comparison) reindustrialisation efforts. This indicates the possibility of a slow and
endogenous development and transformation path, one that the city has already embarked on.

1. BEVEZETO

Pécs az orszdg 5. legnépesebb virosa, a Dél-Dunantul teljes értéki regionalis kézpontja. Faragé
Liszl6 Pécs fejlédésének torténeti mozgatérugéit osszegezve hirom tényez8csoportot azono-
sitott (Farag6, 2010): 1) a kozponti helyet, a regiondlis funkciék mindenkori meglétét, 2) a
kultarat és a multikulturalizmust, 3) az ipari fejlédést. Ezekre a mozgatérugékra koncentrilva
a tanulmany Osszefoglalja azokat a torténelmi csomépontokat, tényezéket, amelyek a varos fej-
16dési pélydjara a legnagyobb hatdst gyakoroltik. Ezt kévet8en a viros gazdasagi helyzete keril
bemutatdsra, kitérve a fejlesztési koncepcidkra, a kiilfoldi miik6ds téke (FDI), az egyetem és az
onkormdnyzat szerepére. Végiil a jové fejlédési iranyainak kdrvonalazdsira kertl sor.

Pécs méreténél fogva nincs hatdssal a nagyobb (nemzetkdzi, nemzeti, ritkdn a régids) tren-
dekre, igy nem beszélhetiink megkoviilt struktirdkrol, sé6t minden korszakban létezett egy belsé
korrekcid, erds médositsi hajlandésag. A véros tipikusnak tekinthetd a folytonossig és megsza-
kitottsdg példdjira az allami beavatkozasok tekintetében (Hajdua, 2001).

Pécs gazdasigszerkezetében radikélis fordulat jatszédott le a kilencvenes években, a szerkezeti
vilsdg a szocialista ipar teljes eltinésével jart. A korabban kiemelt ipari kozpontu térség az ezredfor-
duléra az orszig legalacsonyabb egy fére juté megyei ipari termelési értékét produkdlta és azéta is
margindlis ipari tekintetben. A spontdn tercierizaci6 — elsésorban a fogyasztéi szolgaltatisok boviilé-
se —, a piaci folyamatok, a kozszféra kényszer( szerepvillalisa, (6nkormdnyzat, egyetem) foglalkozta-
t6i szerepe talélési lehetdséget biztositottak, de ez csak a stagndlashoz volt elegendd, az Gj novekedési
palyara allashoz nem. Pécs a rendszerviltast kovetd folyamatok veszteseként azonosithaté, a tartésan
kedvezétlen korilmények, a negativ ipari és demogréfiai spirdl determindltdk a vdrosi dnkormanyzat
lehetSségeit. A csédhelyzetbsl 2014-ben kimentett véros fenntarthaté miikodésnek tovdbbra sem
lathatok a jelei. A szolgaltatisokra és a kultdrdra alapozott fejlesztéspolitika inkabb utfliggéségként,
sodrédasként értékelhets, semmint tudatos endogén fejlesztésként. A helyi intézményrendszer, a
fejlesztési koalici6 kialakuldsinak gyengeségei mdig nem hoztik meg az dttorést. A vildggazdasa-
gi vilsdggal pedig minden korabbindl mélyebb tdrsadalmi és gazdasdgi problémak bontakoztak ki,

amelyek a népesség és a munkaeré eurépai Gjrarendezddésével valaszit elé dllitjdk a varost.
2.  ADATOKES MODSZERTAN

A tanulmény sordn feldolgozasra kertil a Péccsel foglalkozé relevins szakirodalom, alapvetden
péesi kutaték (PTE, MTA RKK DTI) munkdira timaszkodva. A fejlédési irdnyok tekintetében
a véros, illetve a megye fejlesztési koncepciéi és startégiai képezik a dokumentumelemzés téir-
gyat. A sajat kutatdsi el6zményeket (interjuk, esettanulmanyok) illetéen négy kordbbi projektre
timaszkodtam, amelyekben kozremikodSként vettem részt (ROP Regionalis Oktaté, Fejleszts
és Tandcsadé Kézpont létrehozdsa a PTE KTK-n; AROP Helyi kézszolgiltatisok versenyké-
pességet szolgilé modernizaldsa; KOFOP Helyi versenyképesség-fejlesztési kutatisi program;
KOFOP A j6 kormanyzist megalapozé kozszolgalat-fejlesztés).
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3. EREDMENYEK

Pécs fejlédési palyajanak értékelése kapcsin nem csak magit a varost, hanem annak sziikebb,
tigabb kornyezetét is vizsgdlnunk kell. A fejlesztési koncepcidk, irdnyok meghatirozasakor, ér-
tékelésekor nem tekinthetiink el attdl, hogy Pécs fejlédési értelemben mindenkor ,kélcsonés
osszefuggésben” mikodott térségével.

Pécs 1780-ig a puspokség tulajdona, egyhazi mezévéros volt. A valldsi egyoldalisig nem-
zetiségi sokszintiséggel parosult (a magyar, horvit és német nemzetiségek ardnya egy-egy har-
madot tett ki az 1840-es években), amelyet a viros a mai napig 6riz. A szabad kirdlyi virosi
cim elnyerését (1780) kovetden Uj kereskedelmi modell alakult ki, az 1850-es évekre kiépiiltek
meghatirozé Uzemei: Zsolnay Manufaktira, Hamerli Kesztymanufaktira, Angster Orgona-
készit6 Manufaktira, amelyek révén ipari virossd valt (Kaposi, 2006). Pécs a 19. szizad utols6
harmaddra a Dundntudl legnépesebb virosavd fejlédott. A vildghaborat kovetd idSszakban a vé-
ros nehezen tudott igazodni a megvaltozott helyzethez. A vildgvilsiggal nem ,mozgott” egyiitt
a véros, hatalmas épitkezések zajlottak le. Pécs egyike volt a regionilis kozigazgatisi, fejlesztési

és hatdrvédelmi kézpontoknak (Horeczki, 2013).

Pécs és Baranya gazdasdgi fejlédését a médsodik vilaghdborut kovetSen egészen a rendszer-
véltozdsig a szocialista fejlesztéspolitika hatirozta meg (Récz, 2008). A kozponti (szovjet) meg-
hatirozottsigu fejlesztéspolitika az 1950-es években nehézipari nagytizemek letelepitésével gj
iparvérosokat, illetve térségeket definialt. Ez Baranya esetében az addig els8sorban igazgatisi,
kulturdlis kozpontként ismert és hagyomanyosan konnydipari dominancidju Pécset (valamint
az 0j szocialista iparvirost, Koml6t) jelolte ki nehézipari fejlesztési gocként, a Mecsek termé-
szeti er6forrdsaira alapozva. A fejlesztéspolitikai feladatok kezdetben az ipari bazis kiépitésé-
16l — valamint az ezekkel osszefiiggs tarsadalmi, elldtasi problémdk kezelésérsl — széltak (Lux,
2017). Mind a dontések, mind a megvaldsitis tekintetében teljesen centralizaltan mikodtek (az
Orszéagos Tervhivatal kozponti szervei irdnyitottdk), ezek a fejlesztések, a lokdlis intézmények
nem voltak bevonva. A korszak elején a 43 pécsi iparvallalatbél 20 minisztériumi szinten ird-
nyitott nagyvillalat, 13 (vérosi) tandcsi irdnyitdsd, és 10 volt kisipari termel&szovetkezet volt.
Ekkor a legnagyobb villalat a Pécsi Szénbdnyak volt, de gyorsan fejlédott az urdnbdnyaszat
is, amelynek kitermelése 1955-ben indult meg (Kaposi, 2006). Az ipar ilyen fejlesztése a bé-
nyédszathoz kot6ds egyoldala gazdasigszerkezetet alakitott ki; a korabbi ipardgak hanyatlasnak
indultak vagy stagnaltak, egyrészt a binyik munkaeré-elszivé hatdsa miatt, médsrészt a fogyasz-
t6i igényeket dtalakité (visszaszoritd) politikinak koszonhetden (Lux, 2017). Ezekre a nagy-
véllalatokra hagyomdnyosan védrostizemeltetési (f6ként infrastrukturalis) feladatok is harultak.
A bényavillalatok erdltetett fejlesztése tarsadalmi problémakat is hozott (elszivta a munkaerét
mids dgazatok el6l, a n8k foglalkoztatisa sokdig nem volt megoldott, a sziikséges lakdsallomany
és telepiilési infrastruktira kiépitése sem tartotta az itemet az iparositdssal), ezeket béremeléssel,
tomeges lakdsépitéssel és a néi munkaerét felszivé tizemtelepitésekkel oldottdk meg, tovibbra
is centralizilt médon (Rédcz, 2008). A virosi és megyei vezetésre lényegében csak végrehaj-
t6 feladatok maradtak. Pécs sem vonhatta ki magét az orszdgos és a nemzetkozi (szovetségi, hi-
deghdborus) ,tendencidk”aldl, kiilondsen, ha az szovjet irdnyitas/feligyelet alatt all6 urdnbédnyd-
szatot tekintjik. Ez az az ipardg, amely kizdrélag széles nemzetkozi perspektiviaban értelmez-
hetd. E nézépontbdl Pécs mozgiastere (a helyi érdekek érvényesitésének lehetSsége) minimalis
volt, akar az urdnkitermelés megkezdését, akdr a vallalat fejlesztését-miikodtetését, vagy éppen
a megszlintetését vessziik.
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Mir az 1960-as évek elejétdl tetten érhet azonban a fejlédési hidnyok megolddsara tett lokélis
kisérletek, a helyi érdekek kiilonb6z6 artikuldciéja, ebbdl a szempontbdl a helyi politikusok mellett
kiemelendd a pécsi kulturilis elit tevékenysége. Ezen elképzelések elsé 6sszegz8 dokumentuma-
ban, az 1965-6s megyei iparpolitikai koncepciéban (A KB 1964. XII. 10.-i hatrozata alapjin
az 1965. évi feladataink) a meglévd ipar tovabbi fejlesztése mellett mér diverzifikdcids, korrekei-
6s szempontok is feltinnek. Az 1968-as Gj gazdasigirinyitdsi rendszer, a banydszat szerepének
részleges visszaszoruldsa és az energiastruktira egyre siirget6bbé valé modernizalasa 1épéskény-
szerbe hozta a megyei vezetést. Az 1969. évi megyei iparfejlesztési koncepcié (Baranya megye
iparfejlesztésének tavlati feladatai, 1969) igazi mérfoldkének tekinthetd, amelyben nem csak az
egyoldalu iparszerkezet problematikija, de a problémédk komplex kezelésének lehetséges irdnyit is
korvonalaztik. A tervezdk felismerték, hogy a banydszat mér nem tolti be a fejlédés motorjanak
szerepét (a dokumentum a szénbanydszat fokozatos visszafejlesztésével szamolt), a monofunkci-
6s iparszerkezet hétrdnyait csak egy tobb libon dll6 hossza tivi stratégia oldhatja (Récz, 2008).
A dokumentum egy lehetséges irdnyként teriiletileg differencidlt szerepkort vazolt a megye véro-
sainak, ami a helyi adottsigoknak tobbnyire megfelelt, és figyelembe vette a vezetés mozgdsterét
is. Felmerilt olyan lehetséges hizéagazatok letelepitése Pécsre, mint a vegyipar, a mszeripar, vagy
a gépgyartas, tovabbd a kulturdlis és egészségligyi intézményi szerepkorok fejlesztése. Bar az inf-
rastrukturalis fejlesztések, 4j munkahelyek 1étrehozdsa szempontjabdl voltak eredmények, a kon-
cepci6 f6 célkittizését (diverzifikicié Gj huzéagazat letelepitésével) azonban nem sikertlt elérni.
Az iparpolitika mozgéstere ekkor ugyanis nem a gazdasdg és a tirsadalom érdekein alapult, hanem
a helyi-kozponti partvezetés és a nagyvallalatok alkuerején (Barta, 2002). A terv dsszességében egy
alulrdl épitkezd stratégiaként értékelhetd egy olyan centralizalt orszdgban, ahol a helyi-tertileti
érdekek képviseletére gyengén és fleg informalisan kertilhetett sor (Lux, 2017). Az, hogy az djra-
rendez3d8 energiapolitika el@szor elhalasztotta a banyaszat visszafejlesztését, majd az olajvalsigot
kévetSen inkabb teljesen letett réla, ez pedig nem réhaté fel a helyi vezetésnek.

Az 1969-es reformkoncepci6 felilvizsgilatira tiz év elteltével kerilt sor (Baranya megye
ipardnak tavlati fejlesztési iranyelvei 1979), részben a szénbdnydszat tovabbi hanyatldsa, részben
az 4j huzéiagazatok letelepitésének sikertelensége okdn. A dokumentum a meglévé ipari bazisra
alapozva kivint 4j fejlesztést eszkozolni, de mdr nem szamolt a banydszat tovibbi visszaesésé-
vel. Az ipari termelés fokozatosan csokkent, mikozben a telepitett nehézipar nem épiilt be a
helyi gazdasigba, alacsony feldolgozottsigi fok jellemezte. Dinamikus fejlédést ekkor csak a
konnytipar mutatott (Rdcz, 2008). Az 6t évvel késébbi koncepcié a Lidsz-program keretében
megval6sulé ,rekonstrukciét6l” mér a banyaszat Gjjaéledését virta, ugyanakkor mds teriileteken
exportképes tevékenységek, a termelékenység/feldolgozottsig novelését sirgette (Jelentés az
ipar helyzetérdl és feladatairél 1984). A terv értékelése alapjan a megyei vezetést ekkor ,kove-
t6” gondolkodis jellemezte. Megjelentek viszont a szokdsos (1969 6ta permanensen visszatérd)
diverzifikdciés torekvések, az erésebb (kiil)piaci orienticié és hatékonysigi kovetelmények is.
Lassan egyértelmivé vilt a szocialista iparpolitika tarthatatlansiga, az évtized végére megfogal-
mazédott a szénbdnydszat leépiilésének elkeriilhetetlensége. Az ipardg vilsiga, amellyel a helyi
elit mar hisz éve tisztdban volt és 1970-es évektsl egyre komolyabb krizistineteket mutatott,
lekototte a fejlesztési forrasok nagy részét, amivel kizarta a lehetséges szerkezetdtalakitdsi intéz-
kedéseket. A problémakkal valé szembenézés, a proaktiv cselekvés elmulasztdsinak kovetkez-
ménye a rendszerviltozds kriziseiben mutatkozott meg (Lux, 2017).

Pécs dllamszocialista id8szaki fejlédésében azonban mds — akkor még gazdasigilag kevésbé
jelentékeny, kevésbé kézzel foghat6 (tudaskozponti, kulturdlis) — irdnyok kifejezetten sikeresek
voltak. Ezek lassan, fokozatosan egyre nagyobb hatdssal birtak a viros életére, gazdasigira, fej-
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18désére. A helyi elit megakaddlyozta az egyetem megszlintetésére irdnyulé kozponti torekvése-
ket az 1960-as években, majd sikeresen lobbizott a pécsi felsGoktatds fejlesztéséért (Lux, 2017).
1970-74 kozott a Marx Karoly Koézgazdasagtudoményi Egyetem Pécsi Kihelyezett Tagozata
volt az els6 vidéki kozgazdasigtudomanyi kar (KTK), amely az egykaros (jogi) Pécsi Tudomany-
egyetemhez 1975-ban csatlakozott; az orvostudomanyi kar (POTE) 1951-2000 kézott 6néllé
egyetemként miikodott; a Pollack Mihaly Miszaki Féiskola 1970-ben alakult; az 1948-ban
alapitott Allami Pedagégia Féiskola 1962-ben vette fel a Pécsi Tandrképzd Féiskola nevet, a-
mely 1992-ben kettévilt Bolcsészettudomanyi és Természettudomanyi karokra (a Mivészeti
Kar 1996-ban alakult meg). A Pécsi Akadémiai Bizottsdg (PAB) 1969. évi megalapitdsa szintén
ezt az 0j orienticidt jelezte. A tuddskozvetits, progressziv irdnyokat képvisel$ intézményként
fontos megemliteni az 1943-ban alakult Dunantuli Tudomdnyos Intézetet (DTT) és annak ki-
emelkedd vezetdit (alapitéja igazgatdja, Szabé Pil Zoltdn részt vett a Pedagégia Féiskola meg-
szervezésében és annak elsé igazgatéja volt). A DTT 1955-ben lett akadémiai intézet, 1973-t6l
(Bihari Otté irdnyitdsaval, akinek 6ridsi szerepe volt a KTK és a PAB létrehozdsiban, utébbinak
a vezetésében is) a magyar teriiletfejlesztési kutatdsok egyik jelentés elméleti mihelyévé vilt,
majd 1984-t6l pécsi székhely(, orszigos hdlézattal biré kutatékézponttd (MTA RKK) fejlédott
(Horvéth, 1995). A kulturilis élet szempontjibél szintén tobb intézmény és személy érdemel
kiemelést. Pécs szellemi pezsgése az 1970-es években egyes személyekhez k6t6dott, mivészek-
hez (Martyn Ferenc és kore, Lantos Ferenc az elsé vidéki miivészeti kozépiskola megszervezsje
és tanitvinyai, a Pécsi Mihely), progressziv szakemberekhez, intézményvezetSkhoz (a ,,Mua-
zeumutca’ megvaldsitéja, Romviry Ferenc, aki akkor az orszdg egyetlen vidéki muzeumban
dolgozé miivészettorténésze volt) és a modernista partvezetéshez (Aczél Gyodrgy, Takics Gyula
megyei tandcselnok helyettes), amely politikai hatalommal és kulturalis igénnyel is rendelkezett
(Romviry, 2017). Ebben az id6szakban kezdett lassan megvaltozni a vdros iparvarosi imazsa (és
onmagirdl alkotott) képe. Pécs az 1980-as évektdl egyre inkdbb a kultardjirdl, mivészetérdl,
tudomdnydrdl ismert virossa vélt (Lux, 2010).

Pécs és Baranya gazdasiga a rendszerviltozds utin ,itmeneti” csapdiba keriilt.
Annyira nem volt fejlett, hogy megdrizze addigi ipari dinamikajit, annyira viszont igen, hogy
az dlland6 forrdshidnnyal kiszkodd allami fejlesztéspolitika jorészt elkerilje (Récz, 2008).
A posztszocialista ipari dtalakuldsban a Dél-Dundntdl ismét koztes helyzetbe kerilt, nem tu-
dott felzdrkézni a Bécs—Budapest tengely sikeresebb szerkezetvaltisa terileteihez, de nem is
élt 4t Eszak—Magyarorszéghoz mérhetd valsdgot (Barta 2002); periféria, de nem egyértelmten
szegény periféria maradt (Lux, 2017). A térség gazdasdgszerkezetében alapvetd fordulat jatszo-
dott le, a vélsig a rendszerviltozist kovetd évtized dezindusztrializaciéjaban teljesedett ki, ami
a szocialista ipar eltiinésével jart. A kordbban kiemelt ipari kézpontd megye 2001-ben az orszig
legalacsonyabb egy f6re juté ipari termelési értékét produkalta. Nem csak a jelentSs nehézipari
tzemek tlntek el, de a tradiciondlis konnytipari dgazatok is leépiiltek. Az 1990-es években
szinte teljesen eltlintek a korabbi nagyvillalatok, a tdléld dohdnygydr és sorgyar ekkor kertlt
kalfoldi tulajdonba és ekkor telepedett meg néhdny — azéta szintén elttint multinaciondlis vél-
lalat (Nokia, Ensto) is. A varos gazdasiga a globdlis hatéerdk kényszerének és orszagos dgazati
dontések hatdsira alapvetSen megviltozott, dtalakult, a kiilf6ldi t6ke bedramldsa megvaltoztatta
a tulajdoni szerkezetet, Pécs gazdasigdnak teriileti kapcsolatrendszere teljesen djrarendezédott
(Racz, 2008). A kilencvenes évek elsé felében a legfontosabb hatéerd a privatizicié (sok esetben
a felszamolds) volt, drnyaltabban fogalmazva az dtalakulds passziv és piacvezérelt volt, jelentds
utfiiggdséggel terhelve, mikozben nem miik6dott semmilyen tudatos fejlesztéspolitika. A szer-
kezetvaltast szorgalmazé korai elemzések és stratégidk ismét diverzifikdcidra irdnyuld intézke-
déseket javasoltak, a szénbdnydszat fokozatos leépitését feldolgozdipari tevékenységek bevonza-
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saval kivantik ellensdlyozni; tovdbba Pécs kulturilis és szolgdltaté funkcidit azonositottak, mint
a fejlédés lehetséges motorjit. Ezek részben, fokozatosan, kiilondllé intézkedések keretein belil
meg is jelentek a térség fejlesztéspolitikdjaban az 1990-es évek masodik felében. A hagyomdnyos
termékek el@dllitisa szelektiv médon viltozott, egyes vallalatok hazai tulajdonban maradtak,
és jellemz3en kisebb részekre bomlottak (kesztyligydrtds), megsziintek (hus- és béripar) vagy
a kozszféra segitségével maradtak fent (kerdmiaipar). Az elektronikai és gépipari tradicick egy
része az FDI-nek koszonhet8en fennmaradt, a termékfejlesztd kézpontok azonban megsziintek
(ilyenek mikodtek a dohdnygydrtdsban, az urdn- és szénbanydszatban, a bér- és husiparban is),
ez pedig olyan hosszi tivon jelentkezd kirt okozott, amit nem tudtak pétolni a megerésodott
egyetem szellemi kapacitdsai és az Gjraiparositds lehetSségét is jelentSsen korldtoztdk. Az dtala-
kuldsdban a spontdn dezindusztrializici6 volt a meghatdrozé jelenség, Pécs esetében tobb pozitiv
vondssal (spontdn tercierizdcié, monofunkcionalitds oldéddsa). A tercier foglalkoztatds részara-
nya alapjin Baranya dobogés, majd vezetd poziciéba keriilt az ezredfoduldra, ez azonban nem a
sikeres régickra jellemzd (iparalapu vagy vildgvirosi fejlédésti) okokbdl tortént, mivel masok vol-
tak a hajtéerSk. Pécsett a versenyképes ipar eltlinése-hidnya, a reindusztrializdciéhoz sziikséges
ipari hagyomdnyok elvesztése, a sziikséges (mtiszaki, természettudomanyi) tuddsbdzis mellett
az intézményi hittér és az Gjraiparositis jelentSségét felismerd (varosvezetdi, egyetemi) elit is
hidnyzott (Lux, 2017). A helyi intézményrendszer kisérletei a helyzet olddsdra, pl. a Pécs-bara-
nyai Kereskedelmi és Iparkamara halézatfejlesztése nem hoztik meg a vért attorést (Péla, 2009).
Emiatt jelentkeznek a szolgiltatisokra alapozott gazdasig gyengeségei is, ugyanis ezek kore
tilnyomoérészt a fogyasztéi szolgaltatisokhoz volt sorolhaté; mikézben az tizleti szolgéltatisok
részardnya alacsony maradt, egyrészt a gyenge ipari bdzis, masrészt az izleti szolgaltatisok bu-
dapesti koncentricidja miatt (Raftay, 2006). A pénziigyi szolgiltaté szektor esetében miikods
informalis regiondlis igazgatésdgok szerepe is jelentSsen beszikiilt az adminisztrativ feladatok
ellatdsdra, a szakmai dontések centralizdldsiaval pirhuzamosan (Kovics, 2014).

A kulfoldi befektetdk Pécsre vonzasa jelenthette a gazdasigi problémak egyik lehetséges meg-
oldésat. Orszagos szinten is ekkortdjt kezdtek el ipari parkokat kialakitani, hogy vonzzik a be-
tektetSket. A véros el6nyei kozé tartozott, hogy a bérkoltségek alacsonyak voltak, és jelentds ipari
munkaer§ dllt rendelkezésre, ezért az 1990-es években tobb ipari vallalat is megtelepedett nalunk.
A befektetéseknek koszonhetden az elektronikai dgazat jelentSs poziciét foglalt el a varosban.
Azonban amely nagy cég betelepilt (Hantarex, Nokia), azt nem sikertilt itt tartani, nagyrészt kiilss
okok (anyavillalat helyzet) miatt. Az Elcoteq bezdrasa 6ta a PTE a legnagyobb foglalkoztatd.

A dezindusztrializacio, a szolgéltatdsalapu gazdasag kialakuldsa utin Pécset nem jellemezték az
ipar latvanyos valsigjelenségei; éppen ellenkezéleg, az alapvetd probléma a versenyképes ipar hid-
nya volt, amelynek megjelenését az 1990-es évek kozepétsl a humdntSke gyengesége is kétségessé
teszi (Lux, 2017). Bar Pécs innoviciés képességérdl kedvezd vélemények is sziilettek, ez a potencidl
kihasznalatlan, és mind a képzett szakmunkasok, mind a mdszaki és természettudomdnyos felsGok-
tatdsban részesil6k ardnya kedvezétlen képet mutatott. Hidnyzott az djraiparositdshoz sziikséges
tudasbdzis és ennek intézményi héttere is (Ricz, 2008). Az egyik legnagyobb virosmenedzsment
probléma az 4j 6nkormdanyzati rendszer kialakuldsaval egytitt jelentkezett, ugyanis az elsg 6t évben
stratégia és elképzelés nélkil, a piaci mechanizmusok altal vezérelve alakult a viros gazdasiga.
Pozitivuma a minéségi véltozasokat is felmutaté spontin tercierizacié el6retorése, azonban a ba-
nyészat és az ipar leépiilésével 1étrejott Girt nem voltak képesek ellensilyozni a valtozdsok hatdsdra
legjelentSsebbé vils élelmiszeripar (tej-, sor-, bor-, his-, dohanyipar), de a kénnytipar (bdripar), a
kerdmiagydrtds, valamint a kilfoldi z6ldmez8s beruhdzisok sem (Trécsanyi, 2006).
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Pécs 1995. évi virostejlesztési koncepcidja az elébb ismertetett hajtéerSknek megteleléen
redlisan értékelte a viros dj, illetve lehetséges versenypozicidit a tertleti munkamegosztasban,
a felvazolt fejlédési szcendridk a virosfejlesztés bels erdforrdsaira alapoztak. A helyzetérté-
kelés szerint Pécs iparilag hanyatlé tertilet, de a legdrasztikusabb eseményeken mdr tdljutott.
A dokumentum fontos megillapitisa, hogy a vdrosban mar az 1980-as évek eleje 6ta egy meny-
nyiségi tercierizdcié folyamata zajlik, amely a rendszervaltist kvetSen egyrészt piaci, mdsrészt
kényszeri okok miatt egyre tobb teriileten mindségi irinyba véltott. Ez az dtrendez8dés azonban
szerkezeti ardnytalansdgokkal-hidnyokkal terhelt, pontosan a folyamatok spontin, kényszerd sa-
jatossdgai és nem mellékesen a virosi jovokép (a stratégia és menedzselés) hidnya miatt. A tercie-
rizaciét alapvetSen kovetd tipusa fejlédés jellemezte, mindenféle tovagy(iriz8 hatds érvényesii-
lése nélkil. A fejlesztési stratégidban kiemelt helyen szerepelt a minéségi meguijuldshoz sziiksé-
ges tuddsigényes gazdasig, a koopericié-partnerség, a technoldgiaigényes és innovacidorientdlt
gazdasdg. Ehhez az akkoriban kurrensnek szdmit6 stratégiai eszkozoket javasoltdk (ipari park,
technolégiai centrum, inkubdtorhaz, villalkozdsfejlesztés, egyetemi K+F), amihez a fejlett tech-
nolégiit telepitdk ,kedvezd fogaddsit” ajanlottik. A DTT éltal készitett dokumentum tartalmaz-
za a kulturdlis ipar” els6 irdsos emlitését is. Lehetséges klaszterként hdrom iparigat kérvonalaz:
technolégiaigényes feldolgozdipart, a turizmust és az élelmiszeripart (Horvith, 1995).

Az 1996-2003 kozotti Baranya megyei fejlesztési koncepcidk (mindhirom a DTI-ben
késziilt) mdr a modern, eurdpai tervezésnek megfeleléen épiiltek fel. Az elsé koncepcié fel-
ismerve a térség ,kvizi” fejlettségét elérhetdségi-infrastrukturalis fejlesztést, Gjraiparositdst és
moderniziciés feladatokat vdzolt (Hrubi, 1996). Hirom évvel késébb kertlt sor a terv frissi-
tésére és részleges atfogalmazdsdra (Hrubi, 1999). E r6vid id6 alatt mind a 7 prioritds, mind
a 31 program esetében tortént valamilyen elérelépés, mégis Gsszességében Baranya orszdgon
beliili helyzete enyhén romlott a megyei mutaték tekintetében. Az innovicids szisztéma stra-
tégiai hidnypontjaként a dokumentum az innovicids szerkezet (gydrtmany- és gydrtasfejlesz-
tés, K+F), a piaci-marketing szervezet és a finanszirozasi rendszer elégtelenségét hangsulyozta.
A stratégidban mindossze négy ponton tortént valtoztatds: sor kerilt a programok prioritdsi
sorrendjének meghatdrozasira; a mennyiségi helyett a minéségi vallalkozasfejlesztésre helyezs-
dott a hangsily; deklardlédott a komplex megyei szintd intézkedések elsébbsége; hangstlyosabb
szerepet kapott a térségi (regiondlis) egytittmiikodés. A fejlesztési stratégidban mar 6néllé o-
perativ programok is megjelentek. A megyei tervek kovetkezd feltlvizsgdlatat (Hrubi, 2003)
alapvetden a kozelgd unids csatlakozds indokolta. Ennek megfeleléen viltozds csak a program-
struktirdban és egyes operativ programok esetében tortént, de a célok és prioritdsok tovibbra
is az 1996-ban elfogadottak maradtak, ami megerGsiti az eredeti koncepcié korszertiségét és
idétallésagat. A kialakithaté klasztereknél ekkor jelent meg a kulturilis mellett az egészségipari
klaszter fejlesztésének gondolata.

Ezek a klaszterkezdeményezések vezettek el az Gjraiparositds alapjaihoz. Az ezredforduléra
kialakult orszdgos térszerkezeti folyamatok figyelembevételével a viros két egymassal osszefiiggd
stratégiat fogadott el, amelyek harmoniziltak a nemzeti és EU-s fejlesztési elvardsokkal is. Pécs
és Baranya a rendszervaltas relativ vesztesének tekinthetd, periferikus helyzete, kozlekedési kap-
csolatainak fejletlensége megakaddlyozta az Gj novekedési pélydra dllast. A kibontakozdst a helyi
gazdasdgi eré hidnya és a tobbi magyar nagyviroshoz képest az FDI elmaraddsa is hétréltatta.
A gazdasdgszerkezet dezindusztrializdcidja a potencidlis kitorési pontok meghatdrozasinak lehe-
t6ségét is magdban hordozta, a gyengeségekbdl eldnyt kovicsolva, azokat novekedési tényezSkké
alakitva a tovédbbi tercieriziciéban kereshetd az 4j térségi fejlédés. Az egyik Uj fejlédési irdny a
kulturélis ipar (a termék-szolgdltatds kombindcick miatt itt az ipar kifejezés inkdbb szlogenszert,
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hiszen a legtobbszor nincs sz ipari termelésrdl), amelynek £6 eleme volt az Eurépa Kulturalis F6-
virosa (EKF) 2010 pélyazat (A hatdrtalan varos, 2005). A klaszterkezdeményezések mdsik alapja
az életmindség, a polusstratégia (Pécs, az életmindség poélusa, 2005) volt. A magyar pélus kon-
cepcié a francia iskola mintdjara novekedési-versenyképességi gécokban gondolkozott (Egyed,
2014), bar hazank esetében kiegésziilt bizonyos fejlesztési funkcidkkal is. Az Orszagos Tertiletpo-
litikai Koncepcié (2005) ,fejlesztési pélus” meghatirozasnak azonban a magyar nagyvérosok t6bb
szempontbdl sem feleltek meg, a legnagyobb hiinyossigok a regiondlis, ill. nemzetkozi hatékér, a
hatalmi pozicié és a tuddstermelés teriiletén jelentkeztek (Récz, 2008). Ezt Pécs esetében hirom
rugalmas médon viéltoztathat6-fejlddé tertileten kivantak realizdlni, az egészségiparban, a kornye-
zetiparban és a kulturlis iparban. Mindhdrom irdnyban kiemelt szempont a tertileti, klaszterszerd
muik6dés, mely magiba foglalta a kutatdstdl a techolégia-, termék- és szolgaltatdstejlesztésen it,
a hazai-, és kilfoldi értékesités teljes lancolatit (Pécs, az életmindség pélusa, 2005). Mivel mind-
hirom ipardg valéjdban ipari és fogyasztoi szolgdltaté elemek keverékei, ezért nem tekinthetsk
egyértelmien Ujraiparositdsi torekvéseknek. Az EKF koncepcié jé példat szolgdltat a dezinduszt-
rializacién alapulé ipari dtalakulds sikerrel kecsegtetd lehetdségeire, ahogyan a tdlzott elvérdsaira,
drnyoldalaira is (Lux, 2017): nem biztos, hogy tartésan né a vendégéjszakak szama; az eurépai kul-
tarvarosok kore igen zart; gyakran tilbecstilik a beavatkozdsok elényeit; nem vonjék be/nincsenek
tekintettel a helyi lakossdgi igényekre; a kultira nem elegendd egy véros dinamizildsira. A pécsi
EKF megvaldsuldsa is terhelt ilyen — a csodavards miatt is — elszalasztott lehetdségekkel, tilzott
elvardsokkal, s6t szinte minden fenti kritika be is igazolédott. Ezeken tul az épitett intézmények
fenntarthatdsaga, a kézponti timogatasoktdl valé fliggéség is negativ hatdsként jelentkezik, de a
program leginkdbb az elit és az intézményi hattér gyengeségére mutatott ra (Pilné, 2013): az EKF
a kozpontositds és a tobbszintli kormdnyzas dldozatdul esett (Lux, 2017). E problémak mellet
két pozitivum emelhet6 ki, egyrészt a viros kulturélis imédzsa jelent6sen meger8s6dott, masrészt
a program megteremtette egy hosszi tivon eredményes, kultira alapu vérostejlddés lehetdségét.
Pécs szamos nagyberuhdzast, varosrész megujuldst koszonhet az EKF-nek, amelyekkel egyiitt vélt
Pécs egy pezsgébb regiondlis kozponttd. Ezek bar az eredeti programban vizionilt céljukat mara-
déktalanul nem valdsitottak meg (mitikodés problémii), mégis a tirsadalom forméldsaban fontos
szerepet kaptak. A projekt maga egy vérosfejlesztési folyamat volt, kedvezményezetti fejlesztéssel
osszekapcsolva, amelynek szamos fejlesztési stratégia aldrendelddott (Farags, 2012).

Az Gj varosvezetés — az EKF-program értékelése, a vildggazdasagi vilsagot kovetd ipari relo-
kdcié felfutdsa és a kormanyzat deklaralt reindusztrializdciés torekvései hatisira — débbent csak
rd, hogy a korabbi, sokdig negligilt, elutasitott hagyomdnyos iparositishoz kell visszanytlna.
Ez a megkésett, de a helyzetet legaldbb korrekten felismerd 4j irdnyvonal els6ként a varos 2014.
évi fejlesztési stratégidjaban (ITS) jelent meg (Eco-Cortex—MSB, 2014a, 2014b), amelyben
egyértelmden leirjak, hogy a gazdasig jelenlegi teljesitménye nem biztositja a viros életének
fenntarthat6 finanszirozasit.

A koncepci6 értékeléshez mindenképpen fontos megjegyezni, hogy ez annak az idészaknak a
végén készilt, amikor a 2008-as vilsdg kovetkeztében eladésodé nagyvarosokat — koztiik nagy-
sagrendjében a legnagyobb téke és kamattorlesztési terhet gorgets, mikodésképtelensége hatdrdra
sodr6dé Pécset — megmentette az dllam, dtvéllalva 6sszesen 1368 millidrd forint 6nkormdnyzati
adédssigot — ebbdl 376 millidrd Ft jutott a megyei jogd varosokra, benne kozel 55 millidrd Ft a
legeladésodottabb Pécsre (az 6sszegeket illetSen a kiillonb6zé szereplSknek mds szdmai vannak, az
itt felsoroltak a miniszterelnok 2018. februdr 8-dn, a Megyei Jogt Virosok Szovetségének 51. koz-
gyilésén elhangzott beszédében szerepeltek). Az adéssdgillomany az allami addssigrendezéssel
sem oldédott meg, az 6nkormanyzat tovibbra is gazdasigi nehézségekkel kiizd, gazddlkoddsa 1¢-
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nyegében fenntarthatatlan, a kormdny legutébb 2017 decemberében segitett 9,5 millidrd forinttal,
de ezittal visszatéritendd timogatds formdjaban (1943/2017. korm. hatérozat).

Az ITS 6t nagy célteriilet mentén képzeli el a Pécs hossza tavi jovs képét, mindegyikben
megtaldlhaték konkrét gazdasagfejlesztési torekvések, amelyek jorészt kiilsé (EU-s és nemzeti)
forrasokra alapoznak. A viros jelenlegi finanszirozasi helyzete sajit forrdsokbdl csak révidta-
von és korldtozottan teszi lehet6vé ugyanis a helyi gazdasdgfejlesztés eszkozeinek alkalmazasit.
A vilsdghoz valé alkalmazkodist vizsgilva a valsigérzékenység vilik fontossd, ez pedig Pécs ese-
tében aldhtzza a hattérfeltételek (intézményi korilmények és human tényezdk) javitisinak el-
odédzhatatlansagit. Osszegzésként elmondhaté, hogy a varos stratégiai dokumentumai a komp-
lex tdrsadalmi, gazdasdgi, kornyezeti fenntarthatésdg elérését tiizik ki célul, azok megvaldsi-
tds irdnydba kivinnak eréforrdsokat csoportositani, utat mutatni. A viros kornyezeti fenntart-
hatésdg érdekében tett erdfeszitései értékelhetSk talin a legpozitivabban (tavhdszolgaltatas tel-
jesen megujulé alapokra helyezése, Gtt6rd és innovativ hulladékgazdilkodasi tevékenység, ba-
nyészattal Osszefliggd rekultivicio).

A pécsi ipari szerkezet Gjragondoldsiban a Modern Virosok Program kihasznéldsa sem tor-
tént meg, azt jorészt a PTE fejlesztéseiben hasznositottik. Az egyetem és a viros kolcsonhatdsa
vitathatatlan. A PTE részérél tidvozolt, s valéban fontos momentum a védros életében is a kiil-
toldi hallgaték szaimdnak folyamatos névekedése, ami 2018-ban mar a 4.000 £6t is meghaladta,
donté tobbségiik a fizetds orvostudomanyi, egészségtudomanyi képzésekben vesz részt. Ezek-
nek a hallgatéknak csak kis hdnyada marad Pécsett, nagyobb résziik nem vilik a helyi tdrsada-
lom részévé, de becslések szerint az egyetem és hallgatéinak a koltése a pécsi GDP-nek mintegy

otodét teszi ki (Eco-Cortex—MSB, 2014a).
4. KOVETKEZTETESEK

Pécs az édllamszocialista idGszak fejlesztéspolitikdjanak relativ nyertese volt, alapvetéen a ba-
nyaszat eréltetett fejlesztése révén hazai Osszehasonlitisban nagyviros lett, kimozdult ko-
rabbi fejlédési trendjéhez képest. Ugyanakkor ez a monofunkciondlis gazdasigszerkeze-
tet eredményezett, amely a rendszerviltis idGszakatél megterhelte a véros dtalakuldsit.
Ez a konszoliddciés idészak tulajdonképpen ma is tart és alapvetd kérdésként meril, hogy Pécs
visszatér-e ,eredeti” trendjéhez? Az elkertilhetetlen zsugorodist tervszertien, mindségi atstruk-
turdlédassal kellene lebonyolitani. Ez a nemzeti és helyi demogrifiai tendencidk alapjan hossza
tavi fenntarthatésagi kérdés. A masik, hogy Eurépa Kulturélis Févirosaként miként taldlja meg
a maga redlis helyét a kontinens hédlézataiban (Ricz et al. 2020).

Pécs kétezer éves viros, torténetileg bizonyos kozponti (egyhdzi, kulturdlis, kereskedelmi,
adminisztraciés) funkciokkal bir, amelyek egymast er8sitve regiondlis centrummad fejlesztették.
Ezeket a torténetileg megszerzett funkciékat a Dél-Dundntdl térségében egyértelmien, de a tobbi
hazai versenytirs nagyviroshoz viszonyitva is alapvetéen meg tudta &rizni a rendszervaltast ko-
vetGen. Pécs fejlédésében mindig jelents mozgatéerd volt a szélesen értelmezett kultira, a széd-
mos innovativ gondolat, Gjdonsig révén. A kultdra tekintetében Pécs a legjobb, legkomplexebb a-
dottsdgokkal rendelkezd vidéki varos. A helyi értelmiség korében létezik egyfajta lokdlpatriotiz-
mus (pécsi tiike mentalitds) és dltaldnossigban tetten érhetd a civil szféra atlagon feliili aktivitdsa.
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Az ipar az elmilt mésfél évszdzadban vilt fontos strukturdlé (fejlesztd, alakits, valsdgge-
nerdlé, majd hidnyzo6) erévé. Pécs az ipartelepitési tényez6i, kilonésen a vonalas infrastrukta-
rdjanak hidnyossdgai miatt kimaradt az 1990-es évek mdsodik felének z6ldmez8s beruhazasi
hullimabdl. A viros a kozép-eurépai magtérségen kiviil helyezkedik el, amely gyenge hazai
mikodé tékebefektetésekkel, az Gjraiparositis elmaraddsaval, a munkahelyek lassu leépulésével

mutatkozik meg (Lux, 2017).

Elérhet6ség terén Pécs jelentSs hatranyokkal kiizdott, a régidkozpontok kozil az utolsé volt,
amelyet elért az aut6palya. A varva-vart M6-M60 autépalya késsi (2010) dtaddsa éppen arra az
idészakra esett, amikor megszlint az orszdgba irdnyuld Gj FDI-bedramlas és inkdbb a profit repat-
ridlds, illetve a meglévé telephelyekbe torténd tovabbi beruhazis vélt a pénzmozgasok £6 formdja-
va. Mindezekbél Pécs teljesen kimaradt. Uj nagyvillaltok idevonzasit az autopélya-fejlesztés sem
hozta meg, s6t egyes vélekedések szerint még inkdbb a févaros elszivé hatdsira ersitett rd.

A viéros tjjaéledésének két fontos korldtja azonosithaté. Az egyik a sokréti kiilsé kornyezet,
ideértve a piacot, a globdlis folyamatokat, hatéeréket és az dllami viszonyrendszereket, fejlesz-
téspolitikdt. A masik a bels6 adottsdgok rendszere, amely hosszi ideje a személyfiiggdségében, a
helyi elit felelSsségében és az intézményi kornyezet mindségében (gyengeségében) foghaté meg.

Pécs egy permanensen dtalakulé viros, amely torténelme folyamén véltozé funkcidkkal ren-
delkezett. Napjainkban a Dél-dundntuli régié informalis székhelye és tényleges regionilis funk-
cidkkal bir6 kézpontja. Az Gjraiparositis, az Gj novekedési palydra dllitds mindmaig varat maga-
ra. Bir a realitdsokkal szembenézd, innovativ fejlesztési koncepcidk jél vazoljik Pécs pozicidit
és a szitkséges feladatokat, a hidnyzé belsé er8ket maig nem sikeriilt pétolni/mozgésitani, az
er6s intézmények kiépitetlensége és az effektiv kormanyzas hidtusai jelentGs bizonytalansigot
kédolnak minden tervezési és megvalGsitasi tevékenységbe.

A bénydszat és a nehézipar 6sszeomldsit a viros tulajdonképpen sikeresen tulélte, a spontin
tercierizacié és a kozszféra dtsegitette a nehéz idészakon. A jelenlegi kozszféra erdteljesebb
szerepvillaldsa azonban kétséges, az 6nkormdnyzat tobbszor is fenntarthatatlan pénzigyi 4l-
lapotirdl adott egyértelmi bizonyitékot a kozelmultban. Az egyetemre — alapvetSen a kilfol-
di hallgaték létszamnovekedésére — alapozott talélési stratégia j6l kiegészitheti a megkésett és
magyar viszonylatban elaprézott Gjraiparositdsi torekvéseket. (Az FDI korldtait mutatja, hogy
a jelenleg a Pécsett m(ikodé kozel 9.000 tarsas véllalkozasbdl alig 250 mikédik kilfoldi jegy-
zett t6kével és mindossze a HAUNI foglalkoztatotti 1étszama haladja meg valamivel az 1000
t6t.) Pécs valdszintleg nem keriil megint kivételezett, szerencsés helyzetbe a jelenlegi gazdasagi
peridédusban (errdl tobb okbdl lekésett), ami egy lasst és endogén erdforrdsaira alapozott fej-
16désti, 4atalakuldsi utat korvonalaz. Ezen az tton a viros mar elindult.

A viros fejlesztési dokumentumaiban lefektetett célok és iranyok nem elhibdzottak, csak
bizonyos szintl médositdsra szorulnak. A nagyfoglalkoztatok bevonzasa és megtartdsa a viros-
ba egy-két leirt kivételtsl eltekintve évtizedek 6ta nem sikerilt. Pécs politikai lobbi ereje kézel
sincs azon a szinten, mint kordbban (pl. EKF elnyerésekor). Ez egyértelmien litszik a Ma-
gyarorszagra telepeds nagy cégek telephelyvalasztisaibol. Igy a lépték megvaltoztatisa lenne
szlikséges, a kis- és kozépvillalkozasoknak kellene megfelel$ helyi timogatdsi konstrukcidkat
kitalalni, illetve e vallalkozdk idevonzdsdban a mar mikods klaszterek profiljira és segitségére
is tdimaszkodni kellene.
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ABSZTRAKT

A tanulmdny a koztertiletek, azon belil pedig a zoldtertiletek szerepét és jelentSségét vizsgal-
ja a virosi térben. A vildgon ugyanis mindenhol egyre tobben koltéznek a virosokba, és ez a
folyamat mdr hazankban is érezhetd. A kozterileteknek és a virosi novényzetnek ezért sokkal
fontosabb lesz a szerepe a jovében, mint napjainkban. Ugyanakkor kérdéses, hogy a 21. szdzad-
ban mi az ami az emberek szimadra fontos egy koztér vagy egy park kialakitdsa soran. Milyen
funkciokkal, szolgéltatasokkal, vagy eszkozokkel kellene rendelkezniiik. A tanulmany ezért ko-
rabbi kutatdsok, és egy online felmérés eredményével mutatja be, mire van sziikség ahhoz, hogy
a koztertletek és zoldteriiletek a j6v6 varosiban is élhetéek maradjanak.

ABSTRACT

'The study deals with the role and importance of the public spaces and within the green spaces
in the city area. Because everywhere around the world more and more people are moving into
the cities and this process even in our country also sensible. Therefore, the role of the public spa-
ces and green spaces will be more important in the future as nowadays. However, it is an issue
that what is important in the 21. century for the people during the design of a square or a park.
What kind of functions, services or tools should they have. Therefore, the study presents with
the results of previous researches and an online survey what is needed for the public spaces and
green spaces could remain liveable in the cities of the future.

1. BEVEZETO

Szamos kordbbi kutatdsi igazolta mar hogy a vildg népességének egyre nagyobb része ¢l varosok-
ban, az ENSZ World Urbanization Prospects: The 2018 Revision el6rejelzése szerint 2050-re ez az
ardny 68% lesz. Az ENSZ hazink esetében pedig azt jésolja, hogy a magyar népesség 82%-a lesz
véroslaké. Ebbél adédéan a jové varosinak komoly szociol6giai és demografiai problémdkkal kell
majd szembenézniiik, elssorban a megnovekedett lakossdgszamnak koszonhetSen. (Ugyanakkor
azt fontos megjegyezni, hogy Magyarorszigon jelenleg a népességtogyis és az eloregedés a jellem-
z8 a vérosokra.) Ezért a koztertileteknek és zoldtertileteknek sokkal jelentSsebb lesz a szerepiik
mint napjainkban, ugyanis ezek azok a ,terek” minden védrosban, ahol nemtél, életkortél, vallastol,
végzettségtol, stb. fiiggetlentil minden tdrsadalmi réteg megtalalhaté. Illetve ezeken a helyeken
tudnak a kiillonb6z8 tdrsadalmi rétegek egymadssal taldlkozni, parbeszédet folytatni, aktivan vagy
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passzivan kikapcsolédni, szérakozni stb. Mindez pedig jelentésen hozzajirulhat ahhoz, hogy a
kiilonb6zd tarsadalmi rétegek, illetve csoportok megismerhessék egymast. (Thompson, 2002)

De nemcsaka tarsadalmi élet szempontjabél fontosak a kozteriiletek,hanem abbél a szempont-
bél is, hogy lehetSséget biztositsanak a személygépjarmiivek és a kerékparok mellett a gyalogo-
soknak is a kozlekedésre. A gyaloglds ugyanis a fenntarthaté és egészséges varos alapja. Azokban
avarosokban, ahol javitottik a gyaloglas feltételeit, ott a gyalogos aktivitisok jelentds mértékben
megnévekedtek,de még ennélis nagyobb novekedés volt tapasztalhaté a tirsas és a rekredcids tevé-
kenységek teriiletén. (Ghel, 2014) A kozterileteken kiviil a fenntarthaté varosok nélkiilézhetet-
len eleme még a zoldteriilet. A virosok nyilvinos zoldtertileteivel kapcesolatos kutatisok bizonyi-
tottdk, hogy a névények nemcsak tiszta levegét biztositanak, hanem megkoétik a vizet és a talajt.
Ezen kiviil komoly szerepet toltenek be a varosi klima alakitdsdban, ugyanis hémérsékletcsok-
kent$ tulajdonsiggal rendelkeznek, de ami kiilonésen fontos, segitik a szorongdsos emberek
gyogyuldsit, a stressz lekiizdését, valamint javitjak az emberi viselkedést és jellemet. Nem vélet-
len hogy a World Health Organization (WHO) tgy gondolja, az egészséges élethez sziikséges
zdldtertilet nagysiga 9,5 m*/f6. (Anguluri, Narayanan 2017)

Kérdéses azonban, hogy hazdnk virosiban elegendé zoldterilet all-e rendelkezésre jelenleg a
lakossdg szamara. Ahogyan az is kérdés, hogy milyen koztertilet-fejlesztéseket litndnak szivesen.
A jelenlegi tanulmanyban ezért bemutatasra kertilnek a vérosi zoldtertiletek fontosabb jellemzéi,
valamint egy kozterekkel és parkokkal kapcsolatos online felmérés fontosabb megiéllapitdsai.

2. AZOLDTERULETEK JELENTOSEGE

Ahogyan a bevezetSben is szerepelt, a zoldteriletek (melybe beletartozik valamennyi a kozosség szd-
midra megnyitott és hasznalhaté vérosi park, tér, kert, stb.) nemcsak az oxigéntermelésért és a levegs
tisztdntartdsaért felelnek, hanem szdmos mds hasznos tulajdonsdggal is rendelkeznek a varosi térben.
Amit mindenképpen fontos kiemelni, az a zoldteriiletek jétékony hatdsa a fizikai és mentalis egészség-
re. Ugyanis kutatdsok bizonyitottak, hogy pozitiv 6sszefiggés van a zoldtertiletek, valamint a fiatalok, a
felnéttek, és az id6sek fizikai aktivitdsa kozott. Tovabba a természetben végzett fizikai aktivitds sokkal
hatdsosabb a mentilis egészség megdrzésében, mint barmely mas kornyezetben végzett fizikai tevé-
kenység. Ezzel szoros 6sszefliggésben 4ll, hogy a zoldtertiletek csokkentik a stresszt. Egy masik kutatas
pedig igazolta, hogy a zoldtertiletek képesek csokkenteni az egészségbeli kiilonbségeket a magasabb és
az alacsonyabb tdrsadalmi-gazdasagi statusza virosi tertileteken él6k kozott. Egy Anglidban végzett
telmérés példaul igazolta, hogy elsésorban a sziv-és érrendszeri megbetegedések miatt bekovetkezett
elhaldlozdsok az alacsony és magas tirsadalmi-gazdasdgi statuszi teriiletek k6zott ott volt jelentéktele-
nebb, amelyik a legtobb zoldterilettel rendelkezett. (Takemi Sugiyama et al. 2018)

Fontos ugyanakkor azt is megjegyezni, hogy az emberek tobbsége nem sportoni, vagy mas
fizikai tevékenységet végezni megy a virosi parkokba. Egy erre vonatkozé felmérés azt édlla-
piotta meg, hogy az emberek minddssze 3%-a végez konnytd fizikai mozgist, 5%-a méréskelt
fizika mozgdst, és midossze 8% kozepes vagy erételjes testmozgist a zoldterileteken. A legtobb
ember ugyanis pihenni jir ezekre a helyekre, ahol dltaliban leiilnek, dllnak, vagy fekszenek.
Egy amerikdban végzett kutatds szintén ezt erdsitette meg, ahol 30 virosi parkot vizsgiltak meg,
és végiil arra jutottak, hogy az ott tartézkoddk 68%-a csak il tevékenységet folytatott. (Takemi
Sugiyama et al. 2018)
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Mindezek utdn érdemes megvizsgalni, hogy hazankban hogyan alakult a 100 ezer f6nél népe-
sebb virosokban a zoldteriiletek nagysiga, figyelembe véve a WHO 9,5m?/f8 ajinldsit (1.4bra).
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(1. 4bra) A 100 ezer f6nél népesebb magyar virosok egy fére juté zéldteriiletének nagysiga (m*/£5).
Forras: KSH-TeIR alapjin szerkesztette Jéna Laszlé

Ahogy az 1. dbran is lithatd, a nagyobb hazai virosok koziil egyediil Debrecen vérosiban
kevesebb jelenleg a WHO dltal javasolt egy fére esd zoldtertilet nagysiga. Az Osszes tob-
bi virosban jéval meghaladja az ajanlott 9,5 m*/f6 értéket a zoldteriilet. Gyér, Nyiregyhiza
esetében masfélszeresen, Kecskemét, Miskolc és Szeged esetében pedig tébb mint a duplija.
Fontos azonban megjegyezni, hogy ezek az értékek az Osszes varosi zoldteriletet maguk-
ba foglaljik, vagyis beletartoznak a parkokon és a kozterileteken taldlhaté novényzeten ki-
viil a kertek, a varosi erd8k, folyopartok, stb. Eppen ezért nehéz meghatirozni jelenleg, hogy
Magyarorszag esetében pontosan mennyire dll rendelkezésre elégendd nyilvinos zéldteriilet a
virosokban a lakossdg szamara. Tovibba kérdéses az is, hogy mi az amit hazdnkban elvirnak az
emberek a kozosségi terek és parkok kialakitasatol, és mitl valhatnak sikeressé. Igy a kovetkezé
fejezetben egy erre vonatkozé kutatds eredményét igyekszem bemutatni.

3. A KOZOSSEGITEREK ES PARKOK FELMERESENEK EREDMENYE

A kozosségi terekkel kapesolatos online felmérés 2012 juniusitdl szeptemberig tartott, mely sordn
84 {8 kertlt lekérdezésre. Az alacsony részvételi ardny miatt igy az online felmérés nem reprezen-
tativ, és az eredmények, megéllapitdsok nem altalanosithatéak. A kérdéivet kitoltsk valaszai alapjin
ugyanakkor érdekes volt litni, hogy hogyan gondolkodik ez a 84 {6 a kozosségi terekrél, és parkokrdl.

A vilaszad6k kétharmada né volt (64%), egyharmada férfi (36%), az iskolai végzettséget
tekintve pedig kétharmad fels6foku végzettséggel rendelkezett (67%). A szakkozépiskola/tech-
nikummal rendelkezék még az egyotodét (19%) sem tették ki a megkérdezetteknek, a gimné-
ziumi (9%), és a szakmunkds végzettségliek pedig ennél is joval kevesebben voltak. Az édltaldnos
iskolat és a szakiskolat végzSk nem kertilt bele a mintaba.

A foglalkozist tekintve a megkérdezettek 70%-a volt alkalmazott beosztottként, amitdl a tobbi ka-
tegéria jelentdsen elmaradt, ugyanis a didkok/hallgaték 15%-it, a véllalkozdk az 5%-it, a vezetd be-
osztasban 1év6 alkalmazottak és a nyugdijasok a 4%-at, mig végiil a munkanélkiliek a 2%-dt tették ki.
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A korosszetételt tekintve a 21 és 30 év kozottiek kozel kétharmadat (63%), a 31 és 40 év
kozottiek az egyotodét (20%) tették ki a megkérdezetteknek, a 41 és 50 (9%) az 51 és 60 (4%),
valamint a 61 és 70 (4%) év kozottiek ardnya pedig jéval elmaradt az el6z8 két korcsoporttdl.
Hiérom korcsoportbdl egyaltalin nem sikertilt mintit venni: a 14 év alattiaktdl, a 14-20 év ko-
zottiektdl, és a 71 év felettiektdl. Ennek oka a 71 év felettiek esetében feltehetden az lehetett,
hogy ez a korosztily ismeri és haszndlja a legkevésbé az internetet, illetve a kdzosségi oldalakat,
melyen keresztiil volt elsGsorban elérhet az online felmérés kérddive. A 14 év alattiaknak pedig
teltehetSen nem keltette fel az érdekl6dését a kutatds. Az 6 esetiikben minden bizonnyal az is-
kolédban val6 lekérdezés lett volna az egyik legcélravezet6bb médszer, melyhez azonban forrdsra
és hosszabb kutatdsi id6re lett volna sziikség.

A felmérés elsé kérdésében arra kellett valaszt adniuk a megkérdezetteknek, hogy me-
lyek azok az utcabutorok, funkciék vagy szolgéltatdsok, amit szivesen litninak egy koztéren.
A megadott szempontok kozil mindenki legfeljebb hdrmat valaszthatott ki. A legtébben a
padokat jelolték meg (87%), amit nem sokkal elmaradva névényzet kovetett (86%) (2. dbra).
Az eredmények lithatéan 6sszhangban vannak az el5z6 fejezetben ismertetett nemzetkozi kuta-
tisok eredményével, ugyanis alegtobbenletlni szeretnének egy olyan kéztéren,amit jelentds zold-
tertlet vesz kortil. Amit fontos még kiemelni az a szokékut, amit a vilaszadék 45%-a jelolt meg.
Ugyanis lithatéan ez az ardny jéval magasabb volt még az ivékutak (25%) arinyandl is.
Igy a viznek elsésorban, mint mikroklimat és kézérzetet javit6 ,esztétikai élményként” kell meg-
jelennie a tereken és nem, mint folyadékforrisi lehet8ség. A tobbi utcabutort, funkeciét, illetve
szolgaltatist pedig jéval kevesebben jeldlték meg, melyek még a 20%-ot sem érték el a vila-
szok ardnydban. Ezek kozil a legérdekesebb a dijmentes wifi, vagyis a vezetéknélkiili internet
hasznélatnak a lehet8sége, hiszen modern vilagunkban az informaciédramlas kulcsfontossiga
szerepet tolt be. Mégis, ahogyan a 2. dbrédn is 1athatd, minddssze a valaszadék 13% gondolta dgy,
hogy a koztereknek rendelkezziik kellene wifi szolgaltatassal.
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(2. abra) A kivalasztott koztéri utcabutorok, funkcidk, szolgéltatisok ardnya.
Forris: sajit szerkesztés
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A kovetkezs kérdésben arra kellett valaszt adniuk a kérdSiv kitoltSinek, hogy véleménytiik
szerint milyen szempontoknak kell érvényesiilniik egy parkban. Rendelkezzenek-e példdul jat-
szotérrel, sportpalydval, kutyafuttatéval, vagy nyilvinos mosdéval. A felsorolt szempontok koziil

legfeljebb 6t6t jelolhettek meg a valaszaddk.

Az eredményekbdl egyértelmien kideriilt, a legtobben azt szeretnék, hogy a parkok pihenésre
és kikapcsoléddsra nydjtsanak lehetdséget (92%) (3.dbra). Ez szintén 6sszhangban van a 2. fejezet-
ben ismertetett nemzetkozi kutatisok megéllapitisaival. A mésodik legtobb jelolést a jatszéterek
kaptak (77%) ami még a viltozatos névényvilagot (73%) is megelézte tobb mint 4%-kal. Igy meg-
allapitdst nyert, hogy az emberek szimdra kiilondsen fontos a jitszéterek jelenléte a parkokban.
Mindez feltehet8en annak kdszonhetd, hogy a jatszéterek fontos szerepet toltenek be a tdrsasigi
életben, hiszen csaladi és barati tarsasdgok is szervezhetnek kozos programokat egy jatszétéren.

Amit mindenképpen ki kell még emelni, az a nyilvinos illemhely, ugyanis a megkérde-
zettek 56% tartja fontosnak azt, hogy egy parknak rendelkeznie kell vele. A sportolasi lehe-
t6ségeket minddssze 42% jelolte meg, ami 14%-kal marad el az illemhelyekhez képest. Igy
megallapithatd, hogy a sportolds nem a legfontosabb szempont az emberek szamra egy park kia-
lakitasa soran. Erdekes médon azonban a kerékpartirol6 elhelyezését is csak 29% tdmogatta, ami
azért megleps, mert a parkok nemcsak megkozelithetdek kerékparral, de tobb olyan is 1étezik
ahol kerékpdros tanpdlyat alakitottak ki a gyerekek szamara. Mindemellett pedig a kerékpdr az
egyik legolcsdbb, és legnépszeribb alternativ kozlekedési eszkéz, melynek komoly szerepe van
a klimaviltozas megillitisiban is. A biifé, fagyaltozé elhelyezést mindéssze 30% timogatta, a
szelektiv hulladékgyijté edények kihelyezését pedig 24%. A tapasztalatok is azt mutatjik, hogy
a kutydval rendelkez6 emberek tobbsége a kozeli parkokba viszi le kedvencét sétilni, ugyanak-
kor minddssze 11% szeretne kutyafuttatét, és 9,5% kutya WC-t. Holott a kutya WC esetében
fontos kiemelni, hogy a kutyatrilék eltivolitdsit jogszabdly irja el8, igy a kutyaval rendelkezdék
szdmdra kiléndsen fontos lenne, ha mindezt megfelel6 médon tehetnék meg. Valamint a par-
kok higiénidjanak és tisztasigdnak megdrzésében is kiemelt szerepet tolthetne be a kutya WC.
A tovibbi szempontok koziil csupan 13% jelolte meg buszmegalldk, és 7% a parkolok kialakitasat.
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Az eredményekbdl egyértelmien lithatd, hogy a kozterek, és parkok esetében is az em-
berek szdmdra a legfontosabb a pihenés, a kényelem és viltozatos novényvildg. A kozterek-
nél kiemelésre kertilt még a viz fontossdga, a parkok esetében pedig a jitszéterek, valamint a
nyilvdnos illemhely elhelyezése. fgy a jovébeli terek, és parkok kialakitdsa sordn ezeket a szem-
pontokat kiiléndsen figyelembe kell venni akkor, ha élhetd és fenntarthaté kozosségi tereket
akarunk viszontldtni a virosokban.

4. EREDMENYEK ES KOVETKEZTETESEK

Ahogy a koribbi fejezetekben lathaté volt, a koztertletek és az ott taldlhaté novények sokkal fon-
tosabb szerepet toltenek be egy varos életében, mint hogy oxigént biztositanak. Lehetdséget nytj-
tanak sportoldsra, szérakozdsra, tirsasigi programok szervezésre, vagy egyszerten csak pihenésre,
kikapcsolédasra. De ami a legfontosabb tulajdonsiguk, hogy csokkentik a stresszt, és segitenek
a mentélis egészség megdrzésében. Minderre pedig a jové zsifolt virosaiban, és nagyvirosiban
kiilonosen nagy sziikség lesz. Ahogy a zoldtertiletek klimajavité tulajdonsdgéra is, hiszen ko-
runk, és a kovetkez8 genericié legnagyobb kihivasa a klimavéltozdsbdl adédé extrém idéjarasi je-
lenségek mérséklése, majd helyrehozatala lesz. A varosi klimavaltozdst negativ irinyba befolya-
sol6, ugynevezett hdszigetek megsziintetése is elsdsorban a zoldtertiletek névelésével lehetséges.

Ahogy az online felmérés eredményeibdl kiderilt, a kozterek, és parkok esetében leg-
fontosabb az emberek szdmra, hogy rendelkezzenek megfeleld mennyiségl névényzettel.
Ezen kivil mindegyiknek lehetdséget kell nyudjtania pihenésre és kikapcsoléddsra. A parkok
esetében viszont kiilonésen fontos volt még, hogy rendelkezzenek jatszétérrel, ami annyira nép-
szertinek bizonyult, hogy még a véltozatos novényvilagnal is tobben jel6lték be.

Az eredmények alapjin igy megallapithatd, hogy a virostervezSknek a jovében torekedniiik
kell a zoldtertletek novelésére. Természetesen a koztertiletek kotott jellegébsl adéddan ez sok
esetben komoly kihivast jelenthet. Ugyanakkor szimos eurépai j6 példa talalhaté olyan jellegi fej-
lesztésiikre, ahol sikeresen novelni tudtdk a zoldteriilet ardnydt. De nemcsak ezek a teriiletek nytj-
tanak lehetGséget a novényzet bévitésre, hanem példaul az épiiletek is. A fiiggSleges kertek, vagy a
z6ldtetdk haszndlata nagyon sok eurdpai virosban (pl. Graz, Koppenhiaga, Malmo) mér évek 6ta
sikeresen miikédik. Tgy a jovoben ezeken a teriilteken érdemes tovibbi kutatasokat végezni, illetve
hogy milyen tovébbi lehetdségek vannak még a zoldtertiletek novelésére. Mindezek ugyanis nél-
kilozhetetlenek ahhoz, hogy a jové vdrosai is élhetSek és fenntarthatéak maradjanak.
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ABSZTRAKT

A globalis virosok egyre nagyobb szerepet jatszanak a vildggazdasigi folyamatok alakuldsiban:
avilag népességének egyre nagyobb ardnya lakik milliés nagyvarosokban, s a vildg fiatal, képzett
lakossigdnak dontd tobbsége is e helyeken koncentralédik. A tuddsgazdasig térnyerése mentén
a humain t6ke szerepének felértékel6dése figyelheté meg, mely egyuttal azt is jelenti, hogy a
globalis virosversenyben elsédleges szerepe lett annak, hogy egy viros milyen mértékben képes
a kreativ fiatalokat térségébe vonzani, és megtartani.

A szerzdk fékuszesoportos kutatdst végeztek, hogy feltdrjik a kreativ osztlyt vonzé virosi
attribitumok budapesti specifikumait. Eredményeik alapjin vildgossd valt, hogy a virosok — és
kiemelten hazink févirosinak — vonzereje mdra nem csupdn a kemény, gazdasigi tényezdk
fiiggvénye, hanem egyre inkabb olyan puha tényez8k hatirozzdk meg, mint a viros altal kozve-
titett életérzés, a varosimazs vagy a kulturalis diverzitds és tolerancia.

ABSTRACT

Global cities have an increasing role in the processes of the world economy: an increasing share of the
world’s population lives in cities, and the vast majority of the world’s young, skilled population can also
be found in these cities. In the global competition of cities, it plays a primary role how effectively a city
can attract creative young people into the region, which today depends not only on hard, economic
factors, but is increasingly determined by such soft factors as the taste of life the city provides, the city’s
image, or cultural diversity and tolerance - the focus groupbased research of the authors revealed.

1 A tanulmény a szerz6k Hungarian Geopolitics folyoirat 2019/ 4. szdimédban megjelent kézleményének
falhaszndlasaval késziilt
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1. BEVEZETO GONDOLATOK

Szamos, az adott korban viligszinten meghatirozé viros emelkedett ki tdrsai koziil a torténelem so-
rin — példaként emlitve az 6kori Athént vagy Rémit -, a ,globalis varos” fogalmit viszont XXI. sza-
zadban hasznilatos, modern értelmezésében szélesebb korbe Sassen (1991) vezette be a koztudatba,
aki els6sorban gazdasdgi nézépontbdl tekint a globalis varosokra. Ezeket az entitdsokat a szerzg ugy
definidlja, mint a globdlis gazdasdg irdnyit, szervez8 kozpontjait, amelyek kedvez8 megtelepedési le-
het8séget adnak a pénziigyi szervezeteknek, a specidlis szolgiltatisoknak és az innovativ termelésnek,
igy vilva ezek legfontosabb célpontjaiva és elsédleges szintereivé, tovabbd piacaiva. Ezen szolgaltata-
sokat nyjté vallalatok versenyképességét azonban nagyban befolydsoljak — mintegy visszahatva — az
Sket magdba foglalé régié jellemz6i — mint példaul a piacméret, a munkaerdpiac és egyéb termelési
tényezGk, a helyben adott koopericids lehetdségek, vagy a tuddstranszfer-lehetéségek.

A nagyvirosok gazdasigi szerepe tehat egyre fontosabbd vilik, melyben jelentds szerepe van
annak, hogy globilis szinten a népesség tobb mint fele mar virosokban €l, s a vilag legnagyobb
metropolisz-térségeiben tomoril a lakossig majd’ 15%-a, tovdbbd itt 6sszpontosul a globdlis
gazdasigi teljesitmény kézel 30%-a.

2. URBANIZACIO - A KREATIV MAGOT KONCENTRALO GLOBALIS
FOLYAMAT

Mindezek nyomén az orszdgok gazdasiginak versenye egyre inkabb kapcsolédik azok urbanizacié-
janak versenyéhez, mely egyiitt jir az agglomericis elényok (1ényegében térbeli kiilsé méretgazdasi-
gossig) felértékelddésével. Ez azonban nem jelent egyet az urbanizécié mennyiségi vonatkozaséaval,
vagyis a varosoddssal — melynek negativ iskolapélddja a fejl6dé vildg vérosi népességrobbandsa és
urbanizacids kudarca -, hanem magiba foglalja annak mindségi értelmezését is (Davis, 1965).

Az urbanizicié egyre nagyobb mértéket 6lté folyamatival pirhuzamban ma mar a véro-
sok széleskor( hdlézata kapcsolédik be a szolgéltatdsok, emberek, téke és a kiilonb6z6 eszmék
nemzetkdzi dramldsdba, elGsegitve ezzel a gazdasdg viligméretlvé vildsit, s mivel az elébbiek
dltal egyre fontosabba vilik a virosok névekedéshez és j6léthez val6 hozzédjiruldsinak foka, sza-
zadunkban kiemelt figyelmet kell szentelniink ezen entitdsoknak a globélis versenyképesség
kontextusiban (Csomés, 2015).

Az elmilt évtizedben nyilvinvaléva valt, hogy a kreativitds, a tudds és az innovici6 éppoly
meghatirozé elemei egy gazdasdg sikeressé vildsanak, mint a helyi gazdasig mérete, a speciali-
z4ci6é vagy a termelési méd, igy a figyelem egyre inkdbb az emberek, a humdneréforras, mint a
versenyképesség kulcseleme felé fordult (Keresnyei-Egedy, 2016). E szemlélet nyomén a kreativ
gazdasdg térnyerése a virosi tirsadalom dtformalédasat is magdval hozta, kialakult egy, a véros
és régidja gazdasigi teljesitményéhez egyre nagyobb mértékben hozzdjirul6 Gj csoport, melyet
Florida (2002) kreativ osztalyként ir le. Florida mellett Glaeser is azt dllitja, hogy a kreativ korban
e tehetséges réteg kapja a fGszerepet — hisz e csoport ardnya egy viros népességében alapvetSen
meghatdrozza annak sikerességét Glaeser és Berry (2005) — igy a versenyképesség tekintetében
egyre inkabb olyan tényezdk keriilnek elStérbe, amelyek az 6 letelepedésiiket és bedramlasukat
célozzék. Ezek a tényezdk, melyek nem gazdasigi vonatkozdsiak, f6ként konkrét foldrajzi kontex
tusban hatnak, igy alakitani is ezen a szinten lehet 6ket, mely szintén néveli a vérosi tér jelentdsé-
gét, ahogy a méretgazdasigossigi-, urbanizicids-, és lokaliziciés el6nyok kiaknazdsa iranti foko-
zott igény is a varosok szerepének felértékelddése felé mutat (Salamin et al., 2016).
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A szizadunkban el6térbe kerilt kreativ gazdasidg mds néven ,tuddsgazdasigként”is jellemez-
hets, melyben a vdrosoknak, és legf6képp a belvirosi virosmagnak, mint a tudast koncentrdlé
entitisoknak is szerepe van, hiszen ezek a szinterei az Gn. tacit — vagyis a nem leirhat6 vagy di-
gitalizalhatd, csak személyes kapcsolatokban fejleszthetd - tudds kozos létrehozdsinak és meg-
osztisdnak a kreativ osztaly fizikai kapcsolatlétesitése dltal, hiszen az ilyen jellegl ismeretanyag
keletkezésének alapvetd feltétele a ,face to face” interakcié (Salamin et al., 2016). A virosok
tehat, hogy bebiztositsik globalis pozicidjukat, fontos, hogy ne csak pozitiv tizleti kornyezetet
alakitsanak ki, hanem vonzé és inspiral6 kézeget is teremtsenek a kreativok szdmara, timogatva
a startup Okoszisztémat és az innovativ villalkozdsokat, javitva a munkahelyek elérhetGségét.
Ez a szélesebb értelembe vett virostervezés felértékelddéséhez vezet.

3. A HUMAN TOKE, MINT A VAROSI VERSENYKEPESSEG KULCSELEME

A globdlis térstruktura dtalakuldsdval tehdt a virosok a vilig gazdasagi, hatalmi csomépontjaiva vél-
tak szdzadunkban (Czene-Ricz, 2010). A lokalitas felértékel6désével a virosok versenyképességé-
ben donté szerepet jatszé humén téke, annak vonzdsa és megtartdsa kardinalis kérdéssé vilt.

Hogy miért? Ahogy Florida (2002) — A kreativ osztily felemelkedése cimii konyvében megfogal-
mazta, egy gazdasig tudasdllomdnya, kollektiv tehetsége és kreativitdsa dontd szerepet jitszik annak
produktivitisdban, innoviciés készségében és fenntarthatésigdban (Romer, 1990). Ezek szempont-
jabdl pedig a tudis, tehetség és a jovébeli perspektiva tekintetében kitiintetett pozicidban levs, maga-
san képzett, gyakran egyediildllé fiatalok csoportjanak igen jelentés szerepe van.

Bir Florida e gondolata mar lassan 20 éves, a képzett munkaerd, mint versenyképességi tényezd
mir az 1960-as évektdl szamos kutatds és tudomanyos vita targyat képezte. Glaeser és Berry (2005)
humiéntdke elméletében azt allitotta, hogy egy telepiilés sikerességét alapvetSen a képzett lakossdg
ardnya hatdrozza meg, mig Granovetter (1977) munkajiban — elsdsorban az egyének szintjén — a
gyenge és erés kotések szerepét hangsilyozta. Szerinte a laza, de kiterjedt tirsadalmi hdlénak van
kiemelt szerepe az egyén boldoguldsiban. Granovetter munkdjihoz kapcsolédik Bourdieu (1989)
és Putnam (1995) érvelése is, akik a tdrsadalmi téke fontossdgit hangsulyozzik, akik koziil az
elébbi szerz§ felhivta a figyelmet az amerikai tirsadalom individualiziciéjira, elmagdnyosuldsira,
és ennek hosszi tiva gazdasigi hatrinyaira. A tdrsadalmi téke, tdrsadalmi kapcsolatok megléte
ugyanis tirsadalmi bizalmat, ezaltal hatékonyabb gazdasigi egyiittmi(ikodést is eredményez. Ezzel
szemben pl. egy bizalmatlansigon alapulé tirsadalmi-gazdasdgi intézményrendszer ellenérzé me-
chanizmusainak fenntartdsa jelentds koltségekkel jar.

Florida (2002) ezzel szemben — egyrészt meritve a kordbbi elméletekbdl, masrészt kritizalva
azokat — azzal érvelt, hogy a XXI. szdzadban versenyképes viros nem csupdn képzett lakossa-
gabdl és szoros tarsadalmi kapcsolataibél, k6zosségeibsl meriti sikerét. A szerz8 szerint hdrom
alapvetd tényezd (,3 Ts”) sziikséges a versenyképesség noveléséhez: a technolégiai fejlédés, a
tehetséges, kreativ munkaerd, illetve a tarsadalmi befogadas, tolerancia.

Bir az elmult években Florida kreativ osztily elméletére hivatkoznak a leggyakrabban, a szak-
irodalomban meglepGen b8séges kritika taldlhaté az elmélet szimos részével kapcsolatban. A kri-
tikdk kozott szerepelt példaul az, hogy az elmélet nem adaptilhaté nem amerikai, kisebb virosokra
Andersen és munkatdrsai (2010) kutatdsa szerint, Czirfusz (2014) munkaja alapjdn nem kinal ma-
gyarédzatot a posztszocialista nagyvarosok fejlédésére, illetve a Bontje-Musterd (2009) szerzéparos
szerint nem veszi szdmitdsba a varosok eltérd torténelmi fejlédésének tényezdit.
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Végiil, de nem utolsésorban Brome (2009) kutatdsa azt igazolta, hogy a fiatal, tehetséges és
kreativ munkaer§ a XXI. szdzadban minden kordbbindl mobilabb, ez a csoport tud legkony-
nyebben laké- és munkahelyet véltoztatni, tehdt lehet8sége van azokat a vdrosokat valasztani
lakhelyéiil, amelyek a legjobb lehetSségeket kinaljak szimdra. A fiatal, képzett munkaerd ilyen
jellegi mobilitdsa azt eredményezi, hogy egy adott térség egy-egy virosiba koncentrilédik ez
a versenyképesség szempontjibdl fontos réteg. E megkozelitésben a védrosi versenyképességet,
gazdasdgi-tirsadalmi fenntarthatésdgot alapvetéen meghatdrozza a rendelkezésre all6 fiatal,
képzett lakossdg mennyisége, s a jovébeli sikeresség indikatora lehet a fiatal, képzett lakossig
ardnyanak mértéke.

Biér abban nincs egyetértés, hogy inkdbb a munkahelyek vonzzak a munkaerét, vagy a mun-
kaeré vonzza a munkahelyeket egy adott telepiilésre, abban a legtobb szakérts — koztiik a bemu-
tatott elméletek képvisel6i is — egyetért, hogy a képzett, fiatal munkaers egyértelmten hozzaja-
rul a viros gazdasdgi-tirsadalmi fenntarthatésdgarol.

Mindezekbdl jél lathat6, hogy a magasfokd szakértelem, a ,kreativ osztily” vonzdsa tehat
egyre nagyobb értéket képvisel a versenyképesség és gazdasigi teljesitmény tekintetében, mely
egyuttal azt is jelenti, hogy a virosoknak képessé kell vilniuk egy olyan tuddsbazis vonzdsira és
megtartdsdra, mely aztdn magival hozza a t6kebearamlast is (Glossop, 2008).

4. VAROSKOZI VERSENY A TEHETSEGERT

A kreativitsért, és az azt hordozé magasan képzett, tehetséges munkaerdért, mint szlikos eréforrasért

és mint versenyképességi faktorért egyre fokoz6dé virosverseny (Enyedi, 1995) van kialakulban.

A képzett és tehetséges csoportokért zajlé varoskozi versenyben a méretbsl addé elénydk a
nagyobb hozzdadott értéket biztosité tuddsgazdasigban mindinkdbb felértékel6dnek, ami fo-
kozza a térbeli koncentriciés folyamatokat (Salamin et al., 2016). Bar a szakirodalom nagyobb
figyelmet fordit a szakemberek nemzetkozi dramldsdra, a munkaer8-migraciés folyamatok tul-
nyomorészt orszigon belil régidk vagy varosok kozott fordulnak eld, s napjainkra jellemzévé
vélt, hogy egyre inkabb fokozddik a szakemberekért folytatott globilis versenyben a varoskozi
rivalizalas, melyben felmeril a kis- és kézépvarosok versenyképességének, esélyeinek kérdése.
A megnovekedett verseny szdmos vdrost — mint a tudds, a humién téke, a kreativitds és az inno-
vaci6 kulesfontossigi szervezSegységét — késztet arra, hogy megprébalja fokozni vonzerejét a
befekteték és szakemberek szdmara.

E fiatal szakemberek — akiket szakirodalom gyakran a young urban professional kifejezés-
b6l eredden csak yuppie-knak (Ehrenreich-Ehrenreich, 1977; Hammond, 1984; Karsten, 2013)
nevez, de genericiés adottsigaik miatt ,digitdlis bennszilottekként” (Palfrey-Gasser, 2008,
Jones-Czerniewicz, 2010) is aposztrofilhatjuk ket — igényeik, szokdsaik és az ket jellemzd
attitdok tekintetében jelentésen eltérnek elddeiktsl (Ferincz-Szabo, 2012), életikben jelen-
t8s szerepet kapnak a posztmateridlis értékek, a kdrnyezetvédelem és a kreativ munkavégzés,
mikézben munkahelyiik nagy munkabirdsukért és kreativ gondolkoddsmdédjukért igen magas
jovedelemmel jutalmazza Sket (Kocsis, 2015).

Mivel e fiatal, jol képzett generdcié képviseli a tirsadalom dinamizdlé rétegét, az 6 vonza-
sukért folytatott versenyben alulmaradé virosok hatalmas veszteséget szenvednek (Haselbach,
2019). Igy tehdt nem csupdn a gazdasig és a foglalkoztatds — mennyiségi ismérvek szerinti —
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tejlesztésére kell fektetni a hangsilyt, amikor egy varos igyekszik kialakitani a tehetségek von-
zdsdra és megtartdsdra szolgdlé ,intézkedés-portféliéjat”, hanem fontos épiteni a célcsoport dltal
tamasztott valds és latens igényekre.

5. BUDAPEST ES A KREATIV OSZTALY A KELET-KOZEP-EUROPAI TERBEN

Sassen (1991) The Global City: New York, London Tokyo cimi konyvében Budapestet a kelet-
kozép-eurdpai régié legdinamikusabban fejl6ds varosdnak tituldlta. Az 1990-es és a 2000-es
években Budapest mellé fokozatosan felzirkézott Varsé és Praga, napjainkra pedig a fejlett szol-
galtatok koncentriciéja szempontjabél pedig meg is el6zték Budapestet. A GAWC (Globaliza-
tion and World Cities Research Network) 2000 6ta kétévente vizsgilja a vilig legjelentSsebb
vérosait 6t gazdasagi dgazat (konyvvizsgilat, jogi szolgaltatis, tandcsadds, reklimozds, banki szol-
giltatds) jelenléte és koncentrici6ja alapjan. A besorolds szerint 2012-ben a kelet-kozép-eurépai
térségben hdrom varos, Bécs, Varsé és Priga el6zte meg Budapestet alfa (-) besoroldssal, mig
Budapest mellé felzark6zott Bukarest béta (+) besoroldssal. Budapest tehat bar nem egyediil, de
tovdbbra is vezet$, meghatirozé szerep( nagyviros, amely jelent8s részben a Bécs-Pozsony-Bu-
dapest tengely mentén integralédott az eurépai gazdasigi hilézatba.

Budapest karakterét és egyben komparativ elényét adhatja torténelmi-kulturalis gazdagsa-
ga és sokszinlsége, valamint a fiatal kreativ osztilyt elérhet6 médon megcélzé szolgéltatdsai
(Egedy-Kovics, 2011). A budapesti felsSoktatdsi intézmények nagy ardnyban vonzanak kilfoldi
hallgatékat, valamint Budapest az elmult években az eurépai fiatalok korében az egyik legnép-
szer(ibb turisztikai desztindciova valt. A szolgiltatisok elérhetSsége mellett Budapest népszert-
ségéhez hozzdjirul, hogy a varosnak bizonyos mértékben sikerilt elkeriilnie az uniformizalédast.

A cikk foékuszaban 4116 Budapest — hogy erdsitse globilis poziciéjit, egy pozitiv tzleti kor-
nyezet kialakitisin faradozik, dtformdlva a tuddskézpont szerepet kapé belvérosi tereit is, ins-
pirdld, termékeny kornyezetet teremtve ezzel a startup 6koszisztéma és a kreativok szdmdra.
E villalkozasok, mint a start-up vildg helyi képvisel6i szimara vonzé letelepedési lehetséget
biztosit a s(ir( vdrosi textira, az olcsébb, de egyre divatosabbd valé loft jellegl irodabérleti le-
het6ségekkel a varos a torténelmi és vegyes hasznalatu tertiletein, ahol a fiatal tehetségek kony-
nyedén léphetnek interakcidba egymdssal. Az egyetemek, kutatdintézetek és a nagy, nemzetkozi
cégek, tovibbd a kétetlen hangulatd szérakoztaté egységek, mint a helyi éttermek, kivézok, vagy
romkocsmik kozelsége altal 1étrejovs véletlen taldlkozasok inspirdlhatjdk e réteg kreativitdsit,
amely nyoman — a lehetd leghatékonyabb médon — Gj tudis, j 6tletek keletkeznek.

A viros innovécié-katalizitor szerepének aldtdimasztisdra példaként dlljanak az alibbi kez-
deményezések:

* A virosmag kreativ dtformaldsat és dzsentrifikalasit demonstrdlé beruhdzasok egyik ékes
példdja a PREZI székhdz, mely a rehabilitilt egykori Terézvirosi Telefonkozpont koz-

ponti termében létrehozott irodaként mikodik.

*  Ugyanitt emlithetjiik meg a USTREAM, vezeté HD streaming video-platform And-

rassy uti Nagydruhdzban létesitett irodajat is.

* A LOFFICE a Zeneakadémia kordbbi nyomdajinak épiiletében létesilt CoWorking

place, amely egyszerre 6tvozi a kedvez8 dra irodabérleti lehetdséget és a loft kornyezet
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adta ,presztizs-érzést”, mikézben kozosségi irodaként biztositja a kiilonbozd jellegt tu-
dassal rendelkezé kreativok kooperaldsat.

*  Végiil, de nem utolsé sorban fontos megemliteniink a j6 példik sordban a MUSZI-t,
amely a kordbbi Corvin Nagyaruhaz legfelsé szintjén létrejott MUvelsdési SZInt. A
MUSZI, mint civil kreativ kézpont napkézben a kreativ ipar mivészeinek, dizdjnerei-
nek és reklimcégeinek ad otthon, esténként pedig kulturalis események lebonyolitisanak
szinterévé valtozik.

6. A FIATAL, KREATTV MUNKAERO VONZASANAK SIKERTENYEZOI

Az egyre kiélezettebbé valé vérosverseny (Enyedi, 1995) sorin azok a teleptilések tudjik
sikeresebben magukhoz vonzani és megtartani a tehetségeket, amelyek a szimukra kedvezd

teltételeket kindljak.

E feltételeket, mint a virosok versenyképességének fontos tényezsit szimos szerzd probal-
ta mdr Osszesiteni. Pahl (2016) elmélete szerint az egyének, egyben potencidlis munkavalla-
16k hajlandésdgit arra, hogy mds varosba koltdzzenek a jobb lehet8ségek reményében egyardnt
befolyisolja a helyben elérhetd ingatlanok tipusa, minésége és megfizethetdsége, sajit, egyéni
tulajdonsédgaik és preferencidik, az életpalya, melyet kévetni kivannak, akdr csak az adott varos
attraktivitdsa és az ott megtaldlhaté varosi szolgaltatisok, piaci feltételek és kulturdlis értékek.

Az utébbi idében divatossd vilé vérosi versenyképességi rangsorok kozott is szdmos olyat
talalunk, amely kifejezetten a fiatal tehetségek vonzdsira és megtartisira fokuszdl. Ezek kozil
vannak, amelyek kozvetleniil a telepiilések vonzerejét ragadjidk meg a célcsoport szimara, mig
akadnak, amelyek egyéb — a szakirodalom szerint — a célcsoport szimdra fontos attributumok
szerint rangsorolnak.
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Mindezek mellett fontos még kiemelniink két, a téma szempontjabdél meghatdrozd, de varos-
rangsornak nem tekinthetd munkat.

A Gen -Y City URBACT-projektben kidolgozott szakmai javaslat (EX ANTE, 2016) mind-
ezekkel szemben inkédbb policy oldalrél kozelit a témakor felé, segédkezet nytjtva ezzel a virosok
szdamdra tehetség-vonzé intézkedéscsomagjuk kialakitdsaban. Bar alapvet6 célja némiképp kilon-
bozik az imént emlitettektSl — szdmos hasonld elemet tartalmaz: szintén reflektil az alapvets
infrastrukturdlis feltételek fontossigdra a lakhatds, mobilitds terén, jelentSs szerepet tulajdonit a
»harmadik helyeknek” és a vonzé munkalehetdségeknek, azonban 4j tényezéként emeli be a mar-
ketingkommunikdciét és a digitalizaciét, és hangsilyozza az oktatds, mint vonzé eré lényegességét.

Végiil, de nem utolsé sorban emlitést érdemel a Lechner Tudaskozpont (2015) Telepiilésér-
tékelés és Monitoring mddszertani javaslata, amely az Gj generdcié szdmdra igen fontos digita-
liziciés sémdk mentén vizsgdlédva a véros ,,okossigat” helyezi a kozéppontba, hangstlyozva az
okos mobilitds, a kornyezeti elemek fenntarthaté hasznélata, a lakossdg 6sszekapesoltsiga és
edukdltsiga, a megfelel§ életkoriilmények és életminéség, valamint a vdrosi kormanyzas digita-
lizicidja és az okos gazdasdg jelentségét.

A nemzetkozi és hazai rangsorok alapjan tehdt hét tényezScsoport rajzolddik ki vildgosan,
melyek befolydsoljak a kreativ fiatalok szimadra a virosok vonzerejét. Ezek az alapinfrastruktira,
a szolgéltatisgazdagsig, a munkahelyek és helyi gazdasig prosperitisa, a digitalizicié foka, az
oktatds minésége és a lakossig vonzdsira irdnyulé kommunikicids tevékenységek sikeressége,
tovdbbd az egyenlGség és tolerancia szintje.

7. AHAZAIFIATALOK ALTAL VONZONAK ITELT TULAJDONSAGOK

Fontos latnunk, hogy pont a lokalitas felértékeldésével — és a nemzeten beliili, varoskdzi rival-
izalas er6sodésével — parhuzamban a helyi szinten jelentkezd igények és az ezekre valé vilasza-
das elengedhetetlen a virosok versenyképességének fokozasa érdekében. Epp ezért, amennyiben
arra keressiik a valaszt, vajon Budapest hogyan vilhat a globdlis gazdasig virdgzé csomépont-
java, a nemzetkozi tendencidk mellett fontos megvizsgdlnunk a hazai fiatalok szimara vonzé
vérosi attribitumokat.

Ennek feltdrdsa érdekében fékuszcsoportos vizsgalat keretében 23 magasan képzett, jelenleg
Budapesten €16 fiatal, négy darab 5-8 {6s csoportba rendezve kertlt megkérdezésre preferencidirdl.

A fokuszcsoport médszerének vilasztisit indokolta, hogy 6tvozi az interju és a kérdsiv
elényeit, hiszen tobb véleményt sikeriilhet egyszerre, de mélységében megragadni vele, idSben
igen hatékony, és a csoporttagok kozt egymadssal is interakcié valésul meg, ami Gj, a hattérben
lappangé tényezGk feltirdsit teszi lehetdvé.

A vizsgélat eredményeként a vonzé virosi attribitumok négy 6 tényezScsoportjat sikertilt el-
kiiloniteni, amely a véros alapfelszereltségét, szolgaltatdsokban valé gazdagsigit, a helyi gazdasigi
életet, valamint a lakossdg és viroshasznalok szubjektiv jolétét és a varos hangulatat foglalja magéba.

Az egyes tényezGcesoportok dltal tomoritett dimenzidkat és tulajdonsdgokat az 1. tdblazat
foglalja ossze.
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VERSENYBEN A TEHETSEGERT

ATALAKULO VAROSOK

Mindezek alapjan lathatd, hogy a hazai tehetségek altal tdmasztott igények j6l reflektdlnak a
szakirodalombdl és a nemzetkdzi tapasztalatokbdl megismert eredményekre, hiszen az alapvetd
szlikségletek kielégitésére szolgalé alapvetd infrastrukturalis feltételek, a mindségi szolgaltata-
sok és rekredcids lehetségek, a vonzé és magas hozzdadott érték el@allitasat célz6 munkahelyek,
valamint a helyi oktatdsi intézmények mennyiségi és mindségi értelemben vett rendelkezésre
dllasa a Budapesten él6 fiatalok szdmdra is jelentds vonzé tényezdt képvisel. Az eredményekben
azonban csak margindlis szerepet kapott a virosmarketing tevékenység és a digitalizicié, tehat
ugy tlnik, a hazai fiatalok e tényez8knek kisebb szerepet tulajdonitanak.

Fontos viszont kiemelni azt a meglep6 eredményt, amit a szubjektiv jéllét, hangulat dimenzié
kialakuldsa, és a f6kuszcsoportos beszélgetésekben valé igen erds megjelenése jelent — ami jé
visszacsatolds a laza, de kiterjedt tirsadalmi hélét és a bizalmat, mint a hatékony gazdasdgi md-
kodés alapelemeit fokuszba dllité humantSke elméletekhez, és az e tirsadalmi csoportot jellem-
26 posztmateridlis értékrendhez. Mindez ravildgit a puha tényezdk egyre novekvé jelentdségére
az infrastruktara fejlesztését, és a gazdasigi novekedést eltérbe helyez8 szemlélettel szemben.

8. BUDAPEST HELYZETE A KREATIV FIATALOK VONZASA
TEKINTETEBEN

Budapest esetében egyértelmiien pozitivumként tiinik fel a fékuszcsoport tagjai szerint a nemz-
etkozi — a helyi oktatds mennyiségi és minGségi kivalésagat tikroz8 — magas szellemi t6két és
intellektualis kornyezetet kiakndzé virdgzé gazdasig, amely képes biztositani a fiatal, képzett
munkaerd anyagi biztonsdgit és kreativ gondolkoddsmédjianak hasznositdsit. Az itt fellelhets
pezsgd, multikulturalis mili6ben 24/7-es ,programkdosz” uralkodik, minden igényt kielégits
kinalattal, amely szintén fontos szempont a generdcié szdmdra, a — hazai viszonylatban vett
— példis tomegkozlekedési lehet8ségek, és a névekvd szamu alternativ kozlekedési médozat
terjedése mellett.

Negativumként jelentkezik azonban a kivinatostdl elmaradé kornyezeti dllapotjavulds, a nem-
zeti szinten egészségtelennek tekinthetd szennyezett viz és levegd. A megkérdezett csoport kisebb
fajta aggodalmat fejezte ki tovibba a helyi kozbiztonsag és koztisztasdg irdnt, 4m a legjelentSsebb
problémit a névekvé ingatlandrak okozzdk szdmukra, s az ehhez kapcsol6doé kildtastalansag-érzet
egy sajat otthon megteremtésére, és egy jovékép megalkotdsdhoz 6nmaguk szimara.

Mindezt alitimasztja a Magyar Nemzeti Bank (2019) lakéspiaci jelentése is, melyb6l ra-
vilagit, hogy Budapest az ingatlan bérleti- és vételi dr jovedelmekhez viszonyitott ardnya tekin-
tetében a drdgibb févirosok kozé tartozik Eurépdban: mindketts esetében a 6. helyen végez,
s csupdn olyan virosok el6zik meg, mint London, Périzs, Lisszabon vagy Réma. A helyzetet
tovibb neheziti az alacsonyabb pélyakezdé-jovedelem, melynek ,hdla” egy budapesti 20-30 év
kozotti els6lakds-vasarlonak egy 60 m? alapteriileti lakds megvésdrldsihoz 15,4 teljes évnyi net-
t6 fizetésre van sziiksége, ha a f6viros belsébb kertileteibe szeretne koltozni, mig kiilsé kertiletek
esetén 11,2 évnyi fizetés sziikséges egy ugyanekkora lakds megvésarldsihoz.

Végiil, de nem utolsé sorban, fontos megemliteni, hogy a beszélgetés sordn kirajzolédott a
valédi kozosség hidnya is, ami részben visszavezethetd a vdroshasznalék sokasigihoz kotédé
helyi identitds hidnyara.
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9. KONKLUZIO

A szakirodalom és a bemutatott vizsgdlat alapjan arra a kovetkeztetésre juthatunk, hogy bar a
globalizaciés tendenciakbdl, vagyis a gazdasdg, a politika, és a kultira egységesiilésének irinydba
haté, a kdrnyezetet jelentGsen atformald folyamatokbdl adédhatna, hogy a fiatal, kreativ munk-
aer$ szamdra vonzé tényezdk tekintetében is egyfajta hasonuldsi trend veszi kezdetét, azonban
ugy tlinik — taldn pont a lokalitds és a helyi komparativ el6nyok felértékel6désével parhuzamban,
— hogy egyes elemek, vagy ezek ,stlyozdsa” eltérhet a vildg kiilonb6z8 pontjain.

Budapest szdmara a kreativ lakossdgvonzis szempontjabdl jelenleg egydltalin nem a kornyezd
regiondlis kozpontok jelentenek konkurencidt, hanem a nyugat-eurépai nagyvarosok. A fiatal kre-
ativ osztily legjellemz8bb migriciés mintdzata, hogy a fiatal tehetségek el8szor a kistelepulésekrél
a regiondlis kozpontokba, majd Budapestre, onnan pedig leggyakrabban nyugat-eurépai vildgva-
rosokba koltoznek. A hosszatavua cél tehit az lehet, hogy a budapesti kreativ osztily ne a magyar-
orszagi térségek veszteségére boviiljon, hanem egyre inkdbb kilfoldi fiatal tehetségek vonzasaval.

Lithatd, hogy az infrastrukturdlis és tisztin gazdasigi, kemény tényezSk mellett egyre in-
kabb elStérbe kertilnek a fiatal, kreativ réteg vonzasa tekintetében olyan attribtitumok is, mint a
helyi kulturdlis élet vagy az identitds és tolerancia kérdéskore, a virosi élhetSség és életmindség,
az otthonossig érzése. Fontos, hogy mindezekre a viros is képes legyen reflektalni, hiszen el-
lenkez§ esetben a gazdasigot dinamizdlé humdn erdforrasért folytatott versenyben marad alul,
csokkentve ezzel sajit esélyeit a globdlis folyamatokba valé bekapcsoléddsra.

Budapest esetében egy pozitiv jovéképet festhetiink, hiszen szdmos, a kreativ réteg szimara
fontos tulajdonsdggal rendelkezik mdr ma is. Ahhoz, hogy Budapest a vilagszintd kreativ cso-
moéponttd vilhasson, az aldbbiakra lehet sziikség:

+ A felsSoktatisnak gyakorlatorientdlt, magas presztizst és nemzetkozi képzések fejlesz-
tésével kell reagdlnia az 4j munkaerépiaci igényekre, illetve javasolt a K+F+I kiaddsok
atfogo stratégia mellett valé novelése.

*  Gyors cselekvésre van sziikség a kornyezetterheléssel és a klimavéltozdssal kapcsolat-
ban. A fiatal kreativ osztily vonzdsa szempontjabdl is kulcsfontossagu a zold kozlekedési
moédok fejlesztése, valamint a z6ld tertiletek, kozosségi terek mindségi és mennyiségi
tejlesztése.

+ Tarsadalmi szempontb6l a helyi szinti kozosségi cselekvés lenditheti elére a varost. A
kreativ fiatalok kérében jelentSs igény mutatkozhat a demokratikus parbeszédre. A vi-
rosfejlesztésben valé kozosségi elkotelezddés pozitiv hozadéka a helyi identitds megerd-
sodése, ami egy nagyvirosban szimos kihivisra megolddst nydjthat.

*  Budapest egy j6l kidolgozott virosmarketing stratégidval sikeresen érhet el fiatal kilfoldi
csoportokat, akik tdmogaté és befogadé kornyezet esetén jelentSsen hozzdjarulhatnak
Budapest versenyképességének fejlédéséhez.

A publikdcio a Széchenyi 2020 program EFOP-3.6.1-16-2016-00013 "Intelligens szakosoddst
szolgalo intézményi fejlesztések a Budapesti Corvinus Egyetem székesfehérvdari Campusan” cimii Eu-
ropai Unids projektje keretében késziilt.
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