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AZ URBANISZTIKA
ES A TELEPULESTERVEZES

SzABO JULIANNA PHD

Mi a varos lényege?
Milyen a jo varos?
Hogyan valosithatd meg a jo varos?
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1.1. Varos, varostudomany,
varostervezés, urbanisztika

Ezek a bevezetd kérdések azéta foglalkoztatjdk a
gondolkoddkat, midta urbanus kulturak léteznek a Fol-
don. A filozéfusok — pl. Platon — elsésorban a politikai
mUkodést, az épitészek — pl. a reneszansz varosrajzoloi
- az esztétikumot, a rezidenciavarost épité fejedelmek
elsésorban a reprezentaciot, a hadmérnokok a védhets-
séget, a szocialis utopidk szerzdi a tarsadalom megre-
formalasat tekintették a jo véros ismérvének. EI&szor a
19. szazadban alakult ki a gondolat, hogy a varosokban
-, amelyek az emberek, az épitett kornyezet, a gazdasag
és az interakciok, az informaciok sziiletésének és tovab-
bitasanak slrlsodései, csomopontjai, - mindez egyszer-
re, egymassal kolcsonhatasban mikaodik és csak ennek
megfelel6en vizsgalhato és tervezhetd.

A varos a kiilonbozé értelmezésekben jelentheti:

+ az épitett objektumok 0sszességét, ezek mikodé-
sével, térszlikségletével, energiafogyasztasaval,
kornyezeti kibocsatasaival, tulajdonviszonyaival,
értékével, valtoztathatdsdgaval és valtozékonysa-
gaval,

+ a gazdasdagi teret és az itt folyd gazdasagi tevé-
kenységeket térbeli strukturajukkal, tulajdonszer-
kezetiikkel, munkaeré- és vasarldpiacukkal, szer-
vez6dd klasztereikkel, kornyezeti hatasukkal,

+ a hely 6koszisztémajat a helyi klima foldrajzi meg-
hatarozoival és a varosi tevékenységek modositd
hatasaival, a specialis telepllési kdrnyezet leheté-
ségeit kihasznald fléra és fauna megjelenésével,
az ember kornyezetalakité befolydsaval,

+ a helyi tarsadalmat, kdzosségeket a helyre jellem-
z6 demografiai, képzettségi, etnikai Osszetételé-
vel, torténelmével, kultdrajaval, szervezédési for-
maival, kornyezetalakité tevékenységével,

- a kozigazgatasi egységet definialt térbeli kiterje-
désével, politikai és adminisztrativ felépitésével,
tervezési, fejlesztési metddusaval.

A telepiiléstudomany igy olyan komplex tudomany,
amely szamos diszciplina — pl. demogréfia, szocioldgia,
antropolodgia, kozgazdasagtan, térgazdasagtan, regio-
ndlis foldrajz, kémia, fizika, meteorolégia, kdrnyezetgaz-

dasagtan, mérnoki, épitészeti tudomanyok — tuddsabol
felhasznalja a térben, illetve specifikusan a varosi kor-
nyezetben értelmezhet6 eredményeket. Sét, ezen tulme-
néen azt kutatja, hogy ezek a jelenségek, folyamatok mi-
képpen befolydsoljdk egymast. Granasztéi Pal szavaval
,a telepulés egészére tekint”. Ezért a varostudomany elsé
jellemzb6je a komplexitas, interdiszciplinaritas, holiszti-
kus latdsmaod.

A 19. szdzadban akademizalédd tudomanyok fejlé-
dése altalaban a leird fazistol az osztadlyozo fazison ke-
resztll a modellalkotdsig jutott. Az urbanisztika tovabb
megy ennél: a torténeti hagyomanyok alapjan célja a
varos folyamataiba valé beavatkozas, az idedlis varos
|étrehozasa, vagy legalabbis a |étezd varos fejlesztése
az idedlis varos iranyaba. Mindehhez a telepiléstudo-
many eredményein kivil ,mdédszertani tudomanyokat”
is felhasznal, mint a kdzigazgatas-tudomany, a tervezé-
selmélet, a vezetéselmélet, a kdzmenedzsment, stb. Igy
az urbanisztika a varosrél szé6l6 tudomanyok komplex
felhasznaléja, egyesiti

+ alétezd varosrol vald redlis tudast,

+ azidealis varosrol alkotott elképzeléseket, és

+ alétez6tdl az idedlis varoshoz vezet6 Ut, a beavat-

kozas kivanatos eszkozeit.

Az urbanisztika két, egymassal is 0sszefliggd része
a telepuléstudomany, amely interdiszciplindrisan leirja,
elemzi, modellezi a telepllés folyamatait, és a telepi-
|éstervezés, amely kijeloli a beavatkozas céljait és Utja-
it. Mindezek megvaldsitoja pedig a telepllésfejlesztés,
amely reményeink szerint kdzelebb visz minket telepulé-
seink idedlis mikodéséhez.

1.2. A jové tudomanya

Az urbanisztikai gondolkodas harom nagy tengelye
a tér, az idd és a pénz, amelynek fliggvényében mindent
vizsgal. Kilonosen érdekes az id6 kezelése, amely a be-
avatkozas célja miatt nem elégszik meg a mult leirasaval
vagy id6étél figgetlen folyamatok, 6sszefliggések felmu-
tatasaval, de a jovére vonatkozo vizsgalatokat is folytat-
nia kell.

Az épitészek tobbsége az ,Teremtd” szellemében ér-
telmeziatervezést: ,Be van fejezve a nagy md, igen. A gép
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forog, az alkoté pihen.” A vdrostervezés azonban nem hoz
létre befejezett mUvet, részben a nagy id6tdv, részben a
szerepl6k szamossaga és eltérd érdekei, stratégiai miatt.
Hozz4 kell szoknunk a folyamatos beavatkozashoz és az
ehhez tartozd folyamatos tervezéshez, szabdlyozdshoz,
amely nem megvaldsitja, csak folyamatosan kozeliti az
optimumot. A varostervezd, varosfejlesztd tevékenysége
jobban hasonlit Hamlet életérzéséhez. ,Kizokkent az idé.
- Oh, karhozat! — hogy én szilettem helyretolni azt!”

A jové valtozasainak kutatasara a futurisztika vallal-
kozik, amely egyeduli tudomanyagként nem zarkozik el a
mUvészetek integralasatdl sem. A futurisztika haromféle
jov6t kilonboztet meg: az elképzelhetd jovét, amelyet a
scifi vilaga jelenit meg, a valdszin( jovét, amelyet a jelen
folyamataibol extrapolalva levezethetlnk, és a kivanatos
jovét, amely az emberi célok és beavatkozas nyoman
|étrehozhatd. Az urbanisztikaban az elképzelheté jové
vilaga a varosutépiak hagyomanya, amely gyakran fon-
tos szerepet jatszik abban, hogy a szakemberek az adott
kor nagy kérdéseit, értékeit, céljait a varosfejlesztésben
megfogalmazzak.

A valoészinii telepiilési jovét a ma jelenségeibél
kell levezetniink. A telepulési statisztikai adatok majd
150 éves gyUjtése utan ez egyszerlinek latszik, hiszen a
grafikonok tovabbirdsaval kiszamithatd, hogy az adott
érték — példaul egy telepiilés lakossdgszéama — hol fog
tartani 10, 20, 30, 50, vagy 100 év mulva. Az ilyen sta-
tisztikai jovétervezés azonban jelentds hibakhoz vezetett
mar. A 19. szazad végi Budapest népességrobbanasabdl
az akkori statisztikusok arra kovetkeztettek, hogy a f6-
varosnak 1950-re 6 millio lakost kell elhelyeznie. A meg-
alkotott épitési szabalyozas a hatmillio lakosnak az ak-
kori varoshataron belll szeretett volna lakast biztositani,
ezért a telkek 4-5 emeletes, 80-85 %-0s beépitését tette
lehetévé. Ezzel nem csak a tipikus pesti fligg6folyosds
bérhaz tipusat hozta létre, de — az urbanizacio lassuldsa-
val — Budapestet a tlizfalak varosava is tette.

A varosfejl6dést szamtalan folyamat egyltthatasa
hatarozza meg. Uj gondolatok, technolégiék, trendek
megfordithatnak addig egyértelm( fejlédési iranyokat.
John Naisbitt amerikai kutaté ,megatrend”-nek nevez-
te az altalanos, tobb foldrészt ativels, tobb évtizeden

keresztll hato, tobbféle aktor — maganszemélyek, val-
lalatok, allamszervezetek, stb. — viselkedését meghata-
rozé gondolatdramlatokat, valtozasokat. Nagyon fontos,
hogy elég korédn megismerjik és elemezziik a formalédo
megatrendeket, ezért mara tobb kutatd intézet is nagy
apparatussal kutatja ezeket, elsésorban a tartalomelem-
zés modszerével. Tobb altaldnos megatrend — példaul az
energiagazdasdg dtalakuldsa, a globalizacid, a fogyasz-
tasi mintak valtozasa, az individualizacio, a kozlekedési
maod atalakuldsa, stb. — meghatdrozza a varosfejlesztés-
ben a valdszinl jové irdnyait és lehetdségeit.

1.3. A telepiiléstervezés

hagyomanyai

A valdszinU varosi jovét felvazolva azonban az ur-
banisztikanak kell kivalasztania és erdsitenie a ki-
vanatos jovobeli szcenaridokat. Ennek hagyomanyos
eszkoze a varostervezés. , A terv a szandékolt cselekvé-
sek egy adott pillanatban régzitett (el6revetitett) képe, a
normakkal atszétt tarsadalmi cselekvés objektivacidja.
Hasznalatat a tarsadalmi normak, vagy esetenként azo-
kat szakaszosan kovetd jogszabalyok szabalyozzak. A
targyiasulas nem elsésorban a megvalésitas érdekében
szlikséges, hanem az atlathatésagot, a véleményez-
het6séget, a partnerség elvének teljesithetéségét és a
szdmon kérhetdséget szolgdlja, mértéket ad.” (Faragd
L4szl0)

A tervezés minden emberi tevékenység sajatja. A
varostervezés két nagy tervezési hagyomanyra nyulik
vissza: az épitészeti és a gazdasdgi-tarsadalmi tervezés
hagyomanydra.

A mUszaki tervezés fontossdaga az egyre bonyolul-
tabb, komplexebb alkotdsok létrehozasaval egyre nétt. A
19. szazad folyaman varosaink olyan kiterjedésliek let-
tek, hogy az épitmények — éplletegylttesek, utak, hidak,
infrastruktura-halézatok — bonyolddasa telepllési szin-
ten is megkovetelte a miiszaki tervezést, illetve a terlleti
szabalyozast. A mlszaki varostervezés célja a tlizvéde-
lem, arvizvédelem, a varos szamara szlkséges teriiletek
koztulajdonban tartasa, az épitmények allékonysaganak
biztositasa, a kozszolgaltatasok hatékony kiépitésének
mUszaki feltételei, a varos reprezentativ, esztétikus meg-
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jelenése volt. A 19. szazad varosépitése az épitett kornye-
zet szabalyozasaban szigoruan elvalasztotta a koz- illet-
ve a maganszféra terileteit, feladatait.

Ezzel parhuzamosan azonban egyre tobb olyan
havaria-jelenség mutatkozott, amely tarsadalmi szinten
jelezte a varos diszfunkcioit, mint a kolerajarvanyok, a
varosi szmog nyoman kialakuld angolkor, a lakasnyomor,
a varosi blinczés, stb. A varostervezés elsd sz6szoloi
ezért nem is épitészek, hanem orvosok és a tarsadalom
jobbitédsaért felel6sséget érzéd kozszereplék voltak. A
19. szazad kdzgazdasagi elméletei a kapitalista gazda-
sdgba valo allami beavatkozast, az urbanisztika pedig a
tarsadalmi tervezést alapoztak meg. Mai telepuléseink
spontdn valtozasai is olyan konfliktusokat hordozhatnak
magukban, amelyek nemcsak esztétikai igényeinkkel, de
a hatékonysagrol, élhetéségrél, tarsadalmi igazsagos-
sagrol alkotott elveinkkel sem egyeztetheték 0ssze. Az
urbanus kornyezetben nem valaszthaték el egymastdl
az épitett kornyezet, a gazdasag és a tarsadalom prob-
|[émai, ezért a varosfejlesztésnek ezeket a beavatkozaso-
kat mindig egylttesen, 6sszefliggéseiben kell tekintenie.

A torténelem folyamdn a megvalésitdsra toré, koz-
ponti tervezés konjunkturaja egybeesett a nagy birodal-
mak, abszolutista uralkodok, kdzpontositott gazdasagi,
tarsadalmi és térszerkezetek, totalitarius rendszerek
mukodésével. A kbzépkori varos onigazgatasi hagyoma-
nyain alapulva azonban a 19. szazadtdl fejlédnek azok a
technikak, amelyek a telepllési kozigazgatads és demok-
raciagyakorlas keretei kozott, egyre nagyobb és hatéko-
nyabb részvétellel és elsésorban folyamatszabalyozasi
eszkozokkel iranyitjak a telepiilés fejlédését. A volunta-
rista tervezés 20. szazadi szellemi hattere a moderniz-
mus gondolatkore, amely az allandé fejlédést, néveke-
dést, el6rehaladast tekinti célnak, és ennek megfelel6en
a meghaladottat negativan itéli meg. A modernizacios
modellek mogott ideologiatol fliiggetlendl egy hegemon
fejl6dési elmélet allt, amely egy eszme alapjan elképzelt
egységes nemzeti dllamot akart Iétrehozni. Ennek alapja
a gazdasdag, els6sorban az ipari termelés novelése, bs-
vitése volt, eszkozei a kozponti iranyitas, a hierarchikus
burokracia és a nagy szervezetek lettek.

Nyugat-Eurépaban azonban az olajvalsag utan,

Kelet-Europaban a rendszervaltast kovetéen megkérds-
jelez8dott a modernista tervezési paradigma. A térszer-
kezet kialakulasdban a gazdasag szerepe csokkent, az
ipar helyett a kultura és a politika kertlt el6térbe. Ekkor
tort elére a posztmodern tervezés, amely azonban nem
a modern modernista értelemben valé meghaladasa! A
posztmodern gondolkoddsban egy jelenség egyszerre
tobb jelentést is hordozhat, parhuzamos magyarazatok
egyszerre érvényesek lehetnek. Az igazsag a személyek
egy-egy csoportja altal megerdsitett tudas, igy feler6so-
dik a paradigmavalasztas lehet8sége. A varostervezésre
leforditva a posztmodern tervezésben alapveté az érin-
tettek részvétele, helyre szabott fejl6dési pdlyak valnak
lehet6vé és a tervezd szerepe is atalakul.

Magyarorszagon a kilencvenes években elkezdé-
dott a telepiléstervezés atalakuldsa. A telepulések kiter-
jedt tervezési onallésagot kaptak, Uj tervfajtdk jelentek
meg, kisérletek torténtek a varostervezés participativ
atalakitasara. Ez a folyamat azonban az utébbi években
atelepllések gyengitésével, a kdzigazgatas és a tervezés
kozpontositasaval ujbdl megfordulni latszik.

1.4. A telepiiléstervezés fajtai

A gyakorlati teleplléstervezésben a tervek és a terve-
zési folyamatok alapjan harom nagy tipust kilonboztetiink
meg, amelyeknek egyensulya a varos adott céljaitél és esz-
kozeitdl flgg:

+ a stratégiai tipusu,

+ afejlesztési, illetve

+ arendezési tervezést.

A stratégiai telepiiléstervezés feladata a legalap-
vetébb jovébeni prioritdsokat tartalmazé ,stratégia’, a
meghatarozott mozgastéren belll a lehetséges palyak
megrajzolasa, amikhez minden aktualis fejlesztési prog-
ramot viszonyitani kell. Stratégiai tipusu terv ma Magyar-
orszagon a telepulésfejlesztési koncepciod és részben
az integralt telepulésfejlesztési stratégia, de szamos
szakterileten, mint a kornyezetvédelemben, kozlekedés-
fejlesztésben, hulladékkezelésben, intézményfejlesztés-
ben, stb. is végeznek a teleplilések stratégiai tervezést.
Szamos orszagban a telepllési stratégiai tervezés része
ezeken kivil a gazdasagfejlesztés és a lakaspolitika is.
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A stratégiai tervezés elsé lépése egyfajta jovo-vizio
felvdzoldsa. A vizidonak csak egyik alapja a meghatarozé
kiilsé folyamatoknak — és azok jovébeli alakuldsanak —
elére |atasa, legaldbb ennyire |ényeges a tervezést meg-
hatdrozo értékrendszer lefektetése. Utdbbi hangsulyai
térben, idében és politikai erétér szerint valtoznak.

A helyzetelemzést és értékmeghatarozast ko-
vet§ fazis a hierarchikus célrendszer kialakitdsa. A
célrendszer mar konkrét célokat tdz ki mindazokon a
tertleteken, amelyeket a ,koz" fontosnak tart, s amelyre
rahatéssal lehet. Fontos a tematikus vagy terdleti célok
koherenciaja, mert ebben az esetben Iéphetnek fel azok
a szinergiak, amelyek a kozosség befektetett fejlesztési
forrdsait megsokszorozzak. A célokhoz vezeté Ut ekkor
még nem kidolgozott, de megvaldsulasuk mar mérhetd,
ellenérizheté.

A harmadik |épés az ezen célokhoz vezetd stra-
tégia kialakitasa. Egy célhoz tobb Ut is vezethet, a ter-
vezés mindségének egyik mércéje, hogy a felkindlt
stratégia-valtozatokkal mennyire tudja rugalmasan ko-
vetni a korilmények sokszor kiszamithatatlan valtozasat.
Ugyanakkor a stratégiak kozott valasztani kell, értékelé-
sliknek a rendelkezésre all6 — nem csak anyagi — eréfor-
rasokon kell alapulnia. Végll a stratégia ,apropénzre val-
tédsat” a kezdd |épések projektjeinek 0sszedllitasa jelenti.
Ez a fazis, amely a tervezés korll a legtobb vitat valtja ki,
hiszen mar konkrét részérdekek csaphatnak 6ssze a pri-
oritasok kordl a mindig korlatozottan rendelkezésre allé
fejlesztési forrdsok megszerzéséért.

A vizié-célrendszer-stratégia harmasa felfoghatd a
tervezés idébeli 1épcsbiként is. Mig a vizidhoz a tavoli jové-
vel egyenértékli 20-30 éves id6tartamot, addig a stratégi-
ahoz a 12-15 éves kozéptavot rendelnek. A stratégiai pro-
jekteknek 7-8 éves megvaldsuldsi tavjuk lehet, ilyen tavon
a varos mar politikailag és gazdasagilag is jol tervezhetd.

A fejlesztési tervezés logikdja leginkdbb a projekt-
tervezés hagyomanyos metddusara hasonlit, hiszen itt a
tevékenység — elvben — a kozvetlen megvaldsitashoz kap-
csolddik. A magyar telepllések a kilencvenes évek végére
kezdték felismerni, hogy sajat fejlesztéseik hatékony esz-
kozként orientalhatjdk a maganfejlesztéseket, igy az egész
varos térbeli fejlédését is. A fejlesztési tervezés igy kapcso-

l6dhat egy nagy kozlekedési fejlesztés (pl. metrd) megva-
|6sitasahoz, lehet komplex varosrehabilitacid, Uj gazdasagi
terilet fejlesztése, vizpart-fejlesztés, stb. A tervezés egy
komplex folyamat-tervezésnek tekintheté, amely tartalmaz
fizikai, pénziigyi, jogi és szervezeti elemeket is.

Része lehet tobbek kozott

- a telepilés aktudlis sajat fejlesztéseinek mene-
dzselése,

+ akozérdeklnek tekintett ,kiilsd” fejlesztések meg-
valésulasanak elésegitése,

- a fejlesztésért felel6s ,belsd” szervezeti rendszer
optimalis alakitdsa, szlikség szerint fejleszté
(PPP) vallalkozds mUkddtetése

+ palyazatok és az egymassal szorosan 6sszefliggd
egyedi programok koordinacidja,

+ a magan fejlesztékkel, befektetékkel, a lakossag-
gal, a ,stakeholderek’-kel vald hatékony kapcso-
lattartas,

- afejlesztési koltségvetés menedzselése.

Magyarorszdgon nem irja elé torvény a fejlesztési
tervezés mddszertanat, a konkrét modszereket az adott
fejlesztéshez dolgozza ki a teleplilés. A fejlesztési tervti-
pushoz legkozelebb az Eurdpai Unid varosrehabilitacios
tdmogatasaihoz megkovetelt akcioteruleti tervek, illetve
a telepllésrendezési szerz6dés és az annak részeként
kidolgozando beépitési tanulmanyterv all.

A sajat fejlesztések tervezése alegtobb 6nkormany-
zatban koltségvetési kiadds alapu, a piaci fejlesztési for-
mak és a projektfinanszirozas elenyész6 aranyd. llyen
maodon a fejlesztési tervezés fizikai el6készitéssel egyltt
a koltségvetési tervezés része, annak fliggvénye. Sulya,
realitdsa csak a mar koltségvetésbe kerilt fejlesztési
Otleteknek van, ennek egy éves el6relatasa azonban na-
gyon kevés a koncepcidzus fejlesztéi munkahoz. Néhany
telepdilési 6nkormanyzat — példaul Budapest — ezért ko-
zéptavu fejlesztési programot is bevezetett, amely éves
megujulassal a 7-8 éven belll megkezdendd projekteket,
azok elékészitését és finanszirozasat is tartalmazza.

Ha a stratégiaalkotdst a komplex folyamattervezés-
re, a fejlesztési tervezést pedig a fizikai-finanszirozasi
tervezésre egyszerUsitjuk, akkor a rendezési tervezést,
azaz szabalyozast leegyszer(sitve jogalkotoi folyamat-
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ként tekinthetjik, amely a varos épitési tevékenységének
kereteit meghatdrozza. Az épitési szabalyozas részben
az épittetdk, ingatlantulajdonosok egymas kozti érde-
kérvényesitését szabalyozza, részben pedig a kozosség
érdekeit érvényesiti a maganépittetével szemben. A ko-
z0sség konkrét érdekein, céljain, értékein kivil az épi-
tési szabadlyozas olyan altalanosabb kovetelményeket
is megfogalmaz, illetve szabdlyokba 6nt, amelyek a va-
rostervezés fejlédése soran szakmai értékként, kdvetel-
ményként kristalyosodtak ki, mint példaul a benapozott-
sdg, a megfeleld |égtérarany, a tlizvédelem, a természeti
és épitett kdrnyezet értékes elemeinek védelme, a funk-
ciok keveredése, stb.

A telepiléstervezésen belll a szabalyozasi funkcid
gyakorldsat, azaz a telepilésrendezést minden orszag-
ban torvénybe foglaljak. Ennek oka elsésorban, hogy a
rendezés keretében a telepilési 5nkormanyzat alapjogot,
a foldtulajdonhoz fiz6dé jogokat korlatozhatja. A ma-
gyar jogrendszerben — mas, példaul az amerikai jogrend-
tél eltéréen — a foldtulajdonhoz nem eleve kapcsolddik
a fejlesztés joga, hanem azt éppen a rendezésbdl ere-
deztetik. A rendezési terveknek egyik, tan legfontosabb
funkcidja éppen ezeknek a fejlesztési jogoknak osztasa
és Ujraosztasa. A kell§ jogbiztonsag elérése érdekében
a tervezd ilyen lehetéségeit korlatok kdzé szoritja a tor-
vény. Magyarorszagon a telepiilésrendezési eszkozok:
a telepiilésszerkezeti terv, a szabalyozasi terv és a
helyi épitési szabalyzat tekintheté rendezési tipusu
tervfajtanak. Ezek tartalmat, modszertanat, elkészitését
pontosan szabalyozza az épitésligyi kodex.
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ajanlott irodalom

+ Farag¢ Laszlo
A jovBalkotas tarsadalomtechnolégidja
Dialég Campus Kiado, Budapest-Pécs, 2005

+ John Naisbitt
Megatrendek - Tiz Uj irdnyzat, amelyek atalakitjak életlinket
Orszagos MUiszaki Informacids Kozpont, 1982

+ John Naisbitt
Megatrendek 2000 - Tiz Uj irdnyzat a kilencvenes években, 1990

ellenorzo kérdések

+ Miben kiilonbozik a teleplléstudomany, a telepiléstervezés és az urbanisztika fogalma?

+ Milyen jellegzetességek kiilonboztetik meg az urbanisztikat mas tudomanyoktdél?

+ Vesse 0ssze a modern és a posztmodern varostervezési paradigmat!

- Fejtse ki a stratégiai, fejlesztési illetve rendezési tipusu telepiiléstervezés céljat, szerepét, modszerét!
Milyen telepllési tervek tartoznak Magyarorszagon az egyes tipusokba?
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A VAROSHALOZAT
ATALAKULASA

SzABO JULIANNA PHD

Mitdl fligg, hogy hol alakultak ki a Foldon telepulések?
Hol szulettek a varosok?

Hogyan fejlédik egy varos?

Hogyan alakitja at a globalizacio a varosok esélyeit?
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2.1. A telepiilések és foldrajzi
kornyezetiik kélcsonhatasa

A telepilések kialakuldsat és fejlédését egy adott
foldrajzi kornyezetben a helyi, illetve helyzeti energiak
meglétéhez és kihasznalasahoz kotjuk. A vandorld népek
megtelepedése a torténelem kezdetén a helyi energiakhoz
kotédott: ott jottek Iétre a telepulések, ahol az emberi élet
primer szlkségletei, a mezdgazdasdgi termelés feltételei
megvoltak, rendelkezésre allt ivoviz, védett szallashely, jo
termdfold és tlizel6anyag. A rurdlis teleptléshalézatbdl ki-
emelkedd teleplilések azonban altaldban olyan helyen jot-
tek létre, ahol a helyzeti energidk, azaz a tobbi telepiléshez
és a kozlekedési-kommunikacios vonalakhoz valé kapcso-
lat elényos volt: tajtipusok taldlkozasanal, utak keresztez6-
désében, gazloknal. Ezek a helyek tették lehetévé szamuk-
ra, hogy bekapcsolddjanak a tavolsagi kereskedelembe,
piacra termeljenek és tagabb térségre is kiterjesszék ha-
talmukat. A 19. szazad telepulésfoldrajzanak sokat targyalt
kérdését a falu és a vdros kilonbségérdl igy is tekinthetjik:
a falu Iétét tulnyomo részt helyi energidi hatdrozzak meg,
mig a varost a helyzeti energiakra épul6 gazdasag.

Mindkét telepilésforma hatast gyakorolt kozvetlen
kornyezetére. Az emberek minden korban kortlbelll egy
o6rat hajlandok a mindennapi munkdba jarassal eltolteni.
igy az adott térténelmi kor kozlekedési-szallitasi technold-
gidja meghatdrozza azt a foldrajzi teret, amely a telepulés-
sel minden nap egyiittmikddni képes. Az Arpad-kori falu
alapvetéen a gyalogos kozlekedésre és az okros szekérre
épdlt, igy a megmuivelhetd foldterllet a falu korll 4-5 kilo-
meéterre terdlt el. Ennek a foldterlletnek eltarté képessége
a teleplilés lélekszamat is meghatérozta. A kozépkori va-
rost altalaban a kiépitett falak kozott értelmezziik, pedig
ezek a varosok életképtelenek voltak a koriilvevd majorsa-
gok, kis falvak nélkil, ahonnan a polgdrokat a mindennapi
friss hussal, zoldség-gyiimdlccsel, tejtermékkel lattak el.
Johann Heinrich von Thiinen 1825-ben allitotta fel azt a te-
rllethasznalati modellt, amely a mez&gazdasagi termékek
szallithatésaganak és szallitasi koltségeinek fliggvényében
koncentrikus korokben rajzolta meg a varos, mint piac kordl
a kilonbozé termények termelési dvezeteit.

A19. szdzad Uj kozlekedéstechnoldgidja, a vasut meg-
valtoztatta a gazdasag megtelepedésének szerkezetét. Az
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ipar a varosokba koltozott, oda vonzotta a népességet is,
nagy léptékd urbanizaciés hulldamot inditott el. A varosok
nemcsak Iélekszamukban, hanem terlletukben is noveked-
tek. A vasut és a meginduld tdmegkdzlekedés kitagitotta
az egyoras bejards lehetéségeit, a fejl6dé élelmiszer-feldol-
gozas pedig lehetévé tette, hogy a varoskornyéki majorok
terileteit elfoglalja a ndvekvé szamu népesség. Ezt a folya-
matot nevezzik varosodasnak vagy urbanizacionak.

2.2. A varosfejlodés szakaszai

A varosodas szakaszait Enyedi Gyorgy magyar fold-
rajztudds irta le az 1970-es években, feldllitva a varos-
fejlédés szakaszos jellegének elméletét. Ennek alapjan a
varosfejl6dés elsé elkllonithetd fazisa volt az abszolut
koncentracios folyamatnak tekinthetd urbanizacié, ami-
kor a varos kozponti magjanak és vonzaskorzetének |é-
lekszama is novekedett a vidékiek bedramlasa miatt. A
szuburbanizacio elsd szakaszat relativ koncentracionak
tekinthetjik, mert a varosmag stagnalasaval és a varos-
kornyék novekedésével a varos teljes lakossaga még
novekszik. A szuburbanizacid masodik szakaszaban,
amikor a varosmag népessége csokkenni kezd, relativ
dekoncentraciorol beszélink.

A szuburbanizacié folyamataival alapjaban valtozik
meg a telepllési taj. Ahogy a vasuthdldzat és a tomeg-
kozlekedés kiépiilése és elterjedése ,feltaldlta” az ingazo
fogalmat, a személyautd terjedése és a gyorsforgalmi
Uthalozat fejlédése tovabb tolta az egyords izokron hata-
rait. A nagyvarosok magjai kordl a kozlekedési lehetésé-
gek figyelembevételével meghuzva az egydrds hatart egy
olyan régiét kapunk, amelyen belil a csaladok munka-
helyi, gyermekintézményi, bevasarldsi, szabadidés, stb.
kapcsolatai és mozgasai egy rendkiviil komplex haléza-
tot alkotnak. A halézat a kdzpont irdnydban s(rlsodik, de
éppen a szuburbanizaciés folyamatok elérehaladtaval
egyre tobb tangencidlis irdnyu kapcsolat is fellép. Ez az
elmosddott hataru teriilet, a metropolis régio tolti be gaz-
dasdgi, ellatdsi, tarsadalmi szempontbdl egyre inkdbb
azt a szerepet, amelyet kordbban — torténeti mértékkel
nem is olyan régen — még a térben és kozigazgatdsilag
szabatosan korilhatarolt varos jatszott. A nagyvarosi
régiok fejlédése szamtalan konfliktust okozott, amelyek-
nek j6 része a hagyomanyos varosra kialakult kdzigazga-
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tasi, szervezési, tervezési modszerek alkalmatlansaga-
nak kdszonhetd.

A klasszikus szuburbanizaciot elészor Amerikaban
irtak le, innen szarmazik az a definicidja is, hogy a szubur-
banizacié soran a varos felsd kdzéposztalya, elsésorban
annak fiatal, kisgyermekes csalddjai a varosbdl a varos
szélére, kertes hazas Ovezetekbe koltdznek, fenntartva
ugyanakkor a varoshoz kot6dé életformat. A szakirodalom
a szuburbanizacié beinduldsaért — az emberek zold kor-
nyezet irdnti eredendé vagya mellett — felel6ssé teszi a két
vildghdboru kozott Amerikaban jelentdés kdzprogramokat,
amelyek egyrészt a New Deal keretében az autdpalya-hald-
zat kiépitését, masrészt a sajat otthon épitésének kedvez-
ményes hitelezését tdmogattak. Az amerikai szuburbaniza-
ciés folyamatoknak maig legnagyobb gazdasagi tdmasza
az alacsony benzinar és az autdipar lobbija. Nyugat-Euré-
paban a hatvanas években indult meg jelentdés szuburba-
nizacio, részben a haboru utani babyboom, részben a sajat
lakasépitést is tamogatd allami programok hatdsara, nagy-
sdgrendje azonban — részben az eurdpai teleplléstervezés
urbanus értékrendje miatt — sohasem érte el az amerikai
mértéket.

A szuburbanizacios folyamatnak jellemzé fazisai
kilonboztethet6k meg. Az elsé I1épés a lakossag kidram-
lasa. A jomaodu lakossagot gyorsan ,kovetik” a jobb ming-
ségl gyermekintézmények: egyrészt a helyi intézmények
szinvonala fejlédik az igényeknek és a helyben képz6d6
magasabb addbevételeknek koszonhetéen, masrészt (j
magan- vagy kozosségi intézményeket alapitanak. A har-
madik Iépés a kereskedelem kikoltozése a varosbdl, bar
vitathato, hogy a kiskereskedelem szerkezetének atala-
kuldsa, a telepllésen kivili bevasarlokozpontok terjedé-
se a szuburbanizacié eredménye, vagy csak azzal parhu-
zamos folyamat, amelyet ahhoz hasonlatosan az autos
mobilizacio terjedése okoz. A negyedik I1épés a munka-
helyek kidramldsa a varosbol. Az Uj munkahelyi funkci-
o0k megjelenése a varoson kivil elsésorban az olcsobb
és konnyebben fejleszthetd telekkinalatnak koszdnhets,
amely kilonosen az olyan nagy tertletigény( dgazatokat
vonzza, mint a logisztika. Mas — kutatassal, fejlesztéssel,
informaciotechnolégidval, médidval foglalkozd — cégek
,kivandorlasat” a magasabb képzettségl és keresetd

lakossag kitelepllése indokolja. A szuburban lakossag-
hoz kotédik sok kisvallalkozas is, amelyeket vezetdjik
az agglomerdciods teriletek infrastrukturalis feltételeinek
javuldsaval maga utan koltéztet. A szuburbanizaciés fo-
lyamatok téri gocai elsé |épésben a terlleten mar |étezd
kisebb-nagyobb teleptlések, de ezek novekedésével, és a
teleplilések szovetétdl gyakorlatilag fliggetlen, leginkabb
a kozlekedési tengelyekhez kapcsolddd nagylépték fej-
lesztésekkel egy kevéssé tagolt, alacsony intenzitasu ur-
banus tgj jon létre.

A szuburbanizacié hatasait az eurdpai telepiilésfej-
lesztésben és —kutatasban leginkabb negativumaiban,
a magvaros oldalarél elemzik. A szuburbanizacié el6re-
haladtdval a varost jdmaédu rétegei és prosperald cégei
hagyjak el, akik a legnagyobb helyi adoéfizeték. Ugyanak-
kor a kikoltozék a varoshoz kotédnek, annak infrastruk-
tdrdjat — uthaldzatat, oktatdsi és egészségligyi intéz-
ményeit, stb. — hasznaljak, ezzel jelent6s finanszirozasi
problémakat okozva. A varosi szolgaltatasok miikodte-
tésében pusztan a lakossag csokkenése is el6idézhet
mUszaki és gazdasagossagi problémakat, j6 példa erre
a csatornahalézat, a tavfltés vagy a tomegkozlekedés
rendszere. Ugyanakkor a motorizalt kozlekedés folyama-
tos novekedése, a varoshatart atlépé mind nagyobb for-
galom az Uthaldzat gyors elhasznalddasahoz vezet, és U
jellegl kozosségi fejlesztéseket — PR parkoldkat, inter-
modalis csomdpontokat — igényel. Mas terileteken, mint
példaul a kereskedelemben, vagy az irodafejlesztéseknél,
a kikoltozés tékeelvond hatasa és konkurencidja érvé-
nyesul, lerontva a varoskozpont mdkodésének, varosias
hasznélatéanak esélyeit. A kdrnyezetvédelemben a szu-
burbanizacié hatasa a mar emlitett terilethasznalatban
érvényesiil, hiszen az (j fejlesztések ,zold mezét”, azaz
leginkdbb mez&gazdasagi és — rosszabb esetben — er-
déterileteket emésztenek fel. A varos mindennapjaiban
legkézzelfoghatobb hatdsa az autés forgalom mértékte-
len novekedésének van, amelynek Iégszennyezése, zaj-
és rezgésterhelése mara meghaladja az ipari és lakos-
sdgi kibocsatasokat. Végll részben a szuburbanizacié
tarsadalmi hatdsa varosi szegregacié novekedése, amely
a jomodu szuburbidk kialakuldsa mellett a torténeti koz-
pontokban a rosszabb anyagi helyzet( lakossagot hagy-
ja hatra, novelve ezzel a kdzpontok szocidlis problémait,
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elésegitve a kdzpont fizikai leromldsat is. A szuburbani-
z4cio hatdsai azonban jelentésen fliggnek a helyi adott-
sdgoktdl, ezt példaul Amerikaban kevesebb konfliktussal
jar. A problémak megolddsanak kulcsa nemcsak a szu-
burbanizdcio altalanos fékezése lehet, hanem elemzésik
és célzott, differencialt kezeléslk, amelynek technikai,
gazdasagi, tarsadalmi, kozigazgatasi eszkozei egyre in-
kabb rendelkezéstinkre allnak.

2.3. Urbanizacios tendenciak

Enyedi Gyorgy elmélete szerint a varosfejlédés har-
madik szakaszaban a varos és vonzaskornyéke is elvesz-
ti vonzasat, és egy kifelé aramlas, dezurbanizacié indul
meg. Végll a negyedik |épésben a varosmag feléledé-
sével a varos Ujra vonzoéva valik, és egy reurbanizacios
folyamat. A modell feldllitasa dta eltelt id6 azt mutatja,
hogy a vildgban a varosokba aramlas folyamatos, f6-
képp, ha nem a varosok kozigazgatasi terlletét, hanem
az egyoras izokronnal definialt agglomeracids tertlete-
ket vesszuk figyelembe. Nem véletlen, hogy az ENSZ ma
is nyomon koveti az urbanizacios folyamatokat a Fold
kiilonbozd részein. A 2014-es jelentés szerint az urba-
nizacio tovabb folytatédik a F6ldon, a ruralis teriiletek
népessége csokken, mig a varosok népessége né, kii-
Ionosen a harmadik vilag orszagaiban. Valédi dezur-
banizacio, a lakossag visszatérése a mezégazdasagi
tevékenységbe és onellatasba - a torténelmi tapaszta-
latokat figyelembe véve — csak természeti katasztréfak,
torténelmi kataklizmak, civilizaciok 6sszeomlasa ese-
tén megy végbe.

A mai tapasztalat és a népesedési el6rejelzések azt
mutatjak, hogy a legintenzivebb varosndvekedés olyan
tertleteken fog végbemenni, ahol a gazdasdg fejlédése
nem tart |épést a lélekszam novekedésével. A harmadik
vildgban kialakul6 megavarosok miszaki, gazdasagi és
tarsadalmi tervezése ugyanugy Uj médszereket kdvetel a
teleplléstervezéstdl, ahogy annak idején az iparosodas
varosainak viharos urbanizacidja.
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2.4. Telepiiléshalé6zatok

A varosfejlesztés mdsik két tényezdje, a gazdasag-
ban illetve a kdzigazgatdsban betoltott szerep a 20. sza-
zad végén elvalik a népesség koncentraciojatol. Az olaj-
valsag utdn a gazdasagban a vezetd szerepet az ipartol
atveszi el6szor a tercier szektor (kereskedelem és szol-
galtatasok), majd a kvaterner dgazatok (informécidégaz-
dasag). A gazdasag globalizacidjaval a varosok egyre
inkabb halézatban miikddnek, és gazdasagi hatalmu-
kat a halézatban elfoglalt hely hatarozza meg.

A teleplléseket el6szor Walter Christaller német
geografus értelmezte halézatként. Kutatdsait elsésorban a
délnémet varoshaldzaton végezte, amely a korai és egyen-
letes kozépkori varosias fejl6dés terepe volt. A telepiilés-
haldzat elemeinek, azok ellatott funkcidinak és a telepuilési
kapcsolatoknak elemzése soran igy egy matematikailag
j6l leirhato, térben viszonylag egyenletes racsszerkezet raj-
zolddott ki. A racs logikaja szerint minden kozponti jellegU
telepilés mintegy harom, kozvetlendl a kdrnyezetében lévé
telepiléssel allt erés, tovabbi harommal gyengébb ellatd
kapcsolatban. A kozponti jellegl teleptilések tovabbi, ma-
gasabb szintl, messzebb fekvé kdzpontokhoz kotédtek. A
telepilések térben tobbé-kevésbé egyenletes eloszlasa azt
eredményezte, hogy a teleplilésszerkezet a sikot j6I lefedd
hatszoges racsra volt redukdlhatd. A délnémet varosok
mértanira redukalt mintdzata egybevagott a kor telephe-
lyelméletei alapjan meghatarozott, az optimalis szallitasi
tavolsagokbdl adédé mintanak. A délnémet varosok nagy-
sagrend és kdzponti szerep szerint megkilonboztetett tipu-
sai 6nmagukban is szabalyos, egymassal szuperponalhaté
hatszoges rendszereket alkotnak. A rendszerek a kdzponti
funkciokat és a varosi szolgaltatasokat tekintve megfelel-
nek egy-egy — 6sszesen harom — urbanus szintnek.

A kozponti helyek elmélete, Christaller modellje
a telepuléstervezésben és a regiondlis tervezésben nagy
karriert futott be. Az elsé vildghdboru utan a Szovjetuni-
Oban az orszdg gyorsitott iparositdsahoz egy megfelelé
urbanus telepllésrendszert kellett a végtelen orosz — és
nem orosz — sztyeppéken kialakitani. A piac nem |étez6
szabdlyozdsa helyett az Uj telepllések eloszlasat koz-
ponti tervezéssel, elméleti alapokon, elvileg a gazdasag
és az ellatéds hatékonysagat biztositva kellett meghata-
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rozni. A szovjet tervezésben a lakossag ellatasanak — és
ide tartozott a mashol jellemz&en nem kozosségi, hanem
piaci alapon szervez8d¢ kereskedelem és szolgaltatas
is — normait és a normaknak megfelel§ intézményha-
|6zat terdleti kiépitését a Christaller-féle modell alapjan
hataroztak meg mind a telepuléshaldzat, mind pedig a
nagyobb telepllések tervezésekor. Az ellatdstervezés
ilyen logikdja természetesen atgylriizott Kelet-Eurépa-
ba, de a Christaller-féle modell idedlja kordantsem csak
a kommunista rendszerek kozponti tervezésének sajatja
volt. Németorszdgban a kdzigazgatasi reform részeként
|étrejott teleplléshaldzat és a terlletfejlesztés ma is hi-
vatalos alapegységei egy hasonlo telepdlési hierarchiaba
sorolédnak be.

A Christaller-féle modell azonban statikus, nem
veszi figyelembe a varosoknak, mint kdzpontoknak no-
vekedési dinamikajat. A statikus modell sokaig jol leirta
a teleplléshalozat szerkezetét. Azonban a globalizacio
folyamatai, a téke, az innovacio, az emberek egyre sza-
badabb dramlésa a Foldon a 20. szédzad végén azt ered-
ményezték hogy a varosok kozotti kiilonbség jelentésen
megnovekedett. A varosok eloszlasat ma jobban jellemzi
a hatvanygorbe-eloszlas, amely Barabasi-Albert Laszl6
elmélete szerint a spontan novekvd halozatok jellemzéje.
Egyes varosok jelentéségikben elszakadtak a tobbiek-
tél. Az USA varosainak vasuti kapcsolatrendszerében,
amely a 19. szazadi gazdasagi kapcsolatokat tlikrozi, a
varosok kapcsolatai haranggorbe eloszlast mutatnak,
amely a Christaller-féle stabil hierarchikus haldzat jel-
lemz6je. Ugyanezen varosok légi kapcsolatait elemezve
hatvanyfluggvény-eloszlast tapasztalunk. A halézatba
jobban integralt varosok egyre tobb lehetéséget kap-
nak, egyre tobb kapcsolatot alakitanak ki, mig a ha-
l6zatbdl kimaradé telepiilések lemaradnak a globalis
versenyben.

Azt gondolnank, a termelés a globalizacioval térben
eloszlik a Foldon, rugalmasan valtoztatva a helyét az op-
timalis termelési és értékesitési halozatok logikaja sze-
rint. A nemzetkdzi nagyvallalatok gyakorlataban azonban
a decentralizacio nem érinti a tevékenységek egészét. A
standardizélhaté folyamatok decentralizaldsa mellett a
vezetési, innovacios, kutatasi, kreativ vallalati részlegek

centralizacioja figyelheté meg — a vildg kevés szamu ki-
emelkedd kozpontjaban. Ezekben a metropoliszokban
a vallalatok kiemelt kdzpontjai korll sajatos kiszolgald
gazdasagi tomorulés jon étre: pénzugyi, jogi, tandcsadoi,
kutatoi, kreativ, média, stb. cégek hada. Ezeknek a cégek-
nek szakmai emberei a legmagasabb szinvonalat képvi-
seld és a vildg legjobban fizetett alkalmazottai. Szakmai
és személyes kiszolgaldsuk a magas szintl specidlis
szolgaltatasok széles skaldjat feltételezi és hozza létre.
A spontan novekvd halézatok elméletének megfele-
|6 jelenségként irta le Saskia Sassen amerikai kdzgaz-
dész-szocioldgus ezeknek a globalis varosoknak miko-
dését. Globalis varosoknak tekintjik azokat a varosokat,
amelyek meghatarozéak a vildg gazdasagaban. Gazda-
sdagi hatalmi szereplket a halézatban betdltott kiemelke-
dé helyzetiik adja, a Fold masik felén elhelyezkedé glo-
balis kozponthoz vald kapcsolatuk meghatarozébb, mint
a kozvetlen kornyezetikkel valé kapcsolat. A gazdasag
kulcsfunkcidi, mint a tervezés, kutatds, design, jogi és
pénzigyi szolgaltatasok, kontrolling, média, marketing,
stb. koncentralédnak a globalis varosokban. A sajatos
gazdasagi arculat sajatos tarsadalmi szerkezetet és va-
rosfejlesztési prioritdsokat jelent a szamukra. Kialakula-
suk egyik alapfeltétele éppen a nemzetkdzi kozlekedési
és kommunikacios haldzatok magas fejlettsége. Miutan
aglobalis varos gazdasaganak alapja a kimagaslé emberi
er6forrds, a leggyorsabb kozlekedési és kommunikacids
halézatokban elfoglalt kiemelt helyzet mellett jelent6ssé
valnak a ,puha” helyi adottsagok, a hely kellemessége.

Globalis varosbol nem sok van: Sassen példai New
York, London és Tokio, a késébbi osztalyozasok is kevés
varost szamitanak ide. A szakirodalom azonban megku-
|onboztet egy-egy specidlis terileten — példaul a divat-
ban, informatikaban, autdgydrtasban, stb. — nemzetkdzi
vezetd szerepet jatszé varost, valamint regionalis szintd
csomopontokat is. Ezekért a szerepekért a nagyvarosok
— még a harmadik kategoridba sem sorolhaté be minden
eurépai févaros — erés versenyben allnak egymassal. A
nemzetkozi halézatokhoz valé kapcsolddas, a verseny
nemzetkozi allasa életesélyeikben meghatarozobb, mint
helyzetlk a nemzeti telepllésszerkezetben.

Magyarorszagon csak egy varosnak vannak esélyei
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regionalis, azaz kelet-eurdpai kdzpontta fejlédni. Buda-
pest nemzetkozi kapcsolatainak és élhet6ségének javita-
sa Magyarorszag gazdasdga szempontjabdl fontosabb,
mint a ,vizfej’, a telepllésszerkezet torténeti kiegyensu-
lyozatlansaganak oldasa.
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ajanlott irodalom

+ Enyedi Gyorgy
A varosnovekedés szakaszai — Ujragondolva
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http://tet.rkk.hu/index.php/TeT/article/view/1770/3533
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The Global City - New York, London, Tokyo
Princeton University Press

+ Barabasi-Albert Laszlo
Behaldzva - A hdlézatok Uj tudomanya
Helikon, Budapest, 2013

ellenorzo kérdések

- Milyen szerepet jatszik a telepilések kialakulasaban a helyi, illetve helyzeti energia? Mondjon példat!
+ Jellemezze az ipari forradalom kordnak urbanizaciojat!

+ Mi a szuburbanizacié? Milyen okai, szakaszai és hatdsai vannak?

+ Milyen folyamatok jellemzik a vilag urbanizacidjat? Mik jellemzik a megavarosokat?

-+ Fejtse ki a kozponti helyek elméletét! Kinek a nevéhez fiz6dott?

Milyen hatast gyakorolt a telepiléstervezésre?

+ Kinek a nevéhez f(izédik a globdlis varosok elmélete? Mi jellemzi a globalis varosokat?
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. AMAGYAR
 TELEPULESHALOZAT
FEJLODESE ES ERTEKELESE

KISSFAZEKAS KORNELIA, PHD

Melyek a magyar telepuléshalozat sajatos jellemzéi?

Miben kulonbozik barmely masik, ismert varoshalozathoz képest?
Milyen egy magyarorszagi varos?

Vannak-e jellegzetes ismérvei?

Miben kilonbozik egy nyugat-eurdpai varostol?
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3.1. A magyar telepiiléshal6zat
jellemzéi és egyes torténelmi
elemei

A teleplléshalozat a telepllések szamos tényezd
altal meghatdrozott, sokrétl viszonyrendszerének az
0sszessége, melynek fontos jellemzéi a térbeli kapcsola-
tok. A kilonbozd torténelmi korszakok sordn igen eltérd
folyamatok befolydsoljdk a teleplléshalézatban lezajlé
véltozasokat; van, amikor a halézat elemeinek (értsd: te-
lepiiléseknek, utaknak) a kialakuldsa, van, amikor a mar
meglévd elemek kozotti kapcsolat, olykor pedig egyes te-
lepliléseknek a tagabb térségre is kihatd belsé torténései
a meghatarozodak.

Az orszag mai telepuléshalézatanak legfontosabb

torténeti jellemzéi:

+ eurdpai 6sszevetéshen igen magas a telepiiléssi-
rliség (3,4 teleplilés/100 m?), a telepllések terdileti
eloszldasa nem egyenletes;

+ a Dunatdl nyugatra és keletre esé orszagrész ko-
z0tt jelent6s sUrlség- és karakter-kilonbségek
taldlhatok, amelyek a torténelmi kordlményekre,
az eltéré taji, topografiai adottsagokra vezethet6k
vissza; Baranya, Zala, Vas megye s(rlbb, mig az
alféldi megyékben joval alacsonyabb a telepul-
|éssUiriség;

+ az atlagos lakonépesség 106,2 f6/m?, mely a na-
gyobb varosoknal besUrisddik (Budapest atlag
3261 f6/m?). Az Eurdpai Unidban &ltaldban a 100
f6/m?>es klszobértéket hasznaljdk az urbanus/
rurdlis térségek kozti sdrdségi kilonbségek jel-
lemzésére. Az ennél alacsonyabb népsl(irlségu te-
rlletek alkotjak a rurdlis térségeket, tehat Magyar-
orszag — néhany varosias gocpontjat leszamitva
-, ruralis karakter.

- a telepllésallomany elaprozott (falvak, apré-, és
torpefalvak, tanyak);

+ az elmult kb. 150 év eredményeként az orszag
egyre er6sodéen egy fépdlusuy, a févarosra ,foku-
szal”;

- hidnyoznak a févaros (metropolis) utdn kovetkezé
méretli és szerepl hdlozati elemek (nagyvarosok).

A magyar telepulések mai jogallasuk szerint lehet-
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nek: megyei jogu varosok, varosok, nagykozségek és
kozségek. E kdzigazgatasi felosztdshoz képest azonban
a halézat sokkal gazdagabb, sokrétiibb, hiszen abban a
varosok és falvak szdmos olyan tipusa (metropolis, na-
gyobb varos, kézépvaros, kisvaros, falu, kisfalvak, apro-
és torpefalvak, tanyak) megjelenik, melyek nemcsak
nagysagban kilonboznek. Az eltéré6 méretek kilonbozé
gazdasagi, tarsadalmi kontextust, kornyezeti kapcsolat-
rendszert és belsé viszonyokat jelentenek.

A nagyobb telepllések vizsgalata soran az egyik
leginkabb szembedtld jellemz6 a févaros mar emlitett
dominanciaja, kilonosképpen, mert halézati szerepét
nem egészitik ki megfelel§ méretd, szerepkorl nagyva-
rosok. A kozel 2 millios Budapest és a népességszamban
soron kovetkezd, de csak kb. 200 ezer lakosu Debrecen
kozott jelentés nagysagrendbeli kiilonbség van. Tekintve,
hogy a magyar halézat elemeinek tobbségét kistelepulé-
sek alkotjak ezek szerepe, osztalyozasa kivaltképp foglal-
koztatja a kutatdkat. Végeztek mar falutipizalast egyebek
kozott telepiilésszerkezet (Meggyesi Tamas) és tarsadal-
mi szerkezet alapjan (Erdei Ferenc), morfoldgiai alapon
(Menddl Tibor, Maksay Ferenc, Meggyesi Tamas), faktor-
és klaszteranalizissel (Beluszky Pal, Sikos T. Tamas).

Az aprofalvak megnevezés dltaldban az 500 fénél
kevesebb lakosu telepllések esetén hasznalatos. Egyes
kutatok ugyanakkor (pl. Beluszky P., Enyedi Gy.) az 1000
fé alatti lakosszamnal dllapitjdk meg a hatart,vagy in-
kabb a telepiléssUirliség értéket hasznaljak. (Csatari B.).
Barmilyen mérészamot hasznalunk is, megallapithato,
hogy az aproéfalvak Magyarorszag telepiiléshal6zata-
nak torténelmileg meghatarozé elemei, hiszen a 18.
szdzad végén a telepllések 56%-a szamitott (500 f6
alatti) apréfalunak, és ma is az 6sszes telepiilés 34,1%-
at teszik ki. Ennél még kisebbek a torpefalvak, melyek
a 200 fénél kisebb lélekszamu telepllések. A magyar te-
lepliléshalozat tovabbi sajatos elemei a tanyak, melyek
Gyérffy Istvan néprajzkutatd definicidja szerint: ,Tanya,
vagy régebbi nevén szallds alatt a magyar Alfold szort,
magdnyos telepeit értjik, melyek (ma) a mezégazdasdgi
munkak, s altaldban a gazdalkodas kozpontjai, régebben
pedig a labas joszag telel6helyei voltak.”
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3.2. A halézat kialakulasanak
fontosabb korai fejezetei

A Romai Birodalom a mai Magyarorszag nyugati
részének terlletére terjedt ki, a limest képez6 Duna vo-
naldig. A laza telepuléshalozattal rendelkezd Pannonia
provincia a birodalom szempontjabdl periférikus helyze-
td volt. Varosai kialakuldsanal a legerésebb helyi energiat
a Duna jelentette, a helyzeti energiat harom meghatéarozé
korulmény adta; a védelmi, a kozigazgatasi szempontok,
valamint az a tény, hogy az észak-déli iranyu Borostyanut
athaladt a terlleten. Ezen tulmend&en azonban a kereske-
delmi potencidlja igen gyenge volt, a lakossag-osszeté-
telt er6sen meghatarozta a terilet védelmi-szerepe. Ez
utébbit tovabb erdsitette a limesen tul huzoédo Duna-Ti-
sza kozének mocsaras jellege, amely alkalmas volt a ha-
tarok védésére, de alkalmatlan teleptilések kialakuldsara
és fejl6désére. A telepiilések tehat értelemszeriien a
Dunatél nyugatra jottek létre, vagyis mar ekkor megmu-
tatkozott a Duna két oldala kozotti kontraszt. A hajdani
telepulések kozott szamos mai varosunk terileti elédjét
megtalalhatjuk (Aquincum — Obuda, Contra-Aquincum
- Pest, Ad Flexum — Mosonmagyarovar, Alba Regia —
Székesfehérvar, Alisca — Szekszdrd, Arrabona - Gydr,
Intercisa — Dunaujvaros, Matrica — Szazhalombatta,
Savaria- Szombathely, Scarbantia — Sopron, Sopianae
- Pécs), mégsem mondhatd egyértelmden, hogy ezek
valamifajta torténelmi vdrosfejlédési kontinuitdsnak az
allomasai. Nehéz ugyanis olyan kozvetlen folytonossa-
got, formai, szerkezeti 6roklédést kimutatni, mint példaul
az italiai varosok esetében. Ennek oka, hogy a birodalom
szétesése (476) nyoman lezajlé népvandorlds mozgésa-
it a terllet, ,atmend” jellege kovetkeztében, fokozottan
megszenvedte. Ugy t(inik, hogy elsésorban a véroskép-
z6 természeti erdk jelenléte és a praktikus szempontok,
példaul a hajdani telepulésekbdl maradt épitéanyagok
ottléte jatszottak szerepet az Ujonnan kialakuld haldzat
telepuléseinek helykijelolésében.

A 10-13.szdzad az eurdpai kdzépkori varostorténet
jelentés korszaka, melynek soran ugrasszer( telepi-
lésslrdsodés és lakossagnovekedés zajlott le, helyen-
ként demografia feszlltségeket is keltve Nyugat-Eu-
ropaban. A megndvekedett varosi lakhatasi igényekre

terjeszkedéssel, a varosterlletek novelésével, és Uj va-
rosok alapitasdval valaszoltak. Nyugat- és Dél-Eurdpa
jelentds részének mintegy 35-40 f6/m? népsUrliségével
szemben Magyarorszagon ekkor 6 f6/m? volt a jellemzé,
amely csak a Dunantulon sUrisodott némileg be. Gra-
nasztoi Gyorgy megallapitdsa szerint, mikozben nyuga-
ton és keleten is régi, nagy varosok voltak, a Balti tenger-
tél a Balkan félszigetig kdzottik hizodd sav szinte ,lres”
volt. Magyarorszag harmada erdd és mocsar volt, ahol a
korabeli utazok csak Fehérvart és Esztergomot tudtak
nevesiteni, mint ,nemzetkozi" szemmel is szoéra érde-
mes nagysagu teleplléseket. A honfoglalds kdvetéen jo
ideig a hagyomdnyos nomad/félnomad életmdd j¢ ideig
a folyamatos helyvaltoztatdst igényelte. Szinte csak az
egyhazi intézmények éltek helyhez kotott életet; a kiralyi
udvar is mozgasban volt, és még a 12. szazad végén is az
év nagy részét vandorolva toltotte. (Rabb P)

A haldézat legfontosabb elemei az allamszerveze-
tet is erdsiteni hivatott egyhazi struktdra kiépilé félben
|évé kozpontjai, majd a varak lettek. A vilagi-, illetve
az egyhazi kozigazgatasi kozpontok, ispansagi varak
vagy piispokvarak kozelében jelentek meg el6szor az
allando piacok és a kézmiives telepiilések. A jellemz6-
en inkabb jobbdagyfalvakbdl allo halézatban a ,varosias”
telepiilések elhelyezkedése meglehetésen egyenlétlen
volt. A vasaros telepllések szadma a Dunantulon és a
Kisalfoldon volt a jelentésebb. A korai ,varosok” gyakran
tobb - sokszor eltérd jogallasu - telepilés laza halmaza-
bol alltak. (Rabb P)

A kozépkorban a gazdasag legfontosabb eleme
a kereskedelem volt. E tekintetben a magyarok (sem
termékeikkel, sem aktivitdsukkal) nem tudtak jelentés
szerepet betolteni, annak ellenére, hogy a Duna tavoli
terUleteket 0sszekotd kapcsolati/kdzlekedési potencialja
komoly tényezd volt. A kereskedelmi tevékenységet ide-
gen keresked6népek bonyolitottak, mohamedan kalizok
(b6szbrmények), zsidok, latinusok. A magyar teleptlés-
halozat fejlédésében fontos szerepet kapott az idegenek
gyakran szervezett letelepitése is, akik magukkal hoztak
a nyugati kulturat, gazdasagi szemléletet és varosjogi
tapasztalatokat. Ez utdbbira igen nagy szlkség volt. A
nyugat-eurépai varosfejlédési folyamatok ugyanis nem
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csak téri és idébeni intenzitasuk, illetve a varoshaldzat
slir(ségi és méretbeli jellemzdi alapjan mutattak Iénye-
gi kilonbséget. A varosok belsd képviseleti gyakorlata; a
minden polgarra kiterjedd jogi egyenléség és védelem,
és a kifele iranyuld kozos érdekképviseleti rendszer egé-
szen masképpen miikodott; a magyar telepuléseknek a
nyugati mintdhoz hasonléra a feudalis kotottségek és
szemléletbeli kilonbségek miatt jo ideig esélyuk sem
volt. Talan ez is indokolja majd — jellemz&en a 14. szazad
sordn - az Un. mezévarosok (oppidum) sajatos jogalldsa-
nak megjelenését és széleskorU elterjedését.

Ha az I. Istvan koraban alapitott plispokségek koz-
pontjait tanulmanyozzuk, akkor azt latjuk, hogy Eszter-
gom, Gyér, Veszprém, és Pécs a Dunantulon, Vac, Kalo-
csa és Bacs kozvetlen a Duna mentén fekiidt, s csak Eger
és Gyulafehérvar volt taldlhaté az orszag Dunatdl keletre
esO részén (Granasztéi Gy). A mai telepiléshalézat kiala-
kuldséaban jelent6s szerep jutott IV. Bélanak, aki telepité
politikdjaval nem gazdaséagi, hanem - a tatarjaras kornyé-
ki politikai helyzetben érthetd okokbdl - védelmi, kato-
na-politikai és/vagy népességpolitikai érdekeket tartott
szem el6tt. Személyéhez kothetd a kun népesség be-
telepitése, amely meghatarozd etnikum lett az orszag-
ban. A kolostorok elvesztették azt a vezeté szereplket,
amelyet a korabbi két szazadaban betoltottek, a varak és
varszer(en megerdsitett varosok szerepe megnétt. IV.
Béla épitette az elsé kiralyi varat a budai Varhegyen,
és letelepitette Budan az els6 varosi polgarokat. Az ala-
pitott varosok mar specidlis kivaltsadgokkal (vasarjog) és
ezért sokszor jelentés elénnyel indultak szamos ,maga-
tol” fejlédo, gazdasdgilag vitalis, mozgalmas, de jogkore-
it kiterjeszteni nem tudé telepiiléshez képest. II. Andrds
megvaltozott teleplléspolitikdjaval tombdositésre (erdélyi
ill. szepesi szészok) és a kirdlyi és vérosi jogallas rende-
zésére torekedett. A szabad kiralyi varosok (civitasok)
lettek a halézat azon “kiemelten tamogatott” telepiilései,
melyek kirdlyi kivaltsdgok révén (pl.vam- és helypénz fi-
zetés aldl mentesség, specialis addzasi szabalyok, varos
tandcs megvalasztdsanak joga, vasartartas és arumeg-
allitds joga) nem tartoztak a megyei és foldesuri befolyas
ald. A fallal korllvett teleplilési kozosség testlletileg
nemesi jogokkal és szabadsdggal rendelkezett, ezek
azonban a varos polgaraira egyénileg nem terjedtek ki.
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Ennek nyoman Uj, a kereskedelemmel, pénzigyletekkel
foglalkozo vdllalkozo elit alakult ki. Erésodd befolydsuk
hatdsdra a feuddlis szemléletd német-magyar patrici-
usok a varosokbodl kiszorultak, mindez azonban nem
hozott Iényegi valtozast a varosok menedzselésében.
Hiaba alakult ki a polgari tarsadalmi réteg, a varosok
onértékelése, sajat szerepik megitélése tavol maradt
a nyugati varosmodelltél, az ottani varoslakok polgari
szemléletétdl. A magyar varosok nem egy osszefliggd
halézatként mikodtek, és gy tlnik az orszagot iranyito
er6k sem ekként kezelték 6ket. Rendkivil alacsony volt a
varosok orszagos szintl érdekképviselete, nem kivantak
részt venni a szélesebb politikai torténésekben, erésebb
volt a helyi szint( telepulési rivalizalas.

A ,varosias” teleplilések orszagon bellli elhelyezke-
dése j¢6 ideig még meglehetdsen egyenlétlen volt. A Du-
nantul volt a slrlbb, topografiai adottsagai miatt erésen
aprézott, de helyenként mar az urbanizacié jegyeit mu-
tatd orszagrész. Az orszag hatdrain |évé kereskedévaro-
sok szerepe fontos volt, de a belsé terlletek kozpontjai
— Pest-Buda, Pozsony és Kolozsvar — is egyre erételje-
sebben fejlédtek. Az Alfoldon nagyszamban alakultak ki
alacsony népességd, kiterjedt hatari nemzetségi falvak,
hiszen mind a taji adottsagok, mind az ide telepdilé a
magyarok, majd kunok életmdédjanak, belsé tarsadalmi
(nemzetségi) rendjének ez a forma felelt meg.

Itt kell visszatérni, a mar emlitett mezévarosok
csoportjdra, melyek a feudalizmus sajdtos kozigazgata-
si egységei voltak, jogilag a fallal korilvett szabad kiralyi
varos és a foldesuri el6jogok miatt korlatozott jobbdgy-
falu kozotti statusszal. A mezévarosokat gyakran a kiter-
jedt, 1dpos, mocsaras alfoldi vidékhez kotik, mint kilon-
leges szerkezetl, jogallapotu, tarsadalmi és gazdasagi
szerkezetl teleplléseket, azonban elterjedésik sokkal
szélesebb korl volt. Kétségtelen ugyanakkor, hogy a me-
z6varosokhoz tarsitott sajatos morfoldgidju kétbeltelkes-
ség kialakuldsa valéban e foldrajzi tertlet jellemzéje. A
kétbeltelkes telepiilések a halmaztelepullés magyar val-
tozatai, ahol lakdhazak a belterileten, a hozzajuk tartozo
gazdasdgi zona (a gazdak masodik telkével) pedig a tele-
pllés kiilsé peremén helyezkedtek el. A funkciok e térbeli
kilonvalasa sokszor a csaladok térbeli megosztasat is
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jelentette, hiszen a férfiak honapokig kint laktak a kiilsé
telkeken. A masik gyakran megjelené morfolégiai alapti-
pus a szalagtelkes telepiiléseké, ahol a hosszu, keskeny
telkek Ut menti végében alltak a lakohazak, mogottik a
gazdasagi udvar, majd a kert kovetkezett.

A mezévarosok haldzati szerepiik alapjan sokszor
kozpontként mdlkodtek, hiszen vasartartd joggal szinte
mindig rendelkeztek, de a jogkorik nem volt orszdgosan
egységes. Népesség-osszetételik, gazdalkodasi forma-
juk (bortermesztés, allattenyésztés), életmaodjuk alapjan
egyes kutatok a varosi besorolasuk indokoltsagat is vitat-
ja, hiszen tényleges varosi feladatokat csak a negyedik
toltott be. E teleplilések sajatos, sokszor halmazos mor-
foldgidjaban egész a 19. szdzad kdzepéig a mezégazda-
sdgi termelés altal befolydsolt szerkezeti, telekhasznala-
ti, beépitési szempontok voltak a meghatarozoak.

A 16. és a 17. szdzadban a kozépkori varosfejlédés
egyik meghatarozo eleme, a kézmduipar hanyatlani kez-
dett. A felvidéki és a dunantuli varosokban m(kodé cé-
hek nem tudtdk felvenni a versenyt a nyugatrél érkezé
késztermékekkel, igy a civitasok szerepe meggyengult. A
szarvasmarhara és a szblészet/boraszati termékekre vi-
szont nagy eurdpai igény jelentkezett. A gazdasagi hang-
suly tehat az alfoldi mezévarosokba helyezddott, melyek
klimatikus viszonyai kilonosen idedlisak lettek a nagyal-
lattartdsra. Ezek az Osszetett folyamatok is kozrejat-
szottak abban, hogy Debrecen, Szeged vagy Kecskemét
népességkoncentracioja, illetve gazdasagi prosperitasa
orszagos viszonylatban is kiemelked§ lett. (Szilagyi).

A torok hédoltsag soran szamottevd atrendezédés

tortént elsésorban az Alfoldon:

+ amezdvarosok dinamikusan novekedtek;

- felgyorsult a népességnovekedés, er6sodott a
népességkoncentracio elsésorban a jaszvarosok-
ban és Kecskeméten,;

- etelepllések dtlagos méretei (elsésorban kdilterd-
leteik) jelent&s ndvekedett,

-+ ateleplléssUirdség csokkent,

+ beindult a tanyaképz&dés.

A tanyak széma a 18. szdzad masodik felétd! di-
namikusan novekedett. A marhakereskedelem (majd az
extenziv allattartas visszaszoruldsa utédn a novényterm-

esztés) virdgzott. Az alfoldi telepllések ,hiztak” méret-
ben, gazdagsdgban, azonban, a fentebb leirtak alapjan
sokaig nem voltak mésok, mint nagyra nétt falvak, csak
a paraszti Iét téri és tarsadalmi kereteit biztositani tudé
,parasztvarosok”.

A haldzatban 4j varosok jelentek meg, mivel Bocs-
kai Istvan erdélyi fejedelem a hajdukat a jaszokéhoz és
kunokéhoz hasonlo jogkorrel felruhdzva énkormanyzati
joggal rendelkezd Un. hajdavarosok épitésre hatalmazta
fel. A hat varos helykijelolésénél fontos szempont volt,
hogy varoshianyos térségbe kertiljenek; az allattarto élet-
modnak megfeleld kornyezeti adottsagok kozé. Bar nem
halézati kérdés, de ki kell emelni, hogy e varosok koncent-
rikus alaprajza, kiilonosen Hajduboszormény szabalyos
szerkezete, kett6s léptéki telekosztdsa az egyik legizgal-
masabb varosmorfoldgiai minta — kivalt a hagyomanyos
magyar kétbelkes halmazteleplilések rendszerével 6sz-
szevetve.

A felvildgosult abszolutizmus, a Maria Terézia és |I.
Jozsef uralkodésa idején alkalmazott kormanyzati rend-
szer tervezett telepiilésekkel, kdzigazgatdsi reformokkal
és Uj székhelyek kijelolésével tudatosan avatkozott bele
a teleplléshdlozatban zajlé folyamatokba. Tébb, mint
1000 teleptlést terveztettek meg, melyek egy része meg
is épllt, jellegzetes ortogonalis utcahaldzattal, sakktab-
la szerkezettel (Hajdu Z.). A t6rok megszallast kdvetéen
Magyarorszag a Habsburg Monarchia mez&gazdasagi
,beszallitéja” és iparcikk felvevé piaca lett; a magyar tar-
sadalom szerkezete megtartotta feuddlis jellemz6it. Az
Alfold népsiiriisége elérte a Nyugat-Dunantilét. Az
Alfoldon a mezévarosok szerepe egyre erésebb lett,
ugyanakkor a dunantuli és a hegyvidéki szabad kiralyi
varosok fejlédése stagnalt.

3.3. A telepiiléshalozatot alakito
19. és 20. szazadi folyamatok

A kiegyezés utani parlamentaris monarchia lehetévé
tette a feudalis kivaltsagokat megsziintetd, polgari tipusu
terileti kozigazgatas kiépulését. A varosok szama ekkor
meég igen magas, kozel 900 volt, melynek még a tizedét
sem tették ki a szabad kiralyi varosok. A tobbi, mind me-
z6varos volt, melyek tobbsége, mint lattuk valédi varosi
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funkciokkal nem rendelkezett. A kiegyezés koveté ipa-
rosodas felgyorsitotta az urbanizdciés folyamatokat, a
varosiasodas szempontjabol alapvetd valtozasokat ered-
ményezett. Az iparositasban vallalt szerep, az Ujonnan
kiépuld vasuthalozattal kialakuld téri viszony alapvetéen
atalakitotta a varoshaldzati szereposztasokat. Szamos,
addig ugyan varosi méret(, de az altala nyujtott életmaod
vagy életminéség szempontjabdl is a faluhoz kdzelebb
allé mezévaros nyert olyan impulzust, amely meginditot-
ta a vérosiasodasat. Uj tereket szabalyoztak, sugaruta-
kat nyitottak. Az addig varosias intézményekkel csak kis
mértékben ellatott, falusias kdzpontokban varoshaza, és
a polgari szorakozas és tarsadalmi élet Uj intézményei
épliltek; igényes, sokszor egyedi épitészeti stilusban (Isd.
Kecskemét). Obuda-Pest-Buda egyesitésével (1873) a f6-
varos kiemelt, centralis szerepe erésodott, és az Ujonnan
kiépll6 kozlekedési infrastruktira Budapest-kozpontu-
saga ezt csak tovabb hangsulyozta.

A 19. szazad kozepén jelentés folydszabalyoza-
si munkalatok kezd&dtek, melyeknek nem csak a jobb
hajézhatésag és az arvizvédelem volt a célja. A vizren-
dezéssel a folyok arterlletét kivantak a mezégazdasagi
termelés szamara alkalmassa tenni. Mintegy 2,5 millio
hektar terlletet vontak be a mUvelésbe. A gazdasagi
szerkezetbdl adoddan elsésorban az élelmiszer, feldol-
gozé-, és a malomipar fejl6dott, amely a 19. szazad vé-
géig a mezdévarosok szerepkorét erésitette, jelentéségét
novelte. A jobb logisztikai lehetéségek a tanyas mivelési
rend széleskord elterjedését eredményezték az Alfoldon,
ahol gyakran allando tartdzkoddsra alkalmas, a varosi
haztartassal kdzel egyenértékl lakéd-termeld tanyak (ké-
s6bb Un. farmtanyak) éplltek ki. Ezek tulajdonosai azon-
ban sokszor a varosi hazat is megtartottak, és kétlaki
életre rendezkedtek be. A 19-20. szazad forduldjan kb. 1
millié ember élt alfoldi tanyan (ami a mai Magyarorszag
terlletére vetitve a népesség 16-17%-a). Az dllandd jel-
leggel a tanyan él6k életszinvonala és ellatottséaga azon-
ban idével dramai kiilonbséget mutatott a kétlaki tanyasi
|éthez képest.

A trianoni hatarmoédositdsok az orszag tertletét ko-
zel 70%-kal csokkentették. Ezzel szamos olyan jelentés
kozép- és nagyvaros keriilt hataron kiviilre, melyeknek
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addig kiemelt szerepe volt a halézatban. gy j5tt [étre a
bevezet6ben mar emlitett, a varosnagysag, a telepdilési
szerepkor és a népesség-megoszlas szempontjabol is
egyenetlen telepuléshalozat.

A 2. vildaghaboru utén Uj korszak kezdédott, az al-
lamszocializmus. A varosok szédma igen kevés volt;
minddssze 56 telepilés rendelkezett varosi jogallassal,
a varoslakdk ardnya alig érte el a 36%-ot. (Hajdu Z.) A va-
rosok szama 1950-re mar 70-re novekedett. Nem csak
a tulajdonviszonyokat atrendezé allamositas, valamint a
foldosztas, de a teleplléshalozat atalakitasara iranyuld
tervszer(d dontések is jelentds valtozasokat eredményez-
tek:

1950-ben a peremkeriletek févaroshoz csatold-
sa, Nagy-Budapest kialakulasa a févaros téri, terileti
hangsulyat tovabb novelte. Ugyanakkor 4j elemek, dj
hangsulyok jelentek meg a halézatban. Az 1950-es évek
er6ltetett iparositdsanak keretében 4j ,szocialista ipar-
varosok” épitésérdl dontottek. 1949-t8l elséként Sztalin-
véros (ma Dunaujvéaros) épllt meg, majd Kazincbarcika
és két banyaszvaros, Komlé és Oroszlany (jellemzéen
szocialista realista stilusban), 1960-tél pedig Leninvaros
(ma Tiszaujvaros), Szazhalombatta és Paks, a médsodik
Ujvaros-épitési hullamot képviselve. Az ipari hagyoma-
nyokkal rendelkez6 telepilések kozil kiemelt fejlesztési
célterletek lettek Ajka, Batonyterenye, Miskolc-Dios-
gy6r, Salgdtarjan, Tatabanya, Ozd, Varpalota. Az 1960-
as évekig Osszefliggd teriletként a fé fejlesztési irdny
az EK-DNy-i ipari tengely valamint a Mecsek-vidék lett,
a fejlesztés elsédleges szempontjai pedig az iparpolitika
elvarasok voltak.

A kozigazgatas 1950-es atszervezése atrendez-
te a hangsulyokat. Csokkentették a megyék szamat (25
helyett 19), egyben helyenként dtosztottdk a megyekoz-
ponti szerepeket, gyakran politikai szempontok alapjan.
Uj erévonalak jottek létre. A kdzpontilag irényitott fej-
lesztések nyoman erételjes migracié indult elsésorban
a falusi térségekbdl és a nem fejlesztett varosi térségek-
bél a munkaeré-igényes terliletek irdnyaba, elsésorban
Budapestre, ahol az 1950-es években az ipari termelés
kb. fele koncentrdlédott; valamint az iparvarosok ira-
nyaba. Kialakult a napi, heti, havi ingazas jelensége és
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a munkasszallék nagyszamu és sajatos életmadot foly-
tatd népessége. Mindezek nyoman néhany évtized alatt
az apré- és torpefalvak a népességik tobb mint felét
elvesztették. Az agrartérségeket mellézték, a nyugati és
déli hatarmenti terlletek pedig politikai okokbdl kertltek
hatranyos helyzetbe.

1963-ban jelent meg az Orszagos Telepliléshalo-
zat-fejlesztési Keretterv, amelyben mar érvényesilt a re-
gionalis szemlélet. Ennek nyoman megindult a modszer-
tan kidolgozasa, majd az elsé megyei teleplléshaldézati
tervek, valamint a févaros és a Balaton regionalis fejlesz-
tési terveinek készitése. Az Orszagos Telepiiléshalo-
zat-fejlesztési Koncepcié (OTK, 1971) a szemléletvaltas
tovabbi dllomasat jelentette. Az 1968-ban inditott Un. Uj
gazdasagi mechanizmus az olcsé munkaer6t tekintette a
teriletfejlesztés f6 elemének, szemben a korabbi, nyers-
anyagleléhely-szempontu fejlesztéssel. Cél lett az ipar
decentralizacioja, a telepiléshalézati egyenetlenségek
mérséklése céljabdl a kis és kozépvarosok fejlesztése,
Budapest kozponti szerepének ellensulyozasa, melyet
Ot vidéki nagyvaros regionalis-kdzpontta fejlesztésével
kivantak megvaldsitani. Az OTK 10+1 kategérias hierar-
chikus halézatba rendezte a telepiiléseket, a szerepko-
rok megjelolésével. A kategdridk: orszagos kdzpont (Bu-
dapest), a févarosi agglomeracidba tartozo telepiilések,
kiemelt fels6foku kozpont (Miskolc, Debrecen, Szeged,
Pécs, Gyor), fels6foku, részleges felséfoku, kdzépfokdy,
részleges kozépfoku, kiemelt alsé fokd, alsé fokd, rész-
leges alsd foku kdzpont. A koncepcid egyik legtobbet
téamadott eleme, az egyéb, "kdzponti szerepkor nélkdli”
kategodria bevezetése volt, melybe tobb mint 2000 telep-
|és, egyben a lakossag 60%-a tartozott. A dokumentum
(és a kor) szakmapolitikai logikaja alapjan, ezek lettek a
deklardltan nem tamogatott, a terlleti politika altal is val-
laltan hatranyos helyzet( teleptilések.

Az 1989-90-ben lezajlo rendszervaltast kovetéen
Magyarorszag olyan valtozasokon ment at, melyek a te-
leplléshalézat mai fejlédési kereteit is meghatdrozzak.
Ezeknek része volt az addig ,belterjes” gazdasagi és poli-
tikai jatéktér utani hirtelen vildggazdasagi/europai kitett-
ség, a piacgazdasag kialakuldsa.

A févaros helyzete napjainkban is specidlis. Sulyat,

szerepét tovabb erdsitette agglomeracidjanak gyors
fejlédése, amely mar a '70-es évektdl latvanyosan be-
indult. A folyamat a rendszervéltds 6ta felgyorsult és
erGteljesebb lett. Népességszama, terlleti kiterjedése,
gazdasagi, kulturdlis és kereskedelmi szerepének do-
minancidja nehezen ellensulyozhaté tényezék a tobbi
magyar nagyobb vdéros fejlédésének szempontjabdl. Az
onkormanyzatisag altal nyert jogok és az Uj geopolitikai
helyzet olyan egyéni mozgasteret és dontési helyzeteket
adott a telepuléseknek, amelyekkel 50 éven keresztil
nem rendelkeztek. Ezzel kildnbdzé modon tudnak élni. A
halézatban betdltott szereplket és fejlesztési esélyeiket
nyilvdn ma is befolydsolja a téri helyzetiik, de nem kiza-
rélagosan. A 100.000 lakosnal népesebb nagyvarosok
szama jelenleg nyolc, helyzetik igen kilonbozd, melyre
foldrajzi adottsdgaikon, orszagon belili elhelyezkedé-
stkon tul még mindig erésen hat az orokolt gazdasagi
szerkezet, az ezzel tarsithatd tarsadalmi problémak, és
az eltéré varosmenedzsment.

Méra az allamszocializmus sordn a fejlesztésekkel
mesterségesen erdsitett ipari tengely iranya megvalto-
zott, és erételjesen a Gy6r — Budapest - Kecskemét iranyt
hangsulyozza. A kdzelmdult kivaltsagos dllamszocialista
banya- és iparvarosaink korzetei valsagtérségekké ala-
kultak (Ozd, Komlo, Miskolc). A dél-dunéntili térség,
Eszak-Magyarorszag, az alfoldi teriiletek jelentSs része
igen rugalmatlanul reagalt a megvaltozott elvarasokra,
szemben az amugy kedvezébb téri helyzetben évé az
Eszak-nyugat- Nyugat- Dundntul vérosaival.

A nehéz helyzetben 1évé kozépvarosaink (100.000-
30.000 lakos) kozott megyeszékhelyek, egykori torté-
nelmi varosok, valamint iparvarosok is taldlhaték nehéz
helyzetben. Legtobb varosunk 30.000 lakoson aluli, na-
gyobb részik még ennél is kisebb, nem éri el a 10.000-
es lakosszamot sem. Az elmult egy-masfél évtizedben a
varosi rang megszerzésére irdnyuld folyamatok eredmé-
nyeként nincs varoshianyos térség, sét, a varossa nyilva-
nitasok kozott szamos ,megelblegezett” cim is talalhato.

A falvak, kilonosen a kis-és apréfalvak helyzete
azonban sok helyen reménytelen, noha a magyar te-
leptlésallomanynak ugyanugy kb. az 54%-at teszik ki,
mint 1920-ban, csupan a két kategodria kozott tortént
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jelentés dtrendezédés. Az aproéfalvak népességszama
az utébbi évtizedekben ardnyat és abszolut szamat te-
kintve is csokkent, vonzo, meseszer( tdji adottsagaik,
érintettséglk hidba vonzza a sok esetben Rousseau-i
vagy Thoreau-i idedkat dédelgeté értelmiségieket vagy
csak egyszerlen a falusi turisztikai helyeket keresé varo-
siakat. E nosztalgia azonban nem elég ahhoz, hogy él6,
prosperald telepilésekként tartésan fennmaradjanak.
Nem tudnak megfelel6 szdmu és a fiatalok szamadra is
vonzo, perspektivikus munkalehetéségeket biztositani,
és nem nyujtjdk azt az infrastrukturalis és intézményi el-
latottsagot, amely a 21. szazadi életmin6ség részeként
elvarhatd lenne.
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ellenorzo kérdések

+ Milyen korilmények/tényezék alakitottak, milyen folyamatok jellemezték a magyar varoshalézat kialakulasat
a Rémai Birodalom idején?

a kozépkorban?

a torok hodoltsag alatt?

a 19. szdzadban?

az dllamszocializmusban?

a rendszervaltas utan?

+ Mely teleptilési forma tekintheté specidlisan magyarnak, hol és milyen korilmények

(foldrajzi, geopolitikai, tarsadalmi stb.) alakult ki, és melyek a legfébb jellemzéi?

+ Mit jelentenek a szabad kirdlyi véros és a mezévaros fogalmak?
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A MAGYAR TERULET]

KOZIGAZGATAS
RENDSZERE, A TELEPULESI

ONKORMANYZAT

SzABO JULIANNA PHD

Kinek kell intézkedni a falusi iskolak tanitoirdl?
Kergetheti-e a pandur a tolvajt a szomszéd varosban?
Kinek kell hidvamot fizetnie a Lanchidon?

Miként biztosithato hatékonyan egy nagy kiterjedésd orszag minden
szegleteben a szakszer( es korszer( igazgatas?

Miként biztosithatd a demokratikus mikodés
az allamigazgatas kulonbozd szintjein?
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4.1. A teriileti igazgatas és az
onkormanyzas alapelve

Az abszolutisztikus allamok uralkodoi és a polgari
forradalmak kormanyai el6tt e két alapelv itkozott egy-
massal a 18-19. szazadban, amikor az allamigazgatas
tudomanya a nemzetallamok kialakuldsaval parhuzamo-
san kifejlédott Europaban.

A hatékony terlleti igazgatds igénye lehetévé tette,
hogy az dnkormanyzati hagyomanyokkal rendelkezé te-
lepiilések (elsésorban varosok) és terlleti egységek (me-
gyék, kantonok, tartomanyok, stb.) szerepet kapjanak az
igazgatasi lgyek intézésében. Ahhoz hogy a tertileti egy-
ségeket a nemzeti kbzigazgatasba integraljak, sziikség
volt a szintek és szereplék foldrajzilag szabatos lehata-
rolasara, szerepeik, jogaik és kotelezettségeik egységes
definidlasara. Mindez a legtobb eurdpai orszagban a 19.
szazad folyaman tortént meg a helyhatésagokat szaba-
lyozd torvényekben.

A |étrejovd rendszerekben két elv: a kdzponti igaz-
gatds és az Onkormdnyzatisdg elve jutott valamiféle
egyensulyra. Az abszolutisztikus allamokban jellemzéen
a kozponti igazgatas elve dominalt. A telepilések és
terlleti kozépszint jogainak forrdsdul a kozponti (kirdlyi)
hatalmat tekintették, amely a feltétlenll sziikséges sze-
repeket, feladatokat osztja le az alsébb igazgatdsi szin-
tekre. Azilyen logika alapjan Iétrejott rendszereket hivjuk
unitarius kozigazgatasi rendszereknek. Az unitarius
rendszer mintapéldaja Franciaorszag kialakitott kozigaz-
gatésa volt.

Azokban az orszagokban, ahol a nemzetallam meg-
|évé kisebb terlleti egységek egyestilésébél alakult ki,
az alacsonyabb szintek szamos kormanyzati feladatot
megtartottak, és csak a sziikséges kozos feladatokat
(hadlgy, killgy, stb.) kapta meg szerz6dés alapjan a koz-
ponti kormanyzat. Ezeket az orszagokat hivjuk foderativ
rendszereknek. Foderalizalt rendszer tipikusan Svajc, az
Amerikai Egyesiilt Allamok, a mai Németorszag, ahol a
kisebb egységek — allamok, kantonok, tartomanyok — 6n-
kormanyzasanak elve érvényesdil.

Az dllami kozigazgatds fejlédése megkovetelte,
hogy a kozigazgatasi szolgaltatdsok az orszag minden
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tertletén egyformdn elérhetéek legyenek a polgarok
(alattvaldk) szamara. A kozponti hatalom ezért az uni-
tarius rendszerekben is gyakran hozott létre teriletileg
dekoncentralt szervezeteket, anélkil azonban, hogy ez-
zel lehetéséget adott volna a helyi szempontok szerinti
dontésre. A dekoncentracié soran a kozponti szervezet
és a dekoncentralt szervezet kozotti hierarchikus kap-
csolat megmarad. A dekoncentralt szervezetet irdnyitja,
utasitja, ellenérzi, finanszirozza a kdzponti szervezet, ki-
nevezési jogokat gyakorol felette.

A politikatudomany fejlédésével azonban bebizo-
nyosodott, hogy a kiilonboz6 terileti szintek kozotti meg-
felel6 hatalommegosztas nem csak a feladatmegosztas
miatt fontos, hanem a demokracia egyik garancidja is. A
helyi hatalomgyakorlas szinterei az orszagos demokra-
cia kozvetlen iskolaiként szolgalnak, ugyanakkor ellensu-
lyozzak a kdzponti hatalmat. A helyi tigyekben gyakorolt
hatalom

-+ lehetéséget ad a helyi polgaroknak a beleszélasra,

- atlathatébba teszi a kozosségi forrasok elkoltését,

- lehetévé teszi a helyi ismeretek felhasznalasat, a

helyi jellegzetességekhez vald alkalmazkodast.

A szubszidiaritas elve alapjan ezért minden dontést
és végrehajtast azon a leheté legalacsonyabb szinten kell
végrehajtani, ahol az ehhez sziikséges helyismeret, szak-
tudas, legitimécio, forrds megvan. A szubszidiaritds ma
az Eurdpai Unid struktdrapolitikdjanak egyik alapelve, de
elméleti gyokerei a 19. szazad végére nyulnak vissza.

A valds dontések alsobb szintre telepitésének cél-
javal Eurdpaban szamos kozigazgatasi reformot vezet-
tek be. Ezek a reformok csak akkor voltak sikeresek, ha
nem csak dekoncentraciora, de valédi decentralizaciora
kerdlt sor. A decentralizacio soran az alsébb kdzigazga-
tasi szinteken fliggetlen politikai legitimaciéval biré (va-
lasztott vagy még alsébb szintekrdl delegélt) testiiletek
jonnek létre, akik a helyi kozligyekben dontési kompeten-
ciakkal birnak. Ezek a testuletek dontéseikben, finanszi-
rozasukban, személyi kérdésekben nem fliggenek a koz-
ponti szervektdl, kozvetlen utasitast vagy iranyitast nem
kapnak, csak torvényességi szempontbdl ellenérizhetdk.
Azokat az orszagokat, ahol az eredetileg unitarius rend-
szerben a hatalmat decentralizacio soran osztottak meg,
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a hatalom sulypontjatél fliggéen decentralizalt vagy re-
gionalizalt kozigazgatasi rendszereknek hivjuk.

Az ilyen modon létrejott helyi szervezeteket akkor
nevezzik onkormanyzatnak, ha

- valasztds vagy alsébb szintli egységek valasztott
képviseletébdl vald delegalds alapjan politikai legi-
timacidval birnak,

-+ sajat vagyonuk és bevételeik vannak, mellyel sza-
badon gazdalkodnak,

+ mukodéslk médjat maguk hatérozzak meg,

+ a helyi Ugyekben dontési joggal birnak,

+ helyi Ggyekben helyi érvény( jogszabalyt alkothat-
nak.

+ helyi dnkormanyzat ezen kivil még pontos, leha-
tarolt terllettel rendelkezik, amely megszabja te-
vékenységének hatarait.

Természetesen ezek az ismérvek a valdsagban szin-
te sohasem valdsulnak meg teljes mértékben, hiszen a
terdleti onkormanyzati szintek mozgéasterét akadalyozza
betagolodasuk a nemzetallami kozigazgatasba. Mégis e
jellemzdék alapvetd sérlilésével mar nem beszélhetlink
onkormanyzatisagrol.

Az onkormadnyzat szintjén az allamhoz hasonldan
szlikséges a demokratikus mikodéshez a hatalom hori-
zontalis megosztasa. A francia jogtudos és polihisztor,
Montesquieu 1748-ban adta ki a "A torvények szellemé-
rél” cimd munkajat, melyben meghatdrozta a hatalmi
agak elvalasztasanak elvét. A filozofus-ird napjainkban
is érvényes nézete szerint a jogallamban a térvényhozdi,
a birdi és a végrehajtéi hatalomnak egymadstél (szemé-
lyében, kinevezésében, utasitasi rendszerében, finanszi-
rozdsaban) figgetlenil kell mikodnie, igy el lehet kerllni
a hatalmi visszaéléseket.

A helyi onkormanyzatban nem feltétlendl valésul
meg a horizontalis hatalommegosztas, hiszen az 6n-
kormanyzat helyi szinten torvényhozdéi és végrehajtoi
hatalommal is bir. (A torténelem folyamaén a telepiilések
gyakran biréi hatalommal is rendelkeztek.) Kiilonosen a
telepllésfejlesztés terlletén ez a keveredés visszaélé-
sekre, korrupciora ad alkalmat, amelyet csak nehezen
lehet megakadalyozni.

4.2. A telepiilési onkormanyzas

hagyomanya

A telepllési 6nkormanyzas 19. szazadi kialakitasa
a helyhatdsagi torvényekben a szabad kirdlyi varosok
sok évszazados hagyomanyaira épithetett. Ugyan a ko-
zépkorban a varosigazgatds legkifinomultabb rendszerei
[télidban jottek létre, példaul Velencében a Signoria és
a Serenissima uralkoddasa alatt, az italiai varosallamok
igazgatdsa azonban éppen méretiiknél és fliggetlensé-
giiknél fogva inkdbb az allamigazgatas mintdjaként fog-
hatok fel. A magyar varosi 6nkormanyzas gyakorlatat
kozvetleniil a német teriiletek kozépkori varosjoga ha-
tarozta meg.

A Német-Rémai Birodalomban a 12.-13. szazadban
nétt a varosok és lakossaguk szama, gazdasagi életiik
fellendilt, megerésodott a birodalomban elfoglalt pozi-
ciojuk. Erejik novekedésével a varosok a feudalis hiibéri
rendszerben kilonbozé kivaltsdagokat harcoltak ki ma-
guknak.

A gazdasagi kivaltsagok elsésorban a kereskede-
lemhez flizédtek. A hetivasar joga a regionalis keres-
kedelem, az éves sokadalom tartasanak joga, az aru-
megallitas joga, a vasarvam joga és a helyi keresked6k
vammentességének joga a tdvolsagi kereskedelem
hasznanak lef6l6zését tette lehet6vé (lasd a 11. fejeze-
tet). A varosok bevételeikkel maguk gazdalkodtak: adét
szedtek be és egy 0sszegben adodztak a hiibérurnak, alta-
laban a csaszarnak.

A jogi és egyhazi kivaltsagok a varos Onigazgatasat
tették lehetévé: a varos maga valaszthatta tanacsanak
tagjait, biréjat és plébanosat, iranyithatta a helyi hité-
letet. (Az egyhaz ebben a korban szémos olyan tertlet
gazddja volt, amelyet ma az allamigazgatas részének
tekintlink, mint a népesség nyilvantartasa, a csaldadjog
vagy a szocidlis gondoskodas.)

Minél gazdagabb volt egy varos, annal szélesebb
kord fluggetlenséget tudott kiharcolni maganak. Nem
véletlen, hogy a legfejlettebb varosjoggal a Hanza-szo-
vetség modos varosai buszkélkedhettek, a legrégebbi
varosi jogcsaléd a libecki. A német vdrosjog kelet felé a
kereskedelmi kapcsolatok, a Német Lovagrend hoditasai
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és késébb telepitések révén terjedt. Uj véarosprivilégium
kiadasanal altalaban egy meglévé varos jogat vették at.
A varosi jogkonyvek igy a varosjog csaladjait rajzoljak ki.
Az anyavaros nem csak a privilégiumok kiadasanal volt
mérvado, késébb a jog fejlesztésénél, vitds jogkérdések-
ben is gyakran kérték ki a tandcsat, birdskodasa fellebb-
viteli férumul szolgalt.

Magyarorszag varosodasa mintegy szaz évvel a né-
met varosodds utan, a tatarjaras utani Ujjaépitéssel kez-
dédott. Elséként Fehérvar kapott kirdlyi kivaltsagokat,
azonban a fehérvari jogkdnyv csak hivatkozasaiban ma-
radt rank. Buda tavolsagi kereskedelmi adottsagai sok-
kal jobbak voltak, igy hamarosan gazdasagi tekintetben
tulszarnyalta Fehérvart és a kiralyi hatalom kdzpontjava
is valt. Budat a 13. szazadban német telepesekkel alapi-
tottak, akik a sajat varosi jogukat, kivaltsdgaikat hoztak
magukkal. [gy a budai varosjog, vele egyiitt pedig a leg-
tobb magyar varosjog a magdeburgi varosi jogcsaladba
tartozik.

4.3. A megyei onkormanyzas

hagyomanya

Magyarorszdg elsé terileti kdzigazgatdsat Szent
Istvan alakitotta ki a kiralyi varmegyék rendszerével. A
letelepedés utdn a megmdvelhetd foldek és a kialakulod
telepllések mintegy harmadat adta magdntulajdonba,
amely a hdbéri rendszer alapjat képezte, a masik két-
harmadbdl alakitotta ki a kirdlyi varmegyerendszert, a
terlleti kozigazgatds alapjat. A varmegye élére a varis-
pant nevezte ki, akinek tulajdonédban volt a varbirtok — a
varmegye mintegy harmada -, amiért fegyveres csapat
fenntartdsaval tartozott. A varmegye tobbi terllete a va-
rispan igazgatasa alatt allé kiralyi birtok maradt. A kiraly
kiséretével sorra felkereste a varmegyék kdzpontjait ké-
pezé varakat, felélte a felhalmozott jovedelmet, intézte a
birdskodas és kozigazgatas Ugyeit. Tavollétében a varis-
pan latott el kozigazgatasi és birdi feladatokat.

A kirdlyi varmegyerendszer a 13. szazadig maradt
fenn, amikor a birtokadomanyozasok miatt tulsulyba ke-
riltek a hdbéri birtokok, és megerésodott a nemesség.
II. Andras a nagybirtokosok terlleti terjeszkedését rossz
szemmel nézé kdznemesség nyomadsara 1222-ben ki-
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adta az Aranybullat, ami a nemesség jogallasanak, az
ez alapjan szervezett nemesi varmegye pedig a terdleti
igazgatasnak alapja lett az 1848-as aprilisi torvények ki-
bocsatdsaig. A nemesi varmegye rendszeres gyUléseket
tartott, amelyen a megyében birtokos minden nemes
szavazati joggal birt. A megye ispanjat a kirdly nevezte ki,
az alispant és késébb a fészolgabirékat viszont a neme-
sek valasztottak, csakugy, mint azt a két képvisel6t, akik
a rendi orszaggyUlésben képviselték a megyét. A nemesi
varmegyében igy a kozigazgatasi logika mellett megje-
lent az Onszervezddés, az dnkormanyzas logikdja is.

A megyei Onigazgatas a reformkorban a nemzeti
gondolat egyik bolcséje volt. A nemesi kivaltsagok eltor-
|ése utan ezért nem szlint meg, hanem szervezetét és te-
ruleti rendszerét kissé atalakitva a magyar kozigazgatasi
rendszer legerésebb elemévé valt. Erejét nem csak a tri-
anoni szerz6dés utan, de a szocializmus alatt is megtar-
totta, amikor a kdzponti forrasok elosztasanak, a terleti
és teleplilési fejlesztési dontéseknek legfontosabb sze-
repl6je a megyei partbizottsag és a megyei tanacs volt.

4.4. Teriileti kozigazgatas a
rendszervaltas utan

A rendszervaltozds utan az Uj magyar allam egyik
alapveté dontése volt a telepllési onkormanyzatisag
helyredllitasa. A terlleti kozigazgatas szintjei tovabbra is
az allam, a megye és a telepilés voltak, de a telepiilések
szerepe és jogallasa sosem latott médon megerdsodott,
elsésorban a politikai okokbdl gyengiteni kivant megyék
rovasdra. Az dnkormdnyzati torvény bekerdlt a kéthar-
mados torvények kozé, igy a kozigazgatdsi rendszer
vdltoztatasa szinte lehetetlenné valt. Magyarorszdgon a
majdnem 3000, sokszor igen kis lélekszamu telepdilési
onkormanyzattal egy rendkiviil széttagolt kozigazgatasi
struktura jott létre, ahol a kistelepiléseken nem lehe-
tett az alapvetd telepiilési szolgdltatasokat (pl. oktatdst,
szennyvizkezelést) ésszerlien fenntartani. Az Eurdpai
Unidba vald belépés utan kisérletek torténtek az eurdpai
statisztika egységeknek (NUT szintek) megfeleld terileti
kozigazgatdsi egységek (régidk) kialakitdsara, és a kiste-
lepllések foderativ, funkciondlisan differencialt integra-
ldsdra (kistérségek), ezek a folyamatok azonban politikai
okokbol megakadtak.
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A kozigazgatasi rendszer Ujabb modositasa a két-
harmados parlamenti tobbséggel valt lehetévé, és a
2011. évi CLXXXIX. torvénnyel kezd6dott meg. Az Uj
onkormanyzati torvény illeszkedik az allamigazgatas at-
alakitdsaba (Magyari Program). Ennek céljai szerint

+ elvdlasztja az allamigazgatas feladatait az onkor-
manyzati feladatoktdl és elébbieket az Ujonnan
létrejové kormanyhivatalokba telepiti,

+ széles korU torvényességi ellendrzést tesz lehets-
vé a kormanyhivatalok szamara az 6nkormanyzati
dontéshozas felett,

+ a megyei onkormadnyzatok feladat- és hatdskorét
tovabb csokkenti, egyediil a terlletfejlesztést és a
tertletrendezést megtartva,

- jelentés 6nkormadnyzati feladatot (oktatds) allami
hataskorbe von,

+ 22000 f6 alatti telepiléseket kételezi kozos onkor-
manyzati hivatal Iétrehozasara.

4.5. A telepiilési onkormanyzat

felépitése

A telepllési onkormanyzat jogalkotd testiilete a
valasztott képvisel6kbdl allo képviselétestiilet, amely
onkormanyzati hatarozatok és rendeletek formgdja-
ban iranyitja a teleptilés életét. A képviselStestilet élén
a polgarmester (Budapesten fépolgdrmester) &ll, akit
adott esetben alpolgarmester(ek) helyettesit(enek). A
polgarmester el6késziti, el6terjeszti és végrehajtja, vég-
rehajtatja a képviseldtestiilet dontéseit. A képviselbtesti-
let bizonyos dontési jogkoroket atruhazhat ra. Az dnkor-
manyzati torvény alapjan a képvisel&testiilet varosrészi
onkormanyzatot, illetve meghatarozott feladatok el-
végzésére mas Onkormanyzattal egyltt onkormany-
zati tarsulast hozhat Iétre, amelyeknek szintén dontési
jogkoroket és feladatokat adhat at. A nagyobb telepilési
onkormanyzatok a dontések elékészitésére bizottsago-
kat — pénziigyi bizottsag, varosfejlesztési bizottsag, kor-
nyezetvédelmi bizottsag, stb. — alakitanak. A bizottsagok
tagjai részben képviseldk, részben a partok kiilsé szakér-
téi is lehetnek, igy segithetik az 6nkormanyzati dontések
szakmai el6készitését.

A polgarmestert az dnkorméanyzati dontések végre-
hajtasédban a polgarmesteri hivatal tamogatja. A 2000

fénél kisebb onkormanyzatok k6zos onkormanyzati hi-
vatalt tartanak fenn. A polgarmesteri hivatal nagyobb te-
leplilés esetén osztalyokba, irodékba, stb. szervezédik. A
polgarmesteri hivatal illetve a kozos dnkormanyzati hiva-
tal élén a jogi vagy allamigazgatasi végzettségl jegyzo
all, aki a munkaltatoi jogokat gyakorolja, illetve az dnkor-
manyzati dontéshozas és a hivatali munka torvényessé-
gét fellgyeli. A jegyzé munkaltatdja a polgarmester. A
polgdrmesteri hivatalban a telepiilésfejlesztési és -ren-
dezési munka vezetéje a f6épitész, aki az épitett kdrnye-
zet védelméért és alakitdsaért felel6s az dnkormanyzati
dontések meghozatala és végrehajtasa soran.

4.6. A telepiilésrendezés

e

szerepléi a telepiilésen

A rendezési tervek készittetésének és elfogadasa-
nak felelse a telepllési 6nkormanyzat, mint a helyi la-
kossdg képviselete. A teleplilésfejlesztési koncepcid és a
teleplilésszerkezeti terv az egész telepiilésre vonatkozik,
annak jovéjét, térszerkezeti 6sszefliggéseit meghataroz-
za, ezért kidolgozasa az dnkormanyzat kulcsfontossagu
feladata. A helyi épitési szabalyzat és a szabalyozasi ter-
vek elfogadasa az épitési jogokat eredezteté torvényal-
kotési jogkor miatt kotédik kdzvetleniil a testiilethez. Epp
ezért — bar a teleplilésrendezési eszk6z modositasat a
telepiilésrendezési szerzddés keretei kozott a lakossag,
civil szervezet vagy érintett ingatlantulajdonos is kezde-
ményezheti —, a telepiilésrendezési tervek elfogada-
sat a testiilet senki masra - bizottsagra, szakértékre,
polgarmesterre, tanacsnokra, f6épitészre, stb. — nem
ruhazhatja at. A telepiilési dontéshozok tulnyomorészt
nem szakemberek, dontéseiket szakmai elékészités
alapjan (szakértok, tervezdk, féépitész, stb.), de politi-
kusként hozzak, értik felel6sséggel politikai értelemben
tartoznak. Uj telepiilésrendezési terv, tervmédositas
megrendeléje csak a telepiilési onkormanyzat lehet,
meég akkor is, ha a tervezés hatterében egy konkrét ma-
ganfejlesztés all.

A legtobb telepllési 6nkormdnyzatban a testilet
dontéseit szakbizottsdgok segitik. Tagjaik valasztott
képvisel6k, kijelolésik és megoszlasuk dltaldban part-
politikai egyezség eredménye, de lehetéség szerint szak-
mai hatterlket is figyelembe veszik. A bizottségoknak
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a partok kulsé szakértdi is tagjai lehetnek. A telepulés-
rendezésben érintett bizottsagok feladata nem annyira
a szakmai kontroll, inkabb az, hogy egy altaldanosabb te-
leplléspolitika, illetve a telepllési dontési folyamatokba
vald bedgyazottsag szempontjabdl értékeljék a rendezé-
si tervi el6terjesztéseket. A bizottsagi targyalas arra is
alkalmat ad, hogy a nem tisztazott kérdéseket megtar-
gyaljak, és a terv partpolitikai tamogatottsagara elézetes
informaciokat kapjon a tervezé.

A rendezési tervek szakmai elékészitéséért a tele-
pulési f6épitész felel6s, 6 terjeszti testiilet elé a tervet.
A féépitész a telepiilési onkormanyzat szakmai kép-
viselGje, a rendezési folyamat tervezésében, a tervezék
kivalasztasdban, az adatok beszerzésében, a tervezdkkel
és szakhatdsagokkal vald kapcsolattartasban a telepu-
|és szakmai kovetelményeit érvényesiti, az altala beter-
jesztett tervekért szakmai felel6sséggel tartozik. A féépi-
tészi statuszt meghatdrozo rendelet — éppen a szakmai
kovetelmények miatt — a munkakor betoltéséhez megki-
vanja a felséfoku szakmai végzettséget és a tobb éves
allamigazgatasi gyakorlatot. A f6épitész elsédleges fela-
data a rendezési tervek elkészittetéséhez, azok napraké-
szen tartasahoz kapcsolddik, de tagabb értelemben fele-
|6sséggel tartozik a teleplilés épitészeti, varosépitészeti
arculatanak formaldsaért is. Ennek érdekében telepiilési
tervtanacsot m(ikodtethet, amely a teleptilést érinté épi-
tési Ugyekben, fejlesztési tervekben, egyedi épitési kérel-
mekben szakmai, esztétikai véleményt formal. Ugyan-
ezen okokbdl a f6épitész tanacskozasi joggal részt vehet
minden olyan testlileti, bizottsagi tilésen, amelyen a tele-
pllés fejlesztését érint6 kérdést targyalnak. A f6épitészt
foglalkoztaté telepiiléseken szerencsés esetben valami-
féle informalis szakmai orientacids szerepet is szannak a
féépitésznek, vélemeényét épitészeti kérdésekben kikérik.

A telepulésrendezési tervek, azok onkormanyzati
rendelettel elfogadott elemei, a szabdlyozasi terv és a
helyi épitési szabalyzat, nem csak épitészeti, de jogi ko-
vetelményeket is tdmasztanak. A jegyz6 felel a tobbi 6n-
kormanyzati rendelettervezethez hasonldan a rendezési
tervek ,jogszerlségéért’, § biztositja, hogy a rendelet a
jogi kornyezetbe illeszkedjen, felsébb jogszabdllyal ne
Utkozzon. Ezért a beterjesztést a jegyz6 jogi — és csakis
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ellenorzo kérdések

+ Miakilonbség az unitarius és a foderativ allamigazgatasi rendszerek kozott?

+ Miakilonbség a decentralizécié és a dekoncentracio kozott?

+ Melyek a teriileti onkormanyzat ismérvei?

+ Milyen torténeti hagyomanyokra tdmaszkodik a megyei, illetve a teleplilési onkormanyzas?
+ Ismertesse Magyarorszag terlleti igazgatdsat, a terileti 6nkormanyzatok rendszerét!

+ Ismertesse a teleptilési onkormanyzat felépitését és feladatait!
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Milyen kapcsolatok vannak a kulonbozd kormanyzati szintek kozott?
Milyen elvek mentén torténik a feladatok megosztasa?

Melyek a legfontosabb onkormanyzati feladatok?

Milyen bevételi forrasokkal rendelkeznek az dnkormanyzatok?
Hogyan torténik az onkormanyzati fejlesztések finanszirozasa?
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5.1. Kormanyzati szintek kozotti
kapcsolatok

A telepllési onkormanyzatok gazdalkodasanak
megértéséhez fontos a kilonbdzé kormanyzati szintek
kozotti kapcsolatok attekintése. A szolgaltatasokat négy
csoportba soroljuk, attél fliggéen, hogy azok egyéni vagy
kollektiv fogyasztasnak minésilnek, illetve, hogy a nem
fizet6k kizarhatdk-e a fogyasztdsbodl vagy sem.

nem fizeték kizar- | nem fizeték nem

hatdk zarhatok ki
egyéni tiszta magan kozkészleti javak
fogyasztas | javak pl. tavfités

pl. biztonsagi

szolgalat
kollektiv fizetett kollektiv kozjavak
fogyasztas | fogyasztasu javak | pl. kozvilagitds

A szolgaltatasok ellatdsa egyrészt a maganszektor
és az allam, masrészt az allamon bellli kilonbodzd kor-
manyzati szintek kozott oszlik meg. Az viszont, hogy ez a
megosztas konkrétan milyen format 6lt, nemcsak a javak
természetétdl fligg (pl. tiszta magdanjavak esetén a piac,
mig kozjavak esetében az dllam a ,tipikus” szolgaltato),
hanem szamtalan egyéb tényez6tél: a gazdasag és a
tarsadalom kiilonb6zé szektorainak mikodési logikaja-
tél, valamint az allami szerepvdllalas (kozosségi szektor)
mértékétdl.

A szakirodalom ezen a terileten gyakran emlegeti a
spiac kudarcat” és ,az allami beavatkozas kudarcat”. A
piac kudarca merl fel a monopoliumok esetében (ami-
kor nincs verseny a piacon), a kdzjavak terén (amikor a
fogyasztas nem mérhetd, és az egyén nem zdrhato ki
a fogyasztdsbol — pl. kozvildgitds), a jelentés externalis
hatassal rendelkezé terlleteken (pl. betegségek meg-
elézése), illetve azokon a teriileteken, melyeket informa-
cio-hiany jellemez. Ezekben az esetekben indokolt lehet
az allami szerepvallalds. Tovabbi érvek lehetnek a mélta-
nyossag és esélyegyenléség megteremtése.

A piac kudarcai mellett azonban az allami beavat-
kozasnak is megvannak a maga kudarcai és kockazatai.
llyen példaul a dontéshozo befolydsolasa, a kozszekto-
ron bellli 6sztonzék hianya, valamint az informacio-hi-
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any (pl. a fogyasztdk igényeirél). Korményzati kudarcrol
beszélink, ha (a hatékonysagot biztosité beavatkozds-
hoz képest) a kormdnyzat tul sokat vallal (szolgéltatds
terén) vagy a korményzat tul keveset avatkozik be (infor-
macio, szabalyozas terén). Hogy a hatékonysdg tekinte-
tében mi szamit tul soknak, vagy tul kevésnek az erésen
szektor-specifikus — egészen mas szabalyok szerint mu-
kodik pl. az oktatasi szektor, mint az egészséglgy vagy a
vizikozm( szolgaltatas.

A kormanyzat kilonbozé szintjei kozotti kapcsola-
tok ,négy pilléren” nyugszanak: a feladatok megoszta-
san, a bevételek elosztasan, a transzferek formajan és
mértékén, valamint a vagyongazdalkodasi és hitelfelvé-
teli lehetéségeken.

5.2. Feladatok megosztasa

Egy decentralizalt rendszerben a kézdsségi felada-
tok kormanyzati szintek kozotti megosztasanak fébb
elvei a szubszidiaritds, a jovedelem Ujraelosztds és a
stabilitas.

A szubszidiaritas elve azt mondja ki, hogy a kor-
manyzatnak azon a szintjén kell a szolgaltatasokrol
donteni, amelyhez az adott szolgaltatas haszonélvezdi
tartoznak (pl. parkok takaritdsa tipikus onkormanyzati
feladat). Ami a jovedelem elosztasat és a makrogazda-
sagot illeti, ezek szinte kivétel nélkil mindenhol a kézpon-
ti kormdnyzat kompetenciai (decentralizalt rendszerek-
ben bizonyos szocidlis Ujraelosztas azonban megjelenik
helyi szinten is). A hatékony feladatmegosztds eléfeltéte-
le azonban minden esetben a vilagos jogi szabalyozas
és a stabil feladat-meghatarozas az egyes szereplok
kozott. Tovabbi kritériumok kozé soroljuk a gazdasagi
hatékonysagot (vagyis a szolgdltatdsokat a lehetd legki-
sebb koltség mellett kell biztositani), a méltanyossagot
(pénzligyi terhek kiegyenlitése), a politikai elszamoltat-
hatésagot, az adminisztrativ hatékonysagot (megfelel6
kapacitdsok, egylttmikddés), stb.

A tapasztalat azt mutatja, hogy a feladatmegosztas
tekintetében ,tokéletes megoldas” nem létezik. Ami m-
kodik az egyik orszagban, nem biztos, hogy miikddik egy
masikban is. Hosszu évek tapasztalata, az adott orszag
kulturdlis-gazdasagi-pénzigyi-politikai kereteinek meg-
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értése szlkséges ahhoz, hogy kialakuljon egy viszonylag
jol mUikodé rendszer. A feladatmegosztas tipikus prob-
|émai kozé tartoznak a jogi szabalyozas ellentmondasai.
Sok esetben nincsenek megfeleld részletességgel kordil-
hatarolva az egyes kormanyzati szintek altal ellatando
feladatok (t6bbek kozott a kételezé-nem kotelezé felada-
tok kore), hidnyoznak az ellatds elvért szinvonaldval kap-
csolatos megegyezések, hianyosak az ar és dijképzési
strukturakra vonatkozé megallapodasok, valamint a ha-
tékonysagi kritériumok. Mindezek a tényezék ¢hatatlanul
gazdasagi veszteségeket okoznak. Tovabbi nehézsége-
ket szokott okozni az egyes szolgaltatasokhoz kapcso-
l6d¢ kiulonbozé tevékenységek kozotti feladat-megosz-
tasok (pl. oktatds esetében a tulajdon mukodtetésével
kapcsolatos teendék, bérek és dologi kiaddsok finanszi-
rozasa, tantervek kidolgozasa, személyzeti allomannyal
kapcsolatos dontések, étkeztetés, stb.)

A decentralizacié kovetkeztében vertikalis, illetve
horizontalis pénziigyi egyenlétlenségek alakulhatnak
ki. Vertikalis egyenl&tlenségrél beszélink abban az eset-
ben, ha az dnkormanyzatnak nem &llnak rendelkezésre
megfelel6 forrasok kotelezd feladatai ellatasara, mert a
kdzponti/regionalis kormany nem tudja, vagy nem akar-
ja ezeket a feladatokat finanszirozni, helyi adékapacitds
viszont kevés hozza. Horizontalis egyenl&tlenség akkor
all fenn, amikor egy orszag egyes terlletei/telepilései
kozott nagyon nagy az eltérés az egy fére esé bevételek-
ben-kiaddsokban, ami tikrozédik az ellatando feladatok
min&ségében, szinvonaldban is. Mindez felveti a ,mini-
malis szolgaltatasi szint” problémajat.

Egy helyi dnkormanyzatnak akkor van valddi sza-
badsdga a feladatok ellatdsaban, ha tetszélegesen at-
csoportosithat feladatokat az egyes szektorok, illetve
kiadasi tételek kozott, ha rendelkezik mind a beruhazas,
mind a mukodtetés felett, meghatdrozhatja azokat az
intézményi kereteket, melyekben el szeretné latni a fel-
adatait, illetve donthet a szolgaltatasokhoz kapcsolodd
arakrol és dijakrol.

Az 6nkormanyzatok altaldaban két fontos feladat-ti-
pust latnak el: kozhatalmi feladatokat, mint példaul a
hatésdagi jogalkalmazas, illetve jogalkotas, illetve koz-
szolgaltaté feladatokat, amelyeknek fébb tipusai a gaz-

daséagi feladatok (helyi térségfejlesztés, infrastruktura,
kornyezet, stb.), a human szolgdltatasok (évoda, alsoé- és
kozépfoku oktatas, kultura, szocidlis feladatok), a rend-
védelem, stb.

Ami a feladatellatas intézményi kereteit illeti, az 6n-
kormanyzatok elldthatjak feladataikat a polgarmesteri
hivatal keretein belll, egy 6nkormanyzati intézmény vagy
onkormanyzati tulajdonu gazdasagi tarsasag altal, tobb
onkormanyzattal egylttmUkodve, vagy akar szerzddés
keretében atadhatjak a feladatot egy magantulajdonu
tarsasagnak vagy nonprofit szervezetnek.

5.3. Onkormanyzati bevételek

- megosztott adok, helyi adodk,

dijak

A szakirodalom egyik legfontosabb &llitasa, hogy
mindig a feladatokhoz kell a jovedelmet rendelni, és nem
forditva. Kérdés, hogy hogyan lehet a jovedelmi lehetésé-
geket optimalisan elosztani? Ennek megvalaszoldsahoz
elébb at kell tekinteni a fébb dnkormanyzati bevéte-
lek forrasait: a megosztott és helyi adékat, valamint
a dijbevételeket. Az dnkormanyzatoknak van még egy
harmadik tipusu bevételi forrdsa is, mégpedig a vagyon-
bél szarmazé bevételek, de ezzel kiilon fejezetben, az
onkormanyzati fejlesztések finanszirozésa keretében fo-
gunk foglalkozni.

Helyi adérdl beszéliink abban az esetben, ha az
onkormanyzat allapithatja meg, hogy a torvényben helyi
addéként meghatdrozott addfajtak kozil melyeket vezeti
be, milyen adémértékeket alkalmaz (a torvényben régzi-
tett maximumok figyelembe vételével), és milyen egyéb
kedvezményeket és mentességeket ad (a torvényben
rogzitetteken kivdl).

Az adodrendszerrel kapcsolatos altaldnos kovetel-
mény, hogy az ado legyen

- hatékony (a legkevésbé téritse el az eréforrasok

allokdciojat a hatékonytdl),

+ méltanyos,

+ konnyen adminisztralhaté.

A helyi addkkal kapcsolatban ezeken az alapelveken
kivil felmerll néhany specidlis probléma is, melyek az
addalap mobilitasabdl erednek:
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+ Regresszivitds — az 6nkormanyzatok azon mo-
tivacidja, hogy a magasabb jovedelmU rétegek
bevonzasat preferaljak a tobb koltséget jelentd,
alacsonyabb jovedelmU csoportok helyett. A helyi
addrendszer tehat ebbdl a szempontbdl alapvetd-
en regresszivebb, mint a kozponti ado

+ Koltségvetési externalia — a helyi 5nkormanyzatok
kertlni fogjak azoknak az adéknak a kivetését, me-
lyek miatt az ad6zok egy része elvandorolhat, még
akkor is, ha a célterllet szamara ez poztitiv kilsé
hatasokkal jarna. gy 6ssztarsadalmi szempont-
bol irraciondlisan alacsony adodkat vethetnek ki a
mobil addalapra (elsésorban a tékére).

+ Karos versengés (beggar-the neighbor taxation)
— az onkormanyzatok ugy prébalnak meg ujabb
addzokat vonzani, hogy indokolatlanul alacsony
adot vetnek ki rajuk. Ez viszont azzal jar, hogy a
kozszolgaltatdsok szintjét alacsonyabb szinten
tarthatja, ami végsé soron negativan befolydsol-
hatja a mobil eréforrasokat.

+ Kiutasité (not-in-my-backyard) — az 6nkormany-
zatok hajlamosak magasabb addt kivetni azokra
a tevékenységekre, melyeknek ugyan magas a tar-
sadalmi haszna, de nem szeretnék, ha éppen az ¢
kornyezetiikben folynanak.

+ Az adoteher exportdldsa — ha a helyi 6nkormany-
zat egy monopolhelyzetben |évé vallalatot addz-
tat, akkor ezzel a kozszolgaltatasok koltségeit
mas terlletek lakdira haritja at, akiknek semmiféle
eszkozik nincs ennek befolydsoldsara.

Az épitményado és a telekadé vagyoni tipusu adok.
Epitményaddt lakas és a nem lakés céljara szolgals épiilet,
éplletrész utan, telekadot pedig az itt taldlhatd beépitetlen
beltertileti és kiilterileti foldrészlet utan kell fizetni. Az épit-
ményado alapja az onkormanyzat dontésétdl fiiggden az
épitmény m?ben szamitott hasznos alapterllete, vagy az
épitmény korrigalt forgalmi értéke.

Kommunalis adé a maganszemélyek tulajdondban
allo, vagy bérletében Iévé lakas és nem lakas céljara szol-
galé épuletet, beépitetlen foldterlletet terheli.

Az idegenforgalmi adé hasznalathoz kotédd ado-
nem. Az a maganszemély koteles fizetni, aki nem allan-
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do lakosként legalabb egy vendégéjszakat eltolt, illetve
olyan udulésre, pihenésre alkalmas éptiletnek a tulajdo-
nosa, amely nem mindésul lakdsnak. Az idegenforgalmi
ado alapja a megkezdett vendégéjszakak szama.

A helyi ipariizési adé egy vallalkozdshoz kot6dé
addtipus, melynek targya az dnkormanyzat illetékességi
tertiletén dllando vagy ideiglenes jelleggel végzett vallal-
kozasi (ipar(izési) tevékenység.

A telepllésfejlesztési beruhdzdsok és az ingatla-
ndrak kozotti 6sszefliggés miatt a szakértdk az ingatla-
nadot tartjdk az egyik leghatékonyabb helyi adénak. A
fejlesztések a magasabb presztizsU terileteken jobban
emelik az ingatlanok értékét. Az elényok tukrozédnek
az ingatlanértékek kilonbségeiben, igy az erre alapozott
addnem egy viszonylag igazsagos teherelosztast valdsit
meg. Specidlis ingatlanadé a ,betterment” adé, melynek
nagysdga ardnyos a fejlesztések soran elért értékndve-
kedéssel. (A hazai gyakorlatban ezt a logikat kdveti a tele-
pulésrendezési szerz8dés lehetésége az onkormanyzat
és magantulajdonu cégek kozott.)

A forrdsmegosztds alapelveit (vagyis milyen adot,
addalapot lehet/érdemes az alsébb szintd kormanyza-
tokhoz rendelni) a kovetkez6kben foglalhatjuk 6ssze:

- a helyi (esetleg regiondlis) &nkormanyzatoknak
kell addztatni mindazokat az addalapokat, melyek
kevéssé mobilak (pl. ingatlanado)

+ a progressziv személyi adét kdzponti szinten kell
érvényesiteni (pl. SZJA)

- astabilizaciés szempontokra haté adébevételeket
szintén kdzponti szintre kell helyezni (pl. AFA)

+ azokat az addalapokat, melyek egyenlétlenil osz-
lanak meg az egyes alsébb szintd dnkormanyza-
tok kozott ugyancsak kézpontilag érdemes adéz-
tatni (pl. ipartizési ado)

+ nem szabad a kozpontilag addztatni azokat az
addalapokat, melyeket a helyi szint hatékonyan és
méltanyosan tud alkalmazni (pl. telekadd, kommu-
nélis ado, ingatlanado).

Az dnkormanyzatok onallésaga a jovedelmek meg-
osztasaban igen széles skalan mozoghat. Az egyik vég-
let a teljesen 6nallé addztatasi jog, mikor az 6nkormany-
zat (bizonyos hatdrok kozott) maga dont az addalaprol,
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az adokulcsrol és a beszedés madjarol. Ehhez komplett
adougyi apparatusra van sziksége. Koztes megoldasok
a potado, kiegészité ado, megosztott add alkalmazasa.
Legkisebb ©nallésaggal akkor rendelkeznek az onkor-
manyzatok, ha a bevételek megosztasa nem az addbe-
vétel eredete alapjan torténik.

A hasznaloi dijak kivetése a helyi addztatdsnak
bizonyos esetekben hatékony alternativaja, illetve kiegé-
szitéje. Dijakat azonban sokkal kevesebb esetben lehet
kironi, mint adokat, bevezetésiiknek komoly feltételei
vannak. [gy példdul dij csak olyan javakra vethetd ki,
melybdl ki lehet zarni egyes a fogyasztokat (jellemzéen
a nem fizetéket). A dijak kapcsan felmerlé méasik problé-
ma az informacios aszimmetria. Amikor elvalik egymas-
tél a szolgéltatasért felelds szerv (6nkormdnyzat) és a
szolgaltatast végzd intézmény, nagyon nehéz kontrollal-
ni, hogy a dijak valéban a kozgazdasdgilag indokolt szin-
ten mozogjanak. Az semritka, hogy az dnkormanyzat po-

litikai indokokra hivatkozva (pl. fogyasztds 0szténzése)
valamilyen maédon belenyul az arba, ami bevételkiesést
okoz a szolgaltatonak.

Az optimalis jovedelem megosztas rendkivil kortil-
tekinté tervezést igényel, hiszen egy hatékony adod- és
dijstrukturanak egyszerre sokféle szempontnak kellene
megfelelni, és az egyes ado-, illetve dijfajtak nem egy-
forman viselkednek az egyes kritériumok tekintetében.
Gyakran el6fordul, hogy mig egyik kdvetelmény szerint
,j6 addénak” minésilnek, mas kritériumnak nem felelnek
meg. Ezeket az 6sszefliggéseket szemlélteti a kdvetkezd
tablazat:

Ma Magyarorszagon a kovetkezé helyi adok kiveté-
sére van lehetdség:

+ épitményadd

- telekado

+ maganszemélyek kommunalis addja

- idegenforgalmi ado

Kritérium Megjegyzés

»J0" adék/dijak »Rossz adék”/dijak

Elszémoltathatdésag

igazi helyi adok,
atldthatdsag

SZJA,
szolgaltatasi dijbevételek

ipar(izési add, idegen-
forgalmi ado, természeti
kincsekre kivetett add

A feladatokkal ardnyos
bevételek

figyelembe véve a
pénzigyi igények és
lehetéségek mogotti
trendeket

ingatlan ad¢ (ad valorem,
alapterdlet alapjan), SZJA,
ipartizési ado, forgalmi
ado

tarsasagi ado — nagyon
valtozékony,
szolgaltatasi dijak

Adé a szolgaltatassal
aranyos

az add a szolgaltatasi
kvazi ara

hasznalati dijak, mérsékelt
vallalkozasi add

nem helyi lakosokra
kivetett jovedelemado,
amennyiben a nem
helyben lakdk fizetnek
hasznalati dijakat

Torzitdsok minimalizaldsa

az adoratak valtozhatnak,
az ado kereslet-rugalmas-
sdga kicsi

ingatlan ado, helyi lakosok
SZJA, kommunalis add,
hasznalati dijak

SZJA nem helyi lakosokra

Addé méltanyossag, igaz-
sagossag

vertikalis és horizontalis
egyenldség

progressziv helyi SZJA,
értékalapu ingatlanado,
helyi forgalmi ado

kommunalis ado,
alaptertletre kivetett
ingatlanadd, forgalmi ado

Adminisztrativ egysze-
rdség

a polgdrok konnyen atlat-
hatjak az

addbevételeket és
ellenérizhetik a rendszert

kiegészit6 (pdtado) az
SZJA-n, forgalmi ado,

bérado, forgalom utan
fizetett ado, hasznalati
dijak

tobb kategoéridju adok,
adok sok felmentéssel,
engedménnyel,

ad valorem ingatlan ad6
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5.4. Transzferek

A hatékony forrdésmegosztds mdr ismertetett korlda-
tai miatt mindenki egyetért abban, hogy egyetlen dnkor-
manyzat sem tudna pusztan helyi bevételekre tamasz-
kodva miikddni. A kormdnyzati szintek kozti transzferek
gazdasagi indokaiként a kovetkezd tényezdket szoktak
megemliteni:

- A vertikalis egyensulytalansag (fiscal gap) meg-
szlntetése. Mivel a redisztributiv adobevételek a
kdzponti szinten jelentkeznek, ezért itt a feladatok-
hoz kapcsolodo kiadasi igényt meghalado bevétel
keletkezhet

+ A talcsordulasi (spillover) hatas kezelése. A koz-
ponti kormanyzatnak tdmogatni kell az olyan he-
lyi szolgdltatasok ellatasat, melyeknek szélesebb
korl tarsadalmi haszna van (oktatds, egészség-
gy, kozlekedés).

- Horizontalis egyenldtlenségek kikiszobolése.
Egy minimalis szolgdltatdsi szint fenntartdsa
Ossztarsadalmi érdek, nem elfogadhato, ha egy
onkormanyzat ezt nem tudja garantalni ennek biz-
tositasat.

+ Teriileti pénziigyi egyenl6tlenségek mérséklése.
Egyes teleptilések nagyon eltérd gazdasagi poten-
ciallal, helyi add bevételi lehet6ségekkel, human
eréforrdsokkal, vagyonnal stb. rendelkeznek, me-
lyek végsd soron lényegesen eltérd szolgaltatasi
szinvonalban jelentkezhetnek. A terlleti egyen-
|6tlenségek valamilyen foku kiegyenlitése szintén
Ossztarsadalmi és nemzetgazdaséagi érdek.

A tdmogatasi formak kozotti egyik nagy kilonbség,
hogy felhasznalasuk szabad, vagy valamilyen el&irt krité-
riumhoz kotott. A felhasznalasi kotottség nélkiili tamo-
gatasokat leginkabb terileti kiegyenlitésre ajanljak.

A felhasznalasi kotottséggel odaitélt tamoga-
tasoknak két formdja van: az egyik nem igényel on-
kormdnyzati hozzéjaruldst (conditional non-matching
grant), viszont az adott feladatra forditott nkormanyzati
kiadas nem lehet alacsonyabb a tamogatas 0sszegénél
(ezzel lehet pl. garantalni egy minimalis szolgaltatasi
szint biztositdsat). A masik tipusba azok a tdmogatdsok
tartoznak, melyeket az 6nkormanyzatoknak kotelezé va-
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lamilyen hanyaddal kipétolni (matching grant). Ezt a tipu-
su transzfert javasoljdk abban az esetben, ha a cél az on-
kormanyzati feladatok kozotti ardnyok megvaltoztatdsa,
vagyis valamelyik kdzszolgaltatds mennyiségének nove-
|ése. Specidlis esetekben ezeket a tdmogatasokat nem
valamilyen kiadasi, hanem bevételi forrasokhoz illesztik,
ezzel 0sztonozve az onkormanyzatokat az adott bevétel
emelésére. A nyilt végl tdmogatasok esetében nincs,
mig a zart véglinél van egy felsé koltségvetési korlat.

A tamogatas formajanak kivalasztasa mellett na-
gyon fontos a rendelkezésre bocsatandd tamogatéas
kiszamitdsa. Ez két Iépésben torténik: elészor meghata-
rozzak, hogy mekkora 6sszeg jut 6sszesen kormanyzat-
kozi megosztdsra (vertikalis elosztds), majd az 0sszeget
megosztjak az egyes célok és dnkormanyzatok kozott
(horizontalis elosztds). A horizontélis elosztas torténhet
a keletkezés helye szerint, fejkvéta alapjan vagy tertlet-
kiegyenlitési szempontok szerint (a helyi koltségvetési
kapacitdsok, vagy a helyi igény kiegyenlitése szerint). Az
elosztds maddjanak és mértékének kidolgozdsa soran
fontos figyelembe venni, hogy az adott tdmogatdasnak
milyen 0szt6nzé szerepe van (kereslet 0sztdnzés, kindlat
0sztonzés), illetve torekedni kell arra, hogy a tdmogatési
rendszer atlathato és kiszamithato legyen.

5.5. Beruhazasok finanszirozasa

Finanszirozasnak a folyamatos mikodés és a k-
16nb0oz6 fejlesztések megvaldsitdsahoz sziikséges pénz-
eszkozok biztositasat nevezzik. Az dnkormanyzatok fi-
nanszirozasanak két fé tipusa az operativ finanszirozas,
mely a napi mikodéshez sziikséges forrasok megszer-
zését, illetve a beruhazas-finanszirozas, amely a kilon-
bozé tékebefektetéseket, valamint a beruhdzasokhoz
szlikséges forrdsok el6teremtését jelenti.

Az Onkormanyzati projektstruktiraban ugyanugy
megtalaljuk a jovedelem-termeld beruhdzasokat (elvileg
a szennyviz- és hulladékkezelés, illetve energiafelhaszna-
lassal kapcsolatos beruhazasok, ahol felhasznaléi dijak-
kal fedezik a hitel visszafizetését ilyenek lennének), mint
azokat a beruhazasokat, melyeknek varhaté megtérilési
szintje bizonytalan, vagy éppenséggel negativ cash-flowt

eredményeznek (pl. varosrehabilitacié), igy megkulon-
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boztetiink bevételt generdld, semleges, vagy folyamatos
onkormadnyzati finanszirozast igénylé beruhdzasokat.

A beruhazasok finanszirozasi forrdsainak egy része
belsé forrds (beruhdzasi tdmogatdsok, folyo koltségve-
tés nettd eredménye, sajat vagyon értékesitése), mind-
azonaltal az dnkormanyzati fejlesztések finanszirozasa
csupan ennek segitségével nem oldhaté meg. Ennek oka
a beruhazasok természetében és tékeigényében rejlik,
ezek ugyanis tobb generaciét kiszolgald, igen tdkeigé-
nyes tevékenységek. Ezért szikségszer( és indokolt a
kllsé forrasok igénybevétele.

Annak fliggvényében, hogy a megvaldsitandd be-
ruhdzas finanszirozasi terhei hogyan oszlanak el a helyi
lakossdg egyes generdcidi kozott két finanszirozdsi mod-
rol beszélhetiink. A folyé finanszirozas (pay-as-you-go)
esetén a beruhdzasokat elsédlegesen folyd bevételekbdl
és dllami tdmogatasokbdl finanszirozzak. A finansziro-
zas masik lehetséges maddja a kiilsé kolcsonforras-be-
vonas (pay-as-you-use) a hitelpiacon és a tékepiacon
keresztll. Ez els6sorban hitelfelvételre és dnkormanyzati
kotvénykibocséatasra épl.

Az dnkormanyzatok hosszu tavu hitelt elvileg kiza-
rélag beruhazdsokra vehetnek fel. A folyé finanszirozas
erre nem alkalmas, mivel ardnytalanul megterhelné a
beruhdzast megvaldsitd generaciét. Ezért beruhazasok
finanszirozasara a pay-as-you-use tipusu finanszirozast
javasoljak, mely noveli az 6nkormanyzatok mozgaste-
rét, ugyanakkor biztositja a projektek pénzlgyi terhei-
nek megosztasat a generaciok kozott, ezzel egy sokkal
igazsdgosabb teherviselést valosit meg. Szintén fontos
szempont a hitelfelvétellel torténé finanszirozas stabili-
zacios funkcioja. A tékebefektetések terhe ugyanis éven-
te nagy ingadozasokat mutathat, és ha az dnkormanyzat
ezeket sajat megtakaritasaibol probalja finanszirozni,
az kényszer(en irracionalis ingadozasokat indukalhat a
kivetett adok nagysagaban. Amennyiben az ingadoza-
sokat transzferekkel prébaljak korrigalni, gy csokken a
rendszer atlathatésaga és ndvekszik az ad-hoc beavatko-
zasok szama, ezdltal csokken a rendszer kiszamithato-
saga. Ugyancsak a hitelfelvétel mellett szdl, hogy a folyé
finanszirozasi forrasok elégtelensége miatt hitelfelvétel
nélkll az onkormanyzatok kénytelenek lennének bizo-

nyos beruhazasok elhalasztdsara, melynek hosszu tavu
téarsadalmi-gazdasagi koltségei igen magasak lehetnek.

A hitelfinanszirozasnak azonban nem csak elényei,
hanem komoly hatrényai is vannak. Az ellenzék tabora-
nak egyik legnyomosabb érve a hitelek forraskoltségével
kapcsolatos. A hitelek kamatai ugyanis lényegesen meg-
novelhetik a beruhazas koltségeit, igy a projekt megva-
|6sitasaval jard finanszirozasi terheket. Ez kilondsen
veszélyes akkor, ha a megvaldsulé projektek bevételi le-
het&ségeit (dijbevételek, garantalt transzferek), jovedel-
mezéségét meghaladja a hitelek forraskoltsége.

Az egészséges, jol mikodé dnkormanyzati rendszer
fontos indikatora egy jol mikodé hitelezési rendszer. Ha
az dnkormanyzatoknak nincs lehetésége megfelel6 hitel-
felvételre, vagy a bankrendszer tulsdgosan olcso hitelek-
kel probadl valaszolni a fokozott piaci versenyre, akkor az
egyensuly konnyen megbomlik, és ez torz rendszerekhez
(tulzott kozpontositas, vagy az onkormanyzatok eladdso-
désa) vezethet.

Ha az dnkormanyzatok elérik a hitelkorlatokat, vagy
politikailag nem tudjak felvallalni a kdlcsdnoket, rejtett hi-
telfelvételi modszerekhez folyamodnak. A kiilsé forrasok
bevonasdanak egy specialis esete, amikor koltségvetésen
kivili (off-budget) forrdsokat vonnak be, példdul az on-
kormanyzat valamelyik szolgaltaté vallalata vesz fel hi-
telt, onkormanyzati kotelezettségvallalas mellett.
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ajanlott irodalom

+ Hegedis Jozsef és Tonkd Andrea
Az 6nkormanyzati gazdasagi tarsasdgok szerepe a helyi dnkormanyzatok vagyongazdalkodasaban
in: Vigvari Andras (szerk): A csalddi ezlist. Budapest. 67-95.
+ Hegedis Jozsef és Péteri Gabor
Kozszolgaltatasi reformok és a helyi dnkormanyzatisag
Szociolégiai szemle, 2015
+ Vigvari Andras
Onkormaényzati pénziigyek — Hazai kihivasok és nemzetkdzi példak
Budapest, Allami Szamvevészék Kutatd Intézete, 2011

ellenorzo kérdések

+ Miakilonbség a kdzjavak és a kozkészleti javak kozott? Mondjon példat!

+ Milyen esetekben beszélhetiink az allam, illetve a piac kudarcaroél?

+ Milyen helyi adokat lehet ma kivetni Magyarorszagon?

+ Melyek a j¢ helyi addfajtak? Miért?

+ Milyen tipusu szolgaltatast lehet dijakbol finanszirozni?

+ Milyen céljai vannak a kormanyzati transzfereknek?

+ Milyen 6nkormanyzati beruhazas-finanszirozasi modelleket ismer?

+ Milyen elényei és veszélyei lehetnek az dnkormanyzat szamara a beruhazas hitelbél valé finanszirozasanak?
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|NGATLANERTEKELES
INGATLANFEJLESZTES

S006KI-TOTH GABOR M.Sc MRICS

Hogyan gondolkodik az ingatlanfejlesztéi és a befektet&?
Mi fan terem a cash-flow?

Mit kell tudni a legfontosabb ingatlan-termékekrél, az iroda-, lako-,
kereskedelmi és ipari ingatlanokrol?

Hogyan fligg a telepilésrendezéstdl az ingatlan értéke?
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Az ingatlan-nyilvantartasrol szold 1997. évi CXLI.
térvény szerint ingatlan az olyan foldrészlet, amely az in-
gatlan-nyilvantartasba onalléan bejegyezhetd:

+ egy helyrajzi szdmon nyilvantartott foldrészlet a

hozz4 tartozé felépitménnyel,

+ kilon telekkonyvezett felépitmény,

+ tarsashazi kilon tulajdon,

+ kozterlletrdl nyilo pince.

Az ingatlan fogalom tagabb értelemben jelenti a fold-
terlletet, a maga eredeti formajaban, jelentheti a foldteru-
letet és a felépitményeket, illetve jelentheti a foldterlletet, a
rajta talalhato felépitményeket és a jogi kornyezetet. Ennek
nyoman — egy precizebb megfogalmazas szerint — az in-
gatlan a foldfelszin egy meghatarozott, az ingatlan-nyil-
vantartasban onall6 egységként kezelt részlete, annak
minden alkotorészével és tartozékaval (gyiimolcsével)
egyiitt.

A Polgari Torvénykonyv nem tartalmazza az ingatlan
definici¢jat, a jogelmélet azonban egységes abban, hogy
ingatlannak azok a dolgok min&stlnek, amelyek allaguk sé-
relme nélkul egyaltaldan nem vagy csak jelentds értékvesz-
téssel helyezhet6k at masik helyre. Az ingatlanon fennallé
tulajdonjog a fold feletti Iégi térre és a foldalatti foldtestre
az ingatlan hasznositasi lehetéségeinek hataraig terjed,
és a fold méhének kincseire és a természeti eréforrasokra
nem terjed ki. Az éplilet tulajdonjoga — ha az éplilet és a
fold tulajdonosa eltéréen nem dllapodnak meg - a foldtu-
lajdonost illeti meg, de az ingatlan tulajdonosa rendelkez-
het Ugy, hogy a foldet és a rajta 4llo éplletet 6nalld ingatla-
nokként jegyezzék be az ingatlan-nyilvéntartasba.

Az ingatlanok két meghatarozo jellemzéje az elhe-
lyezkedésiik és a funkcidjuk. Az elhelyezkedés regiona-
lisan (melyik térség, mely telepiilés) és telepllésen bell
(varosrész) értelmezhetd. Funkcié szempontjabdl két nagy
csoportot kilonboztetlink meg: lakas és nem-lakds célu
ingatlanokat. Ez utdbbiak funkcidjuk alapjan tovabbi cso-
portokra bonthatok: iroda, kereskedelmi, ipari (raktar), szal-
loda, ill. egyéb tematikus (pl. szérakozato, vendéglato, stb.),
illetve ezek kombinaciojabadl felépiild tobbfunkcids (mixed
use) ingatlanokra.

Alapvetéen hdrom ingatlangazdalkodasi paradig-
marol beszélhetlink: az ingatlan lehet
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+ befektetés targya
+ haszndlat (hasznosités) targya,
- fejlesztésilehet6ség.

Elsé esetben a hangsuly a pénziigyi hozamon (meg-
térllésen), masodik esetben a jelenlegi hasznalaton, mig
harmadik esetben a jovébeni hasznositason van. Egy
(jogi vagy magan-) személy ingatlanokhoz fliz6d6 viszo-
nya e harom paradigma valamilyen mértékd vegyduléke:
amit hasznalunk, egyuttal befektetés is, de bizonyos
kortlmények bekovetkeztével akar fejlesztési lehetéség-
ként is meg kell vizsgalni, példaul azért, mert felesleges-
sé valik.

Azingatlanok életciklusa két fazisbol all: beruhazas,
a megvalésitas idészakabol (fejlesztés) és a fenntar-
tas és iizemeltetés idészakabol (befektetési ciklus). Ez
utébbi végén az ingatlan akar feldjitas (Ujrapozicionalds),
akar elbontds és Uj épités révén ismét fejlesztés targya
lesz (a ciklus Ujraindul). Az ingatlanfejlesztés és hasz-
nositds soran szamos terllet szakembereinek ossze-
hangolt munkajara van szikség. Mérnokok, épitészek,
varostervezok, kivitelezék, jogaszok, pénzigyi, biztosi-
tasi szakemberek, az engedélyezd hatdsagok képviselbi
és marketingszakemberek egymasra épulé munkajanak
eredménye egy-egy sikeres beruhdazas megvaldsitédsa és
hosszu tavu Uzemeltetése.

6.1. Az ingatlanfejlesztés

Az ingatlanfejlesztés az otlettél a beruhdzas meg-
valdsitasig tartd folyamat. Ennek része a tervezés — a
mUszaki, jogi és pénzlgyi keretek feldllitasa — és a kivi-
telezés, amely kiterjed az ut- és kozmd-kapcsolatok, az
épllet(ek) al- és felépitményeinek épitésére, valamint a
telek zoldfellletének kialakitdsara. Az ingatlanfejlesz-
tés olyan értékteremté kreativ folyamat, amely so-
ran az ingatlanfejleszté kockazatot vallal a fejlesztés
pénziigyi eredményének, a megszerezheté haszonnak
a reményében. Az ingatlanfejlesztés soran az épiilet
megvaldsitasa, a konkrét épitési projekt a beruhazas. Az
ingatlanfejlesztés és az ingatlan-beruhazas kozott a koc-
kazatvallalds mértékében van a kiilonbség. A beruhazoi
kockdzat a megvaldsitast meghatdrozo tényezékben, igy
a koltségek és a beruhazasi folyamat szervezésének kéz-
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ben tartdsdban jelentkezik. Az ingatlanfejleszté szamdra
mindezen fellil az ingatlanpiac (kereslet és kinalat) vélto-
z4asa és a telepilésrendezés jogszabalyi feltételrendsze-
re (ezek modositdsa) is kockazatot jelent.

Az ingatlanfejlesztés folyamata a piaci igény meg-
hatdrozdsaval és az ezt kielégité ingatlan-termék
megfogalmazasaval kezdédik. Ezt koveti az alkalmas
helyszin megszerzése, ami az épitésre alkalmas telek
megtalalasat, megvasarlasat, illetve az épités feltételei-
nek jogi-mUszaki megteremtését jelenti. Ezzel parhuza-
mosan zajlik a fejlesztési folyamat megtervezése és a
finanszirozas megszervezése. Ekkor kezdédik a projekt
lebonyolitasa és a létrehozott ingatlan-termék érté-
kesitése. Egy masik lehetéség az, amikor egy helyszin
fejlesztési potencialjanak azonositasa alapjan megfogal-
mazzak az adott hely legjovedelmezébb hasznositasat
biztosité ingatlan-terméket és ennek megvaldsitasaval
realizaljak az értéktobbletet. Az elsé esetben a kereslet
altal meghatdrozott funkciohoz keresik a megfeleld hely-
szint, a masodik esetben egy meglévé helyszin iranti ér-
dekl&d6 keresleti potencidl felmérése alapjan hatarozzak
meg a leginkdbb jovedelmezé (legnagyobb értéket képvi-
selé) funkciot.

Az ingatlanfejlesztés soran a fejleszté els¢sorban
nem a sajat, hanem masok pénzét mozgatja, sajat t6-
kerésze a beruhdazasban — annak 0sszértékéhez mérve
— kicsi. A fejleszté az egyetlen olyan résztvevé a folya-
matban, aki befektetett pénzét teljes egészében elveszi-
ti, ha a beruhdzas megbukik, a tobbi résztvevé szamara
mindig marad valami remény arra, hogy veszteségeiket
legaldbb mérsékeljék. A fejlesztés forrdsait tékebefek-
teté partnerek és hitelezok biztositjak. Az el6bbiek
megtériilés-elvarasai az ingatlanfejlesztéhoz hasonloak,
kockazatvallalasuk mértéke is hasonld. A hitelezdk az
altaluk meghatarozott, a pénzigyi piacon szokdsos mér-
tékl alapkamat, illetve az adott Ugyletre meghatarozott
kockdazati kamatfelar megfizetését vérjak a fejleszt6tdl,
ezen felll biztositékokat is kérnek. A leggyakoribb biz-
tositék a fejlesztés targyat képezd ingatlanra bejegyzett
jelzalog. Az ingatlanfejlesztés kockdazatai és a befektetdi,
finanszirozéi pénziigyi elvarasok egymadstol fliggenek: a
tékebefektetést az ingatlan piaci poziciojanak javitasaval

elérheté hozam lehetésége motivélja. Altaldban elmond-
hato, hogy az ingatlanfejlesztés és befektetés folyama-
tat, annak minden egyes fazisaban két alapfilozéfia, a
kockazatcsokkentés és az értékteremtés elve hatarozza
meg. Ugyanakkor az értékteremtés egyes fazisai (sza-
balyozds, engedélyeztetés, infrastrukturdlis fejlesztés,
épitési beruhdzas) egyre nagyobb koltséget és ennek
megfeleléen kockdzatot hordoznak magukban. Ennek
megfeleléen az egyes Iépések sordn keletkezé érték egy
adott kockéazati szintnek felel meg és a fejleszté donthet
ugy, hogy tovabbi kockazatokat nem vallal, hanem az
adott fazisban értékesitve a projektet realizdlja a |étreho-
zott értéket.

A piaci elemzés sordn feltérképezik a helyszin és
kozvetlen, illetve a tdgabb kdrnyezetében a telek- és in-
gatlanpiaci mutatokat: feltarjak a keresletet, és a kinala-
tot, ez alapjan értékelik a versenyhelyzetet. Megallapitjak,
hogy mi a vasarldk (bérl6k) altal preferdlt ingatlantermé-
kek kore, milyen arak érvényestinek (ebbdél szamithato
majd a projekt varhatd arbevétele) és milyen a kiilonb6z6
ingatlantermékek abszorpcidja (az Ures ingatlanok hasz-
nalatbavételének mértéke, ,felszivas”). A piackutatasnak
az értékesitési lehetéségeket kell feltarnia mennyiség,
mindség, elérhetd ar (bérleti dij), valamint az temezés
tekintetében. A piackutatas vizsgalja a tervezett fejlesz-
tés helyszinének és kornyékének a minéségét és a kor-
nyékre jellemzé kereslet és a kinalat alakuldsat, megha-
térozza a helyszin fizikai és piaci pozici¢jahoz legjobban
illeszkedd termékjellemzdéket, valamint a megvaldsitas
és az értékesités varhat6 ltemét.

A kilonbozé ingatlanpiaci szektorokban eltérd kér-
désekre kell valaszt talalni. A lakdspiac szempontjabol
elsésorban a demografiai valtozasok (természetes sza-
porodds vagy fogyds, vandorlds), a jovedelemviszonyok,
a hitelképesség, mig a nem lakas termékek esetében az
adott térség vagy véros (régid) gazdasaganak atfogd
feltérképezése seqiti a varhato kereslet meghatdroza-
sat. A technoldgia-orientélt termeld- és a szolgaltatasi
szektor szamadra a magasan képzett munkaerd megléte,
a kiskereskedelem szamara, a potencidlis felvevépiac
(vasarloerd) megfeleld mérete és elérhetésége a legfon-
tosabb kovetelmény. Regionalis szinten az elhelyezkedés
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(a vasarlok, illetve a beszallitok vonatkozasaban), a meg-
kozelithetéség, az infrastruktura fejlettsége, vérosi (te-
lepiilési) szinten a véros arculata, munkaeré-, lakas- és
kulturalis kindlata a meghatarozo.

A kinalati oldalon a regionalis, varosi és telek szintd
telepitési tényez6k hatarozzak meg egy helyszin pozici-
ojat. A versenyhelyzet megitéléséhez a meglévé ingat-
landllomany elhelyezkedésének, tipusanak, miszaki jel-
lemzdinek ismerete sziikséges.

A kilonbozé végfelhasznaldk, kilonféle ingatlanter-
mékeket keresnek. Az ingatlanpiac egyes szektorain be-
|l a terméktipusok és az elhelyezkedés hatarozzak meg
a piac szegmenseit. A terméktipusokat a funkcié (vagy
szektor: laké-, iroda-, kiskereskedelmi-, stb. vagy ezek va-
lamilyen kombindacioja), az épllet tipus, épitészeti kiala-
kitds (szintszdm, alapterilet, alaprajzi elosztas), illetve
az ingatlan minésége (épitészeti, funkciondlis, szolgalta-
tasi, stb.) hatdrozza meg. Az elhelyezkedés a kovetkez$
,dimenzi¢’, sok esetben szinte fontosabb, mint maga a
termék: jo helyen a rosszabb mindségl épllet irdnt is
erés kereslet nyilvanulhat meg, mig a termék minéségé-
vel nehezebb kompenzalni az olyan negativumokat, mint
a rossz kozuti megkozelithetéség, vagy a kornyék ,rossz
hire”.

A vizsgalat kiterjed a terileten aktiv konkurensek
feltérképezésére is, — informaciokat kell gyUjteni a cé-
gekrél és projektjeikrél (megvaldsult és tervezett) -,
valamint meg kell ismerni vdrosrész fejlédési iranyait.
A gyakorlatban ez a terdlet, varosrész ovezeti tervének
megismerését, a kiadott épitési engedélyek szamanak, a
megvaldsult projektek profiljanak elemzését jelenti. Meg
kell vizsgalni, hogy az el6z6 néhany évben megvaldsult
projektek irant mekkora volt az érdeklédés, hany potenci-
alis vasarlo érdeklddott, mi volt az érdekl8ddk és a valddi
vasarlok profilja, az egyes projekteket hany szazalékban
sikerUlt el6re értékesiteni, illetve bérbe adni.

A fejlesztés el6készitése sordn muszaki, pénziigyi
és piaci szempontokat vizsgal az ingatlanfejleszté. Az
ingatlanfejlesztés megvaldsithatésdga a piaci és a tér-
beli lehet6ségek egylttes figgvénye. A tervezés soran
kilonbozé mélységben készllnek elemzések, tanul-
manytervek és szamitadsok. A tanulmanyterv a fejlesztéi
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elképzelések elsd épitészeti-mUszaki formaban térténé
feldolgozdsa. Feladata a kivalasztott telek beépitésilehe-
téségének vizsgalata, a hatalyos szabalyozas értelmezé-
se. A tanulmanyterv dsszefoglalja a teriiletre érvényben
|évé elGirasokat, és bemutatja a szabalyozas altal meg-
engedett terilet-felhasznaldsi és beépitési (itemezési)
lehet6ségeket. A terv a projekt marketing kommunikaci-
0s eszkozeként az eléértékesités, illetve befektetés-szer-
vezés céljait is szolgalja (Iatvanyterv).

A tanulmanyterv szolgaltatja a megvaldsithatésagi
elemzéshez sziikséges pénzligyi-gazdasagi informaci-
okat (hasznos alapteriilet, becsllt kivitelezési koltség),
amely a tervezett fejlesztés hosszabb tavu hasznositasi
lehet6ségeit, valamint az ezen alapuld pénziigyi megva-
|6sithatdsag kritériumait tarjak fel. A projekt gazdasagi
értelemben vett megvaldsithatésagat a felmerllé be-
ruhazasi és lizemeltetési koltségek, valamint a haszno-
sitasi idészak alatt megszerezhetd bevételek mértéke,
illetve megszerzésének kockazata alapjan vizsgaljak. A
megvaldsithatosagi elemzés szolgadl a befektetési terv
kidolgozasanak és altalaban a projektinditashoz szliksé-
ges sajat téke megszerzésének alapjaul. Abban az eset-
ben, ha a fejlesztési projekt része a teriilet megvasarlasa,
ennek idézitése is a fejlesztéshez sziikséges forrasok
rendelkezésre 4lldsanak fliggvénye (a teriiletet a végsé
dontésig esetleg opcids szerzédéssel tudja a fejleszté le-
kotni, vagy sajat kockdazatra veszi meg, amennyiben erre
sajat forrdsa van).

A tervkészités az egész folyamatot végigkiséri: a
tanulmanyterv tovabbfejlesztéseként késziinek el az
engedélyezési és kiviteli tervek. A pénzlgyi megvalo-
sithatdsagi elemzést is egyre részletesebb iizleti terv
koveti, ami alapjan a fejleszt6 meg tudja szervezni a
projekt finanszirozasat. A projekt cash-flow el6rejelzés
altaldban havi bontdsban készil és az ingatlanfejlesztés
finanszirozasdhoz sziikséges egyik fontos dokumen-
tum. A szamitas soran a koltségek és bevételek idébeni
elosztasat vizsgaljuk. A bevétel és koltségeloszlas mu-
tatok alapjan szamithatjuk az egyes idészakokban ab-
szolut értékben jelentkezd bevételeket és kiaddsokat. A
megvalositds szakaszaban a tervezési tevékenységet a
monitoring valtja fel: a banki finanszirozas részleteinek
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lehivdsa a miszaki késziltség fliggvényében a bank altal
megbizott fliggetlen mérndk jelentése alapjan torténik.
A kivitelezés sordn megfelel6 pénziigyi eszkdzoknek kell
rendelkezésre allniuk. Ha ezek a pénzek tul koran vagy tul
késén allnak rendelkezésre, vagy ha tul sok vagy tul kevés
a pénz az adott id6szakban éppen szlkségesnél, akkor
olyan koltségek keletkeznek, melyek megfelel6 tervezés-
sel kikiszobolheték lettek volna.

A sziikséges engedélyek beszerzését kovetéen in-
dulhat az ingatlanfejlesztés konkrét megvaldsitdsa, az
épitési munka. Az épitési engedélyezési tervek alapjan
elkésziilnek a részletes kiviteli dokumentaciok és kolt-
ségtervek, ezek figyelembe vételével kerlilhet sor a kivi-
telezd kivalasztasara. A végrehajtas soran a feladat val-
lalatba adasa tobbféle feladat és felel6sség-megosztasi
szerkezetben torténhet. A hagyomanyos szerzédéses
kapcsolatban a megvaldsitasi szakasz résztevékenysé-
gekre osztasaval egy-egy részfeladat egymastdl elkilo-
nilé kozremkodékhoz kerdll, akik csak az altaluk vég-
zett tevékenységért felelnek. A beruhazasi kockazatot
az ingatlanfejlesztd viseli, ugyanakkor tébb lehetésége
van a megvaldsitas kdzbeni valtoztatdsokra (rugalmas-
sdg). Ezzel ellentétes a kulcsrakész tipusu szerzédéses
modell, amely soran az elérendé eredmény egészéért
és a megvalositas egészének az idétartamaért egyetlen
(févallalkozo) kdzremUikddo viseli a felel6sséget és koc-
kazatot. Ebben az esetben az ingatlanfejleszté szamara
csokken a kozvetlen ellenérzés és befolydsolds lehet6sé-
ge. Egy harmadik megoldas, hogy a projekt menedzselé-
sét ezzel meghizott szervezet végzi. Az épitési beruha-
zasoknal alkalmazott valtozatok az épittetd teljes kord
képviselete vagy a projekt szerzédéses kapcsolataba
bevont menedzsment. Altaldnosségban azt mondhatjuk,
minél nagyobb a felelésségvallalds, annal nagyobb az
ellenérzés, illetve a felel6sséget (kockdzatot) visel§ part-
ner részérdl a projekt kézben tartasanak igénye.

6.2. Az ingatlan, mint befektetés

Az ingatlanfejlesztés jogi és pénzigyi értelemben
akkor zérul, amikor az ingatlan elkésziilt és a fejleszté-
tél a végs6 tulajdonosdhoz kerdil. Utdbbi lehet befektetd,
aki az ingatlant jovedelemtermelés (bérbeadds) céljabol
vasarolja meg, vagy lehet végfelhasznald-tulajdonos,

akinek a befektetési szempont mellett a funkcionalis,
haszndlati szempont a meghatarozébb (tipikusan ilyen
pl. a sajat haszndlatra vett lakds, gardzs, muhely, stb.). A
végsd tulajdonos személye az ingatlan hasznositasi id6-
szaka alatt tobbszor valtozhat. A kdzds benntk az, hogy
alapvetd céljaik hasonloak (az ingatlan hasznalata vagy a
hasznositas révén pénziigyi hozam elérése).

Az ingatlan hasznositasi idészaka alatt elavul: mU-
szaki értelemben elhasznalodik, illetve eléviilnek azok a
megoldasok, amelyek Ujkoraban vonzova tették. Egy id6
utdn mar nem tudja betdlteni azt a célt, ami miatt megva-
saroltak, ezért hasznalati vagy befektetési szempontbol
mar ,értéktelen”, gazdasagilag nem éri meg fenntartani.
Ebben a folyamatban az erkdlcsi avulds akar a miszaki
allapot romldsanal is meghatdrozébb jelentéségul lehet:
egy térség gazdasagszerkezetének atalakulasa, egy va-
rosrész funkcidvaltasa (a foldrajzi ,hely” adott funkciok
szempontjabol torténd ,elértéktelenedése”), vagy egy
adott épdlettipus iranti igény csckkenése hasonlé hatas-
sal lehet az ingatlanra.

Az ingatlan az életciklusa soran a hasznositas a
meghatarozd idészak. A fejlesztés jellemzéen 1,5-3 év
alatt lezajlik, mig a hasznos élettartam tobb évtizedet
is atfogd idészak az ingatlan életében. A fenntartdsi,
karbantartasi tevékenység az ingatlan hasznalhatosa-
gat biztositjak. Ide tartozik az Uzemeltetés: a kozmUvek
(vildgitas, elektromos energia elldtas, f(ités, hités, me-
legviz-ellatas, vizellatas, szennyviz-elvezetés, csapa-
dékviz-elvezetés) és az épilet napi mikddéséhez kap-
csolodo szolgaltatdsok biztositdsa, igy a takaritas, az
Orzés-védelem és a diszpécser-szolgdlat (beléptetés,
meghibdsodasok rogzitése).

Az ingatlanhasznalé és a tulajdonos kozott, ameny-
nyiben nem azonos személyek, szerzédéses jogviszony
all fenn. A hasznalati vagy bérleti szerz6dés szabalyozza
a felek jogait és kotelezettségeit. A tulajdonost jellem-
z8en megilleti az ingatlan feletti tulajdonjog, amit nem
sérthet a hasznald. A hasznalo attol fliggéen, hogy mi-
lyen feltételekkel kapja meg a hasznalat jogat, e feltételek
teljesitése mellett jogosult az ingatlan zavartalan hasz-
nélatdra (az ingatlanba torténd korlatlan bejutasra, az in-
gatlan rendeltetésszer( haszndlatéra). A szerz6dés kitér
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arra, hogy az ingatlan hasznalataért és tzemeltetéséért
milyen dijakat kell megfizetnie a hasznalénak, milyen
felel6sséggel tartozik a tulajdonos felé. A befekteté az
ingatlan Uzemeltetésével, karbantartéasaval kapcsolatos
feladatokat jellemz&en egy ingatlankezel6re bizza, akivel
szolgdltatasi szerzddést kot. A szerzddés a karbantartasi
és lzemeltetési feladatokon tulmendéen kitérhet az ingat-
lan vagyonkezelési feladatainak egy részére, igy példaul
a bérleti dijak, Uzemeltetési dijak beszedésére és admi-
nisztraciojara is.

Az ingatlanbefektetés jovedelemtermel6 ingat-
lanokhoz kotédik. Ezek azok a létesitmények (egyes
esetekben foldteriletek), amelyeket hosszu tdvon bérbe
adva hasznositanak. A befekteté a jelenben kifizetett
vételar ellenértékeként nem egyszeriien egy objektu-
mot, hanem egy jovébeni pénzfolyam megszerzésének
jogat valtja meg. Az ingatlan vételdra is a hasznositds
id6szakdra vetitett (nettd) miikodési bevétel becsiilt éves
mértéke, — azaz a varhatd éves bérbevételek és a mu-
kodtetés soran felmerllé kiadasok kilonbsége -, illetve
az ezek elbrevetitésében rejlé kockazat fliggvényében
alakul. A kereslet és kinalat piaci dinamikaja hatarozza
meg az ingatlan, mint termék adott elhelyezkedésében
optimalis hasznositasi modjat, mennyiségét és miné-
ségét. Az egyes ingatlanszektorokban ez kilonféle un.
piac-szegmensek, eltéré adottsagu termékkorok kialaku-
|asdhoz vezet. Végsé soron a befektetd képet kap arrdl,
hogy a hasznositas ideje alatt milyen bevételekre milyen
kondicidk mellett tehet szert. Ez a feltételrendszer szabja
meg, hogy az ingatlan pénziigyi “teljesitményének” fenn-
tartdsa, mas szoval értékallésaganak biztositdsa milyen
kiadasokkal jar. A fentiekbél az is érzékelhetd, hogy a
befektetsi szemmel mennyire fontos az egyszerU kezel-
het6ség, atlathatésag és a kiszamithatésag. Ez vezetett
az egyes ingatlanpiaci termékek egységes tipoldgiadjanak
kialakuldsdhoz és sokszor sematikus épitészeti megje-
lenéséhez (,lakoparkok’, raktar-aruhazak, bevasarldkoz-
pontok, széllodak, ipari parkok, stb.).
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6.3. Az ingatlan értéke

A hasznositdsi (hasznalati) id6szak soran az ingat-
lan értéke a hasznald szamara elsésorban funkcionalis
(beleértve a gazdasagos lUzemeltetés szempontjat is)
és érzelmi (presztizs-) érték, mig a befektet§ szamara
egyértelmdlen a pénzben mérhetd érték a meghatarozo.
Mitél értékes és mennyit ér egy ingatlan? A legegysze-
ribben az ujraeléallitasi érték szamithato: azonos pa-
raméterekkel mennyibdl lehet Ujra megépiteni az ingat-
lant? A jelenlegi érték az épitéstdl szamitott idészakra
szamitott értékcsokkenést becstlve dllapithatd meg. Ezt
elsésorban olyan épitmények, létesitmények esetében
szokas hasznalni, amelyek annyira egyediek, hogy valodi
piaci 0sszehasonlitasra esetikben nincs maéd.

A valésaghoz kozelebb all, ha az ingatlan forgalmi
értékét vizsgaljuk, ami egy adott id6pillanatban a piaci
tranzakciok alapjan allapithatd meg. Minél keresettebb
egy ingatlan, annal tobbet hajlandok fizetni érte a befek-
teték (vagy a végfelhaszndlok). Az ingatlan értéke a hoz-
z4a hasonld ingatlanokért fizetett 6sszegbdl, az ingatlan
és az 0sszehasonlitasban szerepld referencia ingatlanok
kozotti eltérések alapjan korrigalva hatarozhaté meg.
Valés piaci érték az, amit a piac egyensulyi dllapotédhoz
kozeli fazisban Iévé piacon a vevék tobbsége elfogad.
Ugyanakkor az ingatlan hitelfedezeti értékének megal-
lapitédsa soran figyelembe kell venni, hogy a fedezetként
szolgéld ingatlant a fedezet érvényesitése soran (pl. nem
fizet§ adds esetén) a hitelezd viszonylag rovid idén belil
kivanja értékesiteni, ezért jellemzéen nincs idé megvarni
a legkedvezdbb ajanlatot. Az ingatlanhoz fiz6dé viszony
is befolyasolja az értéket: a tulajdonos, vagy a piac né-
hany szerepléje akar a forgalmi értéknél magasabb ér-
téket is megallapithat és érvényesithet egymas kozotti
megallapodas soran.

A befekteté az ingatlanra, mint idében realizalodé
pénzdaramra tekint. Mig az épitész szamara az éplilet el-
s@sorban terekbdl, a mérnok szamara szerkezetekbdl, a
varosépitész szamara épitészeti tomegek és koztik 1évé
szabad terek rendszerébdl 4ll, a befektetd a bevételek és
kiadasok idébeliségére koncentral. Ezek a pénzaramok
- ingatlanrol 1évén szd — nem fliggetlenek azonban a
mUszaki, varosszerkezeti és tarsadalmi vonatkozasoktdl,
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amelyeket térbeliségként és piacként lehet meghataroz-
ni. Az ingatlanfejlesztési és befektetési dontések eléké-
szitése sordn jelenbeli pénzosszeg (a befektetett téke)
és a vart, jov6beli pénzosszegek, pénzosszeg-sorozatok
kozotti Osszefliggéseket vizsgaljuk. Egy befektetéshez
tartoz6 pénzaramlas (idegen széval cash-flow) a kii-
16nb6z6 idopontban esedékes pénzdosszegek soroza-
ta. Pénzaramlason mindig egy adott pillanatban esedé-
kes bevételek és kiaddsok egyenlege értendé.

A legfontosabb pénzaramlas a hiteltorlesztés, va-
lamint a sajat toke hozama, amelyet a (tulajdonost ter-
hel6) fenntartasi kiadasok levonasa utan megmaradé
netto bevételnek kell fedeznie. Ettd| elkilonil az lze-
meltetés pénzarama, amelyet az épllet hasznaldi kilon
téritenek a bérbeaddnak. Nem véletlen, hogy a befektetd
arra torekszik, hogy az ingatlan fenntartadsaval kapcso-
latban felmerdilé koltségeit, amennyiben erre lehetdsé-
ge van, a bérl6re haritsa. A jovedelem tékésitésével (az
egyszerlség kedvéért végtelen pénzdrammal szédmolva)
meghatarozhaté a befektetési érték, azaz a pénzdaram
jelentértéke.

PV =NOI/r

annuitas
ahol PV a jelenérték (present value), a NOI (net
operating income) az éves netté jovedelem (az éves
bérbevétel és a bérbeadd altal a bérleti dij terhére torté-
n6 raforditasok kilonbsége). A tékésitési rata (r) a piaci
alapkamat és a kockazatvallalas mértéke alapjan szintén
a piac altal bedrazott kamatfeldr (hasonld tranzakcidk
alapjan mérhetd) értékébdl szamithatd tékésitési rata.
Az ingatlangazdasagi dontések el6készitése soran
aztvizsgaljak, hogy milyen megtérilést jelentenek ajelen-
beli befektetés 6sszegéhez képest a hasznositds soran
varhato bevételek. A megtérilés értékelésére alkalmaz-
hatdé mutatészamok kozos jellemzéje, hogy a bevételek
és kiadasok komplikalt sorozatat egyetlen szamba s(rit-
ve mutatjak be. A leggyakrabban a netto jelenérték (NPV,
net present value) és a belsé megtériilési rata (IRR, inter-
nal rate of return) mutatét hasznéljak. A netté jelenérték
azt fejezi ki, hogy a befektetésnek az elvart hozammal
szamitott jelenértéke mennyivel nagyobb, vagy kisebb,
mint az a raforditas (beruhazési érték), amellyel hozzajut-
hatunk a befektetés altal igért jovébeli jovedelmekhez. A

belsé megtériilési rata (IRR) pedig az a kamatldb, ame-
lyet diszkontdladshoz felhasznalva, a jovébeli pénzdram-
ldsok jelenértéke éppen a befektetéshez sziikséges je-
lenbeli kiadas (beruhdzasi érték) értékével egyezik meg.

NPV =-I + CF /(1+r) + CF, / (1+1)2 + ..+ CF_/ (14n)"

Ezekbdl kovetkezéen egy befektetés akkor jo, ha

ey 1

'

NPV értéke pozitiv, és tobb befektetetési alternativa ko-
zll az ajobb, amelyiknek nagyobb az NPV értéke. Az NPV
értéke természetesen fligg a diszkontdldashoz hasznalt
kamatlabtol. A belsé megtériilési rata alapjan egy befek-
tetés akkor tekinthetd jonak, ha IRR értéke magasabb a
befektetdk altal elvart hozamnal. A korszer( tablazatke-
zelé programok segitségével mindkét mutatd konnyen
meghatarozhato, azonban tisztédban kell lenntink a beépi-
tett fliggvények adattartalomra vonatkozé feltételeivel,
annak érdekében, hogy helyes eredményekhez jussunk.
A fenti abran és képletben az NPV a netto jelenérték, | a
jelenbeli befektetés CF, - CF_ pedig az adott évek sorén
realizélhato jovedelem (nettd pénzforgalom). NPV= 0 ér-
tékre megoldva az egyenletet az r=IRR.

A cash-flow szamitasok lehetéséget adnak az un.
érzékenység-vizsgalatra. A vizsgalat célja annak meg-
allapitasa, hogy az egyes bemend valtozok megvaltoz-
tatdsa mennyiben modositja a végsd eredményt. Az
elemzések és szamitasok eredményét osszevetik az in-
gatlanpiaci kornyezettel, a versenytarsak és tagabb érte-
lemben véve a pénziigyi piacok hozamainak figyelembe
vételével kialakitott befektetdi elvarassal. A szamitott ho-
zamot a kockazatokhoz képest is vizsgaljak.

A hasznositott (jovedelemtermeld) ingatlan befek-
tetésként torténd értékelésének elvéhez hasonldéan van
mod a fejlesztés profitabilitasat is ellenérizni. A jéval
rovidebb atfutasi id6 miatt a tételes cash-flow elemzés
egyszerUsithetd, és a fejleszté a bevételek és a felmerilé
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kiaddsok egyenlegeként képes meghatarozni a fejlesztés
nyereségét (vagy veszteségét). Ez a szamitds konnyen
atrendezhet6 valamely valtozo vizsgalatahoz is: példaul
meghatarozhato, hogy adott kdltségszint és profit elva-
rds mellett mi az a maximalis 6sszeg, amit a fejleszté ki
tud fizetni a telekért.

A fentiekbdl kozvetkezéen minden olyan tényezé,
amely az ingatlan funkcionalis hasznalatat, hasznosita-
sat és hasznos alapteriiletének mértékét befolydsolja —
igy a telepllésrendezési szabalyozas — kihat az ingatlan
értékére. Megfeleld piaci informaciok birtokaban az on-
kormanyzat ezt az értékteremtd képességét a kozosségi
célok érdekében fejlesztési elényokre tudja valtani, en-
nek jogi kerete a telepulésrendezési szerz6dés.
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ellenorzo kérdések

- Definidlja az ingatlan fogalmat! Melyek az ingatlanok meghatérozé jellemzéi?

+ Melyek az ingatlanok életciklusdnak meghatdrozé szakaszai?

+ Miaz a hdrom szempont, amelyeket a fejlesztés soran vizsgalni szikséges?

Milyen tervek és vizsgalatok kisérik az ingatlanfejlesztés folyamatat?

+ Milyen jogai és kotelezettségei vannak egy ingatlantulajdonosnak és a vele szerzédésben allo hasznalonak?
+ Milyen pénzdaramok biztositjak egy ingatlanbefektetés hozamat?
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Milyen ingatlanra van sztksége egy onkormanyzatnak?

Miért jo, ha a varos kezeli az iskola épuletét?

Epitsen-e a varos bevasarlokdzpontot?

Hogyan befolydsolhatja az dnkormanyzat a magan ingatlanfejlesztést?
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Az onkormanyzat és altaldban a kozszféra intézmé-
nyei, szervezetei szamara, a maganpiaci szereplékhoz
hasonldan, alapvetéen a mar megismert harom ingat-
langazdalkodasi lehet6ségként jelenik meg az ingatlan.
Lehet befektetés, lehet hasznalat targya és lehet fejlesz-
tési lehet8ség. Az onkormanyzat sajat tevékenységeit
és szervezeti egységeit helyezheti el sajat ingatlanaban,
de befogadhat mds, az 6nkormdnyzat céljaival 6ssz-
hangban végzett tevékenységet végzd szervezeteket is.
Ezeket a nekik megfelelé helyiség ingyenes, vagy ked-
vezmeényes feltételekkel torténé bérbeadasdval tudja ta-
mogatni. Kozvetlen onkormanyzati tevékenység példaul
a hivatal mikodtetése, a hatosagi lgyfélszolgdlat, az or-
vosi ellatas, stb. Az dnkormanyzat céljaval 6sszhangban
végzett tevékenység lehet egy nonprofit kulturalis, k6zos-
ségi funkcio.

7.1. Az onkormanyzat az
ingatlanpiacon

Amikor az ingatlanban kozszolgaltatasi tevékeny-
ség kap helyet, akkor az ingatlangazdalkodas szerepe az
igények leghatékonyabb és egyuttal legkisebb koltséggel
torténd kiszolgalasa. Az onkormadnyzat sajat ingatla-
nain kivil mas tulajdonuakat is igénybe vehet egy-egy
onkormanyzati funkcié elhelyezése céljabdl. A koltség-
hatékonysag elve azt is jelenti, hogy minden igény felme-
rilésekor mérlegelendd, hogy mennyiben gazdasagos
egy bérleti konstrukcid és mikor éri meg jobban sajat
ingatlanban megoldani az adott feladatot. Amikor befek-
tetésrol beszéliink, az onkormanyzat szamara az ingat-
lan hasznositdsa rendszeres bevételi forrast jelent (pl.
Uzlethelyiségek bérbeaddsa), amibdl kotelezé vagy on-
ként vallalt feladatait finanszirozhatja. Amikor az ingatlan
fejlesztési lehetéség, akkor vagy egy onkormanyzati
funkcidt kiszolgdlo fejlesztés (6nkormdnyzati ingat-
lan-beruhdzas) helyszineként johet szamitdsba, vagy
értékesités révén elért egyszeri bevételként jelenik meg
az onkormanyzati gazdalkodasaban. Alapvetéen olyan
onkormanyzati ingatlanok kertilhetnek ebbe a kategéria-
ba, amelyek valamilyen okbdl hasznalaton kivil keriltek
(vagy a funkcio, amit eddig szolgdltak sz(int meg, vagy
kerllt mas helyre), vagy az ingatlan maga annyira elavult,
hogy mar nem lehetséges gazdasagosan mikodtetni.
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Az 6nkormanyzat a fentiekbdl is lathatéan tébbfé-
le feladat elldtasa érdekében vesz igénybe ingatlanokat,
nem is egyet. Portfélidval gazddlkodik, amelyen bell
kilonbozb adottsagu, elhelyezkedési és jellegl épllet
taldlhatd. A portfélio-gazdalkodas fontos eleme

+ ajovébeliigények idében torténd felmérése,

+ a meglévé hidnyok lzemeltetés-szervezéssel, fej-

lesztésekkel torténd felszamolasa,

+ az elavult elemek kivezetése vagy rekonstrukcioja,

+ avarhato igények Uj beruhazasokkal torténd kielé-

gitése.

Az onkormdnyzat azonban nem csupdn a sajat
tulajdonaval ,rendelkezik”: szabdlyozoként jelentés ha-
tast gyakorol masok tulajdondban |évé ingatlanokra is,
meghatédrozhatja azok hasznélati feltételeit (funkciojat,
léptékét), feltételeket szabhat, amelyekkel segitheti, vagy
éppen ellehetetlenitheti a tulajdonosi szandékot akar fej-
lesztésrél (telepllésrendezési eszkdzdk), akar hasznosi-
tasrol (telephely-engedélyezés) legyen szo.

Atelepllések fejl6dése egyedi projektek, programok
végrehajtasabdl allo, sokszereplds, egymassal idében és
térben parhuzamosan zajlé, de nem feltétlentl dssze-
hangolt folyamatok eredéjeként valdésul meg. Az énkor-
manyzat varosfejlesztési szerepkore az altala iranyitott
beruhdzasok kozvetlen felel6sségén tulmendéen a koz-
igazgatasi terlleten mikodé maganszereplék (gazdasa-
gi tarsasdgok, vallalkozok, lakossag) fejleszté motivéci-
oinak megértését és egyéni stratégiainak orientalasat is
magaba foglalja. Az onkormanyzat a telepilésrendezési
eszkozok révén olyan jogositvanyokkal rendelkezik, ame-
lyek a tulajdonviszonyoktdl fliggetlenlil meghatdrozzak a
teruletén Iévé ingatlanok hasznositasi lehetéségeit.

Hogy képes legyen a kiilonbozé érdekek kozott kar-
mesterként” irdnyitd, 0sszehangold szerep betoltésére,
szliksége van redlis alapokra tervezett, vildgos jovéképre
és az ennek elérését célzo stratégiara. Ez megfogalmaz-
za azokat az értékvalasztasokat, amelyek érvényesitése
révén a kit(zott célok elérhet6vé valnak. A stratégia ak-
kor tudja a céljat elérni, ha a taktikai és operativ donté-
sek soran kovetkezetesen érvényestlnek a jovéképben
rogzitett értékvalasztasok. llyen operativ feladat a sza-
balyozasi tervek készitése, a vagyongazdalkodasi politika
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kialakitdsa, a helyi addk rendszere, a kozszolgaltatas-fej-
lesztések, a sajat beruhdzasok tervezése, a palyazati for-
rdsok megszerzése és felhaszndldsa, illetve a harmadik
felekkel torténé megallapoddsok megkotése és minde-
zek végrehajtasa.

A piaci szerepl6khoz hasonléan az onkormanyzati
ingatlangazdalkodasnak is a felmerlé igények kiszolga-
|asat kell céloznia, ennek megfeleléen az egyes szakte-
rlletek varhaté igényeit hosszabb tavra elére tekintve, az
elhelyezni kivant funkciénak megfelelé egységekre néz-
ve (pl. irodai alkalmazottak létszdma, kdzosségi tér, va-
roterem varhaté forgalma stb.) kell felmérni és 6sszevet-
ni a meglévd ingatlandllomany adta lehet6ségekkel. Az
igények és a kinalat ilyen szemléletd Osszehasonlitasa
ravildgithat arra, hogy mennyiben van mod esetleges at-
helyezésekkel a feladatokat hatékonyabban ellatni, vagy
milyen fejlesztések indokoltak a rendelkezésre &ll6 kapa-
citdsok bovitésére. Ezek idébeni perspektivaja és finan-
szirozasi lehet6ségek alapjan lehet eldonteni, hogy mely
funkcidk szamara célszerl 6nallé beruhdzast tervezni és
melyek azok, amelyek esetében hatékonyabb és olcsébb
egy meglévé (nem dnkormanyzati) ingatlan bérbevétele
egy meghatdrozott (akdr tobb éves) id6tartamra. A pri-
vat ingatlanfejlesztéshez hasonldéan az onkormanyzati
feladatok ellatédsa soran az adott funkcio alaptertleti és
egyéb igényei mellett az elhelyezkedés is fontos szem-
pont.

Az onkormanyzati ingatlangazdalkodas is értékte-
remté és értékmeg6rzd szemléletet tikroz. A pusztan
pénzugyi értékszemlélethez képest mas érték-tényezs-
ket is mérlegel. igy példaul a varosképi, torténeti értéket,
ami akar a hatékonysag vagy pénzlgyi értelemben vett
megtériilés szempontjat is felllbirdlhatja. Figyelembe
veszik a helyi gazdasagfejlesztési értéket is. Egy keres-
kedelmi, ipari-logisztikai beruhazas esetében a kozmuve-
sitést, vagy a szabdlyozds moddositdsat is felvdllalhatja
az onkormanyzat, annak ellenére, hogy nincs kozvetlen
pénzugyi haszna. De ezzel megkdonnyiti a terllet értéke-
sitését, ezaltal kozvetett modon az addkon, munkahely-
teremtésen keresztll teremt értéket és akar hosszabb
téavon pénzigyileg is értelmezheté megtérilést. A funk-
cionalis és elhelyezkedési, valamint Uzemeltetési szem-

pontok mellett a varos arculata, hagyomanya is olyan
érték, amiért megéri némi kompromisszumot vallalni,
ahogyan a vdros gazdasaganak infrastrukturakkal, szol-
galtatasokkal torténd fejlesztése sem feltétlendl a koz-
vetlen Uzleti haszon reményében torténik.

Az onkormanyzat ingatlan-feldjitasi, korszerUsité-
si célu tamogatasai hasonld logikaval azért indokoltak,
mivel a kozvetlen kedvezményezettek mellett a kozosség
egészét érint6 kornyezetjavulast eredményeznek. Ez idé-
vel a teriilet hasznaldi ltal generalt plusz tzleti forgalom
és beruhazdsok révén szintén a kozosséget gyarapitja.
Az ilyen jellegl tdmogatasok, 0sszhangban a szabalyo-
zasi tipusu tevékenységgel akkor a legcélravezetébb, ha
egy atfogd varosfejlesztési stratégia részeként valdsul
meg.

7.2. Onkormanyzati
létesitménygazdalkodas

Angolul facility management-nek, roviden FM-
nek hivjak a jelentés mennyiségli és méretl ingatlant
haszndlo szervezetek ingatlanvagyon kezelésével és
mUkodtetésével, zemeltetés-iranyitdsaval foglalkozd
tevékenységet, ami ma mar onallé szakma. A gy(jtéfo-
galom ald tartoznak mind az ingatlanhasznalattal 6ssze-
fliggd lzemeltetési, mind pedig a vagyongazdalkodasi
és hosszabb tavu fenntartasi feladatok: az ingatlangaz-
dalkodas, az ingatlan zemeltetés, a vagyonkezelés és
fenntartds (karbantartds). Az 6nkormanyzatoknal ha-
gyomanyosan vagyongazddlkoddsi és ingatlankezelé-
si feladatok jelennek meg, és meghatdrozé az agazati
szemlélet (lakdsgazdélkodds, intézményfenntartas, stb.
egymastdl fliggetlen, csak az operativ megvaldsitas, be-
ruhdzdsok, karbantartas szintjén kapcsolddo teriletek).

A vagyongazdalkodas két f§ terlletre koncentral:
mUszaki és jogi-adminisztrativ vagyonkezel8i feladato-
kat kilonboztethetlink meg. A jogi-adminisztrativ te-
vékenység a bérbe (vagy hasznalatba) adott ingatlanok
esetében kiterjed az aldbbiakra:

- a bérlékkel (hasznaldkkal) vald kapcsolattartas,

- afelmerll6 problémak kezelése (ligyfélszolgalat),

-+ a bérleti dijak és a kapcsolodé szerzédéses kote-

lezettségek teljesitésének nyomon kovetése,
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+ az ingatlan mUkddésével, fenntartdsaval kapcso-
latos pénzlgyi, mUszaki feladatok adminisztrativ
és jogi tamogatasa, ezen bedil:

+ szerz6dések el6készitése, megkotése, nyilvantar-
tasa,

+ pénzligyi-szamviteli feladatok végzése,

+ engedélyek beszerzése, adminisztracioja,

+ biztositasok megkotése, biztositdsi események
adminisztracioja

A miiszaki ingatlankezelés feladatai két csoportot
képeznek. A napi mlkodéssel Osszefliggd feladatok az
épulet-Uizemeltetés, a karbantartas, a kozmUszolgaltatasok
biztositasa, a hibaelharitas és javitas, az ezekhez kapcso-
|6dé allapotfelmérések, folyamatiranyitas és dokumenta-
|asi tevékenység, valamint a napi mikodéssel 6sszefliggd
jogi, pénzligyi és mlszaki adminisztracio. A hosszabb tavu
fenntartast szolgalo tevékenységek kozé tartoznak az elére
tervezett karbantartasi és felujitasi feladatok, a korszerdsi-
tés, atalakitas, az ezekhez kapcsolddo tervezés, beszerzés
és a kapcsold jogi, pénzligyi és mdlszaki adminisztraciés
tevékenység.

A vagyongazddlkoddsi, illetve a kezelési feladatok
alapja az ingatlanok megfeleléen részletes és napra-
kész ismerete, az ehhez szikséges adatbazis megléte.
A facility management az egyes ingatlanok irant meg-
fogalmazhat6 felhasznaléi elvarasokbél vezeti le az
ingatlan funkcionadlis és iizemeltetési elvart teljesit-
mény-mutatoéit. Ha ezeket 6sszevetik az adott ingatlan
allapotaval, meghatarozhatok az egyes ingatlanokkal
kapcsolatos operativ feladatok. Nagyszamu ingatlan
esetén a fent vazolt feladatok mennyisége és attekinthe-
tésége, valamint a nagy adatmennyiség nyilvantartasa
és megfelelé elemzése szinte kizarélag szamitdgépes
rendszer segitségével végezhetd el.

Az adatok 6sszehasonlitédsaval és a valtozasok nyo-
mon kovetésével lehetdség nyilik a mdlszaki, pénzigyi
elérejelzésre, a kozép és hosszu tavu gazdasagi, pénz-
ugyi tervezésre is. Ez kilonosen a nagyobb portfoliok
esetében jelentds koltséghatékonysagot eredményez.
Példaul a tervezett karbantartdsi, felujitasi feladatok
id6beli 0sszehangoldsaval és egységes beszerzésével
jelentés koltségmegtakaritas érheté el. A rendszerelv(
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portfolio-gazdalkodas segitségével id6ben lehetévé valik
a fejlesztési, korszer(sitési, vagy atalakitdsi igények el6-
rejelzése, tervezése is. El6re meghatarozhato, hogy mely
ingatlanokra nem lesz szlikség, vagy gazdasagosan nem
Ujithatok fel.

Az onkormanyzatoknal a fenti feladatok részben
elkilondlnek. A bérlék kijelolése, a szerzédések megko-
tése példaul az onkormanyzati bizottsag, testiilet és a
hivatal feladata, mig a napi kapcsolattartast, a miszaki
Uzemeltetést az onkormanyzati ingatlankezel6 szervezet
végzi. Sok helyen 6nallé gazdasagi tarsasagot hoztak
|étre az ingatlankezelésre, illetve elterjedt megoldas az
onkormanyzati vagyonkezelé holding, amely a lakas és
nem lakas célu helyiségekkel, az dnkormanyzat egyéb
szolgaltatasaival, varostzemeltetési feladatokkal fog-
lalkozo egységeit foglalja magaba ilyen médon integralt
szolgéltatoként mikddik (az dnkormanyzattal szolgalta-
tasi szerz&dést kotve).

7.3. Helyi gazdasagfejlesztés,
befektetés-osztonzés

A telepllésfejlesztés része a helyi gazdasag élén-
kitése. Az Onkormanyzat mind a magas szinvonalu
telepllési kornyezet kialakitasdval és fenntartasdval,
mind a telepllés mUkodéképességének biztositdsaval
a lakossdag és a vdllalkozdsok érdekeit szolgdlja. Az ez-
zel 0sszefliggd tevékenységek és szolgaltatasok széles
kort 6lelnek fel az utak kezelésétdl és fejlesztésétdl, a to-
megkozlekedés biztositasatdl az egyéb infrastrukturalis
szolgéltatdsokon és human ellatdson (oktatds, egész-
ségligy, szocidlis ellatds) keresztil a sport, a kultira és
a helyi kozosségek tdmogatdsaig. Kdzvetett modon az
onkormanyzatnak — jelentés sajat, de adott esetben
kiilsé fejlesztési forrasok révén — lehetésége van a helyi
gazdasag meglévd és potencidlis szerepldi, mint ked-
vezményezettek szamara infrastrukturalis és mikodési
téamogatdsok, strukturdlis, valamint eseti kedvezmények
biztositasara. Ezek segitségével a kedvezményezett sze-
replék elényds versenypoziciéhoz juthatnak, kibocsata-
suk és drbevételik novekedhet, ami a helyi addbevételek-
re és foglalkoztatottsagra is pozitiv hatast gyakorolhat.

A potencialis kiilsé t6kebevonas (klasszikus érte-
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lemben vett befektetés-6sztonzés) mellett a meglévd
helyi gazdaséagi szbvetet alkoté vallalkozdsok fejlesztése
is fontos. Egy jelentds kiilsé befektetés latvanyos Iokést
adhat a helyi gazdasagnak, de a helyi vallalkozasokban is
jelentés novekedési potencidl rejtézkodhet. Ennek meg-
felel6en a helyi gazdasagfejlesztés is tobb célcsoportra
kell, hogy fokuszaljon: a nagy nemzetkdzi tulajdonu cé-
gek és beszallitéik mellett célszerl dgazatspecifikusan
a kis és kozepes méretU, hazai tulajdonosi korrel rendel-
kez6 vallalkozasokra is koncentralni, valamint inkubacios
jelleggel az un. ,start-up” vallalkozasok igényeit is kielé-
giteni.

Az 6nkormanyzat gazdasagélénkitd stratégidja az
infrastruktura megfelel6 kindlatanak biztositdsa mellett
a helyi gazdasagi okoszisztéma szerves részét képezd
Uzleti szolgaltatdsok és humaneréforras-fejlesztés te-
rlleteit is atfogja. A befektetés-6sztonzés kiindulépont-
ja azon szempontok megértése és megfelel6 kezelése,
amelyek a beteleplilést fontold cégek szamara kritikusak.
A megcélzott vallalati, befektetdi kor szamara vildgossa
kell tenni, hogy miben all a térség elénye mas helyszi-
nekkel dsszehasonlitva. A fizikai-infrastrukturalis és el-
helyezkedésbeli adottsagokon tul az elérheté munkaerd
mennyisége, mindsége (mkodé téke beruhdzdsok, ipari
termelés, logisztika esetében), vagy a helyi vasarlderé is
szempont lehet (kereskedelmi beruhdzasok esetében).

A vallalkozasok igényeinek feltardsa az egyes aga-
zati szerepl6kkel folytatott parbeszéd soran, a meglévé
ipartertleteken m(kod6 cégek kapcsolatrendszerének
és tevékenységének megismerése altal torténhet. Erde-
keik feltarasa, adott esetben moderdldsa az énkormany-
zati felel¢sségen tulmutatd témékban is Iényeges, de az
onkormdnyzat altal felvdllalhato katalizalod szerep elsé-
sorban a véllalatkézi partneri egyittmUikédések (Un. B2B,
azaz business-to-business) reldciojaban, illetve a helyi
gazdasag szerepl8inek mikodési kornyezetével kapcso-
latos informaciok naprakész gyUjtése és kozreaddsa ré-
vén valdsithaté meg.

7.4. A kozszféra és a
maganszektor egyittmiikodése
(PPP)

A nemzetkozi szakirodalomban elterjedt angol
megnevezés (public-private partnership, roviden PPP
vagy 3P) a kdzszféra és a magdnszektor egytttmdkodé-
seként, vagy az allami/onkormanyzati és a magantdke
0sszefogdsaként fordithatd magyarra. Eurépdban a val-
toz6 gazdasagi kornyezetben az dnkormanyzatok burok-
ratikus eljarasrendjik és korlatozott kapacitasaik miatt
(mind humaneréforras, mind finanszirozasi szempont-
bol) nem tudtédk megfelelé6 mértékben vagy megfeleld
gyorsasaggal a kozosségi igényeket kiszolgalni, ezért a
maganszektorral vald egylttmkodést valasztottédk. Az
onkormanyzati szerepvallalas egyre inkabb a szabalyo-
zasra és engedélyeztetésre, valamint azoknak a magan-
szerepl6knek a kivalasztasara szdkdlt le, akik bizonyos
tertleteken a szolgaltatd szerepet képesek voltak atven-
ni.

A partnerség leggyakoribb esete, amikor a kozos-
ségi szektort képvisel6 fél egy piaci szerepldvel vallal-
kozik arra, hogy - részben vagy egészben - felépitsen,
felgjitson, miikodtessen, vagy menedzseljen egy infra-
struktarat, épitményt vagy egy komplexebb rendszert
(akar varosrész-léptékben). A partneri viszony kereteit a
célok azonositasa, a felek kozott a jogok és kotelességek
tisztdzasa, valamint a szerepek és feladatok mindenki
szamara atlathato felosztasa biztositja. A legfontosabb
szempontot azonban a kozosen megfogalmazott célok
jelentik, amelynek érdekében mindkét fél sajat eréforra-
sainak és tudasanak hozzaadasaval részt vesz a megva-
|6sitasban, vagy annak bizonyos szakaszaiban.

A koz- és a magdanszféra egytttmuikodésének for-
majdra nincs kotelezé szabdly. A folyamatra inkabb az
a jellemz6 hogy — a helyi és a projekt sajatossagaitol
fliggéen — kilonbozé formakat vesz fel, az informalis
kézfogasos egyiittmiikodést6l a szerz6déses egyiitt-
miikodésen, koncesszion at a kozos fejlesztési tarsa-
sagok alapitasaig. Az egylttm(kodés célja szerint az
egyuttmikodés kiterjedhet az aldbbiakra:

- a fejlesztési koncepcid kdzos kialakitasa,

. tervezés,
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+ projektfejlesztés, projektmenedzsment,

+ kivitelezés,

+ finanszirozas,

+ marketing,

- fenntartds, mikodtetés,

+ a fenti tényez6k kilonbozé variacioi.

Varosfejlesztési, varosrehabilitacids célu egyittmd-
kodés esetén az onkormanyzat sajatos felhatalmazasa
alapjan akar korladtozhatja is a magdantulajdont (pl. kisa-
jatithat terileteket), ugyanakkor az éltala kivalasztott
fejleszt6 partnert helyzetbe hozhatja a projekt megvalé-
sitdsa soran példaul azzal, hogy elére egyeztetett kon-
cepcid és szerz6dott keretek kozott lehetévé teszi, hogy
idében Utemezve vasarolhassa meg az dnkormanyzattdl
az ingatlanokat, hogy azon fejlesztéseket hajtson végre.
lly médon az 6nkormanyzat és a fejleszté a tervezés so-
ran mdkodik egydtt, majd az dnkormanyzat az elékészi-
tésben vesz részt (infrastruktura-fejlesztés, ingatlanok
kisajatitasa, szabalyozasi terv készitése vagy médosita-
sa, telekalakitas), de a konkrét beruhdzdsokat az egyes
ltemekben belépé magan fejlesztére bizza.

A fejlesztés targya lehet meglévé ingatlanok feluji-
tésais. Az is lehetséges, hogy a magdnszereplé finanszi-
rozza egy onkormanyzati tulajdonban lévé létesitmény
felujitéasat, bévitését, cserébe jogot kap a terdleten tzleti
céllal lakasok, kiskereskedelmi- vagy egyéb létesitmé-
nyek kialakitasara.

Szamos példa van arra, hogy egy maganfejlesztéi
érdek érvényesitéséért cserébe az Onkormanyzat kér
hasonl¢ jellegl fejlesztési hozzajaruldst. Ez esetben a
|étesithetd funkcidk rugalmas megvaltoztatdsa, vagy a
beépitési intenzitds tekintetében adott engedményért
cserébe kozosségi célu forrasatadast, vagy konkrét ad-
dicionalis beruhazasok elvégzését vallalja a fejleszté
szerz&déses keretek kozott. Egy-egy nagyobb beruhazas
esetén felmerilhet annak igénye, hogy az alap infrastruk-
turdk vagy a kornyezeti terhelés kompenzalasa érdekeé-
ben a fejleszté plusz beruhdzasokat valdsitson meg (Ut
és csomopont kiépitése, zajvédelem, erdételepités, stb.).
Az épitési torvény a telepiilésrendezési szerzddés jo-
gintézményét definidlja az ilyen tipusu egylttmkodés
kereteként.

80

A maganszektor akar az dnkormanyzati feladatella-
tds megvalositasaban is partner lehet. Az Un. épités-mii-
kodtetés-atadas modell szerint (build-operate-transfer,
BOT) a magan partner a létesitmény létrehozédsdaért és
meghatarozott ideig torténé mikodtetéséért felel, amiért
a szerz6désben meghatdrozott szolgdltatasi dijat fizet az
onkormadnyzat. A futamidd végén az ingatlan tulajdonjo-
ga az onkormanyzatra szall. A kezdeti mikodtetési id6
alatt befolyt bevételek biztositjgdk a maganszereplé sza-
mara, hogy a befektetett t6kéje megtériljon (és vissza
tudja fizetni a projekt kapcsén felvett hiteleit). A szerzé-
désben meghatarozott mikodtetési idétartamot ennek
figyelembe vételével hatarozzdk meg a felek, a beruha-
z3s tipusdnak megfeleléen mds-mds megtérilési idével
szamolva.

Miutan a kozszféra megkapja a miikodtetési jogot,
donthet arrél, hogy azt sajat maga végzi a jovében, vagy
a mukodtetést tovabbra is atadja — természetesen Uj
szerz6dés és kondiciok mellett — a kordbbi mikodtets-
nek, esetleg egy Uj, szintén a maganszektorbdl kikerdld
vallalkozds szamara. A fenti modelltdl kisfoku eltérést
jelent, amikor a kivitelezést kovetéen torténik meg a koz-
szféra felé az atadas, majd egy kilon beszerzés soran
kapja meg mUkodtetésre egy maganszereplé.

A kozszféra szerepvadllaldsa, elkotelezettsége, ka-
pacitasai, az elnyerhetd pénzigyi tdmogatottsag mérté-
ke, valamint az adott helyre adott id6szakban jellemzé
ingatlanpiaci folyamatok egylittese hatarozzdk meg a
PPP-modell tipusai kozotti valasztast. Fontos, hogy a
kezdeményez§ kozszerepld rendelkezzen a tertletre vo-
natkozé koncepciodval, megfeleld informéacios hattérrel,
de a teriilet fejlesztése, a részletes tervezés, megvaldsit-
hatésagi és pénzigyi elemzés, valamint a megvaldsitas-
ra vonatkozé (zleti terv elkészitése mdr a maganszféra
bevonasdval torténjen. A sikeres mUikodés kulcsfakto-
rai kozé tartozik a projekt Utemezhetésége, valamint a
tobblépcsds szerzd8dési rendszer, mely a gyakran évti-
zedekig elhizodo, nagy kiterjedésl varos-rehabilitacios
akcidk rugalmas menedzselhetéségét biztositjak. Min-
den egyes szerz6dés esetében a jogok és kotelességek
mellett le kell fektetni a dontéshozas mechanizmusat, a
dontési kompetencidk és helyzetek rendszerét.
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ajanlott irodalom

+ Dr. Hajnal Istvan
Az ingatlankezelés és a létesitménygazdalkodas alapjai

ellenérzo kérdések

+ Milyen jellegUl feladatokhoz kapcsolddé ingatlanigényekrél kell gondoskodnia egy dnkormanyzatnak?
+ Milyen lehetéségek vannak az dnkormanyzati feladatok elhelyezésére,

és milyen szempontok szerint valaszthatunk ezek kozil?

+ Milyen szerepe van az 6nkormanyzatnak a telepllés nem dnkormanyzati tulajdonu

ingatlanaival kapcsolatban?

Melyek a fontosabb egylttmkodési formak az dnkormanyzat és a magan ingatlanfejleszték kozott?
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A TELEPULESRENDEZES
TERVRENDSZERE

SzABO JULIANNA PHD

Miért nem épithetek a telkemre azt, amit akarok?

Ki szolhat bele, hogy merre menjen egy nagyfeszultségl vezeték?
Ki talalta ki az utcak szélességét?

Hogyan ovhatja meg a telepulés a varosképet?

Mit tehet a varos, hogy a tervei megvaldsuljanak?
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8.1. A telepiilésrendezés jogi
hattere

A telepllésrendezés az a tervezési tevékenység,
amely a telepllések szerkezeti rendjét, tertletfelhasz-
naldsat, legvégsé soron a telkek beépitésének feltételeit
szabadlyozza. llyen modon alapvetd jogokba, a tulajdon-
hoz fliz6dé jogba avatkozik be, ezért folyamatat, tartal-
mat torvény és az abbdl szarmaztatott alacsonyabb ren-
dd joganyag irja el6. A telepllésrendezés jogi kornyezetét
az anyagi és eljarasi szabalyozasok egyuttese jellemzi, a
kilonbozb orszagokban a jogrendszertdl, a tervezési ha-
gyomanyoktol fliggéen kiilonbdzé hangsullyal. Mig Ang-
lidban a rendezést tulnyomoan eljarasjogi szabalyozas
koti, addig a kontinensen, kilondsen pedig a német, és
azt atvevd magyar rendszerben az anyagi jogi kotottsé-
gek a meghatarozok.

A magyar rendezési tervezés jogi alapja a tobbszor
maodositott 1997. évi LXXVIIIL. torvény ,Az épitett kor-
nyezet alakitasarol és védelmérdl” (épitési torvény
vagy Etv.). Az épitési torvény a rendezés korében megha-
térozza az allam és a telepiilési 6nkormanyzatok felada-
tait, a telepiilésfejlesztés és -rendezés céljat, feladatat és
eszkozeit, a tervrendszer elemeit és azok 6 tartalmi ko-
vetelményeit, a telepllésrendezés altalanos szabalyait, a
tervezés eljarasi rendjét, a tervezési jogosultsagokat és
a rendezési tervek megvaldsuldsat segitd sajatos jogin-
tézményeket.

Az épitési torvény felhatalmazdasa alapjan, annak
végrehajtdsara adta ki a kormany 253/1997. (XI11.20.)
szamu rendeletét az Orszagos Telepiilésrendezési
és Epitési Kovetelményekrél (OTEK). Az OTEK részle-
tezi a telepllésrendezési eszkdzok kotelezd tartalmat,
azok formai és eljarasi kovetelményeit, igy a terlletfel-
hasznalas és ezen belll az épitési Ovezetek hasznalatos
fajtait, az alkalmazhaté Ovezeti szélsé hatdrértékeket,
s6t a jelkulcsokat is. (Az épitési torvény és az OTEK a
telepilésrendezés szabalyozasa mellett tartalmazza az
épitéshez kapcsolddo tevékenységek szabalyozasat is,
amelyet azonban itt nem ismertetiink.) A telepilési ter-
vek készitési modszertanat, egyeztetési kotelezettségeit
a 314/2012. (X1.8.) kormanyrendelet, a Telepiilésiigyi
Kodex rogziti, amely ezen kivil bdvitette a sajatos jogin-
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tézmények korét is.

Ezeken a jogszabalyokon kivil szamos szakmai
kormany- és miniszteri rendelet befolydsolja a rendezés
folyamatat, igy a terdleti és a teleplilési f6épitészek jogal-
|asardl és feladatairdl sz6lé szabalyok, a tervezési jogo-
sultsdg szabalyozasa, stb. Jelentds szerepet jatszanak
a mas miniszterialis hatédskorbe — ha tetszik, szakmaba
— tartozd szabdlyozasok, mint a terlletfejlesztésrél, a
kulturalis orokség védelmérdl, a kornyezet- és természet-
védelemrdl, az erdégazdalkodasrol, stb. szol6 torvények,
rendeletek is.

8.2. A telepiilésrendezés
tervrendszere

A telepllésrendezés tervei az orszagos tervezés hi-
erarchidjaba illeszkednek. A tervhierarchia felsé szintjeit
a terlletfejlesztési torvény altal szabalyozott orszagos,
kiemelt térségi (Balaton kornyéki és budapesti agg-
lomeréacids) és megyei teriletrendezési tervek alkotjék,
amelyek az adott szinten és részletezettséggel megalla-
pitjdk a f& infrastrukturdk helyét és rendszerét, valamint
a teriletfelhasznalds kategdridit. A telepllésrendezési
tervek ennek a hierarchidnak also szintjei, ezért meg kell
felelnilik a felsébb szintd terveknek.

Az épitési torvény telepiilésrendezési eszkozként
harom tervi mfajt definial:

-+ atelepllésszerkezeti tervet,

+ aszabalyozasitervet és

+ a helyi épitési szabalyzatot.

Budapesten a kétszint( teleptilési onkormdanyzat-
nak megfeleléen a tervezési jogosultsagot a torvény a
Févaros és a kerliletek kdzott osztja meg. A Févarosi On-
kormanyzat fogadja el a févarosi telepiilésszerkezeti
tervet és a rendezési szabalyzatot, a Duna-parti épitési
szabalyzatot. A kerlleti onkormanyzatok hataskorébe
tartozik a févarosi tervekkel 6sszhangban a keriileti épi-
tési szabalyzat megalkotdsa.

A telepiilésrendezési eszkdzok jogi kovetkezményei
nem azonosak. A telepllésszerkezeti terv mintegy a helyi
Onkormanyzat sajat fejlesztési elhatarozasait tartalmazza,
megallapitasai ezért csak a tovabbi tervezésre, nkormany-
zati fejlesztési dontésekre mérvadok. Ezek a tervek mar
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csak kevéssé részletezett dbrazolasmaodjukndl fogva sem
alkalmasak az épités jogilag szabatos szabalyozasara. Az
onkormanyzati hatarozattal elfogadott telepilésfejlesztési
koncepciobodl és a telepulésszerkezeti tervbdl épitési jogok
és kotelezettségek nem keletkeznek! A telekhez kapcsolo-
dé fejlesztési jogokat ténylegesen a helyi épitési szabaly-
zat, illetve a szabalyozasi terv adja meg. Ezek hatalya az
adott telepulésen mindenkire — telektulajdonosra, épittets-
re, fejlesztére, stb. — kiterjed, a telepllési 6nkormanyzat
ennek megfeleléen onkormanyzati rendelettel fogadja el
Oket.

8.3. A telepiilésszerkezeti terv

A teleplilésszerkezeti tervben a képvisel6testiilet a
telepiilés fejlodésének térbeli iranyait jeloli ki onkor-
manyzati hatdrozatban, hosszu tavra. Annak ellenére,
hogy a tervi elhatdrozasok sokszor ennél joval hosszabb
tavra tekintenek elére, az épitési torvény eldirja a telepu-
|ésszerkezeti tervek tizévenkénti megujitasat.

A szerkezeti terv a telepllés egész kdzigazgatasi te-
riletére készll, 1éptéke dltaldban 1:5000. Legfontosabb
elemei a beépitésre szant, illetve nem szant teriiletek
elhataroldsa, a miiszaki infrastruktura telepilésszerke-
zetet meghatarozo f6 vonalai, a telepiilés teriiletfelhasz-
naldsa, valamint a felsébb szintl tervek, jogszabalyok
altal meghatdrozott védé és védendo ovezetek, a teriilet
haszndlatat befolydsold tényezdk. A térképi dbrazolds
mellett kotelezé irdsos munkarészek tartalmazzak az
aldtamaszté vizsgdlatokat és a terv leirdsat, indokoldsat.

A teleplilésszerkezeti terven kotelezéen abrazolan-
do elemeket, azok jelkulcsat az OTEK adja meg. A tele-
pulésszerkezet hagyomanyosan legfontosabb dontése a
beépitésre szant és beépitésre nem szant teriletek meg-
klilonboztetése a varosok kompakt beépitésének megér-
zése érdekében.

A beépitésre szant, illetve a beépitésre nem szant
tertileteken belll hasznalatos teriletfelhasznalasi ka-
tegdridkat szintén az OTEK hatdrozza meg. A megkii-
lonboztetés elsédleges szempontja a terllet ,altaldnos
haszndlata”. A funkcié szerinti terlletfelosztds gyakor-
lata a XIX. szdzadban t(nt fel a rendezésben, amikor a
nagyvarosokban a kornyezetiket terhel ipartelepek sza-

mara 6nallo terlletet kezdtek el kijeldlni. A funkcionalis
felosztast késébb felerésitette az Athéni Karta (1943)
alapvetéseire tdmaszkodd modern(ista) vérosépitészet.
(A Le Corbusier nevéhez kotheté Athéni Karta alapjan a
varos négy fé zéndja a lakds, a munkahely, a rekredcié
(zoldfelllet) és a kozlekedés zéndja, amelyeket egymds-
tél vildgosan elkdlonitve kell telepiteni.) A varostervezés
elvei késdbb sokat modosultak, és mara elényben ré-
szesitjik — kilonosen a belsd lakdnegyedek esetében
- a funkciondlis sokszinliséget. Ennek eredménye az is,
hogy az OTEK a beépitésre szant teriiletek kozott

* alaké-,

+ agazdasagi,

+ azidiil6 és

+ akiilonleges teriilet mellett megkiilonbozteti

+ avegyes teriileteket is.

Az egyes kategéridkhoz megadja az OTEK a ter(-
leten altalaban elhelyezheté funkcidk korét és azokat
a funkciokat is, amelyek nem helyezheték el itt. A terl-
letfelhasznalasi kategdridkon belll részben a sajatos
hasznélat, részben a beépités jellege szerinti Ovezeteket
kilonboztetink meg, igy a lakoéteriilet nagyvarosias,
kisvarosias, kertvarosias és falusias ovezetekre ta-
golddik, a gazdasagi teriileten beliil pedig megkiilon-
boztetiink kereskedelmi és szolgaltaté funkciét ellato,
illetve jelentésen zavaré ipar elhelyezésére alkalmas
ovezetet. (A kiilonleges teriilet a szerepébdl adddodan
kilonleges védelmet igénylé vagy kilonleges hatést je-
lenté nagy létesitmények, mint a nagy bevasarlé kdzpon-
tok, honvédelmi teriiletek, vasarkdzpontok, oktatdsi és
egészséglgyi kozpontok, allatkertek, stb. elhelyezésére
szolgél, és ennek megfelel6en tagozodik.)

Az egyes dvezetekhez az OTEK megadja a szintterii-
let-sirliség, a legnagyobb beépitettség, a legkisebb, illet-
ve legnagyobb épitménymagassag és a minimalis zold-
fellleti arény értékét. Fontos azonban megérteni, hogy
ezek a szamok csak legszélsd hatarértékek, amelyeket
a részletesebb tervek nem |éphetnek tul: a pontos hatar-
értékek megallapitdsa a szabdlyozasi tervek feladata.
A beépkeztekesiési 2 koanlitekiiletekre,

« zoldteriiletekre (kozkertek és kozparkok),

+ erdéteriiletekre és

* mezégazdasagi teriiletekre oszlanak.
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8.4. Helyi Epitési Szabalyzat és
Szabalyozasi Terv

A helyi épitési szabalyzat az az onkormanyzati
rendelet, amelyben a képviseldtestiilet az épités helyi
rendjét szabalyozza. Ervénye kiterjed minden, az épi-
tési torvény hatdlya ala esd tevékenységre. Elkészitése
kotelezd minden telepilési dnkormanyzat szamara, az
egész telepllésre kiterjed6en. M(ifaja természetszerlleg
irésos, idénként rajzos melléklettel. A helyi épitési sza-
balyzat az 6rokose mindazoknak a szabalyrendeleteknek
és épitési el6irasoknak, amelyek a kozépkortol kezdve a
varosokban a telkek formadjat, a hdzak egymastdl vald
tévolsdgat, az utcdk szélességét és a felhasznalhatd
épitéanyagokat, a varosi tanacs altal engedélyezendd
épitéseket, stb. tartalmaztak. Mai formdjaban azonban
az épités folyamatdnak szabdlyozdsat nem rogziti — azt
orszagos jogszabaly teszi meg altalanos jelleggel —, ha-
nem az épitésnek csak a helyi érdek( vonatkozasait rész-
letezi. Kotelezd jelleggel tartalmazza a beépitésre szant
tertleteken az épitési Ovezeteknek, a beépitésre nem
szant teruleteken annak tagozodasa szerint a terlletek
felhasznaldsdnak, az azokon torténé épitésnek feltételeit
és szabdlyait, a helyi értékvédelemmel, védett és védd
terlletekkel, a sajatos jogintézményekkel (lasd késébb)
érintett terdletek lehataroldsat, és az ezekre vonatkozo
részletes szabalyokat.

A szabalyozasi terv a helyi épitési szabalyzat rajzi
melléklete, amely részletezése alapjan — altalaban 1:500
vagy 1:1000 méretaranyban — mar megengedi az épitési
telkek szintjén torténé abrazolast, és ezért az épitési jo-
gok részletes kidolgozasara és jogilag egyértelmi meg-
adasdra alkalmas. Az épitési jogok megadasa miatt a
szabalyozasi tervet a telepllési 6nkormanyzat rendelet-
ben fogadja el, és igy a fejlesztési folyamatban mindenki-
re érvényes. A szabalyozasi tervet a telepllés egészére —
esetleg részletekben -, vagy egyes, legaldbb egy tombre
kiterjed6 egységére lehet elkésziteni.

A szabadlyozasi tervnek a telepulésszerkezeti tervvel
0sszhangban tartalmaznia kell mindazokat az elemeket,
amelyeket ott is felsoroltunk. Mig a telepllésszerkezeti
terv azonban az Uthalézatot csak mint a telepiilésfejls-
dés és -szerkezet vazat, legfontosabb vonalait dbrazolja,
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addig a szabalyozasi terv egyik els6dleges — és torténeti
hagyomanyokkal rendelkezd — célja éppen a tervezett
kozterileti rendszer részletes kialakitdsa. A szabalyo-
zasi vonal valasztja el a tavlatban kozterlletnek kijelolt
tertleteket a magantertlettdl, és ez adja meg a kozteru-
letek kialakitdsahoz szikséges sajatos jogintézmények
lehatarolasanak alapjat is.

A szabalyozasi terv masik alapveté funkcidja az
épités feltételeinek telekszintl definidlasa. A telepl-
lésszerkezeti terv teriiletfelhasznaldsi kategoridi részben
a terllethasznadlat jellegzetességei, részben a beépités
morfolégiai jellemzdi alapjan alakultak ki. A beépités-
re szant teriilet teriiletfelhasznalasi egységei épitési
ovezetekre tagolédnak, amelyeken beliil minden épi-
tési telekre azonos beépitési szabalyok érvényesek.

Bizonyos paramétereket kotelezd minden egyes épi-

tési Ovezetre megadni, ilyen

- a kialakithaté telek legkisebb teriilete, amely
megakadalyozza a telkek elaprozédasat, beépit-
hetetlen telek létrehozasat;

- a beépitési mod, amely a torténeti beépitési for-
makra visszavezetheté szabadonallé, oldalhata-
ros, zartsoru illetve ikres beépitési méoddal meg-
hatarozza az épuletek telken belili és egymashoz
viszonyitott poziciojat;

- abeépitési szazalék, amely a telek beépithetdsé-
gének megengedett legnagyobb mértékét fejezi
Ki;

- abeépitési magassag megengedett legnagyobb
mértéke az épiletmagassag, a homlokzatmagas-
sag vagy a parkanymagassag maximalizalasaval;

+ a kozmdlelldtas mértéke és maodja,

- azoldfeliilet legkisebb mértéke a telepilés biold-
giailag aktiv fellleteinek meg6rzése céljabdl;

+ az épitési dvezet haszndlati céljdval osszefliggd
rendeltetés és az ezen kivil elhelyezhetd / nem el-
helyezhet6 egyéb rendeltetés, a tertlethasznalati
konfliktusok elkerilésére;

- aterepszint alatti épités mértéke és helye a geo-
|6giai stabilitds és a vizhaztartds egyensulyanak
megorzése céljabol.

Az egyes teriiletfelhasznaldsi egységekben alkal-
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mazhato elbirasok szélsé értékeit a kiilonbozé paraméte-
rek definicidjaval és szamitasi modjéval egyiitt az OTEK
tartalmazza. A teleptléstervez6 — azaz az § javaslata
alapjan a telepiilési 6Snkormanyzat — azonban az OTEK-
ban eldirt hatarértékeket a helyi jellegzetességeknek
megfeleléen szigorithatja, sét, ezen kivil a helyi épités
rendjének biztositasa érdekében sajatos Uj szabalyozasi
elemeket is ,kitalalhat” és alkalmazhat.

8.5. A szabalyozas eszkozei

Az épitési hely és az épitési vonal az épitett t6-
megek egymdshoz valé viszonyat, rendjét szabalyozza
a telepilésszovetben. Az épitési hely a telken belll azt
a teriletet jeloli, amelyen beépités elhelyezhetd, igy a
fennmaradt telekteriletet utcaképi, tajképi vagy telepu-
|ésszerkezeti szempontbdl dvja a beépitéstdl. Az épitési
vonal az éplletek szorosabb igazodasat koveteli meg, al-
taldban a koztertlet felé esé oldalon. A telken elhelyezett
épullet — esetleg csak a féépulet — homlokzatédnak meg-
hatarozott része ebben az esetben a szabalyozasi terv-
ben meghuzott épitési vonalon kell, hogy alljon. Az épi-
tési vonal alkalmazasa els@sorban torténeti beépitések
esetében indokolt, ahol az egy vonalban all6 beépitésnek,
az egyenletes telekosztassal az utcaritmust megszabd
oldalhataron allé épulleteknek Iényeges szerepe van a
terllet hagyomanyainak, épitészeti értékeinek fenntarta-
saban.

A szabdlyozasi terv a telkekre vonatkozé altalanos
épitési lehetéségek mellett tartalmazza a védd, védett
és védelemre javasolt teriiletek hatarat, hiszen ezeken
az dltaldnos épitési szabalyok mellett egyéb szakagi ko-
vetelmények is érvényesilnek a fejlesztések tervezése,
engedélyeztetése és épitése sordn. A védendd terliletek
egy részére, mint példaul a természetvédelem kilonbo-
26 terlleteire, a mdemléki teriiletekre, a védett régészeti
tertletekre, illetve a nagy teljesitmény( infrastrukturalis
halézatok véd&ovezeteire, valamint a légi kozlekedés
csatornaira orszagos szintl tervek vagy szakagi jogsza-
balyok is vonatkoznak, azok dontéseit a telepllési tervek
csak mintegy atvezetik. Mas elhatdrozasok, mint a ter-
mészeti és épitett kornyezet helyi jelentéségl teriiletei
és objektumai, a tajkép- és latvanyvédelem terlletei helyi
dontéseken alapulnak, igy megvaltoztatasuk is helyi don-

tés — a szabalyozasi terv moédositasanak — targya lehet.

Végul a szabdlyozasi tervnek kell meghatéroznia a
sajatos jogintézmények alkalmazasanak terileteit, mert
a telkek épitési jogaiban ezek a tulajdonos, az épitteté
szamara lényeges korlatozast jelenthetnek.

8.6. Sajatos jogintézmények

Az épitési torvény kiulon fejezetben foglalja 0ssze
a ,telepilésrendezési feladatok megvaldsuldsat bizto-
sitd sajatos jogintézmények’-et. Sajdtos jogintézmény
alatt értjik mindazokat a kilonleges jogi eszkozoket,
amelyek a telepllési dnkormanyzatot — esetenként mas
koztestlletet is — a telepilésfejlesztés folyamatdban a
maganszerepléknél tobb jogositvannyal latjak el annak
érdekében, hogy a telepllésrendezés kozérdekl céljai
konnyebben és gyorsabban megvaldsulhassanak.

Az épitésjogi kovetelmények el§irjak hogy az épité-
si tevékenység felelien meg a rendezési terveknek. Leg-
nagyobb jelentésége a kivételt tartalmazd paragrafus-
nak, az illeszkedés szabalyanak van, amely kimondja,
hogy ha egy terlileten nincs érvényben épitési szabalyzat
és szabalyozasi terv, akkor épitési tevékenységet csak
az épitésjogi kovetelményekre vonatkozé jogszabalyok
betartasaval lehet folytatni, és csak akkor, ,ha a célzott
hasznositas jellege, a kialakuld telek mérete, a tervezett
beépités mértéke — a beépitettség és az épitményma-
gassdg — valamint mddja, rendeltetése (tertletfelhaszna-
lasa) illeszkedik a meglévé beépitéshez és kornyezethez”.

A tilalmak sordba az épitési, a telekalakitdsi és a
- mindkettét tartalmazd - valtoztatasi tilalom tartozik.
Tilalom csak a természeti, kdrnyezeti veszélyeztetettség
miatt vagy a telepiilésrendezési tervek készitésének id6-
szakara rendelhetd el azért, hogy a terllet id6kdzbeni
valtozasa a tervek elhatdrozasait ne tudja meghiusitani.
A torvényi szabdlyozds a tilalmakat szigoru idébeli kor-
lathoz koti — telepllésrendezés esetén ez harom év lehet
-, és a tilalombdl eredd karért felel6ssé teszi azt, akinek
az érdekében a tilalmat elrendelték és a telekkonyvbe be-
jegyezték.

A telekalakitas szabalyozott formai a telekfelosz-
tas, a telekegyesités, a telekhatarrendezés és a telek-
csoport Ujraosztasa. Utdbbi soran nagyobb szamu telek
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és kozterllet 6sszevonasaval Uj vonall kozterlleti rend-
szert és Uj épitési telkeket alakitanak ki.

A telepllési onkormanyzat a rendezési terv céljai-
nak megvalésitasahoz szlikséges ingatlanokra a szaba-
lyozasi tervben elévasarlasi jogot biztosithat maganak.
Ez akkor Iép életbe, amikor az adott ingatlanra vételi ajan-
lat érkezik: ekkor az dnkormanyzat az ajanlat 6sszegén
élhet el6vasarlasi jogaval. Ha az adott helyzetben nem
kivan élni a lehetéséggel, elévasarlasi joga fennmarad,
amelyet az ingatlan kovetkezé adasvételénél Ujra érvé-
nyesithet.

A kisajatitas keretében a telepilésrendezési fel-
adatok megvalositdsahoz kozérdekbdl szikséges in-
gatlanokat a telepulési onkormanyzat megszerezheti. A
kisajatitas lehetséges jogcimeit, eseteit, maodjat kilon
jogszabalyok szabjak meg. Sajndlatos modon azonban
a kisajatitasra vonatkozo torvény alig részletezi a telepu-
|ésrendezéshez kot6dé kisajatitas lehetdségeit.

A kiszolgalé és lakout céljara torténé lejegyzés a
telkek kiszolgdlasa érdekében sziikségessé valt utkiala-
kitdsok és -szélesitések egyszerUsitett eljarasu eszkoze.
Erre a célra a szikséges telekrészek a kisajatitasi eljaras
lefolytatdsa nélkil, de a kartalanitasi szabalyok szerinti —
a telekérték novekedését is figyelembe vevé — kartalani-
tads mellett veheték igénybe. A lejegyzés utan visszama-
rado, beépitésre vagy eredeti hasznalatra nem alkalmas
telekrészeket a lejegyzdnek kérésre szintén at kell vennie,
és érte kartalanitast kell fizetnie.

Az utépitési és kozmiivesitési hozzajarulas az el6-
z6 eszkozhoz hasonldan azt szolgélja, hogy a maganin-
gatlanok tulajdonosai az érdekiikben végrehajtott ut- és
kozmfejlesztési feladatokban részt vegyenek. Ennek
értelmében a telepllési onkormanyzat a fejlesztések
koltségeinek egy részét rendelet utjan atharithatja a tu-
lajdonosokra.

A telepiilésrendezési kotelezések sordba tar-
toznak a beépitési, a helyrehozatali és a belltetési ko-
telezettség, amelyet a szabalyozasi terv elhatdrozasai
alapjan az ingatlannyilvantartasba kell bejegyezni. A
bedlltetési kotelezettséget dltaldban a fejlesztéshez,
azaz a hasznalatbavételi engedélyhez, mig a beépitési
kotelezettséget meghatarozott idétartamhoz kotik. Azt
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az ingatlant, amelyen a beépitési kotelezettséget a tulaj-
donos az adott hataridére nem teljesiti, az 6nkormanyzat
kisajatithatja.

A kartalanitas eszkozén belil az épitési torvény
csak a telepllésrendezés keretében okozott kdrokat sza-
balyozza, azaz azt az esetet, amikor az Uj rendezési terv
az adott ingatlan épitési jogait — és ezen keresztil az ér-
tékét — az Ovezeti el6irasok megvaltoztatasaval vagy tila-
lommal korlatozza. Kartalanitasként jar az ingatlan teljes
értékcsokkenése, amennyiben az elvont épitési jogok
keletkezésétdl — azaz az el6z6 szabdlyozasi terv elfoga-
dasatol — nem tobb mint hét év telt el. Ezt kdvetéen az
elvont épitési jogokért nem, csak az ingatlan tényleges
haszndlataba torténd beavatkozasért fizetendd kartéri-
tés. A kartérités kotelezettje nem feltétlenll a teleptlési
onkormanyzat, hiszen a szabalyozas korlatozé elemeit
a tervezés sordn sokszor mas szereplé — szakhatdsag,
szomszédok, stb. — érdekében érvényesitik. A kartalani-
tas azt terheli, akinek érdekében a szabalyozas torténik,
ezért ennek rogzitése az onkormanyzat érdeke.

A telepiilésrendezési szerzédés lehetdsége alap-
jan a telepulési onkormanyzat a telektulajdonossal vagy
a reménybeli beruhdzoéval a telket érinté telepllésrende-
zési cél megvaldsitasara szerz6dést kothet. A szerzddés
alapja a beruhazo altal készitett tanulmanyterv, téargya
lehet maganak a szikséges szabalyozasnak az elkészit-
tetése, vagy a fejlesztést elémozditd mas, egyébként 6n-
kormanyzati feladat (Ut-, kozmd- vagy zoéldfellleti fejlesz-
tés, gyermekintézmények teriiletének biztositdsa, stb.).
(lasd a 7.4. fejezetet)

Atelepiilésképi véleményezési eljaras helyi rende-
let alapjan lehet&séget biztosit a polgdrmester szamara,
hogy a telepilésén folyd épitési engedélyezésieljarasban
a féépitész vagy a helyi tervtandcs szakmai véleményére
tdmaszkodva érvényesitse a telepiléskép védelmének
szempontjait. Hasonld lehetéséget nyljt a polgarmester-
nek a telepiilésképi bejelentési eljaras azoknak az épit-
ményeknek, funkcidvaltozasoknak esetében, amelyek
csak bejelentési kotelezettséggel birnak (pl. reklamok).
Szintén a telepliléskép védelmét szolgdlja a telepiilés-
képi kotelezés, amelynek keretében a polgarmester a te-
lektulajdonost épitménye atalakitasara, feldjitasara vagy
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bontdsara kotelezheti.

A kozteriilet-alakitas keretében az onkormanyzat
egységes kozterilet-alakitasi tervet készit annak érdeké-
ben, hogy az vezeté fonal legyen a kozterlletek arculati
kialakitasaban.
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ajanlott irodalom
+ Nagy Béla
A teleplilés, az épitett vilag
B+V Konyv- és Lapkiado Kft., 2005

ellenorzo kérdések

+ Mutassa be a telepllési tervek magyarorszagi rendszerét! Melyek a stratégiai, illetve rendezési jellegU tervek?
+ Mi a telepllésszerkezeti terv célja, 1éptéke, id6tavja, kotelezd tartalma?

+ Mia helyi épitési szabalyzat és a szabalyozasi terv célja, [éptéke, id6tdvja, kdtelez tartalma?

+ Mia szabalyozasi vonal?

+ Milyen paramétereket szab meg egy épitési dvezet?

- Milyen sajatos jogintézményeket ismer? Mi a céljuk?
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FENNTARTHATO
TELEPULESI
(INFRA)STRUKTURAK

SzABO JULIANNA PHD

Kinek a felel¢6ssége a civilizacionk, életmodunk fenntarthatdsaga?
Melyik szennyezi kevésbé a kornyezetet: a falu vagy a varos?
Hogyan fligg 0ssze egy varos szerkezete és az eréforrasok hasznalata?

Milyen technoldgiakkal kell szamolnunk a jovo varosszerkezetének
kialakitasakor?
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9.1. Varos és fenntarthatosag

Az dltaldnos vélekedés szerint a fenntarthato fej-
I6dés mindnydjunk, és kilonosen a fejlett vildg felel&s-
sége: csokkenteniink kell fogyasztasunkat, kilondsen a
korldtos eréforrdsok, mint a viz vagy a kéolajszarmazé-
kok terén, és a lehet6 legtobb anyagot és energiat Ujra
kell hasznositanunk. Egyéni dontéseink azonban csak
korldtozottan érvényesiilhetnek a fenntarthaté életmad
kialakitasaban, hiszen dontési szabadsagunk csak a la-
koéhelytnk altal felkinalt valasztasi lehetéségekre korla-
tozédik. A fenntarthato civilizaciok kialakitasaban ezért
rendkivil fontosak a telepilésformak, infrastruktarak.

Minél varosiasabb egy telepllés, minél jobban el-
szakadt a helyi energidk felhasznaldsatol, annal kevésbé
képes az egyén a telepllési infrastrukturatdl fliggetlen
életmod-stratégiat kialakitani. Ennek alapjan azt gondol-
hatjuk, hogy a leginkabb fenntarthaté telepiléstipus a
falu. Ezt tdmasztjak ald azok a szamitdsok, amelyek sze-
rint a mérsékelt égov alatt egy négyszemélyes haztartds
energiaban, vizben, élelmiszerben autark fenntartasahoz
elegend6 egy 1000 négyzetméteres telek. A torténelmen
végigtekintve valdban a falu tlinik a legéletképesebb tele-
puléstipusnak, amelyet kevésbé érintenek a civilizacios
kataklizmak.

Az ENSZ 20714-es urbanizacios jelentése szerint
azonban a Fold minden részén folytatédik az urbaniza-
cio. A lakossag jelentds része mar varosokban lakik, és
aranyuk folyamatosan novekszik. A varosokban koncent-
ralodik a fogyasztas, a termelés és a kornyezetet terhe-
|6 kibocsatasok tulnyomo része. A Fold, mint rendszer
fenntarthatésagat ezért a varosok fenntarthatésaga
hatarozza meg, a rurdlis telepllések szerepe mérnoki
szemmel elhanyagolhaté.

9.2. Fenntarthatd varosszerkezet

A varosok fenntarthatésagat a hasznalt energetikai,
vizgazdalkodasi, kozlekedési, élelmiszertermelési, stb.
technolégiak hatarozzak meg. Ezek azonban a kozelmult-
ban gyakran valtoztak, és napjainkban is nagy valtozasok
el6tt alinak. A technolégiak fejlesztését behatarolja egy, a
torténelemben sokkal allandobb rendszer: a telepllések
térszerkezete. A teleplilésszerkezet fenntarthatésagat
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alapvetd tulajdonsagai: kompaktsaga, tagoltsaga, strd-
sége, kozpontrendszere, funkcionalis vegyessége, a jelen
lévé nem hierarchikus, redundans halézatok és mindezek
koherencidja hatarozza meg.

A varostest jol korilirhatd, kompakt kialakitasat a
bioldgiailag aktiv terlletekkel vald takarékossag indokol-
ja, amely 6sszefliggésben van a varos tiszta levegéjével,
vizhaztartasaval, élelmiszer-elldtéasaval, klimajaval, ter-
mészetvédelmével és a lakossag rekreacidjaval is. A mai
technolégidk mellett a kompakt varosforma alapvetd
szamos nagy infrastrukturalis halézat, igy az energia-el-
latéds halozatai, a vizellatds, csatornazas és szennyviz-
tisztitas, a kozosségi kdzlekedés gazdasdgos és energia-
takarékos kialakitasahoz. A kompaktsag megérzéséhez
szlikség van nemcsak a mezégazdasagi és erdéteriletek
beépitésének megnehezitésére, de a technoldgiai és tar-
sadalmi valtozasok nyoman kilrilt vagy alulhasznositott
barna-, szlirke ovezetek megujitasara és Ujrafelhaszna-
lasara is.

A kompakt varostesten belil is fontos egy olyan
zoldfeliiletekkel tagolt szerkezet kialakitdsa, amely le-
het6vé teszi a csapadékvizek kezelését és a talaj vizhaz-
tartdsanak fenntartdsat, a friss levegé bedramlasat és a
leveg6 éjszakai leh(ilését, az éléhelyek folytonossagat,
biztositja a lakosok és a természet mindennapi kapcso-
latat. A szempontok egy része azt koveteli, hogy a zold-
fellletek nagy 0sszefliggs, magas bioldgiai aktivitasy, a
természeti allapothoz kozel all6 extenziv, koztulajdonu
tertletként jelenjenek meg. Ugyanakkor a lakokornyezet
komfortjanak emeléséhez nélkilozhetetlen a varos alta-
lanos biofilidja: az épitészeti 1éptékl zold elemek, mint a
kozosségi kertek, befuttatott falak, fasorok és zdldtetok.

Elsé benyomasaink alapjan azt vélhetjik, hogy a
kornyezetbarat telepllési kornyezetet a kertes, csalddi
hazas beépitések nyujtjak. A kilencvenes évek kutatdsai
azonban ramutattak arra, hogy varosaink egy lakosra juté
energiafelhasznaldsa és széndioxid-kibocsatasa expo-
nencidlisan fligg a telepllés lakoslrlségétél. Minél na-
gyobb a varos altalanos siirisége, annal alacsonyabb
az egy fore juté energiafelhasznalas. A legalacsonyabb
felhasznalassal az extrém sUlrlségl tavol-keleti met-
ropoliszok rendelkeznek. Oket kévetik a hagyoméanyos
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eurdpai nagyvarosok, mig az szuburbanus tajja olvadt
amerikai nagyvarosok egy fére jutd energiafogyasztasa
akar tizszerese a tavol-keletieknek.

A varosi energia- és széndioxid-mérlegek lakossagi,
ipari és kozlekedési energiafogyasztast kilonboztetnek
meg. Az eurdpai varosok esetében a harom felhasznaloi
csoport a fogyasztas megkozelitéleg egyharmad-egy-
harmad-egyharmad részéért felelés, mig az amerikai
varosokban a kozlekedési célu energiafelhasznalds a fo-
gyasztas fele, vagy még nagyobb hanyada. A nyolcvanas
évek a gazdaséag atalakuldsaval (az ipar hanyatlasaval és
a tercier, és kvaterner gazdasdg el6retdrésével) és a ki-
lencvenes évek energiaracionalizaldsi programjai az ipari
energiafelhasznalas jelentés csokkentéséhez vezettek.
Az ezredfordulds energiaracionalizaldsi torekvések elsé-
sorban a lakossagi fogyasztast céloztak, amelynek nagy
részét a mérsékelt éghajlaton a lakééplletek hitési-fité-
si sziikségletei teszik ki. Az Uj épliletek egyre szigorubb
hétechnikai kovetelményeivel és a torténeti éplletallo-
many nagyaranyu energetikai megujitasaval lehetévé
valt ennek a felhasznaldsnak jelentés csokkentése is.
Ugyanakkor folyamatosan novekszik a varosi kozleke-
dés energetikai sziikséglete, és — a mai uralkodo robba-
némotoros technoldgia mellett — ennek széndioxid-kibo-
csatasa is. Az egyéni kozlekedés hatranyai kozé tartozik
amozgd és parkold jarmUvek minden mas mobilitasi for-
manak tobbszorosét kitevé helyigénye is, amely urbanus
kozterileteink élhetéségét rontja.

A vérosi kozlekedés energiafogyasztasanak és kor-
nyezeti terhelésének csokkentésére torekszik a jarmdvek
technolégiai fejlesztése (lizemanyag-takarékos megol-
dasok, kipufogogézok tisztitasa, elektromos meghajtas),
a varosi kozlekedési rendszerek atalakitdsa (kozosségi,
kerékparos és gyalogos kozlekedési modok tamogatasa
a gépkocsis kozlekedéssel szemben) és az intelligens
tarsadalomszervezési technoldgidk (pl. bérleti vagy sha-
ring mozgalmak). A varosszerkezeti szintli megoldés
azonban minden esetben a ,rovid utak varosa”, amely
lehet6séget ad a napi utazasok szamanak és hosszanak
csokkentésére. A "rovid utak varosa” egyértelmuien 6sz-
szefligg a varos kompaktsdgdval és lakosdriségének
novelésével, de a legtobb technoldgia gazdasagos ki-

épitésének és lizemeltetésének feltétele is egy bizonyos
kritikus lakos(riiség. Okdlszabalyként a kdzdsségikozle-
kedés hagyomanyos modozatai kozil autdbusz-haldzat-
tal a legalabb 30 lakas/hektar, villamossal a legalabb 40
lakas/hektar, metroval vagy elévarosi vasuttal a legalabb
60 lakas/hektar slrlségl lakoteruleteket lehet kiszolgal-
ni.

A telepllésszerkezeti kutatdsok kimutattak, hogy
a telepllés atlagos laksUrliségen tul belsé szerkezeti
jellegzetességek is nagyban befolyasoljdk az egy fére
jutd kozlekedési energiaigényt. llyen jellegzetességek a
népesség slrlsodésének-ritkuldsanak belsé strukturaja,
a munkahelyek, a kereskedelem, a gyermekintézmények
és mas kozponti funkcidk egymashoz viszonyitott elhe-
lyezkedése.

A fenntarthato varosszerkezeti tervezés tobbek ko-
zott Clarence Perry 1923-ban kidolgozott ,szomszéd-
sagi egység’-ére vezethetd vissza. Ez olyan méretd
lakdonegyed, amelynek népessége eltart egy altalanos
iskolat és dvodat (kb. 5-6000 f6). A gyermekintézmények
képezik a negyed kozpontjat, amely kordl gyalogos ta-
volsagon belil, korldtozott autds forgalmu utcékban he-
lyezkednek el a lakoéplletek. A lakoteriletet kis Iéptéki
rekredcios zoldfellletek szovik at. A negyedet nagyobb
atbocsatdsu forgalmi tengelyek veszik kérbe, ezeken ha-
lad a kozosségi kozlekedés, és itt talalhatd a negyedek
kozotti csomopontokban a kereskedelem is. Bar Perry
elgondoldsa elsésorban az amerikai szuburbanus Uj tele-
pitések logikajat kivanta megreformaini, a szomszédsagi
egység elve nagy hatast gyakorolt mind a nyugati, mind
a volt szocialista orszagok lakdterlleteinek tervezésére,
ahol a nemcsak az oktatas, de minden lakosséagi szolgal-
tatatas — egészségugy, kereskedelem, szolgaltatas - la-
konegyedi normativajat megszabtak.

A szomszédsagi egység pozitiv hatdsanak tekintik
a mindennapi utazdsok jo részének (iskoldba, dévodaba
jards, bevasarlds) gyalogos intézését a varosnegyeden
bellil, az autés forgalom, ezzel egyltt a balesetveszély
és a szennyezés csokkenését. A gyalogos mozgasokkal
novekszik a negyed urbanus jellege, a sajat intézmények
tarsadalmi kapcsolatokat generalnak, és a varosrészben
integralt kozosség alakul ki. Az elv szerint a szomszéd-
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sdgi egységekben tervezett telepiilés akar a ,falvak va-
rosanak” is tekinthetd, ahol a varosrészek megtartjak a
hagyomanyos falusi telepiilések tarsadalmi elényeit.

A szomszédsagi egység gondolatat napjainkban
az angolszdsz ,new urbanisme” mozgalom alakitja at
a fenntarthaté varos mai kovetelményeire. Az intézmé-
nyi kiszolgdlds autondémiajat igyekeznek kiegésziteni
az egyéb infrastruktura — pl. energiaellatas, csapadék-
viz-kezelés — varosnegyedi szintld megoldasaival. Ugyan-
akkor az iskolai oktatas kikeril a negyedek kozotti cso-
mopontba, hogy tobb negyedbdl is elérhetévé valjék. A
szomszédsagi egységeket mar nemcsak autds és kozos-
ségi forgalmi tengelyekkel, de széles z6ld folyosdkkal is
elvélasztjak egymastdl.

A szomszédsagi egységek elméletét eredetileg az
amerikai Uj lakotelepitések tervezésére dolgoztak ki. Az
europai torténeti varosok kozpontjainak mentesitésé-
ben azonban szintén kézenfekvének tlnt, hogy a kiilsé
varosrészekben szomszédsagi egységként mikodd te-
rileteket, illetve ennél magasabb intézményi funkciok-
kal (kozépiskola, szakorvosi ellatds, szakkereskedelem,
stb.) ellatott keriiletkdzpontokat hozzanak létre. Szamos
europai nagyvaros terlletén erre alkalmasnak tlintek a
valamikor 6nallé, a telepiilési fejlédés sordn beolvadt te-
leptilések megmaradt kozponti részei.

A szomszédsagi egységekre épiild és hierarchikus
kozpontrendszer( varostdl a tervezék nemcsak az uta-
zasok szamanak és hosszanak csokkenését remélték,
hanem azt is, hogy az a mar emlitett ,falvak varosaként”
feléleszti az ipari forradalom el6tti kistelepilések elénye-
it: a lakonegyedek a kozos intézmények hasznalataval
kozosséggeé valnak. A kutatdsok szerint azonban ez nem
valdsult meg. A napi utazasok legfébb mozgatdja a laké-
helyhez nem kot6édd munkahelyi forgalom, ami gyakran
befolyasolja a gyerekek iskolaztatdsanak, a vasarlasnak
a helyét is. A nagyvarosok legfontosabb vonzereje a
mindségi valasztas lehetésége, ami ma a munkahely
valasztdsa mellett kiterjed az iskola, a vasarlasi helyszin,
a szorakozasi formak, a tarsadalmi kapcsolatok valasz-
tdséra is. [gy a mindennapi mozgasok mintéja a vélet-
lenszer( ,Brown-mozgds”-ra hasonlit, amit csak részben
rendszerez a kialakitott kozpontrendszer.
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A varosok lakéi azonban maguk is igyekeznek csok-
kenteni a varoson bellli utazasi id6ket, elsésorban a
lakohely és a munkahely megvalasztasaval. Ezért a ro-
vid utak varosanak kialakitasaban elsédleges a vegyes
funkcioju, lakasoknak, munkahelyeknek, kiszolgalo
intézményeknek, kereskedelemnek egyarant teret adé
varosszovet kialakitasa.

Az ipari forradalomig a lakéhely és munkahely egy-
sége jellemezte a varosainkat, csak a 19. szazad masodik
felében a gyarak kialakuldsa és a gyaripar szennyezésé-
nek elkeriilését célzoé ingatlanpiaci mozgasok és varosz-
szabalyozas valasztottdk a szét 8ket. A funkcionalis szét-
valasztas a Le Corbusier elvei alapjan kidolgozott Athéni
Charta (1943) nyomdn lett dltaldnos a varostervezésben,
amely szerint a varosban szétvdlasztandd a lakdhelyek,
a munkahelyek, a kozlekedés és a rekredcio terllete. A
funkcionalis elvalasztas elve maig a telepllésrendezés,
azon bellil a teleplilésszerkezeti tervek alapja. (lasd 8.3.
fejezet) Korunk varosaban azonban a munkahelyek nagy
részét a tercier és a kvaterner szektor adja. Ezeknek a
munkahelyeknek, csakugy, mint a korszer( ipari munka-
helyek egy részének kornyezeti terhelése nem veszélyez-
teti a lakoterUletet, ezért azzal vegyesen is elhelyezheték.
A kozlekedési terhelés csokkentése mellett szamos érv
— a kozosségi kozlekedés és a parkoldhelyek kihasznalt-
sdga, a kozterlletek biztonsaga, stb. — sz6l a monofunk-
cionalis lako, illetve irodanegyedek kialakitdsa ellen és az
erre valo torekvés egyre tobb nagyvaros szabalyozasa-
ban megjelenik.

A terlletfelhaszndlds mellett a kozlekedés lebonyo-
litdsdnak is nagy jelentésége van a kozlekedési terhelé-
sek csokkentésében és a kozvetlen kornyezet megova-
saban. A kozlekedéstervezés maig hato alapelve szintén
a hierarchikus gondolkodas, amely az utakat elsé- és
masodrend(i féutakra, gyUjtéutakra, és lakéutcdkra
osztja, megszabva ezek mlszaki paramétereit és lehet-
séges csatlakozasukat. Ugyanez érvényesll a kozosségi
kozlekedés hagyomanyos szervezésében, a nagy telje-
sitményU kotott palyas vonalakra intermodalis csomé-
pontban rdhordd buszhalézat és gépkocsiforgalom mo-
delljében. Ennek a modelinek végletes megjelenései az
Amerikdban népszerl ,rapid transit corridor” tengelyek.
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A hierarchikus modellek azonban a varos és a koz-
lekedési igények novekedésével egyre terheltebb cso-
mopontokat hoznak |étre, amelyek élhetetlen varosi kor-
nyezeteket generdlnak. A hierarchikus haldzat kozponti
csomopontjai kulcsszerepet jatszanak, meghibasodasuk
a rendszer nagy részét megbénitja. A hierarchikus kozle-
kedési rendszerekben a terhelt csomoépontok (pl. atszal-
ldsok) lassitjdk az eljutdst, féleg azokban az esetekben,
amikor az utazas kilvarosbol kilvarosba csak a belsé
csomopontok érintésével lehetséges. ,A varos nem
fal” — ahogy Alexander Christopher fejtette ki hires cik-
kében (1965!), és a hierarchikus szervezés a kozlekedés-
ben sem elégiti ki a ,Brown-mozgasok” igényeit. A varosi
kozlekedés korszer( kialakitasaban ezért egyre nagyobb
szerepet jatszanak a redundans, haléozatos szerkeze-
tek, mint az azonos rangu utakbdl kialakitott halézatok
vagy az atlapolo és tangencidlis vonalak alkalmazasa a
kozosségi kozlekedésben.

A varosi kozlekedés fenntarthatdosagat a kozeljo-
vében azonban olyan technoldgiai fejlesztések attorése
fogja megvaltoztatni, amelyek hatasardél csak sejtéseink
lehetnek. Hasonld technoldgiai valtas elétt all a telepiilé-
si energetika és a teleplilési vizgazdalkodas is.

9.3. A jelen és a kozeljovo
technikai a telepiilési
energiaellatasban

A telepllések energiaelldtdsa ma nagyrészt az or-
szagos haldzatoktdl fligg, és igy a teleplilési energiapoli-
tika lehet6ségei elvdlaszthatatlanok az allami dontések-
tél. Ma az allami energiapolitika elsésorban a termelést
(vasarladst) és az orszdgos elosztd haldzatokat érinti. F6
szempontjai az energiaellatds biztonsaga, gazdasagos-
sdga, tarsadalmi elfogadottsaga, végll a kornyezet és
éghajlatvédelem, amelyek sokszor nehezen megitélheté
és egymasnak is ellentmondo kdvetelmények.

A telepiilések ma nagyrészt fogyasztoként szere-
pelnek a rendszerben, ezért a hagyomanyos értelemben
0nallo energiapolitikajuk kialakitasa korlatokba Utkozhet.
Ugyanakkor legnagyobb fogyasztoként erés hatast fejt-
hetnek ki az allami rendszerekre is. Az energiatermelés
telepdilési, lakonegyed-, tomb- vagy épliletléptékd tech-

nologidi pedig részben lehetévé teszik az energiaellatas
flggetlenedését a nagy hdlozatoktol. Ezért a telepiilé-
si energiapolitika egyik célja ma a fogyasztas csok-
kentése — els@sorban az épiletdllomany hdétechnikai
jellemzbinek javitasaval, és a kozlekedési energiaigény
csokkentésével megfeleld varostervezési és kozleke-
désszervezési megoldasokon keresztil. A masik cél a
helyi er6forrasokra tamaszkodé energiatermelés és
elosztas lehetdségeinek kialakitasa, kihasznalasa. A
telepuléseknek az urbanus kornyezetben az allami ener-
giapolitikatol eltéré szempontokat is figyelembe kell ven-
nidk, mint

- az alacsony kibocsatas (Iégszennyezés, zaj, rez-

gés),
+ az alacsony havariaveszély és
+ az esztétikum kovetelményei.

Magyarorszagon a leginkabb fenntarthato kozvetle-
nul rendelkezésre allo, nem korlatos és felhaszndlasaban
a légkort nem terheld energia a nap-, szél- és geotermi-
kus energia. Varosi korilmények kozott felhasznalasuk
altalaban csak kis |éptékben lehetséges, de fontos kiegé-
szit6i lehetnek az alap energiaellatdsnak. A mai fejlesz-
tések arra iranyulnak, hogy az elsésorban épiilet Iéptékd
megoldasok hatékonysaga novekedjék, az épiileten be-
|Uli energia-tarolas lehet6ségei egyenlitsék ki a termelés
és fogyasztas idébeli valtozasait, és az energiatermel6
rendszerek illeszthetéek legyenek a kortars épitészet és
a torténeti éplletek megujitdsanak eszkoztaraba. A te-
leplilések felel6éssége, hogy példamutatassal, szabalyo-
zassal, informdacidkkal, tdmogatdsokkal segitsék ezek-
nek az eszkdzoknek elterjedését.

A telepllési vagy lakénegyed szintl energiaterme-
Iés helyei a hét termel6 fitémuvek, az elektromos ener-
giat termel6 erémuvek, és — a ma leginkabb elterjedt
- mindkét energiafajtat el6allité fitéerémuivek. Magyar-
orszagon a varosi f(it6- és erémdvek elsésorban foldgaz-
zal m(kodnek, amelynek technoldgidja lehet6vé teszi a
fogyasztas ingadozdasdra vald gyors reagalast. A foldgaz
szallitasa egyszer( és a kibocsatas — a széndioxidtol el-
tekintve — viszonylag alacsony, de felhaszndldsa jelentés
kilfoldi fliggést jelent. A fenntarthatésag iranyaba azok
a varos erémiivek mutatnak, amelyek a térség meg-
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Ujulé energiaforrasaival termelnek energiat, mint pl. a
helyi vizierémUvek, a mez6-, erd6gazdasagi, vagy haztar-
tasi hulladékkal mkodo (flté)erémuvek.

A termelés és a fogyasztas kozti idébeli és térbeli
kilonbségek miatt nagy jelentésége van az energia-szal-
litdsi és -tarolasi technolégiaknak. A jové energiaszal-
litdsi és -taroldsi infrastrukturai a telepiléseknek is
meghatarozo elemei lehetnek. Ma a legfontosabb ener-
giaszallitasi eszkdz az elektromos és a foldgaz vezetékek
nemzetkdzileg integralt haldzata. Az energiatermelés at-
alakuldsaval parhuzamosan az elektromos halozat egy-
re nagyobb jelentdségre tesz szert. A foldgaz-vezetékek
hasznalatat az Uj gazlelShelyek (pl. palagédz) kiaknazasa
vagy a folyékony hidrogén, mint energiahordozé teheti
hosszu tavu érdekké. Napjainkban a fenntarthaté ener-
giatermelés legszlkebb keresztmetszete az elektromos
energia gazdasagos taroldsanak technolégiai megoldat-
lansaga. A kutatas féként nagy léptékben folyik, de a tele-
pulési felhasznalas sok esetben a haztartasi vagy épllet
|éptékben alkalmazhaté megoldasoktdél fligghet. A varosi
smart megolddsok ebben a kérdésben is hasznosak le-
hetnek, példaul egy kiterjedt elektromos jarmdallomany
taroloként valo felhasznaldsaval.

9.4. A jelen és a jové technoldgiai
a vizellatasban és vizkezelésben

Mig ma a fenntarthatdsagi vitak kozéppontjaban az
energiaellatas kérdései allnak, szamos kutaté szerint a
kozeljové legfontosabb kérdése a vizgazdalkodas lesz.
A vilag vizgazdalkoddsdnak legkritikusabb problémaja
a kilonlegesen vizigényes ontdozéses mezdgazdasagi
technolégidk terjedése a szdraz klimaju terileteken, il-
letve a csapadék mennyiségének és eloszldsanak klima-
véltozashol addédd modosuldsa (aszaly, drvizek, belvizek,
stb.)

Magyarorszag vizekben — felszini vizekben, ivovizba-
zisban, termalvizben - kivételesen gazdag orszag, varosa-
inkat nem fenyegeti kdzvetlen vizhiany, de a rossz vizgaz-
dalkodas szamos problémat okozhat. A legnagyobb gond
az ivovizbazis szennyezése. Telepiiléseink egy része a
talajvizbdl, vagy a felszinhez kozeli rétegekbdl szerzi az
ivovizet, amely kilonlegesen érzékeny a szennyvizkezelés
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hianyabdl, illetve a mezégazdasagi tevékenységbdl szar-
mazé terhelésre. Legfontosabb feladat ezért a szennyviz-
kezelésiollo bezarasa. Az elmult hisz évben jelentds varosi
szennyvizkezel® infrastruktdra jott 1étre, amelynek kapaci-
tasai tobb helyen meg is haladjak az igényeket. (A héztar-
tasok ivovizfogyasztdsa ekdzben a fogyasztds meérésével
és a vizar emelésével mintegy harmaddra csokkent.) A re-
gionalis léptékl szennyvizkezelési tervek problémait elsé-
sorban a kisteleptilések jelentik, amelyek szamara gyakran
gazdasdgosabb és fenntarthatobb lenne a korszer( helyi
technolodgiak valamelyikének alkalmazasa.

A vizgazdalkodas masik nagy kérdése a csapadék-
vizek kezelése. A magyar varosokban egyesitett rendsze-
rl, azaz a kommunalis szennyvizeket és a csapadékvizet
egyltt kezel¢ csatornahdlozat mikodik. Az egyesitett
rendszerii csatorna tobbszorosére emeli a haldzaton
és a szennyvizkezelén atfolyd vizmennyiséget, igy je-
lent6sen noveli a kiépités és muikodtetés koltségeit. Az
egyre szélséségesebb idéjards — hosszu szdraz idésza-
kok és hirtelen nagy zaporok — egyre nehezebbé teszik
a rendszer méretezését és miikodtetését. Ugyanakkor a
csapadékvizek kozvetlen elvezetése miatt a talaj vizhaz-
tartdsa felborul: a talajvizszint szintje varosaink alatt
folyamatosan csokken, a novényzet kiszarad, a felszini
vizek és a novények pdrolgdsanak hianyaban fokozddik
a varosi felmelegedés, erésodik a varosi hdsziget jelen-
sége. A varostervezés és az épitészeti tervezés fontos
feladata ezért a vizzard burkolatok aranyanak csokken-
tése, a vizvisszatarto terlletek kialakitdsa és azok varosi
rekredcios terlletként torténé hasznositdsa, a csapadék-
viz-gazdalkodas tomb- vagy akar épllet Iépték( rendsze-
reinek megteremtése.
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ellenorzo kérdések

+ Hogyan fligg 6ssze a varos lakosUrlisége és tagoltsdga a fenntarthatésaggal?

- Kinek a nevéhez fiz6dik a szomszédsagi egység elve? Mi a lényege?

+ Kinek a nevéhez flizédik a varosi funkciok szétvalasztasanak elve?

Milyen hatdsai vannak a fenntarthatésagra?

+ Milyen fenntarthatd varosi energetikai technoldgidkat ismer? Mi az egyes technoldgidk elénye és hatranya?
+ Mit jelent az egyesitett csatornahalézat? Milyen kovetkezményekkel jar a varos fenntarthatdsagara?
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LAKASPOLITIKA " O
LAKASFINANSZIROZAS
ES LAKASTAMOGATAS

HEGEDUS JOZSEF

Miért mas a lakas, mint barmilyen mas ,aru”?
Hogyan alakultak ki a kilonbozé lakasrendszerek?
Hogyan tudja befolyasolni a lakaspolitika a lakaspiacot?

Milyen innovativ elképzelések vannak a magyar lakaspiaci problémak
enyhitésére?
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10.1. Miért van sziikség

lakaspolitikara?

A csalddok életében a lakas az egyik legfontosabb
dolog (aru, termék, vagyontargy), aminek specidlis vona-
sai teszik szikségessé a lakaspolitikai beavatkozasokat.
A lakas helyhez kotott, tartds, hosszu élettartamad, tipi-
kusan rugalmatlan aru, ami kilonosen azért fontos, mert
a tarsadalmi igények sokkal gyorsabban valtoznak, mint a
lakasallomany altal nyujtott szolgaltatdsok. A modern gaz-
dasagokban évente épitett lakdsok széma a lakasallomany
1-2%-a, felUjitds pedig 5-7%, mig a lakasigények (migracio,
életciklus, csalddosszetétel, elvarasok, stb.) ennél gyor-
sabban valtoznak. Modern gazdasagokban a lakasnak
azonban van egy masik tulajdonsaga, amely komolyan
befolyasolja a csalddok lakdshoz jutasi esélyeit, és a gaz-
dasag mukodésében is gondokat okozhat. A lakds ugyanis
nemcsak egy tartos fogyasztasi cikk, mint mondjuk a te-
levizié, mosogép stb., hanem tékejoszag is. Ez azt jelenti,
hogy a lakasok iranti keresletet a tokepiac is befolyasolja,
masképpen fogalmazva csalddok lakdsvasarldsai mogott
megtakaritasi, befektetési célok (is) vannak, ami a lakdsar
valtozasokra vonatkozo vérakozasokkal fligg 6ssze. Emiatt
a lakdsdrak (és lakbérek) gyorsabban véltozhatnak, mint
a haztartasok jovedelmei, ami az alacsonyabb jovedelmU
haztartdsok szamara komoly gondot jelent. A szakiroda-
lomban elfogadott szabaly szerint, megfizethetéségi prob-
|éma akkor 1ép fel, ha a haztartds jovedelmének tobb mint
30 %-at lakhatdsra (lakbér, hitelkoltség, rezsi) kolti.

Alakds egy ,0sszetett aru”, amit j6l mutat, hogy a csa-
ladok lakashelyzete sokszor a tarsadalmi pozicié indika-
tora. Nemcsak arrél van szo, hogy piaci tarsadalmakban a
magasabb jovedelem és jobb vagyoni helyzet magasabb
lakdsfogyasztast eredményez, hanem a lakhatds maodja
(bérlakds — magantulajdoni lakds, kertvarosi vagy lakotele-
pi lakds) és a lakds elhelyezkedése egyfajta tarsadalmi sté-
tuszmutatd. A csaladok életében betoltott szerepe miatt
a lakast a politika mindig is kiemelt teriiletként kezelte
— ez még a fogyasztast hattérbe szoritd szocialista gazda-
sagokban is igaz volt.

A lakdspolitika taldn legfontosabb indoka, hogy a
lakdshelyzet a csaldadok életlehetéségeit alapvetéen befo-
lydsolja. Gondoljunk csak a szegregalt lakokornyezetekre,
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a fltetlen, komfort nélkili lakdsokra, amelyek tipikusan a
munkalehet6ségektdl tavoli teleplléseken taldlhatoak.

Osszességében tehat azt mondhatjuk, hogy a ,laké-
saru” specialis vonasai indokoljék a lakaspolitika kiemelt
tarsadalompolitikai szerepét, de nem szabad elfelejteni,
hogy a lakaspolitika bedgyazddik az adott orszag gazda-
sagi és joléti rendszerébe is. Ez azt jelenti, hogy a lakaspoli-
tikai beavatkozasok mast jelentenek egy fejlett, kiegyensu-
lyozott koltségvetéssel rendelkezé piacgazdasagban, mint
a koltségvetési gondokkal kiizdé dtmeneti gazdasagokban,
mivel egy gazdasdgi rendszer alapelemei (pénzlgyi és
bankrendszer, gazdasagfejlesztési stratégia, intézmény-
rendszer, ezen belll is a munkaadd és a szakszervezetek
kooperdcidja) behatdroljdk a lakdspolitika lehetéségeit és
egyben befolyasoljék a céljait. Hasonldan a joléti rendszer
(jovedelemegyenl6tlenségek mérséklése, csaladtdmoga-
tds, nyugdijrendszer stb.) is szoros Osszefliggésben van
egy adott orszag lakaspolitikajaval.

10.2. Lakasrendszerek
kialakulasa

A lakdsrendszerek osztalyozasa leggyakrabban a
tulajdonformak (angolul ,tenure form”) megkilonbozte-
tésére épull. Harom alaptipust kiilénboztet meg az iroda-
lom: maganbérlakast, tulajdonos altal lakott lakast és
a kozosségi lakasformakat. A lakasrendszerek fejl6dé-
sének folyamatdban a hdrom alaptipuson belil sok valto-
zat alakult ki, és ezek a formdk ma is alakuléban vannak.

A modern lakaspolitika a 19. szazadi iparositas és
az urbanizacié terméke, amikor az eurdpai varosok né-
pességnovekedése tomeges lakasnyomorhoz vezetett,
amit elsésorban épitési szabalyozasi eszkozokkel igye-
keztek kezelni. El6szor az ipari fejlédésben is élenjaro
Anglia vezetett be korszer( épitési eldirasokat, amit az-
téan az eurdpai orszagok tobbsége kovetett. A gyorsan
novekvd varosi népesség lakasairdl alapvetéen a ma-
ganpiac gondoskodott, azaz egészen az |. vilaghaboruig
a fejlett orszagokban a maganbérlakas volt a meghataro-
76 lakastulajdon forma. A maganberuhazasok azonban
nem tudtak kovetni a megnovekedett lakasigényeket.

Sokszor az ipari (bdnydszati) beruhdzasok része-
ként is éplltek ipari lakéegyiittesek (gyari koléniak).
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A kolonidk gyakran varosi kozeg nélkdl, a ,prérin”, a gyar
vagy banya kozvetlen kornyezetében éplltek, sokszor
szinte szolgdlati lakds formdjaban. A gydr ezzel fogta ott
meg a munkaerét. Magyarorszagon még napjainkban is
taldlhatok ilyen tipusu lakasok, amelyek természetesen
mar nagyon rossz allapotban vannak. A varosi lakasnyo-
mor enyhitését céloztdk a szocialis lakasberuhazasok
a 20. szazad els¢ évtizedeiben, amelyek épitészetileg és
szociologiailag is érdekes kisérletek voltak, de a lakas-
problémara nem tudtak megoldast adni. A 20. szazad
kezdetéig Eurdpaban a piaci ingadozasoknak kitett ma-
ganbérleti rendszer uralkodott, ami bérlék és tulajdono-
sok kozotti dllandd konfliktusokkal jart (pl. lakbérsztrajk).

A lakaspolitika és a lakasrendszerek fejl6désének
fordulépontja az |. vildghaboru idészaka volt, amikor a
gyorsan novekvd lakbérek politikailag kezelhetetlenné
valtak, és szinte valamennyi eurépai orszagban lakbér-
kontrollt vezettek be. (Budapesten 1914-ben bevezették
a kotott lakasgazdalkodast, ami korlatozta a tulajdono-
sok felmondasi jogat, befagyasztotta a lakbéreket, illet-
ve korlatok kozott még bérldkijelolést is alkalmazott). A
lakbérkontroll sordn vagy befagyasztottak a lakbéreket,
vagy bizonyos feltételek mellett (pl. Uj bérlé megjelenése)
korldtozottan lehetdvé tették az emelést. A lakbérkontroll
kiilonb6zé formai megmaradtak a haboru utan is, aminek
a kovetkeztében a magan lakasberuhazasok lényegében
ledlltak, ezért a lakdshidny kezelése allami feladatta valt.

Az egyes eurdpai orszagokban kilonbozé lakas-
modellek dominalnak, attél fliggden, hogy az d&llam
milyen szerepet vallalt a lakdshelyzet kezelésében. A
nyugat-eurépai gazdasagok fejlédése és az urbanizacio
lelassulasa kovetkeztében az 1980-as években a meny-
nyiségi lakashiany a fejlett orszdgokban megsz(nt, és a
gazdasdagpolitika liberdlis fordulata a lakdspolitikdban is
megjelent (privatizacio és a szocidlis lakdsprogramokra
forditott kiadasok csokkentésének formajéban).

A ll. vilaghaborud utan kialakult szocialista blokk
lakasrendszerei mas utat kovettek. A kelet-eurodpai la-
kdsmodellek fontos jellemzé&je volt a lakaspiac feletti
allami kontroll, amely azonban kiilénbozé és idében is
valtozé formakat jelentett. Ez nem feltételezi a lakasok
allami tulajdonba vételét, de a tébblakdsos varosi hazak

allamositdsa szinte valamennyi orszagban lezajlott. Az
Ujonnan épitett lakdsok valtozatos tulajdonformaja (tu-
lajdonosi- és bérl§szbvetkezet, tarsashdz) ellenére a va-
rosok lakdspiacan meghatarozo volt az allam kontrollja
(lakotelepek épitése). Egyedil a falusi lakdsépités élve-
zett relativ szabadsdagot, de az olyan makrogazdasagi
feltételeket, mint az épitéanyag-piaci kindlat, munkaeré
alkalmazas, hitelfeltételek, itt is az allami intézményrend-
szer hatarozta meg.

A rendszervaltas utdn a kelet-eurdpai volt szocia-
lista orszagok szinte mindegyike privatizalta az allami
tulajdonu lakasok tobbségét, és kialakitott egy piaci
lakasfinanszirozasi rendszert, de politikai akarat és gaz-
dasagi forrasok hidnya miatt a szocidlis lakasszektor
kiépllése nem kovette a tipikus eurépai megoldasokat.
A lakdspolitikdban ez a szocialis lakasprogramok, és
a szocialis lakasszektor gyengeségében mutatkozott
meg.

Az Eurdpai Unidn belll a lakaspolitika nemzetallami
feladat, de ennek ellenére az EU rendelkezései kozvetett
maodon befolydsoljak a lakaspolitikat.

10.3. Lakasfinanszirozasi
rendszerek

A magantulajdonu lakas értéke a haztartasok va-
gyonanak 70-90 %-at is eléri, olyan értéket képvisel, amit
megtakaritasokbol egy-egy haztartds csak az életciklus
végére tud felhalmozni. Az ilyen lakdsok elérhetésége te-
hat attdél fiigg, hogy a megfelelé jovedelemmel rendelke-
z6 haztartasok képesek-e lakashitelhez jutni. A modern
fejlett gazdasagokban a korszer( lakaspolitika feltétele a
hatékony lakasfinanszirozasi rendszer.

A lakasfinanszirozasi rendszereknek tobb tipusat
kilonbdzteti meg az irodalom aszerint, hogy a forrasokat
milyen pénzigyi konstrukciokon keresztil szerzi, illetve
hogyan juttatja el az érdekelt feleknek:

- Kozvetlen finanszirozasrol beszélink, amikor a
csaldd- vagy egy szlkebb barati kor megtakarita-
sait csoportositjak at a lakast vasarlok vagy épiték
széamara. Ez a rendszer nehezen bévithetd, és ma-
gas tranzakcios koltségekkel rendelkezik.

+ Betétgyiijtésre épiilé rendszerek, amikor a bank
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a betétesek pénzét kdlcsonzi a hitelt felvevék ré-
szére. Ennek a rendszernek az alapproblémaja a
lejarati probléma, miszerint a megtakaritasok tipi-
kusan rovid tavuak, a hitelek pedig hosszutaviak,
ami a kamatok ingadozasa miatt komoly kockaza-
tokat rejt.

+ Szerzddéses rendszerek, amikor a beruhazaso-
kat megel6zi egy megtakaritdsi idészak (tipikus
példaja lakastakarék pénztari konstrukcio). A
rendszer mikodéképességét segithetik az allami
tdmogatdsok, de az un. fogyasztdi csoportok al-
lami tdamogatdsok nélkil is mdkodnek. A rendszer
kockdazata, hogy piaci feltételek véltozdsa miatt a
megtakaritok szama csokken, és nem nyujt for-
rast a hitelt felvevék szadmara.

- Jelzalogra épiil6é rendszer, amikor a bank jelza-
log értékpapirt bocsat ki, és ezt a forrast helyezi
ki a lakast vasarlok, épiték szamara. A kibocsatott
jelzélog papirok fedezetét a kihelyezett hitelek tor-
lesztésébdl befolyt bevételek biztositjdk. A rend-
szer tipikus kockazati eleme a hitelfelvevok fizeté-
si képessége.

- Masodlagos jelzalogra épiil6 rendszerek, ame-
lyek a kihelyezett jelzaloghitelek csoportositasa
révén tékepiacon elhelyezhetd részvényeket bo-
csatanak ki. Ennek a rendszernek a problémaja
(ahogy azt a 2008-as vélsag mutatta), hogy az
0sszepakolt részvények mogotti hitelek minésége
nehezen ellendrizhetd a piaci szerepl6k széamara.

A modern piacgazdasagokban mkodd lakasfinan-
szirozasi rendszerek alapkérdése a kockazatok meg-
osztasa, valamint az un. ,kozombdosségi-" vagy ,erkolcsi
kockazat” (angolul ,moral hazard") kizdrdsa. Ez utdbbi
akkor |ép fel, amikor példaul a bankok korrekt hitelbiralat
nélkll nydjtanak hiteleket arra szamitva, hogy nemfizetés
esetén az allam atvallalja az addéssdagot — amire amugy
az alacsony fizetési hajlandésaggal rendelkezé addsok
is szamitanak. Az ilyen tipusu kockdzat csokkentésének
fontos eszkoze a koriltekintd hitelbirélat (hiteltorténet,
jovedelembecslés, lakdsérték ismerete, stb.).

A hiteltermékek egyes jellemzéi is befolydsoljdk a
kockazatokat, melyek tobbek kozott aszerint valtoznak,
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hogy:

+ Jelzalog vagy lizing tipusu a hiteltermék

+ Milyen garancidk (kezesség, biztositds, stb.) kap-
csolodnak hozza

+ Mekkora a hitel-lakasérték hanyados

+ Milyen a kamat tipusa (fix kamatozasu, véltozo ka-
matozdasu vagy halasztott torlesztés)

+ Deviza vagy forint alapu hitelrél van sz6

Lakdspolitika szempontjabdl érdemes két hitelter-
méket kiemelni. Az életjaradék lakasért program (for-
ditott jelzaloghitel) az alacsony jovedelm(, de lakdsva-
gyonnal rendelkezé tipikusan idé haztartasoknak nyujt
kiegészitd jovedelmet, aminek az ellenértéke a lakasva-
gyon. A masik, inkabb fejlédé orszagokban hasznalt ter-
mék a mikrohitel, aminek érdekessége, hogy a garanciat
egy kozosség vallalja.

A lakdsfinanszirozasi rendszerek (és a lakédsrend-
szer) hatékonysdgét a megfizethet6ségi indexekkel jel-
lemezzik. A lakasar-jovedelem oll6 azt méri, hogy egy
atlagos jovedelmd haztartds hany éves jovedelmével
egyenld egy atlagos lakas ara. Jol mikodd lakasrend-
szerek esetében ez a mutato 2-4 kozott van, de a mutato
értéke egy-egy orszagon belll is eltérhet. A lakas meg-
fizethetéségi index azt méri, hogy az atlagos jovedelem
mellett felvehetd hitel segitségével megfizetheté lakas
értéke hdny szazaléka az atlagos lakas értékének. (A hi-
tel feltételei altaldban: 20 % készpénz ardny, 30 %-os tor-
lesztés/jovedelem ardny, 25 éves hitel.) A megfizethet6
lakasok aranya azt méri, hogy egy atlagos haztartas egy
adott piacon a lakdsok hany szazalékat képes megfizet-
ni, az el6z6hoz hasonlo hitelkondiciok mellett.

10.4. Lakastamogatasi
rendszerek

A lakaspolitika Iényege a lakaspiac befolydsolasa.
Vannak olyan tdmogatdsi/beavatkozasi formak, ame-
lyek nem igényelnek plusz koltségvetési kiadast, hanem
a meglévé forrasokat csoportositjak at a piac szerepl8i
kozott (jovedelem Ujraelosztas).

A lakastamogatas tipikus forrdsa azonban a kolt-
ségvetés (azaz az addbevételek), igy nagyon fontos, hogy
a tdmogatas révén elért kozvetlen és kdzvetett tarsadal-
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mi elényok feldlmuljak az adokivetés okozta kdltségeket.

A lakdstdmogatasi programok céljukat tekintve ha-

rom tipusba sorolhatéak.

- Altaldnos célok, mint pl. a lakdsszinvonal nove-
lése tulajdoni tamogatason keresztiil. Ennek a
tdmogatasi formanak a létjogosultsaga erésen
megkérddjelezhetd, ugyanis a piacgazdasagban a
lakdsszektor kiemelt tdmogatdsa nem indokolt, a
tulajdoni tdmogatasok pedig komoly torzitdsokat
visznek a rendszerbe.

- Szocialis tamogatasok, amikor a problémat az
okozza, hogy a tipikusan alacsony jovedelmU csa-
ladok lakasfogyasztasa nem éri el a ,tarsadalmi
minimumot”. Ide tartoznak a szocialis lakasprog-
ramok.

+ A lakadsrendszer szerepl6inek a piaci folyamatok-
hoz valé alkalmazkodasat segité programok.

A lakdstamogatdsi rendszerek legfontosabb beavat-
kozasi eszkozei a kovetkezék:

+ épitésligyi szabalyozas

+ lakbérkontroll

- jelzélog érvényesités

+ “kilakoltatas”

+ bankok tartalékolasi el&irasai

+ betéti- és hitelkamatok szabdalyozasa

+ implicit garancia.

Azok a lakhatasi modellek, amelyek kizarjak a spe-
kulativ keresletet, és amelyekben a haztartdsok kevés-

sé vannak kitéve a piaci feltételek gyors valtozasdnak,
kifejezetten elénydsnek tekintheték. Ezek tdmogatdsa
hozzajarul az ingatlanpiac stabilitasahoz és kiszamitha-
tésagahoz (llyen modellek példaul a bérleti szovetkeze-
tek, ahol a bérleti jogok nem képezik adas-vétel targyat,
vagy a korlatozasok mellett értékesithetd kozosségi tu-
lajdoni formak.)

A lakdstdmogatdsi programok egyik kockazata az
un. ,elszivargas” veszélye, ami azt jelenti, hogy a tdmo-
gatasok beépllhetnek az drakba/bérekbe/kamatokba és
igy nem azokhoz jutnak, akiket a program megcéloz. Pél-
daul a kamattamogatas konnyen beépiilhet a magasabb
kamatba, a lakbértamogatas a magasabb lakbérekbe, az
épitési tdmogatds a magasabb épitési drakba. Mindezt
megkonnyiti, ha a kinalati oldalon monopolhelyzet ala-
kul ki, vagy a kindlati oldal szerepléi ,0sszejatszanak”. A
haztartasok preferenciaiis korlatozhatjak a tAmogatasok
hatasait, amire példa, amikor lakas-beruhazasi tdamoga-
tasokra a haztartdsok nem a lakascélu beruhazasok
novelésével reagalnak, hanem sajat forrasaik egyéb fo-
gyasztasi célokra vald dtcsoportositasaval.

Fontos latni, hogy a szocidlis lakastdmogatasok és
az altaldnos jovedelemkiegészitd tamogatdsok hatdsa
sokszor nem valaszthato el egymastol. A lakaspolitika
tehat erésen beagyazddik a jolétei rendszerbe, attdl fiig-
getlenltl nem értelmezheté.

A lakhatasi tamogatas és az altalanos jovedelemki-
egészitd tamogatas osszehasonlitasa:

Jellemzé6 Altaldnos jovedelem-kiegészité tdmogatés Lakhatasi tamogatas

A probléma Jovedelem hidnya A lakhatdsi koltségeket fedezd jovedelem
hianya

A tamogatas A jovedelmek nem fedezik az alapveté A jovedelmek nem fedezik a lakhatési

indoka szlkségleteket koltségeket

A program Jovedelem-kiegészités A jovedelmek és a lakdsfogyasztas kozotti

hangstlya kapcsolat

cél Felhasznaldshoz nem kotott Jovedelem biztositdsa, amely javitja a

jovedelem-kiegészitésbiztositdsa, hogy a haz-
tartds alapvetd szikségleteit ki tudja elégiteni

hdztartas lakashelyzetét (megfizethetéséget,
lakdsmindséget, lakas és munkahely
kapcsolatat, stb.)

Lakaskoltségek
kezelése

A lakaskoltségek nem kilonboznek a tobbi
kiadastol

A lakaskiadasokat kiemeli a program a
haztartas kiadasai kozul
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A lakdstdmogatasok kozott megkulonboztetlink
keresleti tamogatasokat (haztartdsok fizetéképességét
segitd) és kinalati tamogatasokat (lakasépitd, beruhdazo,
és lakast lzemelteté cégek tdmogatdsa). Az elmult 30
évben ezek a tdmogatasok altaldban csokkend trendet
mutattak, és a kindlatitol a keresleti tamogatédsok felé
tolodtak el.

A tdmogatdsok masik fontos osztalyozasa a tulaj-
donhoz illetve bérlethez nyujtott tdmogatasok megku-
|[onboztetése. Ez példaul az addérendszeren keresztili
kozvetett tamogatasok elemzésénél valik Iényegessé,
hiszen a sajat tulajdonu ingatlan “hozamat” a tulajdonos
adémentesen élvezi, mig a bérleti szektorban a lakbért
addzott jovedelembdl fizetik a bérlék. E “torzitas” kom-
penzdlasat célozza az “inputdlt rent” elnevezésl ado,
amit tobb orszdgban alkalmaztak, bar bonyolultsaga mi-
att nem valt altaldnossa.

10.5. Lakasproblémak
Magyarorszagon és innovativ
megoldasok

A hazai lakdsrendszer és lakaspolitika az elmult 25
évben komoly véltozdsokon ment keresztil. Magyaror-
szagon a rendszervaltas utan egy torz lakasstruktura jott
létre, aminek egyik legfontosabb eleme a lakasallomany
tulajdoni dsszetétele volt. Bar pontos adatok nincsenek
(@ magan bérlakdsokat lizemelteté tulajdonosok jelen-
t6s része ugyanis nem jelenik meg a statisztikakban), de
becslések szerint a lakott lakdsallomany 90%-aban a tu-
lajdonos vagy csaladtagja lakik, 2 %-aban énkormanyzati
bérlé, és 8 %-dban magdanbérlé. De a lakdsstruktira nem
csak emiatt torz! A lakasok terlleti megosztasa nem ko-
veti az igényeket, igy a gazdasagi lehetéségekkel rendel-
kezé térségekben lakdshiany van, mig az elmaradottabb
térségekben lényeges lakdstobblet jelentkezett. Tovabbi
jellemzé a nem lakott lakdsok magas arénya (2011-ben
a lakaséllomény 12 %-a, kb. 450 ezer lakds), ami nem
korldtozoddik az elmaradt vidékekre. Ez arra mutat, hogy
sokan szabdlyozasi okok miatt kockazatosnak tartjak
Ures lakdsaik kiaddsat. A lakdsallomany ugyanakkor
egyre kevésbé korszer(i, ami nem csak az energia-haté-
kony megoldasok hidnyat jelzi. Az életmdd valtozasabdl,
a demogréfiai folyamatokbdl és a jovedelmekbdél adodo
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keresletvaltozast a lakdsallomany nem volt képes kielé-
giteni, illetve a szabalyozasi-tamogatasi rendszer olyan
megolddsokra 6sztonozte a haztartasokat (pl. szuburba-
nizacid), aminek koltségeit egyre kevésbé tudja a tarsa-
dalom fizetni.

A mai lakasproblémak jelentés része azzal fligg
0ssze, hogy az alacsony jovedelm( haztartdsok nem
jutnak megfizethet6 bérleti lakdsokhoz, és vagy nagyon
alacsony min6ségl lakdsokba kényszerllnek, vagy ki-
szorulnak a varosi lakdspiacrol. Erre a helyzetre jelenthet
megoldast pl. az un. ,szocidlis lakastarsasagi modell”
(SZOL), amely kisérleti jelleggel a hazai intézményi viszo-
nyok kozott is mikodethets. A SZOL fontos eleme, hogy
a lakbérek szabalyozottak, kiszamithatoak és a piaci vi-
szonyokhoz is alkalmazkodnak. A bérl6k lakbérkoltségei
nem valtoznak rovidtavon, és a tulajdonosok is megelé-
gednek egy stabil lakbérbevétellel. A modell tehat kiki-
sz0boli a lakbéringadozast, de ahhoz, hogy megfizetheté
legyen a lakbér, lakbértamogatast kell adni az arra raszo-
ruldknak. Altaldban ez a javaslatok leggyengébb pontja,
mert a jovedelmek nehezen mérhetéek.

Az olyan lakaspiacokon, ahol keresleti nyomas van
(tehat épiteni kell) egy bérléi szovetkezeti modell jelent-
het megoldast, aminek a Iényege, hogy az uj lakas kolt-
ségeit beépitik a lakbérbe, aminek a megfizethetéségét
a lakbértamogatas és a hitel- és/vagy telektdamogatas
biztositja.

Ezek az innovativ lakdspiaci megolddsok egyel&re
még csak kisérleti stadiumban vannak, de ezek alapjan
elindulhat egy orszagos rendszer kidolgozasa, amelynek
keretei kozott a miikodés és a tdmogatas szabalyai stan-
dardizalhatéak, a tamogatas nagysagrendje megbecsiil-
heté.
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ellenérzé kérdések

+ Miért specidlis aru a lakas?

+ Milyen lakasfinanszirozasi rendszereket ismer?

+ Milyen indexek mérik a lakasfinanszirozasi rendszereket?

+ Milyen célokat kovethetnek a lakdstamogatdsi rendszerek? Milyen eszkozei lehetnek?
+ Miakilonbség a kinalati és keresleti lakastamogatasok kozott?

+ Mijellemzi a mai magyar lakasallomanyt? Melyek a f6 problémak?
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Mit arultak a kozépkori piacon?

Miért épult a Nagyvasarcsarnok?

Hogyan befolydsol minket egy bevasarlokozpont?
Mit6l szaporodnak a “nagy dobozok"?
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A 2. fejezetben szd esett réla, hogy a vdrosok ki-
alakuldsanak alapja a helyzeti energiak, azaz a nagyobb
foldrajzi tavolsagban 1évé eréforrdsok kihaszndldsa. A
telepllésfoldrajz szerint kilonosen nagy eséllyel alakul-
hatnak ki varosok az kilonbozé tajak hataran, hiszen ott
a kilonbozd termékek kicserélésére: kereskedelemre nyi-
lik lehetéség.

Az azonos adottsagu terlleteken is kialakul keres-
kedelmi tevékenység, mihelyst a mezégazdasagi ter-
melésbdl akar minimalis felesleg szarmazik. A termény
és a szaporulat piacra vitelében, a kézmUipari termékek
megszerzésében fontos szerepet jatszanak a vasarhe-
lyek. A vasarjogok adomanyozasa a foldesurnak is érde-
ke, hiszen a vamokbodl pénzbevételre szamithat. Egyes
esetekben varosodottsag nélkil is kapnak telepllések
vasdrtartasi jogot, sét, akar mindennem teleptilés nél-
kil is Iétrejonnek vasarhelyek. Tobbségikben azonban
a kozépkori varosok jutnak kivaltsagként vasartartasi
joghoz.

11.1. Kereskedelem a
kozépkorban

A kozépkori varosbhan meg kell kiilonboztetniink a
napi vagy heti piacot, amely a varos nem mezégazdasdg-
gal foglalkozo lakossdgat élelmiszerrel 1atja el, illetve az
évente tartott sokadalmat vagy vasart, amely a gabona,
bor, az dllatszaporulat, kézmUves cikkek cseréjére szol-
gal.

A heti piacot a varosi jogkonyv szabalyozta. Budan
hetente két piacot is tartottak: szerdan a németek a mai
Matyas templom kornyékén, szombaton a magyarok a
Magdolna templom mellett. Az alapvetd élelmiszereknek
kiemelt figyelmet szenteltek. Hust és finom pékarut csak
épitett boltbdl: mészarszékbdl vagy zsemlyeszékbdl le-
hetett arulni, a mértékeket a varos szigoruan ellenérizte.
A rozskenyeret, zoldséget, gyimolcsot, tejterméket mar
bodébdl vagy ponyvardl adtak.

A jelent6sebb varosok allandd tizletekkel is bliszkél-
kedhetnek, amelyekben elsésorban a tartds élelmiszere-
ket és iparcikkeket arusitottak. A kereskeddék hierarchia-
janak legals¢ szintjén alltak a patikusok, akik nemcsak
gyogyszerekkel, de flszerekkel is kereskedtek, egyfajta
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szatocsok voltak. A kamarasok vagy boltosok vegyes
arukészlettel rendelkeztek: cukrot és készruhat is arul-
tak. Rangban eggyel feljebb élltak a ,posztémetdk”, akik
messzirdl érkezett textillel kereskedtek, de csak felvagva
volt joguk eladni a kelmét.

Sokadalom vagy vasar évente egyszer vagy kétszer
volt, de Pest vdrosa a huszadik szdzadra évi kilenc va-
sarral is bliszkélkedett. A sokadalomra nagyobb régiébdl
érkeztek az aruk. A nagy varosok vasarain a nagy kinalat
az azévi termés Osszehasonlitdsat is lehet6vé tette, igy
egyfajta mérceként mikodtek a terménytdézsdék 19. sza-
zadi kialakitdsa el6tt. A nagy vasarok teriletét altalaban
szakosodva — marhavasartér, l6vasartér, baromfivasar-
tér, szénapiac, fapiac, gabonapiac, stb. —, a varoson kivl
alakitottak ki, a helyigény, a tlizveszély és a kornyezeti
terhelés miatt. A varosok fejlédése sordn a vasartereket
fokozatosan kijjebb telepitették, és a régi vasartér fejlesz-
tési tertiletként szolgalt a varos szamara.

Komolyabb vagyonra azonban a kdzépkorban csak
a tavolsagi kereskedelembd!| lehetett szert tenni. A ko-
zépkor infrastrukturajaban a nagy tomegu aru széllitdsa
nagy tavolsagba csak vizi Uton volt lehetséges, igy a ke-
reskedelmi Utvonalakat elsé sorban a tengeri Utvonalak
és a hajoézhatd folyok jelentették. A magyar kirdlysdgban
az elsé arumegallitd kivaltsagot Esztergom, majd Pest,
Buda és Gydr kapta, amely lehetéséget adott a Dunan
folyé tdvolsdgi kereskedelem lefolozésére. A nemzetkozi
kereskedelem nagy utvonalai azonban az eurépai geopo-
litikdt is befolyasoltak. Az egyik ilyen Utvonal a Balti- és
az Eszaki-tenger térségében haladt. A Német Lovagrend
héditdsai nyoman kialakuld fa-, sé-, hal-, prémkereske-
delemben gazdagodtak meg a part és a folyotorkolatok
varosai, és hoztak létre érdekeik védelmében a hatalmas
Hanza Szovetséget. A Foldkozi tenger kereskedelmi ut-
vonalai azért voltak fontosak, mert a keleti luxuscikkek —
fliszer, selyem, drdgakovek, porcelan — eurdpai importja
a Selyemuthoz csatlakozva erre bonyolddott. A Foldko-
zi tenger ellendrzéséért az itdliai és dalmat kikotévaro-
sok folyattak kiizdelmet, ebbdl szdrmazott a kozépkori
tengeri hatalmak, igy Velence és Genova gazdagsaga.
El6szor a nagy foldrajzi felfedezések véltoztattdk meg
ezeket az eréviszonyokat. Amerika felfedezésével és a
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gyarmatositasokkal el6térbe kerlltek az Atlanti 6ceanon
at futd kereskedelmi vonalak, hattérbe szoritva az eddigi
nyerteseket, és lehetévé téve Spanyolorszag, Portuga-
lia, Hollandia és Anglia kikotévarosainak Ujkori felemel-
kedését.

A nagykereskedék a kdzépkori varos leggazdagabb
polgadrai voltak, hazaik a piacteret diszitették. Az épité-
szeti kilonbségek ellenére a kereskedéhazak logikaja
hasonlé volt attdl fliggetlendl, hogy az épllet Telc féte-
rén, a Grand Canale partjan allt vagy egy amszterdami
gracht-ra nézett: az alsé szinten az aru taroldsara szolga-
|6 nagy belmagassagu, boltozatos helyiségek helyezked-
tek el, felettiik vagy mogottiik sorakoztak az adminisztra-
cio kisebb helyiségei, hatulra és a felsébb szintekre pedig
a csalad lako és reprezentacios helyiségei kertiltek. A va-
rosba érkezé idegen kereskeddk aruikat a lerakatokban
rakodtak le, itt fizették meg a harmincadvamot, itt folytak
a nagybani Ugyletek, altaldban itt volt a varos hiteles mér-
lege is. A lerakatok a kereskedévarosok legjelentésebb
épitményei kozé tartoztak, de csak a szarazfoldi varosok-
ban alltak a piactéren. A kikotévarosokban a kikotékhoz
kozel helyezték el 6ket, példaul Buda lerakata nem a Var
tertletén, hanem a Duna-parton allt.

11.2. A varosi kereskedelem az
ipari forradalom utan

Az ipari forradalom megvaltoztatta a varosi keres-
kedelem arculatat, elsésorban az élelmiszerkereskede-
lemben. A vdrosnegyedek piacai egyre kevéshé voltak ké-
pesek friss aruval ellatni a lakossagot, és egyre nehezebb
A 19. szazad varosai egyre tobb szolgdltatast vettek a
keziikbe, igy az alapvetd élelmiszerellatast is. Az eurépai
nagyvarosok zart vasarcsarnokokat épitettek a kor leg-
magasabb technikai szinvonaldn. Budapest a Millennium
idején 6 vasarcsarnokot épitettett a legnépesebb ker-
letek kdzpontjaban, altaldban hagyomanyos piactereket
kivaltva (Févam tér, Rakdczi tér, Klauzal tér, Hunyadi tér,
Hold utca, Batthydny tér). A Nagycsarnok piacként és
elosztd kozpontként is mikodott. Az Alféld feldl érkezé
aru hajon és vasuton kozvetlenll érhette el az éplletet.
A biztonsdgos élelmiszerldnchoz tartozott a vagéhidak
ellenérzése is. A h(tési technoldgia hidnya miatt fontos

volt, hogy a hust minél rovidebb ideig kelljen szallitani,
ezért a Ferencvarosban épliltek fel a Févaros vagoéhidiai,
ahova vasuton érkeztek az allatok. Ugyanezen a terlle-
ten épult ki Budapest hires malomipara, amely nem csak
a helyi szlikségletekre termelt. A vagohidak és malmok
kornyékén a feldolgozdéipar telepedett meg olyan mar-
kakkal, mint az Unicum vagy a Herz szalami.

A piacok és vasarcsarnokok a szupermarketek és
hipermarketek elterjedése utan is megérizték népsze-
rlségiket, egyes esetekben turisztikai attrakciova is
valtak, mint a Nagycsarnok Budapesten, vagy a halpiac
Velencében. Mivel gyalogosan, kdzosségi kozlekedéssel
és autoval is elérhetdk, felhasznaljak a mai kereskedelmi
technolégidkat (pl. bevasarlokocsi vagy hdzhozszallitas)
napjainkban is a varosrészek kdzponti elemei, taldlkozasi
pontjai.

Az iparcikkek kereskedelmében a lakossag noveke-
dése a boltok szakosodasahoz vezetett. Az egy csalad
altal tulajdonolt és mikodtetett kis szatécsboltok a kor-
nyéket lattédk el mindennapi cikkekkel (,gyarmataruval”).
A févarosban azonban megjelentek az el6keld, neves
szakboltok: papirkereskedések, drogériak, konyvkereske-
dések, jatékboltok, rovidaru-kereskedések, sth. Az egyes
szakkereskedések sok esetben a varos egy-egy teriletén
csoportosultak, kereskedelmi klaszterek alakultak ki.
Ezek az Uzletek novekvé szamu alkalmazottat tartottak.
A forgalmas Utvonalakon a boltok versengeni kezdtek a
sétalok kegyeiért, ennek eredménye a gyakran az egész
homlokzatot befedd feliratok, a kirakatok fejlédése és a
valtozatos boltcégérek erdeje lett, amely meghatérozta a
bevasarld-utcak képét.

A 19. szazad végén Uj kereskedelmi formak szdlet-
tek: el6sz6r a bazar, késdbb az aruhaz. A kereskedék fon-
tos célja volt, hogy a sziileté polgarsagot megnyerjék a
vasarlasnak, ami addig nem volt elegans dolog, tobbnyi-
re a cselédség végezte. Ehhez elegansabb korilménye-
ket kellett teremteni. Az egyik — inkabb ingatlanfejlesztéi
— kisérlet a bazar volt. Az ingatlanfejleszté gyalogos at-
jarét nyitott két utca kozott, lvegboltozattal fedve, a fold-
szinti bérbe adandé kis Uzleteket erre nyitotta. A bazar
a varos legforgalmasabb kozpontjdban alakult, épittetéje
a legjobb anyagokat, legelegédnsabb butorokat alkalmaz-
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ta, az Uzletek — maig — draga, markas holmikat arulnak.
Budapesten az els6 az azdta lebontott Haris bazar volt,
ma sajnos csak a Parisi udvar épulete all. A bazar az épi-
tészeti gondolat alapjan mindenképpen a bevasarlokoz-
pont el6djének tekinthetd.

Az aruhaz nemcsak a nagypolgarsagot, de egy jo-
val szélesebb réteget probalt becsabitani, épitészeti és
kereskedelmi eszkozei is ehhez igazodtak. F& vonzereje
az aruk nagy tomege és addig egy Uzletben elképzelhe-
tetlen valtozatossaga volt. Ezt a béséget kellett a vasarlo
szamara folyamatosan érzékeltetni, ezért gyakran hasz-
naltak az atriumos, galérids kialakitast (pl. Galéries La-
fayette). Budapest elsé aruhazat, a Parisi Nagy Aruhazat
Goldberger Samuel nyitotta 1892-ban a Rakdczi uton,
majd egy tlzeset utdn 1908-ban U] éplletben az And-
rassy uton. Az druhaz nemcsak vasarlasra, hanem szoé-
rakozasra is csabitott, a tetéterasz nyaron panoramate-
raszként, télen korcsolyapalyaként lizemelt. Az 1926-ban
nyilt Corvin Aruhaz kereskedelmi koncepcidja mar sokkal
szélesebb tomegeket célzott meg. A nagy tételben torté-
né eladas miatt drai a kisebb Uzleteknél alacsonyabbak
lehettek. Mar elhelyezésénél is figyelembe vették, hogy a
vidékrél a Keleti, illetve a Nyugati palyaudvarra érkezd va-
sarlok a leggyorsabban érhessék el. Az osztalyok kozott
Magyarorszag elsé mozgdlépcsdje segitette a tomegek
dramldsat. EI&szor vezették be a szezonvégi kidrusitaso-
kat, a csomagktildé szolgalatot.

11.3. A kereskedelem valtozasa a
szocializmusban

1948-ban az allamositds elérte az Uzleteket is.
A szocialista varostervezésben a kereskedelmet nem
profittermel6 tevékenységnek, hanem az oktatdshoz,
egészségligyhoz hasonldan a lakossagi ellatas részének
tekintették, ezért példaul ott is hoztak létre kereskedelmi
egységeket, ahol azok piaci alapon nem lettek volna élet-
képesek. Osszességében azonban az aruhiannyal parhu-
zamosan csokkent a kereskedelemben dolgozdk aranya,
és az egy fére es6 kereskedelmi fellletek ndvekedése is
elmaradt a nyugati orszdgokétol.

A nagykereskedelmet és a kiskereskedelmi egysé-
geket is orszagos méret( vallalatokba szervezték. So-
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katmondo volt a kor bugyuta reklamszlogenje: ,Cipét a
cipéboltbol!” A varosi élelmiszerkereskedelem véllalata,
a Kozségi Elelmiszerkereskedelmi Rt. csak Budapesten
tobbszaz boltot Uizemeltetett, igy a ,kozért” az élelmiszer-
bolt szinonimajava valt.

Az 1956-0s forradalom utan fontosabba valt a lakos-
sag szlkségleteinek kielégitése. A hatvanas évektél no-
vekedett az aruvalaszték és a kereskedelem technoldgiai
Ujitasainak egy része is elérte a magyar kereskedelmet.
A hiitélanc kiépitése lehetévé tette, hogy a lakossaghoz
kozeli élelmiszerboltok is arusitsanak romlékony arut
(husféléket és tejtermékeket). 1964-ben megnyitotték az
elsé onkiszolgalo rendszerii iizletet is. Az ABC-k, azaz
a 2-300 négyzetméter alapterdiletd, friss és tartés élelmi-
szert is Onkiszolgald rendszerben arusité boltok valtak a
hetvenes években létrehozott lakdtelepek élelmiszer-el-
latdsdnak alapegységévé. A kozségi élelmiszer-ellatast
hasonlé modon szervezték at, azzal a kilonbséggel,
hogy a falusi kereskedelem szovetkezeti lancba szerve-
z8dott, és a boltok mindennapi iparcikkeket is arultak.
Ez a kereskedelmi forma megfelelt az ugyanebben az
idében Nyugat-Eurépdban mar elterjedt szupermarket-
nek. Az ABC-k gyalogos megkozelitéssel mintegy 5000
ember sziikségleteit voltak hivatva ellatni, és a tervezett
lakotelepek és kdzségek kozpontképzé elemévé valtak.

Az iparcikk-kereskedelem a budapesti torténeti va-
rosrészekben megmaradt a meglévé bolthaldzatokban,
azonban a kiépul6é budapesti lakotelepek, illetve a ko-
zépvarosok iparcikk-kereskedelmét aruhazas forméban
oldottak meg. Ekkor épdilt a Sugar, a Florian, a Skala és
szinte minden kisvarosunk kozponti aruhaza. Az aruha-
zak ellatasi korzete az ABC-knél nagyobb volt, Budapes-
ten ezért elsésorban a nagy lakotelepek kozpontjahoz, a
sugariranyu kotottpalyas kozlekedés nagy atszallo pont-
jaihoz, vidéken a kisvaros kdzpontjahoz, a kornyéket fel-
taro buszjaratokhoz kapcsolddtak.
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11.4. Kereskedelem a
rendszervaltas utan

Arendszervaltas utan a magyar kereskedelem mind
az egy fére jutd kereskedelmi fellletben, mind a keres-
kedelmi felliletek hatékonysagdban, mind a kereskedelmi
formak tekintetében elmaradt a nyugati mutatéktol. A
kilencvenes évek elejét a statisztikdkban a kereskedelmi
egységek szamanak robbandsa, ugyanakkor az egy Uz-
letre juto alkalmazottak szamanak zuhanasa jellemezte.
A szamok mogott sok kisméret( csaladi bolt vagy butik
rejtézott, amelyek részben a létezd térbeli vagy valaszték-
beli hiany kielégitésére (pl. minéségi konfekcids divatéru,
szbrakoztatd elektronika), részben a gazdasdgi vélsdg
kényszerébdl jottek létre. Epitészetiiket az atgondolatlan-
sdg, t6keszegénység, a sziikségmegoldasok jellemezték
(pl. garazsbdl, pincébdl, 1épcsékar alatt kialakitott Gizlet-
helyiségek).

A kilencvenes évek masodik felétél Ujra emelkedett
a magyar vasarlderé, meglddult a lakossag motorizaci-
Oja. Erre tdmaszkodva, és a késén ébred6 varosszaba-
lyozas hianyossdgait kihasznalva két nagy tertlet( keres-
kedelmi létesitmény jelent meg: a bevasarlokozpont és a
hipermarket.

A bevasarlokozpont (mall) koncepcioja Amerikabol
szarmazik, és otletét eredetileg éppen a torténeti belva-
ros hidnya szilte. Victor Gruen épitész, a bevasarlokoz-
pont atyja a hagyomanyos amerikai mall-t Bécs belvaro-
sanak mintajara szolgaltatasi, szérakoztato és kozosségi
funkciokkal kiegészitve, magas épitészeti min6séggel
olyan hellyé akarta tenni, amely a lakossag szamara he-
lyettesiti a torténelmi kozpontot. Alapelvei a kovetkezdk
voltak:

+ A vasarlast nem ellatasként, vagy szlkséges te-
vékenységként kell tekinteni, hanem rekredcids
tevékenységként, amely a csaldd minden tagjanak
szorakozasahoz hozzajarul.

+ A bevasarlokozpontban varosi éiményeket és lat-
vanyossagokat kell nyujtani anélkdl, hogy a varosi
kornyezet kellemetlenségei (példaul zaj, szemét,
de akar csak a szegények latvénya is) érhetnék a
kozonséget.

+ A vasarlast kozOsségi és kulturdlis események

szervezésével kell kiegésziteni.

+ A bevasarlokozpontban mesterségesen kell sza-
balyozni a klimat, hogy a kilsé id&jarasi kortl-
ményektdl, évszaktol és napszaktol fliggetlendl
lehessen megvaldsitani a hagyomanyosan kiltéri
tevékenységeket (pl. kdvézds a teraszon és kor-
csolyazas)

+ Olyan épitészeti kornyezetet kell Iétrehozni, amely
attraktiv a latogatok — altalaban a kozéposztaly
tagjai — szamara, az épitészeti stilusok bevalt mo-
tivumait felhasznalva, biztonsdgot, gazdagsagot,
gondozottsagot és tisztasagot sugallva.

+ A gépjarm( és gyalogos forgalmat szét kell va-
lasztani: a mallnak a lehetd legjobb lehetéséget
kell nyujtania az autés megkozelitésre és a parko-
lasra (gyorsan, gordilékenyen, biztonsagosan és
ingyen), ugyanakkor a parkold-6vezetet elhagyva
egy kizardlag gyalogos vilag kialakitasara van
szlkség.

Ma a bevasarlokdzpont épitése nagy tékét megmoz-
gato, igen jovedelmez6 ingatlanfejlesztési projektté valt.
Az épitészeti megoldasokat ezért a kereskedelmi forga-
lom maximalizélasanak rendelik ald. A latszélag sokféle
alaprajzi kialakitdas mogott azonos alapelvek rejtéznek:
a kozonséget ugy kell a bevasarlékozpont terében moz-
gatni, hogy a leheté legtobb zlet elétt el kelljen mennie.
Ezt szolgdlja egyrészt a ,sulyzé-elv’, a kijaratok és a
nagy terdletl, nagy forgalmu funkcidk (pl. szupermar-
ket) elhelyezése az alaprajz ellentétes szélein, a kozon-
ségattrakciok (pl. szokokut) elhelyezése a fé utvonalrol
kies6 részeken, de akar a gyalogos dramlas mesterséges
eltéritése a mozgolépcsdk elhizasaval.

Fontos tervezési szempont az optimalis boltstruk-
tdra, a retail-design kialakitasa is. A kereskedelmi szo-
kdsok terlletén az elmélet megkulonbozteti a kényelmi,
0sszehasonlitd és rekreacios vasarlast. A kényelmi
vasarlas a mindennapi cikkekre (pl. élelmiszer, Ujsdg,
drogéria) jellemzé, ekkor a vasarld a legkdzelebbi vagy
legegyszerlbben, leggyorsabban megkozelithetd helyen
vasarolja a sztenderdizalt terméket. Az 6sszehasonlito
vasarlas az iparcikkekre (cip6, konfekcid, szorakoztatd
elektronika, hdztartasi gépek, stb.) jellemzé, ahol a va-
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sdrlds el6tt felmérjik a mindségi és arbeli kilonbsége-
ket, és az adott cikkért messzebbre is hajlandok vagyunk
utazni. A rekreacids vasarlas jellegzetes példaja a szu-
venir, ahol a vasarlas nem szikségletbdl, hanem a séta,
nézelédés kozben hirtelen feltdmado vasarlasi kedvbdl
adodik. A bevasarlo kozpont mindhdrom vasarlasi szo-
kast igyekszik kielégiteni: mig az élelmiszerboltok és
mindennapi szolgaltatdsok a kdzpont rendszeres lato-
gatdsat biztositjak, a hasonlo profild boltok sokasdga az
0sszehasonlitd vasarlas lehetéségét nyujtjak, a kellemes
kornyezet, az éttermi szolgaltatdsok és a latvanyossagok
a tartdzkodas rekredcios jellegét szolgaljak és az alkalmi
vasarlasi dontéseket segitik el6.

Amerikdban a mall-ok az autds vasarlas igényeit
elégitik ki, ezért jobbdra a telepllésszovettdl fliggetlendl,
autopalyak keresztez6désében jonnek létre. Eurdpaban
a kevésbé motorizalt életforma és a torténelmi varosok
meglévd népslrlisége miatt a bevasarlokozpontok a va-
rosok vasarléerejére igyekeznek ratelepedni. Budapest
masodik bevasarlokdzpontja, a Duna Plaza elhelyezése
jol tikrozte ezt a torekvést: a fejlesztés a frissen két-
szer harom savval kiépitett Vaci Utra ker(ilt, ugyanakkor
kozvetlen metrokapcsolattal rendelkezik. A beruhazas
soran figyelembe vették a meglévé lakdtelepi kornyezet
valamint a Duna-parton és az agglomeraciéban poten-
cialisan |étrejové magasabb presztizsd lakéterlletek va-
sarloerejét.

A bevasarlokozpontok méretiknél és a kereske-
delem koncentracioja miatt nagy hatassal vannak kor-
nyezetiikre. Az autds kiszolgalds tdmogatdsa noveli a
varoson belili gépkocsiforgalmat, és a kdzvetlen kornye-
zetben fennakaddsokat okozhat. Torténelmi varosi sz6-
vetben a meglévd varosi kiskereskedelem elél elszivjak a
vasarloerét, igy a kis boltok tonkremennek, a kereskede-
lemben foglalkoztatottak szédma csokken. Kilonosen ka-
rosak a kisvarosokban, ahol egyetlen bevasarlokdzpont
az egész varos hagyomanyos kereskedelmét tonkretehe-
ti. A bevasarlokozpontok épitészeti kialakitasa altalaban
igénytelen, mivel a tervezék csak sajat belsé mestersé-
ges vilagara koncentralnak, ezért a varosban nagy tago-
latlan tomegeket, nyilas nélkuli homlokzatokat hoznak
létre. A karos hatasok csokkentésére a bevasarld koz-
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pontok |étrejottét Europaban szigortian szabalyozzak:

A bevasarlékdzpont varosszerkezeti helye a va-
roskozponton kivil, a nagyvaros kereskedelemhianyos
lakoterdletein, illetve az agglomeracids kozlekedés val-
tépontjain (intermodalis csomdpontjaiban) van, amelyek
megkozelitése mind autéval, mind nagy teljesitmény i ko-
tottpalyds kozlekedéssel (metrd, elévarosi vasut) lehet-
séges. A bevasarlokdzpont épitészeti kialakitasanal meg
kell kovetelni, hogy az épilet min6ségi kozterileteket
hozzon létre maga korll, és lehetéséget kell adni ezek-
nek a tertleteknek a kereskedelmi fejlédésére. Ezekkel a
feltételekkel lehet6ség van ra, hogy a bevasarlokdzpont
kordl a varosrész valodi kdzpontja fejlédjon ki.

A bevasarlé- vagy tematikus utcak mozgalma a
bevasarlokozpontokhoz hasonléan Amerikabdl indult
(new urbanism), célja, hogy javitsa a hagyomanyos beva-
sarlo utcak versenypoziciojat. A mozgalom a bevasarlo-
kdzpontok sajat eszkdzeit hasznélja fel ellene:

+ klaszterszervezést,

+ hatékony parkolasmenedzsmentet,

+ a kornyezet esztétikajanak, biztonsaganak, tiszta-

saganak novelését,

+ kozos promaciot,

+ hagyomanyteremtést, kulturdlis és szoérakoztato

rendezvényeket.

A bevasarld utca szervezése lehet alulrdl torténé
kezdeményezés, vagy varosfejlesztési akcio, de hatékony
csak az érintettek — boltosok, lakék, dnkormanyzat —
széles korU részvételével lehet.

A hipermarket rendkivil nagyméretli (akar tobb
ezer négyzetméteres), a varoshol kivezetd autdpalyak
mentén, alacsony intenzitassal kiépitett, kizarolag autos
vasarlasra kialakitott élelmiszer-aruhdz. Megjelenése
gyakorlatilag megforditja a varosi élelmiszer-kereskede-
lem logikdjat: ezentdl nem a kereskedd épiti ki a varosi
bolthdlézatot a megfelel6 tarold- és hitdkapacitdssal,
és nem 0§ latja el a varosszéli raktarbol az egységeket,
hanem a vasarlo utazik a varosszéli aruhazba, és a ta-
rolo- és hitékapacitdsok a haztartasokban épulnek ki.
Mindezek miatt a hipermarketek feltétele a haztartdsok
megfelelé motorizacioa, illetve az otthoni tarolds és hi-
tés feltételeinek kialakuladsa.
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A hipermarket a nagy tomegU bevasarlas és az ala-
csony ingatlankoltségek miatt alacsonyan tudja tartani
az arakat, ami legfébb vonzereje. (Az utazas és az ott-
honi hdtés-tarolas koltségeit az emberek ritkan veszik
szamitdsba.) A rendszervdltds utdn az élelmiszerkeres-
kedelem egyre nagyobb hanyada tevédott at a hipermar-
ketekbe. A hagyomanyos varosi szupermarket-halézat és
a kialakuld csaladi boltok kevéssé birtak az arversenyt,
igy a varosi élelmiszerkereskedelem elsorvadt. Sdrlbb
bolthalozat csak ott maradt meg, ahol a lakosséag jelen-
tés része nem rendelkezett gépkocsival, igy raszorult a
dragabb helyi kereskedelemre.

Az drak minimalizdldsa érdekében a hipermarket
kornyezetrombold: a zold mezébe telepitett, épitészet
nélkili dobozokat felszini parkoldk sivataga veszi kordl.
Ugyanez jellemzi azokat a szakdruhdzakat, amelyek
els6sorban a nagy raktdrozasi helysziikséglet és az
autos szallitds miatt (pl. barkdcsaruhdz, butor, haztar-
tasi gépek, kertészet, stb.) valasztjak az agglomeracids
helyszint. A ,nagy dobozok” ma mar minden nagyvaros
bevezetd autépalya-szakaszait elcsufitjak, novelik a gép-
kocsiforgalmat, pazaroljdk az energiat, varosi teret és
a vasarlok idejét. Az utébbi években a varosi élet rene-
szanszaval, az lizemanyag dragulasaval és a minéségi
élelmiszer iranti kereslet novekedésével Ujra fellendiini
latszik a varosi, szupermarket-léptékl élelmiszerkeres-
kedelem. A ,nagy dobozok” alternativdja azonban val¢-
szinlleg az e-kereskedelem és a hazhozszallitas, a varo-
si smart-kereskedelem megvaldsuldsa.
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ajanlott irodalom
+ Gyani Gabor

Kozéposztalyi fogyasztasi kultlra és az aruhaz
Budapesti Negyed16 - 17/1997

+ VITALCITIES

Kiskereskedelem Budapesten

Studio Metropolitana ,2006
+ Erki Edit
A hétkdznapi Budapest

Erki Edit: Pest-Budatol Budapestig, Officina '96 Kiadd

+ Lukovich Tamas

Egy Uj vildg korvonalai: a kereskedelem és a varos atalakulasa

Falu Varos Régi¢ 7-8/1997
+ Gauder Péter

A bevasarlasi forradalom hatasa a varosfejlesztésre

Falu Varos Régi¢ 9-10/1997
+ Csatd Tamas
Belkereskedelem

Magyarorszdg a XX. Szdzadban, Babits Kiadd, Szekszard, 1996-2000, II. kotet.
http://mek.oszk.hu/02100/02185/html/358.html

ellenorzé kérdések

+ Mely vérosok jatszottak fontos szerepet a kdzépkor tavolsagi kereskedelmében?

+ Mi a piac és a vasar/sokadalom kozti kiilonbség?
- Miért éplilt a Vasarcsarnok? Ki épittette?
+ Hasonlitsa 0ssze a bazar és az aruhaz kereskedelmi koncepcidjat!

- Hasonlitsa 6ssze a hipermarket és a bevasarlokozpont varosszerkezeti helyzetét,
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épitészeti kialakitasat és kereskedelmi koncepciodjat!
+ Véleménye szerint hogyan valtoztatja meg az e-kereskedelem
a varosi kereskedelmet az elkovetkezd évtizedekben?
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, HELYI GAZDASAG " 2
ES GAZDASAGFEJLESZTES

BALAS GABOR

Része-e a budadrsi hipermarket a budapesti gazdasagnak?
Miért telepul minden antikvarius a kiskorutra?

Mit adhat, mit kaphat egy varos a helyi gazdasagtol?

Mit tehet az onkormanyzat a helyi gazdasagfejlesztésért?
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12.1. A varosok és a gazdasag

fejlédésének szimbiodzisa

Csak az a varos fejlédik tartésan, amelynek a gaz-
daséaga is jol prosperal. Ahol j6l megy a vallalkozasoknak
ott tobb a munkahely, tobb ember szeretne koltozni, de
oda még tobb vallalkozas is szeretne megtelepedni, hogy
maga is részesévé valhasson a pezsgd gazdasagi korfor-
gasnak. Ahova az emberek és a vallalkozasok koltoznek,
ott van fizet6képes kereslet a kulturara, az egy élhetébb,
varosiasabb, izgalmasabb hellyé valik. Ahol varhatéan
novekszik az Uj betelepil6k szama, ott pezseg az ingat-
lanpiac és kevésbé valdszin( tartésan leromlott varosi
terlletek kialakuldsa. A gazdasag és a varos fejlodé-
sének egymasrautaltsaga a gazdasag lényegébdl, a
cserébdl az emberek kozotti egyiittmiikodésbél kovet-
kezik. A cserére és egyuttmUkodésre ott van leginkabb
lehet6ség, ahol nagyszamu ember talalkozik és képes
felajanlani valamilyen dltala termelt felesleget (termék-
ben vagy szabadidében). A gazdasdg, mint 6néllo tarsa-
dalmi szféra |étrejottét tulajdonképpen a helyi gazdasa-
gok, a varosok |étrejottének koszonhetjik.

A varosok fejlédése és kialakuldsa szorosan 6sz-
szefonddott gazdasagi szerepikkel. Adminisztracios
szerepkoriiknek kdszonhetéen létrejott az a ,kbzéposz-
taly”, amely mar nem termelte a javakat, hanem elsésor-
ban fogyasztoként, nagy tomegben rendelt meg arut,
szolgaltatast. JovedelmUik, szabadidejik igy vonzotta
a kereskedelem, a gazdasag szerepléit, olyan specialis
szolgdltatasok irdnt is keresletet tdmasztva, mint a ven-
déglatas vagy kultura. Sok varos direkt gazdasagi, keres-
kedelmi funkcioval jott [étre, esetleg eleve kereskedelmi
jogositvanyoknak kdszonhette fejlédését (arumegallitas
joga), ahol az aruk cseréje (vasarok) miatt gyltek so-
kan O0ssze. Az ipari termelést is a varosok Iétének ko-
szonhetjuk. Itt alakultak ki az kézmUves céhek, késébb
a manufakturadk majd a gyaripari termelés. Nem utolso-
sorban a varosokban koncentralédé emberfék sokasaga
tette lehetévé a tudds-termelést és megosztast és annak
intézményesilését az iskoldk, egyetemek kialakulasat, a
modern gazdasaghoz sziikséges tudastoke felhalmo-
zasat. Mdra a gazdasdg (termelés, jovedelem, beruha-
z4s, innovacio, fogyasztas) a varosokban koncentralodik.
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A varosokban jott tehat Iétre koncentraltan mindaz,
ami a gazdasag mUkddése kapcsan a legfontosabb a
nagy mennyiségl és j6 minéségl humaneréforras (la-
kossagi koncentracid), a csere intézményei (piacok),
a specializacié (technoldgia), az innovacié és a téke,
jovedelem koncentracio.

A varosok |étrejotte és novekedése, fejlédése a gaz-
dasag mUikodését is atalakitja, és egyre fontosabba valik
a gazdasagban mindaz, amit a varos kinal: a varosi eré-
forrdsok a termelésbhen (kilonosen a human eréforras
és a téke a folddel szemben) és a szereplék kozelsége,
a lokalitds, mint a gazdasagi egytttm(ikodés koltségét
csokkentd tényezd.

A gazdasdgi fejl6dés is egyre inkdbb a varosokba
dsszpontosult. [gy magét az urbanizaciot is a gazdaségi
racionalitds inditotta el és mozgatja. Mig kezdetben az
ipar munkaer6 szlkséglete vonzotta az embereket a va-
rosba, késébb ongerjeszté folyamatta valik, és a varosi
|ét indukalta technologiai fejlédésnek kdszonhetéen a
vérosi szolgéltatasok és az irantuk novekvé kereslet (jo-
vedelem, szabadidé tobblet) valik a legfébb hajtderévé.

A vérosi térben 1évé kdzelség (vagy néha adminiszt-
rativ szabdlyzds) biztositotta, hogy kialakuljanak azok
az agazati egylttm(kodések, klaszterek, amelyekben
a gazdasagot hajté csere felgyorsul és a gazdasagot is
felporgeti. Mara a gazdasagban az innovacio és a varo-
sok (és a benniik [évé klaszterek), mint termel6 egységek
kozotti versengés lett a gazdasag f6 hajtéerejévé.

12.2. A helyi gazdasag
definialasa

Na de mi is az a helyi gazdasag, amelynek a pros-
peritdsa ilyen mértékben meghatdrozza egy varos fejl6-
dését? A gazdasag az a szféra ahol a csere torténik. A
cserében a lakossdag, a vallalkozasok és az intézmények
(kormdnyzatok és 6nkormanyzatok, autoném testiletek,
pl. kutatointézetek) vesznek rész. E hdrom szféra minden
kombinacioban bekapcsolddhat a cserébe:

- a lakosok lakosokkal cserélnek (pl. lakast, autét

vagy hdzi munkat, pl. takaritast),

+ lakosok és véllalkozdsok cserélnek (egyik munkat

ad a masiknak, a mésik fogyasztdsi cikkeket)
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+ vallalkozasok a vdllalkozdsokkal is cserélnek (be-
szallitéi egymdsnak, kdzos kutatdsokat folytatnak,
kozos logisztikai megoldasokat mukodtetnek,
stb.)

- véllalkozdsok az intézményekkel cserélnek (az in-
tézményi oldal kozszolgaltatasokat, pl. aramot ad
a masiknak, vagy jogi kereteket, pl. épitési szaba-
lyozast biztosit a mikodéshez, a masik a kdzbe-
szerzéseken adja el aruit az intézményeknek, stb.

A helyi gazdasag a gazdasdgnak az a része, amely
atelepllésen lévd szereplék szamara hozzaférhetd, pon-
tos mérete azonban mindig egy, az elemzd szerint szU-
kitett térbeli hatdrok kozott értelmezheté. Az emberek
példaul jellemzéen fél 6ras utazast vallalnak a munka-
vallalasra és napi bevasarlasra, igy a lakossag szamara
a helyi gazdasagot a teleptilésb6l harminc percen belil
elérhetd tavolsagbhan érdemes nézni. Ez altaldban sokkal
nagyobb, mint egy tipikus magyar varos mérete. A val-
lalkozasnak ez jelentheti azt a kort, ameddig a kozeli be-
szallitoit (beleértve a munkavallaldit is) és vevéit megta-
lalja. lgazgatasnak, intézményeknek a helyi az, ameddig
a hatalma ér, igy Budapest Févaros Onkormanyzaténak
egész Budapest helyi gazdasag, de a budapesti lakossag
altal hasznalt budaorsi bevasarld kozpontok mar nem.

Az eltérés mértéke egyrészt fligg a telepiilések mé-
retétdl, masrészrél a teleplléshaldzat slrliségétdl is. A
helyi gazdasag fejlesztésérél gondolkodo partnerek (ku-
tatok, politikusok, vallalkozasok vagy azok érdekvédelmi
szervezetei) tehdt nem ugyanarra a térre gondolnak, de
az idedlis gazdasagfejlesztésnek érdemes partnersége-
ket, szovetségeket kotnie, nem szlkitheti le gondolkoda-
sat a varosa hatarai kozé.

A helyi gazdasagban is a szokasos gazdasagi te-
vékenységek értelmezhetdek: termelés és szolgaltatas,
fogyasztas, beruhazas, megtakaritas, hitelfelvétel, ex-
port és import tevékenység. A varosok gazdasagai nem
tekinthetéek zartnak, a varosi gazdasagok ,exportja”
és ,importja” sokkal jelentésebb, mint orszagos szinten.
Minél inkabb része egy varosi gazdasag egy nagyobb
gazdasagi agglomeraciénak, annal inkabb ,kilég” a he-
lyi gazdasdg a helyi dnkormanyzat hatdrain. A helyben
megtermelt jovedelem egy jérészt nem helyi lakosok vi-

szik haza, a helyben elfogyasztott javak tobbségét nem
helyben termelték meg, és jo részét olyan jovedelembdl
finanszirozzak, amit nem helyben kaptak a lakosok. Ezért
is tévedés csak a helyi vallalkozoi kozosség termelésével
azonositani a helyi gazdasagot, érdemes a helyi fogyasz-
tas és egyéb jovedelem felhaszndldst is figyelni a helyi
gazdasag mlkodése soran.

A helyi gazdasagban is értelmezhetéek azonban a
helyi eréforrasok, ami fontos is lesz a gazdasagfejlesz-
t6 tevékenység értelmezéséhez. Az egyes szektorok
szdmara a helyben elérhet6 piacok, human téke, (k6z)
szolgaltatasok, a helyi vallalkozasok és intézmények
kozotti egyiittmiikodések intenzitdsa a kozottik lévé
bizalom szintje olyan fontos helyi tényezé, amely meg-
kilonboztethet, kiemelhet egy-egy varost a kornyezeté-
bél. Ezek azok a tényezék, amelyek befolyasoljak, hogy
érdemes-e egy vallalkozasnak a kozelbe telepllnie, ér-
demes-e a képzett embereknek az adott telepllésre kol-
toznitk. A fenti tényezék szektoronként értelmezhetéek
csak, hiszen nagy értéke van annak, ha hasonlé szektor-
ban lévd vallalkozasok egymas mellett kezdenek el mi-
kodni és ki tudnak alakulni klaszterek.

12.3. A helyi gazdasagfejlesztés
kozgazdasagi elméleti hattere

Az Uj gazdasagfoldrajz arra keresi a valaszt, hogy
miért és hogyan agglomeralédik térben a gazdasag. A
80-as években bebizonyitotta, hogy a ndvekedés motorja
hatékonyséag javulds (intenziv fejlédés) és a nagyobb té-
kefelhalmozasi képesség (extenziv fejlédés), mindkettét
segiti a gazdasdg agglomerdloddsa. Az elmélet szerint a
termelés kozelségének elényei és a fogyasztds zsufolt-
sdgdnak koltségei magyarazzak és korlatozzak a nove-
kedést és a gazdasdg térbeli koncentralédasat. Egymas-
hoz kozel kisebbek a cserék tranzakcids koltségei, sok
ember egyuttmdkodésének vannak pozitiv externalidi
(pl. tuddsmegosztas), de sajnos a térben vannak korlatos
javak és kozjavak is, ami korlatozza a véros fejlédését (pl.
elérhetd ingatlandllomany mennyiség).

A varosok a sok szereplé miatt komoly gazdasagi

elényt jelentenek minden szereplé szamara. Ahol sok a
fogyasztd, oda sok vallalkozas is telepdl, és igy kisebb
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a szallitasi koltség. Ugyanakkor ahol sok a lehetséges
beszallitd, ott kisebbek a termelési koltségek, az alacso-
nyabb termelési koltségek és a nagyobb helyi verseny
viszont kisebb drakkal és igy nagyobb fogyasztéi jéléttel
jér egyiitt. Erdemes végiggondolni, hogy ugyanaz a hét-
végi bevasarlas mennyi pénzbdl oldhaté meg egy olyan
faluban, ahol egy-két kisbolt vagy egy nagyobb bevasarlé
kozpont érhet6 csak el, és egy olyan nagyvarosban, ahol
a nagy szupermarketek folyamatos ledrazésokkal ver-
sengenek a fogyasztokért. Ahol tobb a hasonlé vdllalat,
ott tdbb az innovacid is (a kdzds otletelés, vagy az otletek
konnyebb ellopdsa miatt), ami viszont nagyobb értékd
aru eléallitasat, és igy végso soron tobb jovedelmet biz-
tosit a vallalkozasoknak.

Vannak persze olyan koltségei is a varosi termelés-
nek és fogyasztasnak, amit ezen elényokért cserében el
kell viselni. Ahol tobb a fogyasztd ott nagy a zsufoltsag,
az ingatlandrakat felverik, a kdzjavakat (pl. zoldfelilete-
ket) lehasznalhatjak, ami az életminséget rontva a varo-
si lét implicit koltségét noveli, a mérettel parhuzamosan
novekvd utazasi iddket, romld szabadid6 kihasznaltsa-
got okoz. Ezen zsufoltsagi koltségek miatt a megélhetési
koltségek ugy nének, hogy az elvart munkabérek is ma-
gasabbak lesznek.

Bar ez az irodalom nem szakpolitika orientéalt és az
allam mukodését nem modellezi, de logikajabdl kovet-
kezéen, ha a varosvezetés a zsufoltsdgot csokkenti és
a kozelségbhdl szarmazoé hasznok Iétrejottét segiti, akkor
fejleszti a gazdasagot, igy hasznos, ha

+ a helyhez k&tott eréforrdsokat fejleszti,

+ a helyi tuddstranszfert 6szténzi (innovacios intéz-

mények és high-tech import 6szténzése)

+ a helyi tranzakcios koltségeket csokkenti, pl. az

adminisztrativ terhek csokkentésével.

Akis nyitott gazdasagok makrogazdasagi elméle-
te arra fokuszal, milyen korlatok kozott hat a gazdasag-
politika egy nyitott gazdasagi térben. A kicsi gazdasagok,
amelynek a telepllések is tekintheték, szamara az arakat
a kiilféld hatdrozza meg (a szallitasi koltségek hozzdada-
sdval). Csak ott vannak rovid tavon helyi drak, ahol nem
lehet kifelé kereskedni (pl. szolgdltatas), de a munkaval-
laléknak a szektorok kdzotti mozgasa miatt a munkabé-

128

rek helyi kiegyenlitédése id6vel ezt az eltérd helyi arat is
felllirhatja. A gazdasagpolitika hagyoményos eszkozta-
rasnak ezért nincs pozitiv hatdsa: a keresletdsztonzés
csak importot generdl, mas varosok termeldit segiti.
Csak akkor tud érdemben segiteni gazdasagi versenykeé-
pességén a helyi politika, ha a termelés kindlati feltételeit
sikerdl javitania.

A fiskalis foderalizmus elmélete az egymassal tér-
ben versengd gazdasagpolitikdk kdlcsonhatasat elemzi.
Miként oszlanak meg a tertleti szintek kozott a kdozszol-
galtatasok (iskoldk, korhazak, birésagok, honvédelem..),
az Ujraelosztas vagyis a tarsadalompolitika eszkozei
(nyugdij, szocidlis juttatdsok, szabdlyozasok, addk..) és a
stabilitdst célz6 eszkdzok (monetdris politika, munkanél-
killi tdmogatas, allamadoéssagpolitika..), melyik eszkoz
melyik terdleti szinten tud hatékonyan mukaodni.

Az elmélet szerint helyi szint azért tud hatékonyan
haszndlni egy eszkdzt, mert helyben tobb informacidval
rendelkezik, mint az orszagos szint, konnyebben tudja a
helyi igényekhez igazitani az allami szolgaltatasi kinala-
tot, a helyi kozvélemény jobban ki tudja kényszeriteni a
hatékonysagot. Ugyanakkor az elmélet arra is ramutat,
hogy ezt a keresleti el6nyt a hatékony termeléshez szik-
séges minimalis Uzemméret korlatozhatja.

Ez az elmélet részletesen elemzi a helyi politikat
korldtozo olyan jelenségeket, mint a talcsordulasi hata-
sok, amikor az 6nkormanyzat tevékenysége miatt mas
onkormanyzat terdletén Iévé szerepldk is jol vagy rosszul
jarnak, vagy a varosok kozotti versenyhelyzet, mivel
sem a lakosok, de féleg a vallalkozédsok nem helyhez ko-
tottek, és ha kell, atkotoznek egy masik varosba is. A va-
rosversenyben a helyhez kotott er6forrasok és a helyi
kozszolgaltatasok minésége adjak azt az elényt vagy
hatranyt, amire a helyi politika épithet.

A varosok kozott kialakulhat az orszag szempont-
jabol karos versenyhelyzet is, amikor tul nagy a verseny
a gazdagokért és tul kicsi a szegényekért, vagy amikor
a helyhez kotott természeti javak nagyon egyenl&tlendl
vannak elosztva a tertletek kozott. Hogy ne a karos ver-
seny domindlja egy orszag onkormanyzatainak életét,
helyi 6nkormanyzatokra az alap kozszolgaltatdsok meg-
szervezését kell csak bizni, és a transzferek és a moneta-
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ris politika feladatait orszagos szinten kell hagyni. Mivel
egy ilyen feladatrendszerben az dnkormanyzatok mindig
is nagyobb részt transzferekre fognak szorulni, ezért az
addzasi verseny helyett ez az elmélet is a helyi kozszol-
galtatasok hatékony megszervezését és az ezekben
valé innovaciot javasolja a sikeres versenyzéshez a
helyi 6nkormanyzatok szamara.

A vallalati telephelyvalasztas elmélete a vallalatok
teriileti dontéseinek és igy a klaszterek kialakulasanak vi-
|agaba ad betekintést. Régdta ismeri a kdzgazdasagtan
azokat a tényezéket, amelyek miatt a hasonld vallala-
toknak érdemes egymas mellé koltozniuk, igy a szako-
sodott munkaerépiac hasznait, a termelésben fontos
koztes termék kozos eldallitdsaban rejlé elénydket (nagy
mennyiségben olcsobb eldallitas vagy kisebb szallitasi
koltség). A tudas gyorsabban terjed, ha kdzel vannak a
hasonlé cégek egymashoz, ami az innovéaciot és igy a
benne résztvevé vallalatok fejlédését 0sztonzi. Ezek az
elényok a szolgaltatasokban is érvényesiilnek, igy kiala-
kulnak a specidlis szolgaltatasok varosai — pl. London a
bankrendszer kdzpontja lesz. A szolgaltatasok eléreto-
résével a tudastranszfer lesz a legfontosabb tényezé a
vallalkozdsok egymas mellé koltozésében, kulcskérdés
tehat a tudas terjedésének és a térnek a kapcsolata.

A telephelyvélasztas elmélete bizonyitotta, hogy a
tuddsnak mindig van egy nem irott része, ami térben kor-
latosan terjed, igy a klasztereket az Uj technoldgiak sem
tudjdk felllirni. Az adaptiv innovacié terjed leginkabb eb-
ben a kozegben, vagyis az a jelenség, ahol a mas altal
mar kitaldlt otletet egy Uj vallalat is sikerrel bevezeti a
beszallitd halozataiban. A klaszterek a modern gazdasag
motorjai, igy 6ket tdmogatni érdemes. Ugyan nem lehet
kitalalni, mibdl lesz klaszter, de ha valami elindult, az
mar tdmogathatd. A kdzszféra a hasonld cégek képzési
igényeinek megszervezésével, 6sszehangoldsaval katali-
zélhatja a fejlédést. Egy dgazati integrdtor megtelepité-
se hasznos lehet a helyi gazdasagnak, bar megtalalédsa
szinte lehetetlen feladat.

Mit Uzen tehat az elmélet a helyi politikusoknak? A
helyi keresletélénkités altalaban hatastalan: pénzki-
dobas. Az 6nkormanyzatok elsésorban kinalati oldalon
avatkozhatnak be, pl. adminisztrativ terhek csokken-

tésével, illetve a helyi termelési tényez6k mindségére
hathat f6leg kozszolgaltatasokkal, de tudast hozo kiilsé
szerepld meghdditasdval is. Végll az életmindség fej-
lesztése fontos szempont a gazdasdagi kulcstényezék, a
vezeté humadneréforras (kutatok, menedzserek) vonza-
saban.

Az onkormanyzat a helyi szereplok hozzaférését
a nagyobb piachoz kétféleképpen segitheti: egyrészt
bels6 piacbdvitéssel, példaul az innovaciés egyiittmdi-
kodések, klaszterek miikodésének tamogatasaval.
Masrészrol kilsé piacbdvitéssel, aminek keretében lob-
bizhat elérhet6ségének noveléséért, vagy a szomszé-
dos telepllésekkel kozos szakpolitikdval teheti olcsébba
a varosaik kozotti cserét.

A helyi gazdasagpolitikdnak nem csak a vallalkoza-
sokra, de a munkavallaldkra is ki kell terjednie. Sikeres
lehet az a telepllési gazdasag, ahol

+ ahelyi partnerség erés,

+ épitenek a helyi adottsagokra,

- fenntarthaté gazdasdgszerkezetet célozzdk és

-+ tevékenységei nem kozvetlendl a gazdasagot, ha-

nem a feltételeket teremti meg.

12.4. A helyi gazdasag fejlodése
Magyarorszagon

Az 1990-es években, a rendszervaltozas éveiben
atalakult a gazdasdag szerepe a helyi kozosségekben és
atalakult a helyi gazdasagért felel onkormanyzati fel-
adatkor is. A nagyvallalati struktura felbomlott, tomege-
sen jelentek meg a kisvallalkozasok, a betelepdil kilfoldi
téke Uj tudast és kapcsolatokat hozott. Leértékel&dtek a
korabbi nagyipari strukturak és a korabbi gazdasaghoz
kapcsolddo ismeretek, ami tomeges munkanélkiiliség-
hez vezetett, egyuttal nagy terlleti egyenl6tlenségek
alakultak ki. Az 6nkormanyzatokban eddig ismeretlen
feladatként jelent meg a gazdasagfejlesztés.

Az 1998-2006 kozotti ,boldog békeévekben” mar
a nemzetkozi gazdasagban meginduld véltozdsok (az
informacios technoldgiai forradalomtol a globalizacio
feler6sodéséig) is hatottak a helyi gazdasdgok fejlédésé-
re. Az uniés csatlakozasra vald felkésziilés, és maga a
csatlakozds Uj lehet6ségeket és feladatokat adott a helyi
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gazdasagok szamara.

2007 és 2014 kozOtt a valsag, az allami konszoli-
dacio és fejlesztések éveit élték a helyi gazdasagokban.
Ebben az idészakban a vildggazdasagi valsag maga ala
temette az addigra mar nagyon rossz allapotban 1évé
magyar gazdasagot. A hitelpiac 0sszeomldsaval sulyos
keresletcsokkenés jelentkezett minden terileten. Adds-
sdagat fizette vissza az dllam, az onkormanyzatok és a
lakossdag, ami miatt a kereslet csokkent a vallalkozasok
termékei és szolgaltatasi irant, mikozben a bankok sem
biztositottak U] hitelt a fejlédéshez. Ezzel parhuzamo-
san azonban sokkal nagyobb volumenben (3,5-sz6ros
novekedés) jelentek meg az unids fejlesztési forrdsok
mind a vallalkozasok életében, mind az 6nkormanyzatok
szamara, akik e forrasbhol jelentds és fontos megrendels-
vé |éptek eld a helyi piacokon, elsésorban az épitéipar
szamara. 2010-t6l egyrészrél az dnkormanyzati adéssa
konszolidacié novelte a helyi mozgdasteret, masrészrél
a kozszolgaltatasok, els6sorban az oktatdsi szerepkor
sz(kitése csokkentette annak eszkdzrendszerét.

2015-t61 4] kihivasok és lehet6ségek lesznek a helyi
gazdasdg elétt, az Uj unids fejlesztési ciklus felfutasaval
és a nemzetkozi technoldgiai forradalom valtozasaival,
és id@ével a varhato kornyezeti valtozasokkal.

Hol tart ma Magyarorszagon a helyi gazdasag és
a helyi onkormanyzat, mint gazdasag szabalyozé? Mi-
kozben a gazdasag gerincét jellemz&en mindeniitt a kis
és kozépvallalkozasok adjak, onszervezddésiik gyenge
maradt, bar tarsadalmi szerepvallaldsuk novekszik. A
kamarak nem tudtak igazan vallalkozasszervezévé val-
ni, de kialakultak sikeresen miikodé onkéntes vallalkozdi
klubok, és néhol az dnkormanyzat is sikeresen szervezia
helyi vallalkozoéi kozosségeket.

Kialakulnak és tovabbra is megmaradnak monokul-
taras gazdasagu varosok, igy Gyérben az Audi, Dunauj-
varosban még mindig a Vasm, Jaszberényben az elekt-
ronikai klaszter, Kecskeméten a Mercedes vagy Hévizen
a turisztika mentén. E terlleteken sokszor a beszallitd
halézatok szervezik a helyi gazdasagot.

Megnovekedtek a teriileti kiilonbségek a varosok
gazdasagi teljesitményei kozott, kialakult egy lathatd
centrum-periféria és kelet-nyugati megosztottsag a
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gazdasagban. Ugyanakkor a vidéki nagyvarosok tobb-
nyire sikeresek tudtak lenni, részben mert a gazdasag
elég erds volt ezekben a terekben ahhoz, hogy megszer-
vezze sajat magat, masrészt a kordbbi ipari infrastruktu-
rat képes volt a helyi véllalkozasok nagy tomege kihasz-
nalni, harmadrészt e telepllések gazdasaga integralni
tudta (el tudta szivni) vonzaskorzetik eréforrasait. A kis
és kozepes varosok viszont a helylket keresik, mivel ke-
vés a helyi jelentds vallalkozas és a nagy agglomeraciok
(Budapest és a régidkdzpontok) nagyon sok helyen el-
szivjak a gazdasdgi és human eréforrdsokat e teleptlé-
sek eldl.

Az onkormanyzati rendszer régi szervezeti kulta-
rajaba még mindig alig tudta integralni a vallalkozas-
szervezési tevékenységet, mikozben a helyi politikai
elitbe bekerlltek vallalkozok is. Bar onként vallalt feladat-
ként értik a gazdasagfejlesztés fontossagat, de nincsen
tuddsuk és tapasztalatuk a feladat megolddsara. Jel-
lemzé a mintakovetés a szakpolitikdkban (pl. ipartzési
adodverseny a 90-es években, turizmus és ipari parkok
fejlesztése a 2000-es években és az EU-s fejlesztési ki-
irdsok kovetése a 2000-es évek végétdl).

A gazdasagfejlesztés helyi céljai sokszor csak a
gazdalkodasi problémak megoldasanak szemszogé-
bél jelentkeznek, példaul ingatlan értékesitési célzattal,
de sok helyen maig a régi gazdaséagi szerkezet nagyvalla-
lataival valé megegyezés technikait keresik, és nem értik
a kisvallalkozoi vilag mikodéseét.

Lassan terjed az e-kormanyzas, de zavart okoz a
sharing economy kihivasainak megértése, kezelése. Az
unios forrasok szervezet- és intézményfejlesztést gene-
raltak, és megjelent helyi szinten a stratégia-alkotas, ami
a gazdasag szamara is noveli a helyi kiszamithatdsagot.
A vélsdg nemcsak felértékelte a gazdasagfejlesztést, de
Uj célokat is adott neki, mint példaul a valsagallosag (re-
silience), ami az egyoldall gazdasdgfejlesztési kezdemé-
nyezésekkel szemben a diverzifikalt, kisvallalkozasokra
épité megoldasok keresésére 6sztonzi az dnkormanyza-
tokat.

A gazdasdgfejlesztésben a magyar Onkormany-
zatok jellemzd&en divatot, mintat kovetnek még ma is. A
,nagyvdllalati iskola” szerint kell egy nagybefektetd, aki
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sok munkahelyet teremt (szerezzik meg a kovetkezé
Mercedest). Ha sikeril, nagyot nyer a varos (ldsd tu-
dastranszfer), de ha nagyon ettél fligg a gazdasdg, akkor
nem lesz valsagalld, és a nagyvallalat komoly politikai
szereplévé is valhat az 6nkormanyzattal szemben. Egy
masik iskola a turizmusra eskiszik. Ennek nagy elénye,
hogy kilsé tobblet keresletet vonz, de kevesebb helyen
jok az adottsagok, mint ahol szeretnék alkalmazni. Ra-
addsul altaldban elfelejti, hogy tirelmesnek kell lenni,
ha Uj ,attrakciéra” akar épiteni, mert a bevezetésnek van
ideje és technikdja. A vdllalati infrastrukturat (ipari par-
kot, replléteret) fejlesztd iskola dltaldban csak mintako-
vetés (mdsnak is van és neki bejott, ezért nekem is ezt
kell tennem), de a hatékony mUkodtetés nehezebb, mint
a fejlesztésre pénzt szerezni az allamtél, EU-t6l. Tobb
helyen az dnkormanyzat maga is beszall a termelés
megszervezésébe. Ez részben a kozfoglalkoztatds és
féleg a szocidlis gazdasag divatjanak terméke, egyelére
sikertorténetek is csak falusi méretben ismertek, varosi
kudarc annal tobb. A magyar 6nkormanyzatok még alig
foglalkoznak marlétez6 gazdasaguk, kisvallalkozdsaik uj-
raszervezésével, pedig ha minden 6todik céglk felvenne
még egy embert, az altalaban sokkal t6bb munkahelyet
teremtene, mintha egy nagy vallalkozast odavonzanak.
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ellendrzo kérdések

+ Mik a helyi gazdasag sajatossagai?

+ Hogyan alakult &t Magyarorszagon a helyi gazdasag?

- Milyen gondolkodési keretekben lehet, tud a k6zgazdasdagtan a helyi gazdasagfejlesztésrél gondolkodni?
+ Milyen gazdasagfejlesztési megoldasok lehetnek sikeresek?
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Hol vannak a varosnak jo és rossz hirl keruletei?
Miért laknak egy helyen a gazdagok és mashol a szegények?
Kinek a feladata az omladoz6 bérhazak felujitasa?

Miért jo az Ures épuletekben romkocsmat mukodtetni vagy rock-koncertet
szervezni?
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13.1. A varosmegujitas
sziikségessége

Minden véarosnak vannak jobb és rosszabb negye-
dei. Az ingatlanar-térképek jol mutatjak ezeket a kilonb-
ségeket, de a varoslakok mentalis térképén is megjelen-
nek a kivanatos és az elkerilend® negyedek. Mig egyes
helyeken uj épuletek emelkednek, draga boltok nyilnak, uj
cégek telepednek meg, a jo mindségul lakasok elétt dra-
ga kocsik parkolnak, addig mashol egyre tobben élnek
a kicsi és komfort nélkli lakasokban, repedezik a jarda,
hullik a vakolat, olcs¢ ,kinai” Uzletek és sarki élelmiszer-
boltok latjak el az autéval nem rendelkezd lakossagot, az
onkormdnyzat pedig egyre tobb segélyt fizet ki.

Tobb szempontbdl is megkdzelithets, hogy egy ne-
gyedben mikor szlikséges a teleplilési, allami beavatko-
z4as. Gazdasdgi értelemben abban az esetben valik sziik-
ségesseé beavatkozas, ha a helyi ingatlanok ingatlanpiaci
értéke olyan szint alad sillyed, amely még minimalisan
lehet6évé tenné az ingatlanok megujulasukat, forgasukat
az ingatlanpiacon. Varosgazdalkodasi szempontbdl ak-
kor valik sziikségessé egy varosnegyedben a beavatko-
z3s, ha annak funkcidja megszUnik, ingatlanpiaci értéke,
haszndlata, presztizse a varosszerkezeten bellli elhe-
lyezkedés szerinti eszmei érték ald esik. Tarsadalmi ér-
telemben pedig abban az esetben valik sziikségessé egy
varosnegyed rehabilitacioja, ha az ott élék kortilményei,
szocialis helyzete a tarsadalom altal elfogadott normak-
nak nem felel meg.

Egy-egy véarosrész lecsuszdsanak is tobbféle oka
lehet. A torténeti varosmagok leromlasa mogott sok
esetben az Eurépaban a hatvanas évek 6ta megfigyel-
heté szuburbanizaciés folyamatok allnak, amelyeknek
sorén a tehet6sebb, gyermekes csaladok elhagyjék a
korszer(tlen és nehezen megujithaté varosi hazakat az
elévarosi csalddi hdzas Iétforma kedvéért. A varosiingat-
lanokban egy szegényebb, eloregedd népesség marad,
amely nem képes az éplletek szikséges megujitasat
finanszirozni. A tarsadalmi 0sszetétel és a fizikai kornye-
zet dllapotédnak romldsa igy parhuzamos, egyik folyamat
erdsiti a masikat.

Maskor a technolégiak atalakulasa okozza, hogy
egy-egy terllet vagy egy ingatlanfajta alulhasznositotta
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valik. A legjellegzetesebb példa erre a varosi ipar vissza-
szoruldsaval a varosi rozsdazénak kialakulasa. A varos
gazdasagaban az ipar jelentésége csokken, a volt ipari
tertletek pedig elhelyezkedéstik, épuletallomanyuk, kor-
nyezeti allapotuk miatt nem alkalmasak az Uj tipusu, pél-
daul irodai vagy logisztikai munkahelyek befogaddsara.
Hasonlo a helyzet a vasuti szallitas tertletén, ahol a szal-
litott volumenek csdkkenésével és a vasuti technoldgia
atalakuldsaval kiterjedt elévarosi rendezé palyaudvarok
vdltak feleslegessé. Varosrombolé hatdsu a kilencvenes
évektdl a varosi kiskereskedelem formainak dtalakuldsa,
ahol a bevasarlokozpontok és a varosszéli autds beva-
sarlo dobozok elszivjak a vasarlder6t a hagyomanyos
varosi utcai kiskereskedelem eldl, igy rontva a torténeti
utcahaldézat utcaképét, kdzbiztonsagat, az éplletek fenn-
tarthatosagat.

Az allami vagy allamilag tamogatott lakasallo-
many elhelyezkedése, illetve az elosztas rendszerei
is sokszor okozzak hatranyos helyzet( lakdtelepek ki-
alakuldsat. Szocialis lakasépités az olcsd megvaldsitas
érdekében az elsé vildghaboru &ta sokszor periferikus,
zarvany helyzet( telkeken folyt, amely maig rontja az
ott él6k elhelyezkedési, beilleszkedési esélyeit. Az egy
helyen nagy témegben épllt és/vagy osztott szocidlis
lakdsok sajatos, homogén, szegregalt helyi tarsadalmat
hoznak létre, ahol megndvekszik a hely visszahizé ereje,
ellehetetlentl a kitorés. A hatranyos helyzetet konnyen
konzervalhatjdk a szegregalt, problémakkal kiizdé gyer-
mekintézmények, illetve a negyed rossz hirneve, amely
lehetetlenné teszi a lakas mobilizalasat, a kikoltozést. A
szegregacio, azaz az azonos tarsadalmi helyzet( csala-
dok egyltt élése az adott terileten, nem csak az elhiba-
zott szocidlis lakdspolitika eredménye lehet, hanem az
ingatlanpiaci folyamatok is Iétrehozhatjak, példaul a két
budapesti korut kozotti sav legrosszabb részein, vagy
kllvarosi rossz kornyezeti allapotu, rossz elérhetéségl
kis lak6tombaokben.

Az egy korszakban gyorsan felépiilt és haszna-
latba vett negyedek esetében problémat jelenthet, hogy
a hasznalt mlszaki megolddsok — példaul a panel épu-
letek energetikai rendszerei — egyszerre regednek el, a
jellegzetes lakastipusok egyszerre mennek ki a divatbdl,
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a helyben él6 lakosség egyszerre megy nyugdijba. Igy az
ilyen, elsésorban tervezett lakénegyedek esetében speci-
alis, az épitési és bekoltdzési korszaknak megfeleld suly-
ponti problémakat lehet azonositani.

A fenti esetek mogott mindig tetten érhetd az allam,
a kozosség szabalyozo, beavatkozo, korlatozd, Uj tarsa-
dalmi elvarasokat megfogalmazd szerepe. A magan in-
gatlanpiac minden terlletet képes hasznositani, de csak
azon korlatok kozott, amit az dllami szabalyozas megen-
ged szamara és csak olyan mindségben, amilyen miné-
ségben az adott terlilet még képes alternativat nyujtani
mas terileteken rejlé fejlesztésekhez képest. Példaul ha
a varosépités megengedi a belvarosokban plazak épité-
sét, akkor a belvarosban valo kereskedelemfejlesztésnek
sokkal koltséghatékonyabb maodja lesz egy plaza felépi-
tése, mint a korabbi kiskereskedelmi utcak megujitasba.
Az ingatlanpiac sokszor azért nem tudja megoldani az
adott térség leromldsat, mert az aktudlis varosépitési
szabalyok a régi funkciok meguijitasat vagy atalakitasat a
z0ldmez&s beruhdzas alternativajahoz képest csak dra-
gabban tennék lehetévé. Példaul a korabbi ipari funkcios
terlileteken az Uj kornyezetvédelmi szabalyok nagyobb
gondossagot irnak eld, mint ami az 50-es években épilt
gyaraknal érvényben volt, igy nem csak az ipari fejlesztés
koltségét, de a korabbi tevékenység karmentesitésének
koltségét is ki kell gazdalkodni egy fejlesztének a korabbi
terlileteken. Ez utdbbi koltség olyan jelentds lehet, hogy
inkdbb megéri az Uj ipari fejlesztéseket Uj terliletre tele-
piteni. Sokszor azonban az a gond, hogy a tarsadalom
szerint azon funkcid, hasznélati forma, amit az ingat-
lanpiaci szerepl6k az adott terileten megvaldsitananak,
nem kivanatos, nem elégséges, és a tarsadalom tobbet,
jobbat, mast szeretne latni. Nagyon hasonld torténetek
mesélhetéek el a tarsadalmilag fontos mdemlékvédelem
fejleszt6i tobbletkdltségei és a belvarosokba irdanyulo ala-
csony fejleszt6i szandék osszefliggésérdl. A tarsadalmi
elvarasok és az ingatlanpiaci lehet6ségek divergalasaval
all kapcsolatban példaul, amikor a barnamezés terilete-
ken gyakran autdkereskedék, kis szerelé muhelyek, hul-
ladék-feldolgozok tizemelnek tovabb. Uresnek egyéltalan
nem mondhato terlletekrél van szo, de a tdrsadalom
szamara ezen tevékenységek kornyezeti artalmaik miatt,
de esztétikai elvardsaink szerint sem kivanatosak a varo-

sok belsé teriletein, igy igény lenne mas funkcio betele-
pitésére, fejlesztésére.

A fenti torténetek gazdasagilag kozos, hogy a
maganfejleszték allami, tarsadalmi funkciokat sajat
koltségen nem tudnak, vagy nem szeretnének megfi-
nanszirozni, ezért a varos magan fejlesztési folyamatai
onmagukban nem képesek a helyi hatranyok ledolgoza-
sara, szlikségessé valik a kozosség — EU, allam, varos,
keriilet — beavatkozasa. A varosmegujitas olyan terve-
zett folyamat, amelybe a kiilonb6z6 egyéb fejlesztési
szerepl6k - ingatlantulajdonosok, bérlék, ingatlanfej-
leszték, boltosok, civil szervezetek, lakossag, kozmii-
szolgaltaték, intézmények, stb. — bevonhatdk, de a fej-
lesztés katalizalasat, sszehangolasat a kozszerepl6
végzi. A kozszerepld beavatkozasanak hatékonysagat a
szakirodalom sok esetben az elért multiplikaciés hatas-
sal méri, azaz hogy a folyamatba befektetett egységnyi
kozpénz hany egységnyi maganfejlesztést indukalt. Tu-
lajdonképpen az a kérdés, hogy mekkora szeletet kell
atvallalnia az allamnak azokbdl a kozosségi célu tobblet-
koltségekbdl, amit az dllami elvarasok és szabalyozasok
generalnak, ahhoz, hogy a magan szereplék szamara is
megérje a kdzos cél irdnyaban fejlesztéseket megvaldsi-
tani az adott térségben.

13.2. A rehabilitacio tipusai

Lathato, hogy a varosmeguitast esetrél esetre k-
16nb6z6 okok, folyamatok indokoljak, ennek megfeleléen
egyedinek kell lennie a tervezett folyamatnak. A véros-
meguijitds koherens tervezésének feladata, hogy a hely-
szin problematikajanak elemzése alapjan meghatdrozza
a helyspecifikus célrendszert és azt az eszkozrendszert,
amely ennek a célrendszernek alkalmasan megfelel, ki-
akndzza a helyi lehet6ségeket és a térbeli szinergidkat.
Az egyedi rehabilitaciés programokat sokféle szempont
szerint lehet osztalyozni. Ilyen lehet példaul a beavat-
kozds helyszine, amely természetesen bizonyos fajta
problematikat is jelez: mint példaul a rozsdadvezeti re-
habilitacié, panelrehabilitacié. Megkllonboztetheték a
programok a beavatkozas jellege szerint, mint példaul a
kozteriileti rehabilitacio, amely a kozterlletek meguiji-
tasdval reméli felértékelni a telkek ingatlanpiaci értékét
és igy meginditani egy emelkedd drspiralt. A nyolcvanas
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évek rehabilitacios elve volt a tombrehabilitacio igénye,
amely a lakéépuletek megujitasan tul célul tlizte ki, hogy
a 19. szazad spekulacios bérhazépitésének varosépité-
szeti hatranyait is oldja a hatso szarnyak bontasaval, a
tombok lazitdsaval, a zoldfellletek ardnyanak novelé-
sével. A kilencvenes évektdl kertlt elétérbe a komplex
rehabilitacié, amely a fizikai kornyezet javitdsat célzo
beavatkozdsokkal azonos sullyal kezeli a tarsadalmi
programokat — participativ tervezést, oktatasi, szemlé-
letformaldsi akcidkat, kdzosségszervezést, blinmegels-
zést, intézményfejlesztést, munkahelyteremtést, stb.
-, amelyek segitségével javithatd az elért eredmények
fenntarthatésdga.

Az akcidk kozott azonban megkiilonboztetendd ha-
rom alapvetéen eltérd rehabilitacié-tipus, amely ma meg-
hatarozza az eurdpai nagyvarosok akcioit:

+ a muemlékvédelmi-turisztikai,

+ azingatlanfejleszté illetve

+ aszocidlis rehabilitacio tipusa.

Ezek idedltipusai a varosmeguijitasnak, jellegze-
tesen eltéré problémara felelé célrendszert és ennek
megfelel6 koherens eszkdzrendszert jelentenek. Termé-
szetesen a valos rehabilitacios akciok csak kozelitik az
idedltipust. A hely kdvetelményeinek megfeleléen eléfor-
dulhatnak a masik tipus feladatai is, példdul a szocialis
rehabilitacié része is lehet egy-egy midemilék épdilet fel-
Ujitdsa, amely segit a negyed identitasanak erdsitésében,
de az ingatlanfejleszté rehabilitacidnak is része lehet ko-
z0sségépité program annak érdekében, hogy a tarsasha-
zak, helyi keresked6k, vallalkozdsok nagyobb szamban,
hatékonyan vegyenek részt a megujulasban.

A miiemlékvédelmii-turisztikai rehabilitacié tor-
téneti varosnegyedeink épitett orokségének leromldséara
valaszol. Ezek a varosrészek kulcsszerepet jatszanak
a varos belsé identitdsdban, de egyben kiilsé szemlélé
szamara is azonositjak a telepilést. A nemzetkozi turiz-
mus fokozatosan novekvé piacan a varoskép, a torténe-
ti negyedek hangulata az egyik legfontosabb tényezé a
desztindcio kivalasztasakor. Ugyanakkor a torténeti épu-
letallomany megujitasa a masodik vildghabord utan sok
esetben hattérbe szorult az Uj épitéssel szemben, akar az
allami tdmogatdsokat, akar az ingtalanpiac preferenciait,
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akar kozponti épitési programokat tekintjik. A mdemlé-
ki-turisztikai rehabilitécio célja ezeknek a negyedeknek
a megujuldsa, elsésorban a kozteriletrél érzékelhetd
latvanyra, illetve a kozintézményekre koncentralva. Esz-
kozei lehetnek
+ mUemlék éplletek felljitdsa és megnyitdsa a ko-
zOnség szamara
+ kozterlletek feldjitdsa, parkositas
-+ forgalomcsillapitds, gyalogositds, a kozterlleti
parkolds differencidlt szabdlyozdsa
-+ tarsashazak tamogatasa a homlokzatok, értékes
épitészeti részletek felljitdsaban
+ Uzlethelyiségek hasznalatat segité programok el-
s@sorban a kulturdlis, vendéglato, elegans kiske-
reskedelmi szektorban
- brand-formalas, fesztivalositas

A magyar telepllésmeguijitasi gyakorlatban miem-
|éki-turisztikai megujitasnak tekinthet6 a Var meguijitasa,
a Budapest Szive program és a legtobb vidéki varoskoz-
pontban lezajlott fétér-program is.

Az ingatlanfejleszté rehabilitaciéo célja, hogy a
valamilyen vérosrészi anomalia miatt lefelé tartd ingat-
lanértékelési spirdlba kerllt negyedet felértékelje, az
ingatlanok piaci hasznosuldsat Ujbol lehetévé tegye.
Jellegzetesen ilyen akciok a rozsdaovezet kilrult [étesit-
ményeinek atalakitdsa, ahol az ingatlanokat a fejlesztés
végén tulnyomaoan piaci funkcidkkal kell hasznositani, de
a kozosségi fejlesztés katalizator funkcidja kell ahhoz,
hogy a terllet Ujra felkeriiljon a varoslakék és az ingat-
lanfejleszték mentélis térképére. Ingatlanfejlesztd varos-
megujitas lehetséges lakéterlleten is, ahol a kdzosségi
szolgdltatasok alacsony szinvonala, a lakasallomany ho-
mogenitasa vagy muszaki dllapota (pl. rossz energetikai
hatékonysaga) rontja a lakasok ingatlanpiaci értékét. A
tertletet leértékeld anomalia lehet rossz megkozelithetd-
ség, eloregedett funkcid, a terllet rossz imdazsa, vagy az
épitéstechnoldgiabdl adddé hétrany (pl. tavflités), stb., a
felértékelés eszkoze ettél fliggéen lehet:

+ a kozuti illetve kozosségi kozlekedési elérhetéség

javitasa, uj kozterlleti rendszer kialakitdsa

+ kornyezeti kdrok felszdmoldsa, infrastruktuira-fej-

lesztés
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+ imdazsteremté funkciok, pl. park, sétany, kulturalis
vagy kereskedelmi intézmény megujitasa vagy te-
remtése

+ atmeneti kdzosségi hasznositasok a negyed meg-
ismertetésére, imazsanak javitasara

+ azingatlantulajdonosok tdmogatésa a funkciéval-
tésban, megujitasban

+ az elsd Uj bekoltozék (cégek, intézmények, lakok)
tdmogatasa

+ a tarsashdazak tdmogatdsa a specialis technolo-
giai probléma megoldasaban (pl. energetikai fej-
lesztések)

Magyarorszagon kevés ingatlanfejleszté tipusu re-
habilitacio folyik, tobb-kevesebb megszoritdssal ide so-
rolhaté a Corvin sétany, a Millenaris park, a Milleniumi va-
roskozpont vagy a Kopaszi gat kornyékének megujulasa,
de a lakdtelepek energetikai és kozterdleti programjai is.

A szocialis rehabilitacié célja, hogy a rossz tarsa-
dalmi mutatokkal rendelkezé lakénegyedekben a negyed
tovabbi leértékel6dését, szegregalddasat megallitsa, a
helyben lakok életesélyeit javitsa, integracidjukat segitse.
Ennek megfeleléen a szocidlis rehabilitacié eszkdzrend-
szerében nagyobb sulyt kapnak a tarsadalmi programok,
és a fizikai beavatkozdsok ennek feltételeit teremtik meg.
A magdn ingatlanok, lakdsok nagy ardnyu felértékel6-
dése ugyanis megindithatja vagy felerésitheti a dzsent-
rifikacié folyamatdt, amelynek soran az alacsonyabb
statuszu csaldadok nem birjak a lakdsok novekedd ter-
heit és kivandorolnak a negyedbdl. A jelentds épitészeti
megujulassal, lakossagcserével jaré meguijitasi akciok
ezért inkabb az ingatlanpiaci tipusu rehabilitacié korébe
sorolandok. A két tipus kozotti hatdrvonal nehezen defini-
alhatd, csak pontos diagndzissal és tervezéssel érhet6 el
a szocialis célok megvalodsuldsa. A szocidlis rehabilitacio
eszkozei lehetnek:

+ a helyi kozosségek szdmara hasznalhato terek
(jatszoterek, kozteriletek, sportteriiletek, k6zos-
ségi helyiségek) létrehozdsa, megujitasa

+ a helyi intézményrendszer infrastruktdrajanak,
szervezetének megerdsitése, programjainak fej-
lesztése

+ blnmegel&zési, oktatasi, munkaerd-piaci, egész-

ség-fejlesztési, drogprevencids, kozosségfejlesz-
té programok a lakossag, a helyi intézmények és
civil szervezetek részvételével
+ szocidlis lakdsok épitése, meguijitasa
+ a tarsashazak tdmogatdsa a kozos tulajdonu ré-
szek, a kozos gépészeti rendszerek megujitasa-
ban
+ alakok tdmogatasa a lakdsok komfortositasdban,
energetikai megujitasaban
+ alakasallomany homogenitasanak oldasa, maga-
sabb statuszu mintaadd csoportok, csalddok (pl.
egyetemistak, fiatal kozéposztalyi csalddok) be-
koltozésének tdmogatasa
A szocialis tipusu rehabilitacié uttoréje Magyaror-
szagon a Magdolna negyed megujitdsa volt, de ilyen jel-
legl meguijitasra kerilt, kerdl sor néhdny rossz statuszu
paneles lakotelepen, példaul a Havannan vagy a Csepeli
lakotelepen is.

13.3. Varosmegujitas

Magyarorszagon

A nyugat-eurdpai varosfejlesztési igények a rend-
szervaltozdskor hazénkban hatvdnyozottan jelentek
meg. A gazdasdg rohamos atalakuldsaval egyltt jard
gyarbezardsok és a kiilfoldi téke megjelenésével megin-
duld technolégiai dtalakulds szemléletében, térhasznala-
téban mds ipari tevékenység felé terelte a gazdasdgot. E
kornyezetben a korabbi ipari terlleteken 1évé ingatlanok
mind dllagukban, mind kialakitdsukban, mind kornyezeti
adottsagaikban inkabb megoldandé feladatot, tobblet-
koltséget, versenyhatranyt, semmint gazdasdgi lehetd-
séget jelentett az Uj vallalatoknak, igy hazankban alig egy
évtized alatt megtortént az ipari telepeink olyan kilrilése
és leromldsa, amely nyugaton tobb évtizedes lassu at-
alakulds kdvetkezménye volt. Ezen terlletek atalakulasat
rdadasul a rendszervaltas tulajdonviszonyainak atrende-
zése is hatranyosan érintette, sokszor rendezetlen tulaj-
donviszonyok, sok tulajdonos kdzott megosztozando te-
riletek maradtak a bezart vagy atalakulé gyarak mogott.

E fenti terlletekhez hasonldan szamos varos oro-
kolt olyan korabbi allami, katonai, sokszor szovjet ka-
tonai létesitményeket is, amelyek mind min&ségében,
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mind kordbbi funkciéjaban alkalmatlan volt a tovabbi
hasznositasra és jelentds atalakitasra, karmentesitésre
volt sziikség ahhoz, hogy ismét a varos hasznosithato
tertleteként mdkodjon.

A lakoterlletek atalakuldsat sem hagyta érintetle-
nil a rendszervaltozads. A nagyvarosokban a lakastulaj-
don-viszonyok jelentésen atrendezédtek. A 90-es évek-
tél elindult a kordbbi tandcsi (dnkormdnyzati) vagy allami
vallalati lakasok, jellemz&en tarsashazi lakdsok privatiza-
cidja és e lakasprivatizacié nyoman nagy szamu uj, je-
lent6sebb megtakaritassal és a lakasan kivil jelentésebb
vagyonnal nem rendelkez6 ember lett tulajdonos olyan
tarsashazakban, ahol kordbban a tarsashazi létbél eredd
kozosség cselekvés, a felljitasi, karbantartasi tevékeny-
ségek megszervezésének gyakorlata nem volt jellemzé,
mert a tanacsok latték el ezt a funkcidt. Ezen privatiza-
cio raadasul terlletileg egyenlétlentl, sokszor jelentés
vagyoni kilonbségeket |étrehozva zajlott le, nem utolsé
sorban a gazdasag atalakulasaval jaré nagy szamu mun-
kanélkdlit és inaktiv (pl, rokkantnyugdijas) embert hozva
tulajdonosi, de jovedelem nélkili helyzetbe. A létrejott
szabad lakaspiacon gyors atrendezédések, tarsadalmi
polarizacié indult meg és hasonldan az ipari terlletekhez
itt is alig egy évtizeden belll vezetett azoknak a szoci-
alisan leromlo, szegregalédo terileteknek létrejottéhez,
amelyek problémajat és hosszu tdvon potencidlis veszé-
lyeit mar a 90-es évek végén érzékelte a tarsadalom és
a politika.

Mind a lako, mind az ipari, mind az allami haszna-
latba kerUlt terlleteken nagyon nagy szamban kerlltek
vissza az ingatlanpiac vérkeringésébe olyan méemléki
jellegl épuletek, amelyeket évtizedekig elhanyagoltak és
allaguk megovasahoz is azonnal beavatkozasokra lett
volna szikség.

A fenti atalakuldsokkal létrejové leromld varosi teri-
letek megujitasat ezért az onkormanyzatok mar a 90-es
években feladatukként érzékelték, de megfelel6 tudas és
tapasztalat hianyaban, illetve az atalakuldssal jaré egyéb
tarsadalmi feladataik (a kozszolgéltatdsok megszervezé-
se, a tomeges munkanélkiliséggel jaré szocialis problé-
mak kezelése) miatt érdemben csak a 2000-es években
kezdédtek meg azok a lépések, amelyek az évtized vé-
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gére mar szamos varos varosmegujitasi akciojahoz ve-
zetett.

A 90-es években inkabb kisérleti programok kereté-
ben a kiilfoldi segélyszerveztetek a Vilagbank, a USAID, a
Canadian Urban Institute vagy az UNDP technikai segit-
ség programjai mentén indultak meg a varosfejlesztési
stratégiat készitése, amely azonban jellemzdéen csak a
koordinacié szekozét probalta meg a fejleszték odavon-
zasara alkalmazni, jelezve szamukra, hogy hosszabb
tavon az onkormanyzat milyen funkciokat, fejlesztése-
ket tervez az adott terlleten. E koordinativ funkcié sem
aldbecstiilendé azonban, |évén a fejlesztések tervezdit
altaldban a jovében varhaté valtozasok motivaljak, igy
a hiteles tervek megjelenése valéban sikeres alapjat ad-
hatta volna a varosrészek megujuldsanak. A problémat
az jelentette, hogy ebben az idében még nem latszodtak
azok a forrasok, amelyek ezen k6zosségi meguijitasi te-
vékenység alapjat adhattak volna, illetve az unids csat-
lakozastdél vart forrdsok, a csatlakozas egyre késébbre
valé kitolddasaval egyre inkdbb bizonytalanna és egyre
kevésbé hitelessé tette ezeket a terveket.

Ugyanebben az idében alakultak azonban ki az a
gyakorlat is, hogy néhany talpon maradt és egyben priva-
tizalt nagyvallalat a korabbi sajat terlletének megujitéasa-
ba belekezdett és létrejottek az elsé piaci alapon miikodd
ipari parkok. Ennek talan legismertebb és legsikeresebb
példai a Székesfehérvari és Jdszberényi ipari parkok,
amelyek sajat erébdl a korabbi funkciok megtartdsa mel-
lett voltak képesek megujulni, atalakulni. E tertleteken
a hidnyzd kdzmU-infrastrukturak kiépitésével és a teri-
letek aktiv menedzselésével és marketingjével sikerilt
Uj gazdasagi szerepl6k szamara, mar az Uj kornyezeti,
térhasznalati igények mentén kialakitva benépesiteni az
elhagyott ipari terileteket. E sikerek példat is adtak a tob-
bi teleptilésnek a korabbi ipari tertleteik megujitdsahoz,
amia 2000-es évek nagy ipari park épitési és el6készitési
munkalatainak meginduldsahoz vezettek.

A 2000-es évek elsé felében a fenti folyamatok el-
terjedése és a fejlesztési forrasok megjelenése hozott
jelentés valtozast. Az unids csatlakozas el6csatlakoza-
si alapjai, a PHARE forrasok ORPHEUS programja mar
2000-t8l biztositottak varosrehabilitacios forrasokat
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LJintegralt helyi fejlesztési akciokra "a magyar varosok
szamara. E program keretében Ujult meg példaul Hatvan
vagy Szarvas belvarosa, a Szegedi viztorony kornyéke, in-
dult meg Szolnok belvarosanak rehabilitacioja, stb. Osz-
szesen 49 projekt kapott tamogatdst az orszagban.

A lakdtelepek megujitasat szolgalta hazai koltség-
vetési forrasbol a belligyminisztérium panel és késébb
panel plusz programja. A Févarosban a lakasprivatiza-
cios bevételekbdl mar a 90-es évektdl kezdve miikodott
a Févarosi Varosrehabilitacios Alap, jellemzden a tarsas-
hazak meguijitasat célozva.

Ezek a forrasok azonban sokszor csak kis 1éptékd,
varosrészek helyett inkabb csak tombok vagy csak egy-
egy épllet esetleg egy-egy kozterllet, park megujitasat
segitették.

Az érdemi attorést az unios csatlakozas és az elsé
Nemzeti Fejlesztési Terv (NFT) varosrehabilitdcios
palyazatainak meghirdetése jelentette, amely mar va-
rosrészek megujitasat tlizte ki célul. Mar a kiirasaban is
barnamezds terlletek funkciovaltasara, varoskdzpontok
funkciobdvitésére és szocialis varosrehabilitacios céllal
lehetett palyazni (ROP 2.2-es kiirds). Erzékelve a korab-
bi megujitasi kisérletek pontszerliségének problémajat,
a kiiro eléirta a komplex és integralt szemléletet, a ma-
gantéke bevonzadsanak feltételét és a nagyobb [épték,
ugynevezett akcidtertleti fokuszt.

E palyazatokban ismerkedtek meg a varosok azok-
kal a késébbi fogalmakkal, amelyek azéta is a varos-
fejlesztés hazai kulcsfogalmai. Az akciéteriiletekkel,
amelyek alatt a fejlesztéssel érintett olyan egybefliggd
terlleteket kellett érteni, amely funkcidjanak, perspekti-
vdjanak megvaltoztatdsara a pdlyazatot és a fejlesztéseit
tervezi. A fejlesztések komplexitasat és integraltsagat,
elébbin a tobb fejlesztésbdl allé csomagok fejlesztése-
inek egymadsra épullését, az utdbbin a fejlesztésekben
érintett tobb dgazat fejlesztésének egylttes tervezését a
fejlesztések egymasra hatdsdnak (szinergiajanak) figye-
lembe vételét kérik szamon. Es ismerkedtek meg az Ugy
nevezett multiplikator hatassal is, amelyen a palyazat ki-
iréja a maganszféra részvételének aranyat kérte szamon
a varosokon fejlesztéseik soran.

E kiirdsban a projektek tobb mint fele varoskdzpon-

tok megujitasat célozta, és meglepben kicsi érdekl6dés
volt a barnamezds és a szocialis varosrehabilitacios célu
palydzatokra. A vdroskozponti fékusz anndl is inkdbb fajo
volt, mivel kdzben egy turisztikai célu palyazat keretében
(ROP 1.7) is jellemz&en varoskozpontok megujitdsara
kértek forrast a vdrosok. A barnamez6 meguijitas iranti
érdekl6dést feltehetéen a parhuzamosan ipari parkok
kialakitasara kiirt és odaitélt tdmogatasok is csokkentet-
ték. Az elsé NFT azok a fejlesztések lettek sikeresebbek,
ahol a varos tervszer(en, korabbi programjahoz illesz-
tetten hajtotta végre a fejlesztését és a fejlesztések leve-
zénylésére 0nallo szervezeti hatteret is létrehozott.

2007-t6l kezdve a kovetkezé unios ciklus forrasainal
a Nemzeti Fejlesztési Ugynokség mar nagyobb hang-
sulyt helyezett a fejlesztések stratégiai beagyazasara és
a forrasok célok mentén torténé szétvalasztasara, igy
onallo fejlesztési forrast dedikaltak a szocidlis varosre-
habilitacionak. Az igazi Ujitasok azonban nem a forrasok
szétvdlasztasa, hanem a fejlesztések tervezésének és
végrehajtasanak folyamatat szabalyozo Uj rendelkezések
voltak, amelyek a stratégiai gondolkodas elterjesztését,
a fejlesztések bedgyazottsaganak és multiplikator hata-
sanak novelését és ezek révén a fejlesztések hatékony-
sdganak novelését céloztak. A fejlesztéseknél eldirta
egyrészrél az integralt varosfejlesztési stratégiak (IVS)
elkészitésnek kotelezettségét, masrészrél a megyei jogu
varosok esetén kotelezdvé tették a fejlesztéseket lebo-
nyolité és mikodtets onalld intézmény, a varosfejlesztési
tarsasagok létrehozasat.

A 2007-13-as fejlesztésiid6szak varosfejlesztési uji-
tésa lettek tehat a stratégidk, az ugynevezett IVS-ek |ét-
rejotte. A kiiré ezen stratégidk fontossagat tobbfélekép-
pen is megerdsitette: egyrészrol a fejlesztési tamogatds
odaitélésének biralatat a projekt mogott 1évd terv mini-
malis min6ségéhez kototte, raadasul a terve elkészitésé-
hez olyan egyeztetési eldirasokat is tdmasztott, amelyek
a kordbban megszokottnal szélesebb tarsadalmi csopor-
tok részvételét irta el az onkormanyzatok szamara. Ez
az ugynevezett partnerség elsésorban azt a célt szol-
galta, hogy a varosvezetés kénytelen legyen nagyobb fi-
gyelmet szentelni a lakosséagi elvardsoknak, a fejleszték
terveinek és igényeinek, egyuttal a tervezés id6szakaban

141



URB.0 / URBANISZTIKA KEZDOKNEK

[évé kommunikacioé révén mar a palyazat beaddsanak
id6szakdban segitse a maganszférat abban, hogy terve-
it a varhaté fejlesztési célokhoz igazitsa. Ugyancsak az
IVS-ek Ujdonsaga volt, hogy részletes tematika mentén
és terlleti bontasban kért helyzetértékelést a varosrol,
amellyel késébb a célokat 0ssze is vetették, igy kénysze-
ritve a varosokat arra, hogy ne csak a palyazat altal meg-
hatarozott kis projektekre, hanem azok bedgyazottsaga-
ra is hangsulyt helyezzen. Végul az 1VS-ekkel szembeni
elvarasként fogalmazédott meg tobb olyan terv integra-
ldsanak feladata, amely meghatdrozo lehet egy varos fej-
|6désében. igy az IVS-ek részeként be kellett mutatni az
onkormanyzat ingatlanhasznositasi tervét és el kellett
késziteni a varos antiszegregacios tervét is, amelyben
fel kellett tarni a a varos szocidlisan leromlé terileteit és
meg kellett hatarozni, hogy hosszu tavon miként szeret-
né ezen terlletek szegregalodasat a varos megakada-
lyozni. Végll a terv céljait mérhetévé tevé indikatorok
meghatarozasat is szamon kérte a palyazokon.

A fenti valtozasok, a melléjik rendelt, a varosok
szamara sosem latott nagymeéret( fejlesztési forrassal
egyltt megtette a hatasat. A 2000-es évek végén a ma-
gyar varosok fele elkészitette varosfejlesztési stratégia-
jat és a 2007-13-as idészakban soha nem latott mérték
fejlesztési forrasok segitették a varosok megujitasat. A
kordbbiakhoz hasonléan azonban tovabbra is a varos-
kozpontok alltak a varosvezetések meguijitasi szandéka-
nak kozéppontjaban, annak ellenére is, hogy egyéb nem
varosrehabilitacids, hanem pontszer( ingatlanfejlesztést
(pl. iskolafelujitast) lehet6vé tevé palyazatok is sokszor a
varoskozpontok megujitasat segitették.

A témaban készdlt értékelések azt mutattak, hogy
mindazon valtoztatdsok, amelyeket az IVS elkészitése
hozott a varosok életébe, csak részben érték el a kit(izott
céljukat. Mikozben szamos varosban végiggondoltdk a
fejlesztési feladatokat, igy a varosrehabilitacios felada-
tokat is, az IVS az esetek tobbségében ez egy palyazati
dokumentécio lett a stratégiai gondolkodasra a fejlesz-
tések tudatos menedzselésére nem hatott. Ennek rész-
ben az is az oka volt, hogy a varosok elsésorban sajat
kozfunkciojukkal kapcsolatos feladataikra koncentraltak,
csak részben voltak képesek dtgondolni a varosban lévé
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maganszereplék szempontjait, igy a varoskozpontok épi-
tészeti megujitdsa nem jart a varoskdzpontok gazdasagi
élettel valo feltdltddésével. Igaz, ebben részben az is sze-
repet jatszott, hogy a nagy varosrehabilitaciés fejleszté-
sek id6szaka egybeesett a pénziigyi valsaggal, amikor a
maganszereplék forrdsai jelentésen beszlikiltek, az in-
gatlanpiac a nem teljesité jelzaloghitelek miatt befagyott.

A szocidlis varosrehabilitaciok relativ érdektelensé-
ge sem a problémaval szembeni érdektelenséget, sokkal
inkdbb a varosoknak ezen problémaval valé megkiz-
désének képtelenségét mutatja. Ahogy korabban irtuk,
ezen rehabilitdcioknal nem csak a varosrész revitalizala-
sa a cél, de az is, hogy ezt lehetdleg az ott él6k helyben
maradasa mellett, és ne a szegényeknek a varosok koz-
ponti terlleteirél vald kiszoritasaval érjék el a varosok.
Ez olyan jelentds tarsadalomszervezd, szocidlis progra-
mokat mUkodteté kapacitdsokat és funkcidkat feltételez,
ami sokszor hianyzik az dnkormanyzati portféliokbol. Ra-
adasul a fizikai és tarsadalmi beavatkozas komplexitéasa
olyan csoportmunkat feltételez a human szakértelem és
a féépitészi kompetencidk kozott, amire sem tapaszta-
lat, sem kialakult gyakorlat nincs a magyar varosokban.
A relativ érdektelenség mellett az is komoly tapasztalata
volt ezen idészaknak, hogy a szocialis varosrehabilitaci-
6s programok legtébbszor csak a fizikai infrastruktira
atalakuldsaig jutottak, és a szocidlis, human fejlesztések
inkdbb csak latszat programelemek maradtak. Mivel az
ilyen az ingatlanpiaci kiszoritast fékez6 programok meg-
valdsitasa tobb valasztasi ciklust is érintene, ezért sokkal
nehezebb a helyi politikai tamogatast mogé tenni, kiilo-
nosen akkor, amikor maguk a tamogatasok is rovid, 2-3
éves megvalodsitasi idészakot engedélyeztek. Igy a latva-
nyosabb és rovidtavon is kimutathaté fizikai valtozasok
tudtak csak érdemben megvalosulni.

Az is kider(lt, hogy a fejlesztési terveknek a forra-
sokhoz vald kozvetlen hozzakotése sokszor éppen a
stratégiai tervek szervestilését és a varosvezetés gondol-
koddsat formald megjelenését korlatozta, a fejlesztések
és a varos mukodtetés szétvalasztasat eredményezte,
mikdzben a vdrosi teriiletek fejlédését nagy mértékben
befolydsolja mindazon intézménymikodtetési és épitési
szabalyozasi tevékenység is amely a varosok vezetésé-
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nek fontos alapfunkcidja. A varosfejlesztési stratégidk
ezen tulajdonsdgara is visszavezetheté feltehetéen az
a probléma, hogy az dnkormanyzatok sokkal inkdbb fej-
lesztéként, a maganfejlesztéseket kiszoritd szerepben,
és nem a fejlesztések katalizatoraként, a maganeréforra-
sokat terel8, 0sztonzd szerepben jelentek meg a varosok
2007-13-as megujitasaiban.

Ezen problémakat felismerve 2012-ben a Kormany
314/2012-es szamu rendeletében megteremtette a
stratégiai tervezés palyazati tevékenységtdl flggetlen
jogi hatterét, el6irva a varosoknak, hogy hosszu tavu
fejlesztési koncepciot és integralt telepiilésfejlesz-
tési stratégiakat (ITS) hozzanak létre. Azok tartalmat
és elkészitésének formalis szabalyait a kozigazgatasi
eljarasi rendbe integralta, egyuttal a telepilésrendezési
funkciokkal kozos szabalyozas ala vonta, igy kozelitve a
hosszu tavu térhasznalati szabalyozas és a fejlesztések
feladatait. Bar e szabalyozasi keret sem oldja meg a hu-
man és a fizikai beruhdzasok integralasanak problema-
tikajat, de feltehet6en tobb segitséget ad ahhoz, hogy a
varosmeguijitasi tevékenység a kovetkezé (2014-2020-
as) fejlesztésiidészakban hosszu tavu, az nkormanyzat
alapfunkcioi mentén mikods, atgondolt és iranyitott, a
maganszereplékkel partneri, és nem 6ket kiszorit6 tevé-
kenység lehessen.
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ajanlott irodalom

+ Balds Gabor - Szendrei Zsolt
Kdzép-magyarorszagi régio stratégiai tervezés - regionalis szintetizald és javaslattevé dokumentum, Ko-
zép-Magyarorszagi régio
Budapest, mimeo, 2015
- Benkd Melinda Phd — Szabo Arpad DLA (szerk.)
Varosmeguijitas — Urban reneval; varosépitészeti tanulmanyok — essays on urban design
Budapest, Terc, 2010
+ Budapest 2050 — A belvarosi tombdk fennmaraddsanak esélyei — A BME Urbanisztika Tanszékének
monografidja
(szerk.: Alféldi Gyorgy DLA)
Budapest, Terc, 2012
+ Egedy Tamds (szerk.)
Varosrehabilitacio és tdrsadalom
MTA Foldrajztudomanyi Kutatéintézet, 2005
+ Lipcsei Charta (2008)
Falu Varos Régi¢, 2, 67-72.
+ Németh Nandor — Szepesi Baldzs —Balds Gabor —Baranyai Zsolt — Barta Marton — Csite Andras — Rési Kata
Véroshaldzati hatdsértékelés
Budapest, 2013
https://www.palyazat.gov.hu/varoshalozati_hatasertekeles
+ Vdrosrehabilitdcio 2007-2013-ban
Kézikoényv a varosok szamara (2007)

ellenorzo kérdések

+ Mikor van sziikség varosmeguijitasra?

+ Milyen folyamatok vezethetnek egy varosrész leromldsahoz?

+ Milyen tipusu rehabilitaciokat ismer?

+ Hasonlitsa 6ssze a miemléki, ingatlanfejlesztéi illetve szocialis rehabilitacié céljait, eszkoztarat!

+ Magyarazza meg a kdvetkezé fogalmakat: szegregacio, dzsentrifikacio, multiplikacids hatas!

+ Hogyan valtoztatta meg az eurdpai Unids programozas a magyar varosrehabilitacios gyakorlatot?
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