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“A szocidlis 4gazat mddszertani és informacids rendszerének megujitdsa” c. kiemelt project (SZGYF-
EFOP194-57-7/2008) keretében Szocidlis és Gyermekvédelmi F&igazgatdsag alkalmazasaban dr.
Hegedus Jézsef vezetésével egy munkacsoport alakult amely hdrom kutatdsi témaért volt felel6s:

1. Kozosségilakhatds és lakasmobilitas koncepcidjanak kidolgozdsa
2. Hatralékos csaladok tulélési stratégiai és az ellatorendszer nyujtotta lehet&ségek
3. A marginalizalt helyzet( (szegregacidval veszélyeztetett) varosi telepllésrészek vizsgalata.

Ez a tanulmany az harmadik feladat ala tartozd kutatdsi eredményeket foglalja 6ssze. A kutatas
vezetd kutatdja Horvath Vera (Varoskutatas kft) volt, és a Varoskutatds Kft kutatéin kivil a Fehér
Katalin (szocioldgus) vett részt. A harom kutatds szamos ponton érintkezik. Ezeket a kapcsolatokat — a
tervek szerint — egy 6sszefoglalé tanulmdny fogja integralni.



Bevezetés

A kutatdsi program a magyarorszagi varosok periférialis, volt zartkertes, esetleg részben
mez8gazdasagi funkcidju, nem lakdfunkcidji, am fokozatosan mégis benépesilé kilterileti
teleplilésrészeit vizsgalta, kiilonos tekintettel a betelepiilé lakossag lakékorilményeire, a koltozés
idejére, okaira, az azt erdsit6 gazdasagi-tarsadalmi folyamatokra, és az igy kialakulé Uj kilterileti
részek tipusaira, integracids lehetdségeire. Hipotézislink szerint n6tt a varoskornyéki, marginalizalt
helyzetld kilterileti, lakott helyek jelent6sége a rendszervaltast kovetd gazdasagi-tarsadalmi
valtozasok kovetkeztében. A vizsgdlt terlletek a varosok kozigazgatdsi teriiletéhez tartozd
kiiltertletek, amelyek telepllésrendezési besorolasuk (helyi épitési szabalyzat) szerint nem
lakéteriletek, am megfizethetGségik, a meglévd ingatlanok és a részleges infrastruktura, illetve a
varos viszonylagos kozelsége miatt mégis megjelenik benniik a lakéfunkcié. Ezek lehetnek pl.
Gdull6terlletek, ipari terlletek vagy ipari épiletek kozé ékel6dott lakdegységek, vagy kertes
mez6gazdasagi teriletek (Un. ,zartkertes” részek). A kutatds sordn elemeztik a létezd statisztikai
adatokat, a vizsgalt zartkerti részekre vonatkozd dokumentumokat, de alapvetéen a terepeken
folytatott strukturdlt interjukra épitettiik a megallitdsainkat.

A kutatas eredményei igazoltdk azt a feltevést, hogy ezeken a teriileteken nem feltétlendl alakul ki
szegregatum, am jelentds szdmu — a helyi 6nkormanyzatok szamara Uj problémdkat felveté —
lakossag jelenik meg olyan terileteken, ahonnan a varosi szolgdltatasok egy j6 része csak
nehezebben vagy nem érhet6 el. A vizsgalat sordn részletes esettanulmanyokat készitettlink 6t
teriileten: a Budapest periféridjan elhelyezkedd Csepel-Haros kilteriletén, vegyes tarsadalmi
dsszetételli Obuda-Csucshegyen, az alfoldi kiterjedt mezdvarost reprezentald Hajdubdszdérmény
sz6lGskertes kulterileteiben, a kompaktabb, dinamikusan fejl6dé nyugat-magyarorszagi varosokat
reprezentald Székesfehérvar kérnyéki zartkertekben, valamint Cegléd Oregsz8l6 kiilteriiletén. A
kilonboz6 teriilettipusokon a kutatdcsoport elGzetes feltételezésének megfelel6en valéban eltéré
tdrsadalmi statuszu és lakonépességl Uj lakoteriletek alakulnak ki. Az is beigazolédott, hogy az
alacsony laks(rlségl teriileteken tipikusan nem alakul ki szegregatum, bar megjelennek olyan
teriletek is, amelyek legaldbbis részben a statisztikailag meghatarozott szegregdtumok jellemzGivel
birnak.

A kutatdcsoport kovetkeztetése szerint az 6t esettanulmany rendkivil hasznos volt a kiilterileti
lakéhely-tipusok feltardsdhoz és a kikoltoz6k helyzetének, motivacidinak atfogd megértéséhez.
Kiegészit6 terepvizsgalatok sziikségesek azonban a kutatasi eredmények ellenGrzése és igy megfelel6
mértékben megalapozott kovetkeztetések érdekében, amelynek segitségével a szakért6k szakmailag
magas szint(i szakpolitikai javaslatcsomagot és beavatkozasi stratégiat tudnak 6sszeallitani.

A tanulmany els6 fejezete a vizsgalt kilteruleti, zartkerti problémakaort szélesebb 6sszefliggésekbe
helyezi, a telepliléshaldzat torténeti-szerkezeti valtozasaiba. A tanulmany masodik fejezete a kutatas
fé6bb hipotéziseit, konceptualis kereteit rogziti. Majd a harmadik fejezetben kerll sor az
esettanulmanyok bemutatdasara, és végiil a negyedik fejezetben foglaljuk 6ssze kovetkeztetéseinket.

1. Avarosi, varoskdrnyék kiilteriletek szerepe a teleptiléshalézatban

1.1 A telepiiléshaldzat szerkezetvaltozasa

A gazdasdg szerkezetvdltdsa a rendszervaltast megel6z6 és koveté években kezd6dott meg, és
egyiitt jart a telepiilésszerkezet dtalakuldsdval. Az egykori szocialista iparvarosok jo része
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jelent&ségét vesztette, megjelent a munkanélkiliség és a népesség elvandorlasa, mikézben bé egy
évtized alatt kikristadlyosodott, melyek azok a telepiilések, amelyek a megvaltozott koriilmények
kozott a gazdasagi termelés és munkaerGpiac csomodpontjaiva valnak. A hazdnkba 2008-ban
begy(r(iz6 gazdasdagi vilagvdlsdg hatdsanak elmultdval dgy tlinik, ezek a folyamatok még jobban
felerGsodtek:

a) Az orszag teljes teriiletére jellemzd az alacsony munkanélkiiliség, azonban az orszagon beldli
diszkrepanciak még mindig jelent&sek: egyes teriileteken az aktiv kord munkanélkiliek
aranya (pl. 2018. marciusban a gazdasagilag aktiv népesség 2%-a volt regisztrdlt
munkanélkili a Févarosban, 1,6%-a GySr-Moson-Sopron megyében, 4,7%-a Fejérben, 12,3%-
a Somogyban és 13,2%-uk Négradban).!

b) Az erds piaccal és termeléssel biré gazdasagi kozpontokban a lakonépesség stabil, vagy akar
lassu novekedést mutat. A gazdasagilag lemaradé varosok és a kisebb telepiilések népessége
azonban jellemz6en csokken; folytatddik a népesség vandorlasa a jobb lehet&ségeket kinald
teriiletek felé (egyben tipikusan a kisebb telepilések fel6l a nagyobb varosok irdnyaba).

A telepiilésszerkezet azonban az épitett kérnyezet és a lakdspiac merevségénél fogva joval
lassabban képes alkalmazkodni a vdltozo kériilményekhez. A valsag utani gazdasagi talpra allast
kovetSen a korabbinal is jobban eltavolodtak egymastdl a gyengébb és er6sebb gazdasagi helyzetl
telepliléseken az ingatlan- és bérleti drak; a gyengébb munkaerGpiaci helyzetl és kiilonosen a
leszakadd terileteken a lakdingatlanok elértéktelenednek, a dinamikusan fejl6d6 kdzpontokban és
kornyezetiikben pedig sokszor az atlagos munkavéllalé szamdara megfizethetetlenné valnak. Ez
egyben azt is jelenti, hogy az el6bbiekbdl jobb lehetdségek reményében az utdbbiak felé elmozduld
munkavallalok és csaladjaik szamara kilénésen nagy nehézséget jelent a koltdzés, a biztonsagos
lakhatds megteremtése egy jobb munkaerépiaci adottsagu teriileten, mivel ennek koltsége a korabbi
lakdingatlan eladasaval egyre kevésbé, vagy egyaltaldn nem biztosithaté. Mindekodzben a
gazdasagilag erds telepuiiléseken is jelen vannak azok a haztartdsok, amelyeknek névekvd terhet
jelentenek a mindennapos koltségek, koztiik a lakaskoltségek.

1.2 Atelepiilések szerkezetvaltozasa

Az ingazas jelenségére nemzetkdzi szinten az Eurostat (2016), hazai szemszoghdl a KSH adatai is
ramutatnak. A 2001-es népszamlalas idején az alkalmazasban allé dolgozd koru magyar népesség
29,9 szazaléka ingazott munkaba naponta vagy mas id6kozonként. A 2011-es népszamlalas idején ez
az arany mar 34 szazalék volt (KSH 2015b:10); 2017 végére pedig mar kozelitette a dolgozd népesség
négy tizedét.? Amint az Eurostat Urban Report jelentése is rdmutat, a tanuldk és fiatal munkavallalok
rendszerint igyekeznek a nagyobb munkaer6piaci kozpontok kozelében megtelepedni. Egyre
jellemz6bb azonban, hogy a nehezen megfizethet6 kdzponti varosok helyett az azok koril elterilé
telepiilések konnyebben megfizethet lakasaiba koltoznek (Eurostat 2016:161).

Az ingdzas egyik oka a gazdasagfoldrajz valtozasa: a munkahelyek elhelyezkedésének atrendezédése,
illetve az er6s6dé regionalis polarizacié (Storper 2018). Fontos azonban a szuburbanizacio jelensége
is. A szuburbanizacié és dezurbanizéacié Eszak-Amerikdban és Nyugat-Eurépaban a nyolcvanak évekig
voltak meghatdrozé trendek, azéta viszont nemzetkozi téren ez a folyamat megfordult: a varosi,
belvarosi terlletek valtak igazan vonzévd, mikdézben mind a szuburban lakéteriletek, mind azok

1 Nemzeti Foglalkoztatasi Szolgalat, Havi részletes adatok 2018. mércius

2 A 15-64 éves ingdzdé vagy munkdba kozlekedd foglalkoztatottak demogréafiai jellemz8i nemek szerint,
http://www.ksh.hu/docs/hun/xstadat/xstadat_evkozi/e _ingazas9 09 0lc.html?down=1025
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lakossdga veszitett relativ poziciéjabol (Buzar et al. 2007; Kabisch és Haase 2011). A rendszervalté
orszagokban a kilencvenes évek elStt a varosfejlédés kbzponti meghatdrozottsdga miatt a kompakt
varosok voltak a jellemzéek, itt a szuburbanizdcié folyamata a kilencvenes években kezd6d6tt meg.
Egy id6 utdn részben parhuzamosan zajlott a belvarosi teriletek felértékel6désével, majd a 2008
utani id6szakban mar ezekben az orszagokban is fokozatosan megkezd6dott a szuburban
lakéterilletek presztizsvesztése, a belvarosok erGteljesebb felértékel6dése. Ezzel egyiitt azonban
éppen a legvonzobb varosi terliletek valnak egyre nehezebben megfizethet6vé, igy itt is megjelent az
alacsonyabb jovedelm{iek kiszoruldsa a kornyez6 telepiilések sokszor megfizethetSbb lakdhelyeire.

Az ingdzas alakuldasaban fontos tényezd a lakaspiac merevsége is (Hegediis 2001); a munkavallaldok
szdmara az esetek jelent6s részében egyszer(ibb, olcsébb és kockazatmentesebb a napi vagy heti
tobbszori ingdzds, mint a lakdhelyvaltds. Végeredményben a hazai varoshdldézatban — ahogyan
nemzetkozi trendekben is — a foglalkoztatdsi kdzpontok szdmdnak csokkenése mellett méretiik és
gazdasagi sulyuk fokozatos novekedése figyelhet6é meg (Pénzes, Molndr és Paldéczi 2015). A KSH
adatai alapjan mindekozben a belfoldi vandorldsok vesztesei nem csupan az aprofalvak, hanem a
fels6fokl kozpontok is: 2002 és 2013 kdzott mindossze harom varosban (Gy6rben, Kecskeméten és
Szegeden) volt mérhet6 pozitiv vandorlasi egyenleg (KSH 2015a:22).

A KSH meghatdrozasa szerint az az agglomeracidk a kdzpont és a kdzelében fekv telepilések kozott
sokréti funkcionalis kapcsolatok jonnek létre (munkahely, lakéhely, kozintézmények, szolgéltatasok,
kereskedelem, kézmlivel, stb.) és fizikailag is Gsszefliggd telepliléstest alakul ki. Az agglomeralddé
térség esetében egyértelmliek az agglomerdlddds folyamatai, am azok még nem teljesen
el6rehaladottak, nem teljesen Osszefliggé a telepliléshdldzat és kevésbé slrl a beépitettség. A
teleplilésegyittesek esetében a fizikai 6sszeéplilés és az agglomerdcidkat jellemzd szoros kapcsolat
elmarad, dm a résztvevd telepilések kdzott munkahely-lakéhely és gazdasdagi kapcsolatrendszer all
fenn.’

3 KSH Teruleti Atlasz, agglomeracidk: http://www.ksh.hu/teruleti atlasz agglomeraciok
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1. dbra. Agglomeraciok, agglomeralddo térségek és teleplilésegyiittesek. Forrds: KSH 2014:2

Az Eurostat Urban Audit varos adatfelvétele kiilon vizsgdlja a nagyobb foglalkoztatdsi kozpontok és
azok funkciondlis varostérségének (ingdzd korzetének) folyamatait.* A varosi és vdaroskdrnyéki
statisztikak alapjan is megdllapithatd, hogy a teljes varoskornyékek lakossaga gyorsabban né — vagy,
kilonosen a volt szocialista orszagokban, lassabban fogy — mint a kdzponti vdrosmag népessége.

1.3 A tarsadalom szerkezetvaltozasa: atalakulo tarsadalmi rétegzodés

A ,kozéposztdly hanyatldsa” — szlikiilése, illetve relativ gazdasagi és tarsadalmi helyzetének
gyenglilése — régdta téma a fejlett orszagok tarsadalmi szerkezetének vizsgdlataban. Az OECD aprilis
12-én kozreadott jelentése (OECD 2019) részletesen szamol be errél a folyamatrdl. A ,kdzéposztaly”
fogalma azonban nagyon sokféleképpen meghatarozhatd, ezért az OECD tanulmanya inkdbb a
,kozepes jovedelmi osztaly” (,middle-income class”, OECD 2019:19) kifejezést hasznalja. Ez a
nemzeti medidn haztartasjovedelem 75 és 200 szazaléka kozotti haztartasjovedelmi savot jeloli,
amibe az OECD-orszagok népességének datlagosan 61 szazaléka tartozik. Magyarorszag esetében
azonban az is lathatd, hogy az OECD-orszagokhoz képest viszonylag magas a kozepes jovedelmdiek
aranya (OECD 2019:44), és a magyar kozepes jovedelmi osztaly kolti jovedelmének legnagyobb részét
lakhatasra (OECD 2019:113).

A kilonféle kozéposztaly-definicidk attekintése utan Toth Istvan Gyorgy (2016) a magyar ,,jovedelmi
kozép” helyzetét vizsgalja. Elemzésében hangsulyozza a magyar ,kdzéposztaly” viszonylagosan
gyenge pozicidjanak torténelmi okait, illetve a meger6sodés feltételeinek hidnyossagait a
rendszervaltas utdni id6szakban.

Hegedis, Somogyi és Teller (2018:322-3) lakaspiaci helyzet alapjan 6t nagyobb tarsadalmi csoportot
vazolnak fel. A kutaték becslése szerint az alsd-leszakadd és a felsé statuszcsoportok egyarant a

4 KSH Tertleti Atlasz, Urban Audit: http://www.ksh.hu/teruleti atlasz urban audit
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tdrsadalom 10-15 szdzalékat teszik ki. Lakdspiaci pozicié szempontjabdl az ,,aktiv als6” csoport inkdabb
a leszakadd réteghez all kozel, mint a kdzép statusziak — mindkét csoport a tarsadalom nagyjabdl 30
szazalékat adja. A nyugdijas kdzéposztaly jovedelmi és (lakas-)fogyasztdsi szempontbdl a kozépss és
az also-kozép statuszcsoport kozt helyezkedik el, ket az 6sszességében az aktiv koruakétdl eltérd
mintazataik alapjan targyaljak kilon a szerz6k (els6sorban a hatralékossag elenyészd aranya miatt).

1.4 Benépesedod varoskornyéki kilteriiletek

A 2011-es népszamlalas adatai szerint korilbelll 305 ezer f6 élt kilterlleten; legnagyobbrészt
Gdll66vezetekben; kisebb részben pedig zartkertes telepiilésrészeken és ipari terlleteken. Mindkét
terllet lakossdga vegyes volt, bar az el6bbi terilettipuson a mdédosabb hdaztartdsok, az utébbin a
mez6gazdasagi dolgozék voltak tulreprezentaltak (Székely Gdaborné 2015). Az eddigi kutatasi
tapasztalatok alapjan azonban nem jelenthet6 ki teljes bizonyossaggal, hogy a szamlaldbiztosok
megbizhatdan fel tudtdk volna térképezni ezeket a teriileteket. Sokszor a helyi szinten jobban
bedgyazott ellatdrendszer szamara is kihivast jelent, hogy kdvessék a ki- és bekoltdzéseket, illetve a
lakok élet- és lakaskorilményeit.

A jelenlegi lakaspiaci tendencidk szerint a lakdsvdsarlds illetve lakasbérlés megfizethetGsége a
beldthatd jovében nem fog lényegesen javulni. A lakaspiaci drak és bérleti dijak tovabbra is
novekednek, mikdzben az atlagos bérek is novekedésnek indultak.5 A valsdg utani gazdasagi
fellendiilés idGszakdban azonban a lakaspiacon ,kétsebességli konszolidacié” a jellemzé:
megerdsodik a gyengébb és erls ingatlanpiacok elszakaddsa. A lakasszerzéshez elérhet6
tdmogatasok (pl. CSOK, LTP) az alacsonyabb jovedelm( haztartdsok szdmara kevésbé kedvezGek,
azonban részben beépiilnek az drakba, amelyet rdaddsul az épitSipari és szakipari dolgozdék korében
is er6s6d6é munkaerdhiany is erdsit. Varhatdan tehat a jov6ben is megmarad az igény a megfizethet6
lakdsok irant — abban az esetben is, ha a legmegfizethet6bb lakéhelyek marginalizalt, nehezen
megkozelithetd, vagy rosszabbul elldtott terlleten vannak. Rovidtadvon nem redlis olyan komplex
lakdspolitikai fordulat, amely az alacsonyabb jovedelml munkavallalék szdmara nagy |éptékben
tenné megfizethet6vé a lakhatdast j6 munkaerépiaci adottsagokkal biré varosok belteriiletén, ezért a
jelen kutatds arra fokuszal, mit tehetnek a kozszféra egyes szereplGi abban az esetben, ha a
varoskornyéki, eredeti funkcidjuk szerint nem lakéteriiletek lakdnépessége tovabb né.

Léteznek egyértelmiien szegregdtumnak szamitd vdaroskornyéki Uj lakodteriletek is, valamint a
varoskornyéki, csendes Udul6- és kisgazdasagi terliletek sokszor azok a helyek, ahol a rejtett
hajléktalansag megjelenhet. A kutatas szempontjabdl azonban nagyon fontos, hogy sok benépesiilé
kiilterileti rész nem sorolhaté a szegregdtumok vagy szegregaldddssal veszélyeztetett tertletek kozé.
Sok Ujonnan (az elmult egy-két évtizedben) benépesiilé varoskornyéki, zartkertes terilet
érdekessége, hogy vegyesen taldlhatok meg benne felfelé és lefelé mobil, illetve stabil helyzetii
hdztartdsok, valamint megjelennek a befektetési céllal ingatlant vdsdrlok is, akik a jovébeli
belterliletbe vondsban biznak — annak ellenére, hogy az 6nkormanyzatoknak a jelenlegi pénziigyi és
demografiai trendek mellett csak a legritkdbb esetekben érdeke a lakdterilet bévitése. Egyes
kiiltertleteken kordbbi ,devizahiteles” csaladok jelentek meg, akik igy tudtak ,elmenekilni” az
eladdsodas eldl, és kdzben szamukra vonzd, zold koérnyezetben, tagas, csalddalapitdsra alkalmas
lakéhdazhoz jutni. A legutébbi években pedig — részben 6ket kovetve — megjelentek azok a fiatal
csaladok, akik az elmult évek ingatlanpiaci viszonyai mellett hasonléan tagas, vélekedésiik szerint
gyermeknevelése alkalmas csalddi hazat mar semmiképp nem engedhettek volna meg maguknak

5 FHB Index 2018. Lakasarprognozis http://www.fhbindex.hu/FHB-Index/Letoltheto-
anyagok/FHB LakasarPrognozis2018.pdf
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belterlleten. Ez utdbbiak kdzt vannak azok is, akik hitelképesek lettek volna, de elveszitették a
bizalmukat a lakashitelekben és/vagy a pénziigyi intézményekben.
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2. abra. J6 mindségii csaladi hazak Obuda-Csticshegy kiilteriileten

Ezeken a terileteken igy tehat nem feltétlendl alakul ki szegregatum: a kis, gyengébb min&ségli vagy
leromlott lakéegységek mellett jelen vannak a megfelel vagy kifejezetten j6 minGségl tagas csaladi
hazak is. Masrészt a megfizethetd sajat tulajdonu ingatlanban lakék mellett jelen vannak a piaci
bérl6k is; a bérlelt ingatlanok mindsége, kozmdellatottsdga és a lakbér szintje jellemz6en messze
alulmulja a belterileti lakéingatlanokét. Ezzel egyiitt is fontos jelenség, hogy jelentés szamu ember
jelenik meg olyan terileteken, ahonnan a varosi szolgaltatdsok nem, vagy nehezebben érhetbek el.
llyenkor a kozszféra beavatkozasa mindenképp sziikséges nem csak azért, hogy megelGzze a
szegregdlddd tombok kialakuldasat, hanem azért is, mert a viszonylag jobb érdekérvényesité
képességl lakdk nyomast gyakorolnak a helyi 6nkormanyzatra a belteriiletbe vonds, az
infrastrukturalis fejlesztések irdnyaba.



3. abra. Szegregalddo tomb: lakott gazdasagi épiiletek (,pajtak”) Hajdiboszormény Nagy-Bocskai
sz6l6skertek kiilteriileten

A jelenlegi szabdlyozasi és finanszirozasi rendszer mellett az 6nkormanyzatok ellenérdekeltek a
kiiltertletek beltertiletbe vondsdban, ez ugyanis a gazdasagi erejiket meghaladd infrastrukturalis
fejlesztésekre kotelezné Gket (Utszélesités, Utépités, viz-, csatorna- és vezetékes gdazhaldzat
megterveztetése és kiépitése stb.). A teriilet fejlesztése varhatdan tovabbi bekoltoz6ket vonzana egy
ilyen teriiletre, ami helyi szinten novelné a probléma sulyat. Rdaddsul a zartkertes vagy
Gdul6terletek lakslrisége nem is teszi lehetévé a gazdasagos kozmlvesitést, és nagyobb mértékd
bekoltozés esetén is elmaradna a vérosi belteriletek szintjét6l. Mindekdzben a helyi 6nkormanyzatok
lakdspolitikai lehetdségei nem teszik lehetévé, hogy stabil, megfelel6 és megfizetheté lakhatdst
nyujtsanak mindazoknak, akik a kilteriiletek megfizethet8sége miatt koltdznek az itt elérhetd
ingatlanokba, és ezzel a kompakt beépités és ésszerlibb kdzlekedésszervezés iranyaba tudjanak lépni.
Helyi szinten egy 6nkormdnyzatnak érdeke meggatolni a bekoéltdzéseket a telepiilés kilteriletére,
azonban ennek eszkdztdra szintén nagyon korlatozott; a bekoltdz6k jelentds része pedig megjelenik a
helyi ellatérendszerben (pl. helyi 6voda, iskola, szocialis osztaly).

2. A kutatds konceptualis kerete

2.1 A telepiiléshierarchia alakulasa

Jogilag Magyarorszagon jelenleg otféle telepiléskategoria létezik: kdzség, nagykozség, varos, megyei
jogu varos és févaros; ezek a telepllés szintli egységek hézagmentesen lefedik az orszag teljes
teriiletét, és mind teriletileg, mind funkciondlisan haldzatot alkotnak. A KSH legfrissebb adatai
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szerint az orszdg 3 155 telepillésébdl 346 varos (ebbdl 1 févaros, 23 megyei jogu varos) és 2 809
kdzség.

A KSH azonban hatféle statisztikai kategériat kilonboztet meg: ezek a févaros, fels6foku kdzpont,
kozépfoku kozpont, alséfoku kozpont, falvak és aprofalvak (KSH 2015a:19-27, lasd 1. tablazat). A
népesség Osszességében jelentésen koncentraldédik a nagyobb koézpontokban: a népesség hetven
szazaléka él varosokban, husz szdzaléka a févarosban. A f6 statisztikai kategdridk mellett valamivel
kevesebb mint a népesség 3 szazaléka él tanyakon és szérvanytelepiléseken (KSH 2015a:11-13). A
trendek telepilléskategdrianként markansan elkllonilnek; bér természetesen minden kategéridban
vannak eltérések: a nagyobb és kozépfoku kdzpontokban jellemzé a népességcsokkenés, bar egyes
ilyen varosok (pl. Gydr, Kecskemét) kivételt jelentenek; a kisebb kozségekben a népesség még
meredekebben zuhant, de jobb megfizethet6séglik miatt ez aldl is sokszor kivételt jelentenek a
kdzpontok koril elhelyezked§ kistelepiilések (KSH 2015a).

1. tablazat. Telepiiléshierarchia: demografiai és ingazasi folyamatok telepiiléskategérianként

Kategéria Darab Osszlakossag Népességcsdkkenés Teleplilést elhagyd ingdzdk
(millio f6) 2000-13 (%) (foglalkoztatottak %-a)
Févaros 1 1,7 1 10
Fels6foku kézpont 8 1,1 4 11
Kdzépfoku kdzpont 29 1,3 5 22
Alséfoki kdzpont 308 2,8 3 40
Falvak 1684 2,3 2,5 61
Aprofalvak 1124 0,3 14 67

Forras: KSH 2015a:19-27.

A viérosok fejl6dését torténelmik és foldrajzi elhelyezkedésiik is nagymértékben befolyasolja. Az
Alfold telepilései kozott jellemzé a szétteril6 mez6varosi szerkezet, mig a nyugati orszdgrészben a
kompaktabb kozponti varosokat viszonylag nagyobb laks(r(iségli kistelepilések oOvezik. A keleti
orszagrészre jellemz6 a tartds vandorldsi veszteség, mikdzben a nyugati orszagrész lényegesen jobb
helyzetben van (bar itt is szinte mindenhol jellemz6 a negativ természetes szaporulat). A legnagyobb
vandorlasi veszteség az aproéfalvakban jellemzd, valamint a keleti orszagrész also- és kozépfoku
kdzpontjaiban (kiiléndsen Kazinckbarcikdn, Ozdon és Salgétarjaban). Még a keleti megyékben is jobb
helyzetben vannak a magasabb szint(i kozpontok, Miskolc kivételével, amely 12 ezer lakost vesztett
2000 és 2013 kozott.

Oriasi eltérések jelentkeznek az egy fére es6 szja-alap értékében is: ennek értéke a févarosban,
Gy6rben, Székesfehérvaron, és az ezeket korilvevé telepiiléseken volt messze a legmagasabb, a
févdrosban és agglomeraciéjdban évi 2,6 millié, a nyugati orszdgrész két leger6sebb gazdasagi
centrumaban és kornyékén évi 2,3 millid forint kordili. Hasonld atlagos értékek voltak mérhet6k egyes
fels6foku kbzpontokkal szomszédos telepiléseken is. Itt is megmutatkoztak a foldrajti kiilonbségek: a
nyugati és kdzéps6 orszadgrészben szintén atlag feletti volt az egy fére es6 atlagos szja-alap a f6bb
kozpontokban és az azokat Ovezé telepiléseken, meredeken esnek az értékek azonban a keleti
orszagrészben. Az alséfoku kdzpontok, és kilonosen a falvak, aprofalvak értékei (évi 1,6-1,4 millié
forint) még jobban elmaradnak az orszdgos atlagtdl — kivéve az északnyugati orszagrész egyes
telepuiléseit (KSH 2015a:28-29).

6 KSH Teriileti Atlasz — Magyarorszag kdzigazgatési teriiletbeosztdsa http://www.ksh.hu/teruleti atlasz kozig
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2. tablazat. Telepiiléshierarchia: f6bb gazdasagi és tarsadalmi mutatok telepiiléskategorianként

Févéros Fels6fokd | Kozépfoku Alséfoku Falvak Aprofalvak
kozpontok | kézpontok | kdzpontok

Teleplilések szama 1 8 29 308 1684 1124
Atlagos lakossag (ezer f8) 1700 141 44 9 1,5 0,26
100 gyerekre jutd idGskord 147 125 129 114 109 133
Természetes szaporodas (%) -3,9 -2,2 -3,1 -3,3 4.4 -7,7
Vandorlasi kiilonbozet (%o) 0,6 -0,5 0,4 0,3 0,0 -5,5
F6/héztartas 2,05 2,23 2,29 2,47 2,58 2,48
Legalabb érettségivel 69,9 61,2 55,3 44,2 33,6 25,1
rendelkez6k (18 éven felliliek
%-a)
Foglalkoztatottak (15 éven 51,2 47,2 48,2 46,1 43,1 39,2
feltliek %-a)
M(ikédé  vallalkozasok/1 000 104 82 73 56 41 37
lakos
Naponta ingdzdk/helyben lakd 10,1 10,8 22,2 40,0 61,3 66,9
foglalkoztatottak aranya
SZJA-alap/adofizets (millié Ft) 2,63 2,07 2,00 1,80 1,61 1,38
Uj lakasépités /10 000 lakos 40 33 29 27 21 15

Forras: KSH 2015a:19-27.

Feltin6en magas az ingdzdk aranydnak meredek névekedése a févarostdl a kisebb telepiilések felé
haladva. Ez a népesség felének otthont add alséfokid kdzpontokban és falvakban is kiemelkedd, 40
illetve 61 szazalékos aradny, de magas a kozépfoku kdzpontokban is. Orszagos szinten is magas a mds
telepuilésre ingazdk aranya: 2001-ben 29,9 szazalékot ért el a foglalkoztatottak korében; a 2011-es
népszamlalas idején 34 szazalékot (KSH 2015b:10); 2017 végén pedig mar elérte a 38,4 szazalékot
(KSH d.n.).” Abszolut értékben az ingadzék szdma 16 év alatt 1,3 milliorél 1,6 millidra nétt. A kilféldre
ingdzds fGleg az északnyugati hatdr mentén jelent8s. Sopronbdl, Mosonmagyardvarbdl és a régid
néhany alséfoku kdzpontjabdl minden tizedik foglalkoztatott a hatdron tulra ingazott 2014-ben (KSH
2015b:27).

Amint az 1. dbra is ramutatott, novekszik a gazdasagi tevékenységek és munkahelyek foldrajzi
koncentrdcidéja, amit viszont a lakéhelyek foldrajzi koncentraciéja nem tud pontosan lekovetni
szamos okbdl, a lakdspiac merevsége mellett egyszerlien az egyes telepiiléseken megtaldlhatd
(megfizethet6) lakdhelyek és beépithet6 teriletek fizikai korlatai miatt sem. Ennek megfelel6en a
gazdasagi és munkaerdépiaci kozpontok koziil az ingdzds és mas telepiilések kodzti folyamatok mentén
agglomeraciok, agglomerdlédd térségek, vagy funkciondlis telepllésegylittesek jonnek létre. EbbdI
addddan aztdn az egyes agglomeracios kozpontok vonzaskorzetének varosi, gazdasagi és tarsadalmi
dinamikdi messze tulterjednek a kozponti varos adminisztrativ hatdrain.

7 A 15-64 éves ingdzé vagy munkadba kozlekedd foglalkoztatottak demogréfiai jellemz8i nemek szerint,
http://www.ksh.hu/docs/hun/xstadat/xstadat_evkozi/e _ingazas9 09 0lc.html?down=1025
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Cxsmry S MAGYARORSZAG FUNKCIONALIS

HIVATAL= VAROSTERSEGEI, 2018

4. abra. Magyarorszag funkcionalis varostérségei — Eurostat-OECD lehatarolas.

Forras: https://www.ksh.hu/teruleti_atlasz

47 kdzPONTI AGGLOMERACIOK, AGGLOMERALODO TERSEGEK,
(Kﬁ) Rt NAGYVAROSI TELEPULESEGYUTTESEK

Tipusok

- Agglomerdciok
D Agglomerdlodo térségek
[ Nagyvérosi telepiilésegyittesek

5. abra. Agglomeracidk, agglomeraléodd térségek, nagyvarosi telepiilésegyiittesek — a KSH
lehatarolasa.

Forras: https://www.ksh.hu/teruleti_atlasz
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A funkciondlis varostérségek gazdasagi sulya és népessége Eurdpa-szerte né (Eurostat 2016); bar a
stagnalé vagy csokkend népességli Kelet-kdzép-eurdpai régidban ez a gyakorlatban azt jelenti, hogy a
funkciondlis vérostérség lakossaga lassabban csdkken, mint az orszdgos népességfogyas liteme.®
Ennek ellenére a funkcionalis varostérségek meghatdrozasara és lehatdrolasara tobb kiilonb6z6
meghatarozds létezik — és a statisztikai és szakpolitikai szempontbdl legalkalmasabb meghatdrozas
orszagonként illetve nagyrégionként valtozhat. A kordbban mar idézett Pénzes, Molnar és Paldczi
(2015) az orszag teljes teriiletét lefedé helyi munkaerépiaci rendszerek (Local Labour System)
szdmanak és méretének alakuldsat tanulmanyozzdk. Nemzetkozi szinten a korabbi definicids
eltérések athidaldsara az Eurostat és az OECD k6z6s Funkcionalis Varostérség (Functional Urban Area
— FUA) meghatarozast dolgozott ki (OECD 2012, 2013). Ennek alapja kizardlag a munkavallaldk
ingazasa: minden olyan telepiilés a funkciondlis varostérség része, ahonnan a foglalkoztatottak tobb
mint 15 szazaléka egy helyi munkaerépiaci kozpontba ingazik.

3. tablazat. Funkcionalis varostérségek és k6zponti varosok: népesség, gazdasagilag aktiv népesség

Funkciondlis Telepiilések Teljes Gazdasagilag Varos neve Teljes Gazdasagilag
varostérség szama népesség aktiv népesség aktiv

neve (f6) népesség (f6) (f6) népesség (f4)
Budapesti 199 2 958 023 1518 076 | Budapest 1759 407 919 564
Miskolci 80 291 503 134 757 | Miskolc 158 101 75 385
Nyiregyhazi 43 237 511 113 665 | Nyiregyhaza 118 058 58 200
Pécsi 134 249 967 119 195 | Pécs 145 347 71752
Debreceni 26 327 953 156 465 | Debrecen 203 059 99 598
Szegedi 27 243 437 120 407 | Szeged 162 621 82175
Gydri 93 247 357 124 649 | Gy6r 129 568 64 781
Kecskeméti 24 187 653 91 051 | Kecskemét 111724 56 071
Székesfehérvari 70 273 481 136 193 | Székesfehérvar 98 207 49 279
Szombathelyi 86 147 992 75078 | Szombathely 77 973 39 569
Szolnoki 25 161 050 76 510 | Szolnok 72 333 34796
Tatabanyai 20 137981 69 506 | Tatabdnya 66 362 33717
Veszprémi 51 133 398 65200 | Veszprém 60 392 29733
Békéscsabai 15 115151 52 627 | Békéscsaba 60 126 28 814
Kaposvari 75 111172 50221 @ Kaposvar 63 186 28 957
Egri 37 101 191 47515 | Eger 54 480 25 841
Dunadjvérosi 14 86 766 43 254 | Dunaujvaros 45 354 22 872
Zalaegerszegi 109 110 340 53354 | Zalaegerszeg 58 829 28 290
Soproni 33 99 184 49 318 | Sopron 61 887 30547

Forras: KSH Teriileti Atlasz https://www.ksh.hu/teruleti_atlasz

A KSH azonban nem ezt a meghatdrozdst koveti: sajat meghatdrozasa a hazai munkaerépiaci
kozpontok és hdlézatok esetében a varoskdrnyéki infrastruktura fejlettségét és a teriilet egészének
beépitési slrliségét is figyelembe veszi. Ezt az indokolja, hogy az Eurostat mddszertani szakértGi
szamara legrelevansabb gyakorlati mintdzatok a foldrajzilag, fizikailag is gyakran ,,0sszenévé” nyugat-
eurdpai metropoliszok lehettek, mig az alacsonyabb lakstirliségli és torténelmileg kompaktabb
varosszerkezettel jellemezhet6 Kelet- és Kozép-Eurdpai régidban a funkciondlis nagyvarosi
folyamatok jéval ritkabban jelentenek fizikai ,6sszendvést”.

8 Az Eurostat Urban Audit adatbazisa alapjan: https://ec.europa.eu/eurostat/web/cities/data/database
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A KSH tehat agglomerdacidkat, agglomerdlddd térségeket és nagyvarosi telepiilésegyiitteseket
kilonboztet meg. EbbGI csupdn az agglomerdaciok esetében jellemzé a fizikai egybeéplilés, a beépitett
terliletek Osszeérése. A teleplilésegyittesek esetében jelen van a magas szint( napi ingazas, illetve a
kornyezd telepilések lakéi fokozottan hasznaljak a kdzponti varos szolgaltatasait és infrastrukturajat,
azonban a telepilések térben élesen elkllonilnek, vidékies jellegli beépitetlen teriiletek maradnak
meg koztik, és viszonylag szerényebb a terilleten kiépitett vonalas infrastruktdra. A KSH kilén
targyalja a balatoni és budapesti agglomeraciot (lasd 1. dbra. Agglomeracidk, agglomeralddé térségek
és telepllésegylttesek. Forrds: KSH 2014:2), ezen kivil azonban orszagos szinten harom
agglomeraciot és tovabbi harom agglomeralddd térséget hataroz meg, |ényegesen tébb nagyvarosi
teleplilésegylttes mellett. Ez a lehatarolds sz(ikebb, mint az OECD-Eurostat funkciondlis varostérség-
lehatarolasa. Az Orszagos Terlletfejlesztési és Térinformatikai Rendszer ennél is szigorubb
meghatarozast alkalmaz a szigoruan értelmezett varoskorzetre.

2.2 Varos és varoskornyék — szuburbanizacio, periurbanizacio

Barta és Beluszky (1999) a fejlett (nyugat-eurdpai és észak-amerikai) orszagok varosainak gazdasagi
és demografiai fejl6édését az 1920-as évektdl vizsgalva mutatja be az urbanizacid, szuburbanizacid és
peri-urbanizacié torténeti folyamatait. Szdmos tényez6 all a varosi terjeszkedés és szétteriilés
folyamata mogott, kdztik a terilethaszndlat szabdlyozasa, technoldgiai fejl6dés, annak nyoman a
munkaerépiacok és kozlekedési lehet6ségek atalakuldsa, az egyes varosi, varoskornyéki teriletek
gazdasdagi és tarsadalmi rétegzédése. Fontos szerepet jatszott a nyugat-eurdpai szuburbanizacio
viszonylag alacsonyabb szintjében a torténelmi varosmagok presztizse, élhet6sége; illetve a joléti
allamok szerepvallalasa, amely a tdmogatott és szocidlis lakhatdsi formakat a kbzéposztaly szamara is
elfogadhaté megoldassa tette, a stigmatizacidé kockazata nélkil. A nyolcvanas évektdl azonban tetten
érhet6 a varosi szétteriilésben bekovetkezd fordulat: a globalizdlédd gazdasagi haldzatokba egyre
jobban betagozddd szolgaltatasok, termelés és piacok, és az altaluk generalt gazdasagi agglomeraciok
az er3s6dé reurbanizacioé irdnyaba hatnak (Barta and Beluszky 1999:21). Pénzes, Molnar és Paléczi
(2015) a 2001-es és 2011-es népszamlalasi adatok kozotti valtozasok mentén vizsgdlja az ingazasi
kozpontok valtozasat, és a fentiekkel 6sszhangban a munkaerdpiaci kdzpontok szamanak csokkenése
mellett az ingazd zonak kiterjedését, méretiik és sulyuk novekedését jelzik.

Oriasi kiildnbségek vannak azonban a legnagyobb munkaerdpiaci kdzpontok mérete, stlya és
dinamikai kdzt. A VATI felhivja a figyelmet a Budapest-kdzpontu telepiiléshéalézat tulsulyara és a
kozépvarosok hidnydra, valamint a valsag utani években még inkabb felgyorsulé szuburbanizacidra a
févaros és a nagyobb vidéki varosok koril (2015:28). A terlleti egyenl6tlenségek erdsodése
kiilénosen a kelet-nyugati régidk és a (budapesti) centrum és periféria kozott élesedik.

Az 1990-es évek ota er6sodd regionadlis polarizdcid és a varosok, foglalkoztatasi kozpontok
fejlédésének élénkiilését magyarazd ,0j gazdasagfoldrajz” (New Economic Geography) tobbé-
kevésbé ugyanazokkal a megkozelitésekkel és tényez6kkel magyardzza a gazdasagi agglomeraciok
hatdsait (Krugman 1998; Kim 2008; Storper 2018), mint a tarsadalmi és gazdasagi egyenlétlenségek
novekedését vizsgald, de elsGsorban nem teriileti fékusza tanulmanyok (Milanovic 2016; Nolan és
mtsai. 2018; OECD 2019). A fejlett tarsadalmakban a novekvé tarsadalmi-gazdasagi egyenltlenségek
legfontosabb hajtderejeként a kutatasok gyakran a névekvé globalizaciot — kiilonosen a pénzpiacok
globalizaciojat — és a technoldgiai atalakulast jelolik meg.

Eszerint a logika szerint a ,,negyedik ipari forradalom”, azaz a technolégiai fejlédésnek az a folyamata,
amelyet a tobbek kozt az internet terjedése, a gazdasagi folyamatokban és gyartasban pedig a
nemzetkozivé valé gyartasi és kereskedelmi folyamatok és piaci dinamizmusok, a digitalizacié és
automatizacid jellemeznek - mindezek olyan gazdasagi agglomerdcids hatast generalnak, amelynek
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soran a magas hozzdadott érték( szektorok vildgosan kirajzolddd foldrajzi egységek (klaszterek)
mentén csoportosulnak. Storper (2018) atfogd elemzése szerint az ,ipari forradalmak” (a gézgép
elterjedése, a gyari tomegtermelés, majd az 1960-as évektdl a szamitégépek hasznalata) minden
esetben egylitt jartak a gazdasagi fejlettség és a magasabb jovedelmek koncentracidjaval, azaz a
regiondlis polarizacidval. Az (j technolégidk fokozatos elterjedése, rutinszer(ivé valasa és beépiilése a
szélesebb korl termelésbe pedig lehetévé tett bizonyos szintl regionalis kiegyenlitédést. A jelenleg
zajlé ,negyedik ipari forradalom” eszerint meredeken javitja a termelékenységet és a magasan
képzett munkaeré hozzdadott értékét a gazdasagi, termelési kdzpontokban, am a lemaradé régidk
nem tudnak [épést tartani ezzel, igy nének a terileti kiilonbségek.

A gazdasagi agglomeraciok feler6sodése mentén intenzivebbé valik a magasan képzett munkaerd
foldrajzi szelekcidja (,self-sorting”), ami egyltt jar az egyes helyi lakaspiacok szegmentalédasaval,
illetve a befektet6i ingatlanvdsarlasok mintdzatat is er6sen befolyasolja. A kevésbé képzett munkaerd
ekozben a megfizethet6bb, de kevesebb jovedelmet is igéré teriileteken konnyebben tud megjelenni
vagy helyben maradni. Ennek mentén feler6sodik a megélhetés koltségeinek polarizacidja is (Eurostat
2016). Mindekozben a fejlett tarsadalmakban a kozéps6 jovedelmi rétegek (a lakossag tobbsége)
szamara a haztartds koltségeinek legnagyobb hdnyadat a lakhatas teszi ki — ennek sulya pedig hosszu
tdvon nd a haztartasok koltségvetésében (OECD 2019:116-118). Az OECD kozépjovedelmiek
helyzetét targyald jelentése szerint pedig ez az ardny a magyar haztartasok esetében a legmagasabb
(OECD 2019:118), bar a megfizethet6ség romlasa a kozepes jovedelm( haztartdsok szamara
valamennyi fejlett orszagban jellemz6.

A pénziigyi vilagvalsagot kovetben a lakdspiacok 6sszeomlottak a fejlett orszagokban, ami a bérleti
dijak stagnaldsat és lakasarak dtmeneti esését okozta. A lakdspiac és az épitGipar szdmos orszdgban
tobb év alatt tudott csak kilabalni a valsag okozta 6sszeomlasbdl, a fogyasztdk bizalma pedig jé id6re
megingott a jelzaloghitel-termékekben (nem csak a devizaalapu hitelekben — bar a hitelpiacok hamar
szarnyra kaptak, a valsag kovetkezményei sokakat elriasztottak az eladésodds minden formajatél). A
valsdg — és Magyarorszagon az azt kovet6 hosszU recesszid6 — utdan azonban a lakaspiacok
megerdsodtek, majd tobbé-kevésbé visszaalltak a valsdagot megel6z6 névekedési palyara. Hosszabb,
tobb évtizedes tdvon elmondhatd, hogy a lakaskoltségek novekedése a jovedelmekhez képest
gyakorlatilag a masodik vilaghaboru vége 6ta folyamatos (illetve a fejlett orszagokban nagyjabdl ettdl
az id&szaktol alinak rendelkezésre megbizhatd statisztikak).

A valsdg és azt kovetS recesszid utdni lakbér- majd lakasarrobbanast természetesen egy sor
strukturdlis tényez6 is hajtja. A 2008 utani években gyakorlatilag 6sszeomlott a hazai (és jelentGs
részben a nemzetkozi) épitSipar. A piac csak fokozatosan kapott erdre, az igy jelentkezé keresletet
pedig a kinalati oldal csak néhdny éves csuszassal képes lekdvetni. A bérletek aranak emelkedése
2015-ben valt jelentdssé globalisan és Eurdpa-szerte, igy Magyarorszagon is. A jelenséget ekkor a
sajtd gyakran , AirBnb-hatdsnak” tekintette. A radikdlis aremelkedés azonban nem korlatozédik a
legturisztikusabb teriiletekre: a nagyobb varosok kiilsé lakéteriiletein és a kisebb telepiiléseken is
komoly megfizethet6ségi problémadkat okoz, illetve — némi csUszdssal — lassan jelentkezik a
kozelmultig megfizethetének szamité panellakdsok araban is. A lakasarak novekedésében a révid
tavl bérbeaddsok hatdsan tul ugyanis szamos strukturalis és pénziigyi tényez6 szerepet jatszik. A
2015 ota érzékelhet6 jelent8s lakdspiaci fellendiilés hatasara 2015-ben mar emelkedésnek indult a
kiadott lakasépitési engedélyek szama, azonban a hasznalatba vett Uj lakdsok szama csak fokozatosan
emelkedett.® A jelenleg elérhetd legfontosabb lakdsszerzési tdmogatds, a CSOK is beépiil az drakba.®

9 KSH Gyorstajékoztatd, Lakasépitések, épitési engedélyek 2018 I-IV. negyedév: Kdzel negyedével tébb Uj lakds
http://www.ksh.hu/docs/hun/xftp/gyor/lak/lak1812.html
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A strukturalis tényez6k azonban csak a kézelmultbeli fellendilést magyarazzak, a hosszu tavu relativ
arnovekedést azonban csak részben. A hosszu tavon a tobbi fogyasztéi cikkhez képest nagyobb
mértékben emelked6 lakdingatlan-arakat (és altaldban az ingatlandrakat) is részben magyardzzak
strukturdlis elemek: a gazdasagi fejlédés mellett névekvé lakossagi igények, a kisebb haztartdsméret
melletti nagyobb lakasok, de akar a magasabb fejlettségi szintet tikroz6 szabalyozasok is (pl. az EU-
ban megkovetelt, a klima-alkalmazkodas szempontjait is beépité épilet-energiahatékonysagi
szabalyozasoknak valé megfelelés). A lakdsok araban azonban megjelennek olyan tényezék is,
amelyek tulmutatnak a makrostatisztikdkban tisztdn nyomon kovethet6 strukturdlis valtozdsokon.
Tobb elmélet is létezik, jelen tanulmany pedig kett6t targyal ebbdél, mint a legnagyobb
magyarazéerével birdkat:

e a Baumol-hatas, vagy ,lakdskoltség-kor” (,housing cost disease”): mig a legtobb fogyasztéi
cikk, legyen az élelmiszer, ruhazati cikk vagy mas kdnnyen hozzaférhetd fogyasztdsi joszag, a
technoldgia fejlédésével egyre olcsdébban el&allithatdva valnak, mas javak el&allitasi koltsége
tobbé-kevésbé valtozatlan marad, azaz relativ értelemben ng;

e alakaspiac financializacidja:

o ez jelenti egyfel6l a pénziigyi szektor szerepének novekedését a lakdshoz jutdsban
(jelzaloghitel-piacok bévilése, ingatlanbefektetési alapok, illetve a lakaspiaci
hiteltermékek egyre szofisztikaltabba valasa),

o masfel6l a magdanszektorbeli jovedelmek és megtakaritasok egyre erdsebb
becsatorndzasat a lakaspiaci befektetésekbe (amelyben szerepet jatszhatnak pl. a
jelenleg a fejlett orszagokban elterjedt alacsony kozponti alapkamatok, amelyek
mellett az ingatlanbefektetés vonzd alternativa a pénzigyi eszkdzokben vald
megtakaritashoz képest);

o és hozzajarul a pénzligyi és ingatlanpiacok globalizacidja is, amelynek hatasara minél
erGsebben beagyazott egy varosi teriilet a vilagpiaci mozgasokba, anndl erésebben
jelennek meg nemzetkozi befektet8i érdekek a helyi lakaspiaci igények mellett.

2.2.1 Baumol-hatas az ingatlanpiacon: , lakaskoltség-kor”

A ,,Baumol-hatds” koéznapi nevét William Baumol amerikai kozgazdaszrél kapta, aki munkatdrsaval,
William Bowennel egyitt 1966-ban irt a , koltségkdr” (cost disease) jelenségérél. A kdzgazdaszok a
problémat eredetileg az el6adomlivészet (egészen pontosan egy vonodsnégyes megfizetésének)
koltségével szemléltették. Okfejtésik szerint a gazdasagban el6allitott javak és szolgaltatasok a
kovetkez6 tényezGk hatdsdra valnak olcsébba: (1) egy dolgozdra juté magasabb t6kebefektetés, (2)
technoldgiai fejlédés, (3) ndvekvé képzettségi szint és szakértelem, (4) hatékonyabba valé iranyitas
(menedzsment), és (5) méretgazdasagossagbdl addédd hatékonysagjavulas. Ebbdl kdvetkezéen a
gépesitett termeld§ dgazatok koltségei l|ényegesen csokkennek a technoldgiai fejlédésnek
koszonhetéen, a magas képzettséget igényl6 és nagy emberi er6forras-felhasznalasu agazatok (a
kozgazdaszok példajaban egy vondsnégyes, vagy mas el6adomlivészetek) koltsége azonban stagnal —
azaz relativ értelemben dragabba valik a nagyobb hatékonysdggal és alacsonyabb kdltségszint mellett
termelt javakhoz képest (Heilbrun 2003). Bar az eredeti gondolatmenet célja a kulturdlis intézmények
allandé pénziigyi nehézségeinek okait célozta meg, kés6bbi elemzések mas szolgaltaté dgazatokra is
kiterjesztették azt, kilonosen az egészségiigyi ellatdsra (ebben a szolgdltatasi formaban a

10 A kutatds szempontjabdl fontos, hogy a CSOK, vagy a lakdscélu hitelek kiilteriileti ingatlan esetében nem
hasznalhatdak fel. Nem hagyhaté azonban figyelmen kiviil a magas 6sszeg( tulajdonszerzési tdmogatdsi formak
arfelhajté hatasa a belterileti lakdingatlanok esetében, amelyek hozzajarulnak a lakdspiacon egyre élesebben
megjelené megfizethet&ségi problémdkhoz.
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technoldgiai fejl6dés sem feltétlenil vezet koltségcsdkkenéshez), illetve az oktatdsra és a kozszférara.
Az itt dolgozd szakemberek esetében elvdrds a magas képzettség, mikdzben ugyanazon a
munkaerépiacon dolgoznak, amin a magdnszféra dolgozdi is — igy j6 a szakemberek csak
versenyképes fizetés mellett maradnak meg a szektorban. Ezért a termel6 szektorok névekvd
hatékonysaga mellett az ilyen szakértelem- és munkaer@igényes szolgaltatdsok folyamatosan relative
dragabbak lesznek, és az dllamnak folyamatosan egyre tobbet kell kéltenie a miikédtetésiikre (Magas
2017).

Borri és Reichlin (2018) a lakdingatlanok szerepét vizsgdlja a vagyoni kilonbségek hosszu tavu
novekedésében (ingatlanvagyon és tGkejovedelmek). A vagyoni kilénbségek a fejlett orszagokban
jelentésen nagyobbak a jovedelmi kiilonbségeknél, és a 20. szdzad nagy részében ez a kilonbség
jelen6sen nétt is (Bussolo et al. 2019; OECD 2019). A generacidkon atoérokithets vagyon — vagy annak
hidnya — pedig hosszu tavon feler@siti a |étez6 tarsadalmi-gazdasagi kilonbségeket. Borri és Reichlin
(2018) a gyartoipar (manufacturing) és épitGipar kdzotti hatékonysag-névekedésbeli kilonbséget
vizsgaljak. Elemzésiik Baumol koltségkdr-megfigyelésére is tamaszkodik. Kutatasuk azt mutatja, hogy
mig a gyartéipar technoldgiai fejl6désével, digitalizaciéjaval és automatizacidjaval annak
munkaergigénye lényegesen csokken, a munka hozzaadott értéke pedig n6, akdzben az épitGipar
hatékonysagnovekedése nem tud ezzel |épést tartani: a fizikai munkaerd szerepe nagy marad, annak
hatékonysdaga csak korlatozottabban névelhet6. igy mind a fogyasztasi javak, mind a lakhatas relative
olcsdbbd, megfizethet6bbé valik a 20., majd a 21. szdzad soran, az utdbbi koltsége igy is
folyamatosan emelkedik a fogyasztasi javakhoz képest. Ez elkerllhetetlenil az ingatlanok, koztik a
lakds koltségeinek folyamatos, relativ novekedésével jar a fogyasztdi kosarakban. Ezt nevezik az
elemzék Baumol nyomdn , lakaskoltség-kérnak” (housing cost disease).

A jovedelmi és vagyoni kiildnbségeket jellemzéen a Gini-egyltthatdval szamitjak. Joval elterjedtebb a
jovedelmi kilonbségek vizsgalata, a vagyoneloszldasok pontos mérése ugyanis komoly mddszertani
kérdéseket vet fel. Ekdzben a Gini-koefficiens haszndlatanak is vannak korlatai, a képlet ugyanis
sokkal inkabb alkalmas a kozepes jovedelmeken beliili nagyobb szoras kimutatasdra, mikozben
kevesebb sulyt helyez a széls§ értékekre (a legalacsonyabb és legmagasabb jovedelmiek kozti
kiilonbségre). Ez utdbbira inkdbb a kifejezetten az alsé és fels jovedelmi 6todre kialakitott $20/S80
képlet hasznalatos. Magyarorszag jovedelmi és vagyoni Gini-egyltthatdja Eurdpai — s6t, globadlis —
|éptékben is alacsonynak szamit. Ezt azonban magyarazhatja részben az is, hogy itt még nem tudott
kialakulni egy széles vagyonos osztaly (Toth 2016; Téth-Szelényi 2018). Hegedlis és mtsai. (2018) arra
mutatnak ra, hogy kifejezetten a lakdsvagyonnal rendelkezd, abbdl tékejovedelem generdldsara
képes tényleges tulajdonosi osztdly kézel 30 évvel a rendszervaltas utan hozzavetéleg a tarsadalom
felsé 10-15 szazalékat teszi ki. A latszélagosan visszafogott jovedelmi kiilonbségek utalhatnak tehat
arra is, hogy a ,felfelé kilogd” vagyonos, tényleges létbiztonsagban él6 csoport egyszer(ien nem
terjed tul a felsé jovedelmi 6t6don.

2.2.2 A lakaspiac globalizacidja és financializacidja

A lakaspiac ,financializaciéja” — a pénzligyi szektor térnyerése a lakdingatlanok piacan — egészen mas
logika mentén halad, mint a lakaskoltség-kér elemzése, am ugyanarra a problémara, a lakdingatlanok
hosszU tavl draguldsara keresi a magyarazatot, és fontos szempontokat emel be ennek
magyarazataba. A technoldgiai fejlédés ebben a fogalmi keretben is fontos szerepet kap, am itt a
hangsuly nem a termelés hatékonysaganak névelésén van, hanem a kommunikacids technolégidkon,
a pénzigy-kereskedelmi globalizacion.

A lakaspiacok financializacidja els6sorban azt a folyamatot jelenti, amelynek soran fokozatosan
erdsodik a lakascélu ingatlanok befektetési, t6kefelhalmozasi szerepe a tisztan hasznalati (lakas)
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funkciéval szemben. Ezt a folyamatot teszi lehet6vé, illetve erdsiti fel a globalis kereskedelem és a
pénzpiacok nemzetkdzi integracidja (Aalbers és Christophers 2014; Kohl 2019). A financializacids
irodalom nagy hangsulyt fektet a nemzetkodzi befektet6k és az egyre szofisztikaltabb pénzigyi
eszkdzok szerepére. Ez utdbbi jelenti az egyre fejlettebb, 0©sszetettebb és novekvé piacu
jelzaloghitelezést, valamint a széles korben szamara elérhet6 ingatlanpiaci befektetési alapokat is.
Fontos azonban Iatni, hogy a szorosan a vilagpiacba integralt févarosokat és nagyvarosokat kivéve a
befektetési céllal lakast vasarlok legnagyobb részét a helyi fels6é kozéposztaly teszi ki (bar a
legnagyobb varosok piaci élénkilése kozvetve a helyi és orszdgos lakdspiacok egészére is kihat). A
befektetési céll ingatlanvasarldsokat az eurdpai orszdgok legtobb részén sokkal inkdbb a helyi és
orszagos fels6 kozéposztaly megtakaritdsi célu befektetései hajtjdk, mintsem a nemzetkozi befektetdi
érdekek (bar azok is fontos szerepet jatszanak a folyamat egészében).

Amint az OECD 2019-es tanulmanya ramutat, ez felsé kozéposztdly jovedelmi és vagyoni helyzetét
tekintve a fejlett vildg szinte egészében tavolodik a tdrsadalom tobbi szegmensétél. Ekdzben a lassan
csokkend sulyu és aranyu kozepes jovedelmd csoportok szdmdra a lakhatds koltségei jelentik a
legnagyobb kiadasi tételt, és kdzepes és alsd jovedelmi csoportok szamara folyamatosan romlik a
lakhatas megfizethet6sége. Magyarorszag esetében azonban az is lathatd, hogy az OECD-orszagokhoz
képest viszonylag magas a kozepes jovedelmiiek aranya (OECD 2019:44), és a magyar kOzepes
jovedelmi osztdly kolti jovedelmének legnagyobb részét lakhatdsra (OECD 2019:113). A hazai
jovedelmi kozép tehat elvalik azoktdl a csoportoktdl, amely a lakaspiac legfontosabb befektet6jeként
mUkddnek — ide értve a nemzetkozi kozéposztalyt és befektetGket, valamint a hazai felsé-
kozéposztdlyt — és a kozepes jovedelmi szint szamdra fokozatosan gyenglil a lakhatds
megfizethetdsége.

Ebben a fogalmi keretben is kihangsulyozandd, hogy hazankban a lakasfogyasztas, lakasindikatorok
terén a fels6é jovedelmi 10-15 szazalék elkilénil a tarsadalom fennmaradd részétdl (Hegedds-
Somogyi-Teller 2018). A Magyarorszagra 2008-ban begy(riz6 vilagpiaci valsag valamennyi fejlett
orszagban visszavetette a jelzdloghitelezés iranti bizalmat, és kényszer(ien prudensebbé tette a
hitelképesség elbirdlasat. Itthon azonban a devizahitel-valsdg ehhez képest is valamelyest
ytraumatikusan” hatott a tdrsadalom széles koreire. Itt megint csak a jobb anyagi helyzetd
haztartasok élhettek a hiteles ,,ment6programokkal” igazan el6nyds mddon, ami hozzajarulhatott a
lakaspiacok és a jelzdlog-alapu finanszirozas tovabbi szegmentalédasahoz.

A fels6 jovedelmi csoportok befektetési dontéseit pedig nem csupan a pénzpiacokkal szembeni
esetleges ddzkodas erdsiti. 2018-19-ben Magyarorszagon — mint szinte a fejlett vildg egészében —
régéta tartésan jellemz6 az alacsonyan tartott kozponti alapkamat, igy az ingatlanbefektetések
megtérilése és jovedelmezBsége lényegesen magasabb lehet, mint a pénzpiaci befektetési és
megtakaritasi formak.

2.2.3 A lakaspiacok szegmentaléddasa — ,,a varosok felemelkedése”

A lakaspiaccal kapcsolatban a sajté gyakran emel ki az ,AirBnb-hatast”, a révid tavd bérbeadasok
szerepét. Ezek ugyan szintén hozzajarulnak a befektetés 6sztonzéséhez, illetve a maganpiaci bérletek
dijdnak megugrdsahoz, de ezek tobbé-kevésbé a valdban kozponti és turistdk altal frekventalt
terliltekre korlatozédnak. Valdszinlsithetd azonban, hogy ezek csupan felerdsitik azokat a
lényegesen hosszabb tava folyamatokat, amelyekrél a fenti elemzésben szé volt: a lakdsok
,termelésének” lassabb hatékonysagnovekedése, az abbdl fakad hosszu tava felértékel6désiik mas
fogyasztoi javakhoz képest, amely vonzd befektetési célponttad teszi Gket. Az alacsony jegybanki
alapkamatok erésitik ezt a szerepet — mikdzben a lakdingatlanok ,befektetés joszag” szerepe
Osszeltkozésben all annak ,hasznalati j6szag” szerepével, azaz eredeti hosszu tavu lakhatdsi céljaval.
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Természetesen Oridsi térbeli kilonbségek jelennek meg a vonzd befektetési célteriiletek és a
fennmaradé lakteriiletek, orszagrészek kozott. Ennek magyarazatat Storper (2018) az Uj
Gazdasagfoldrajz eredményeit felhaszndlva szintén a technolégiai fejlédésben és a piacok
globalizacidjaban fedezi fel, hosszu id6tavot vizsgélva (a hetvenes évektdl napjainkig). O azonban
nem a befektetdi, hanem a felhaszndldi oldal lakaspiaci dontéseit vizsgalja.

A nyolcvanas évek végéig Eszak-Amerikaban és Nyugat-Eurépaban szuburbanizacié és dezurbanizacié
voltak meghatdrozé trendek: a kozlekedési infrastruktura gyors fejlédése mellett a varosban
dolgozdk, ha tehették, a varoson kiviil, kellemes, csalddbarat szuburban lakékérnyezetbe telepiltek.
A vdrosok megmaradd lakossagi igy atlagosan alacsonyabb jovedelm( lett, hosszabb tavon egyes
helyeken kifejezett probléma lett a varosi ,hanyatlds” (urban decay). A jelenleg zajlo,
szamitogépesitésre, automatizacidra alapozd ,negyedik ipari forradalom” azonban jelentdsen
atalakitotta a munkaer6piacokat. Ezzel pdrhuzamosan a varosi és varoskornyéki kozlekedése
infrastruktidra is atalakult: szamos eurdpai orszag jelentds részében a kozosségi kozlekedés driasi
fejlédésen ment keresztil, az autés kozlekedés pedig a fenntarthatatlansag szintjéig terjedt el.

A kilencvenes évekre a nyugati orszagokban a szuburbanizacié és dezurbanizacio trendjei lelassultak,
majd megfordultak. A varosi, és kilondsen a belvarosi teriletek valtak igazan vonzéva, mikézben
Kabisch és Haase 2011). Az Eurostat varosi folyamatokat targyalé elemzése (Urban Europe, Eurostat
2016) is hosszabb id6tavon tekinti végig ezeket a jelenségeket. Adatai szerint 2009 és 2018 kozott —
tehat mat a valsag utdni id6szakban — az eurdpai varosok népessége szinte egyontetlien nétt, ide
értve szdmos olyan kis vagy kdzepes méret(i varost is, ahol kordbban a népesség és helyi forrasok
csokkenése szint krénikus problémanak tdint.

A rendszervalté EU tagdllamokban azonban ez sokszor egyszerlen csak a varosi népesség lassabb
Utemd fogyasat jelenti, amit a természetes szaporulat helyett elsGsorban a belf6ldi, és kisebb
mértékben a nemzetkdzi migracio taplal. A folyamatot lassitja a varosi népesség — sokszor a magasan
kvalifikdlt munkaeré — lassu kiilféldre aramlasa, mikdzben a nemzetkdzi migracié Uteme is messze
elmarad a Nyugat-eurdpaitdl. Bulgdria, Lettorszag és Litvania vannak messze a legsulyosabb
helyzetben: a népességcsokkenés Giteme itt orszdgosan hatalmas, és kiiléndsen a két balti orszagban
a févarosokon kiviil valéjdban mar komoly sulyu vidéki kozpontok sincsenek. Lettorszag févaros, Riga
is a csokkend népességli varosok kozt maradt — a varosi pozicidbdl fakadd egyetlen el6nye az
orszagos atlagnal lassabb népességcsdkkenés.

Fontos latni azt is, hogy bar a fenti elméleti keretezések fontos szempontokat nyujtanak a hazai
varosi folyamatok elemzéséhez, a rendszervaltd orszagok sajatossdgai miatt ezek nem alkalmazhatdk
egy az egyben a hazai védrosfejlédésre. A rendszervalté orszagokban a kilencvenes évek el6tt a
varosfejl6dés kozponti meghatdrozottsdga miatt a kompakt varosok voltak a jellemzéek. A
szuburbanizacios folyamatok csupan a kilencvenes években kezdédhettek meg érdemben, és jo id6n
keresztlil meghatdrozdak voltak a legfontosabb varoskoézpontok életében. Ez ugy is értelmezhet6,
hogy egyes folyamatok a nyugat-eurdpai varosokhoz hasonldan zajlottak, de a rendszervaltas utdni
id6szakban csak lényeges késéssel kezdtek (szinte) ugyanazok a strukturalis tényez6k dominalni. A
lakdspiacok kifejezetten piaci fejl6dési Utjat is hosszu id6n keresztiil médositotta a privatizacio,
restiticido vagy kompenzacié folyamata, orszagonként eltér6 mdédokon. Magyarorszdgon a lakdsok
nagy tomegeit érint6, nyomott ard tomeges privatizacid lakastulajdonhoz juttatta a népesség egy
Oriasi részét. Ez egyrészt olyan haztartdsokat is jelentett, akiknek azutdn a sajat ingatlan fenntartdsa
komoly anyagi problémat jelentett. Masrészt ingatlanvagyonhoz juttatott egy akkor aktiv generaciodt,
az 6ket kovetd fiatal feln6ttek pedig kés6bb szembesiltek azzal, hogy sokkal nehezebb lesz sajat
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biztonsagos lakhatasukat megteremtenilik, ha csak nem kapnak ahhoz jelent6s csaladi anyagi
tdmogatast.

A szuburbanizacid kés6bbi hullamai itthon mar tobbé-kevésbé pdrhuzamosan zajlottak a
munkaerépiac és kozlekedés atalakulasaval, a belvarosi teriiletek felértékel6désével a valsag elbtti
években. Kulénésen a 2008 utdni idGszakban itthon is megjelent a szuburban lakdteriletek
presztizsvesztése, a belvarosok erételjesebb felértékel6dése. Ezzel egylitt azonban éppen a
legvonzébb varosi teriletek valtak egyre nehezebben megfizethetévé, ami valamelyest felértékelte a
tobbi varosi teriletet is, igy megjelent az alacsonyabb jovedelmiek kiszoruldsa a koérnyezd
telepuilések sokszor megfizethetSbb lakdhelyeire.

Magyarorszagon a lakdspiac minden eddiginél élesebb szegmentdldédasa a valsag nyoman jelent meg.
A hazai lakdspiaci folyamatokban egyértelmlen jelenik meg a valsdg utani ,kétsebességli
konszolidacié”:!! a legel8nydsebb fekvési — munkaer8piacokhoz kézeli, jol megkdzelithet§ —
terlletek viszonylag gyorsabban értékelddtek fel Ujra, mig a ,leszakadd” térségeket az ingatlanok egy
része gyakorlatilag teljesen elértéktelenedett, tulajdonosaik szdmara jéforman semmiféle anyagi

alapot nem tud biztositani az er6sebb munkaerépiacok felé tett mobilitasi kisérletben.

Az ingatlandrak 2015 éta gyors és tartdés emelkedésnek indultak, bar a fogyasztéi drindexszel deflalt
index értéke 2017-ben éppen csak elérte a valsag el6tti szintet; az arrobbands hatdsa azonban
elsésorban a lakasbérleti piacon érezteti hatasat, korantsem csak a turisztikus régidkban. A regionalis
kiilonbségek azonban dridsiak: a Takarék Lakasarindex elemzése szerint a K&zép-Magyarorszag
régidban a lakasok median négyzetméterara 2017 végén 350 ezer forint folott volt, a Nyugat-
Dunéntul régiéban 200 ezer forint, mig a tobbi régié ettdl messze elmaradt, az Eszak-magyarorszagi
lakdsok ara pedig alig tobb, mint 100 ezer forint volt négyzetméterenként. Az Otthontérkép??
ingatlanhirdetések adatait vetiti térképre, amik valészinlsithetéen magasabbak a tényleges
tranzakcidk értékénél, azonban jol illusztraljak a teruleti kiilonbségeket. Az atlagos budapesti 477
ezer forintos négyzetméterenkénti kindlati ar messze a legmagasabb az orszdgban, amit azonban
nem Pest megye kovet (243 ezer Ft/nm), hanem Gydr-Moson-Sopron (282 ezer Ft/nm), Veszprém
megye (262 ezer Ft /nm) és Somogy (249 ezer Ft/nm). Oriasi a kiilénbség a nyugati megyék illetve az
er6s munkaerépiacok, és a keleti megyék kozt: Vas, Zala, Fejér és Bacs-Kiskun atlagos
négyzetméterarai megyei szinten is megkdozelitik a 200 ezer forintot; Tolna, Jasz-Nagykun-Szolnok és
Békés arszinvonala alig haladja meg ennek felét. A kiilondsebben er6s munkaerdpiaci kozponttal nem
rendelkez8 nyugati terlleteken feltehetéleg a novekvd sulyd ingdzés'® kézeliti az osztrak
arszinvonalhoz a hazait, ami azonban a nem-ingdzék szamara még nehezebben megfizethetévé teszi
az elfogadhatd minGségl és elhelyezkedés( lakasokat.

Az ingdzas alakuldasaban fontos tényezd a lakdspiac merevsége is (Hegediis 2001); a munkavallalék
szamdra az esetek jelentds részében egyszer(ibb, olcsébb és kockdzatmentesebb a napi vagy heti
tobbszori ingdzds, mint a lakdhelyvaltds. Végeredményben a hazai varoshalézatban — ahogyan
nemzetkozi trendekben is — a foglalkoztatdsi kbzpontok szdmdanak csokkenése mellett méretiik és
gazdasagi sulyuk fokozatos novekedése figyelheté meg (Pénzes, Molnar és Paldéczi 2015). A KSH

11 Takarék Lakasarindex, 2017. IV. negyedév: http://www.takarekindex.hu/FHB-Index/Letoltheto-anyagok/FHB-
Lakasarindex/Korabbi-kiadvanyaink/TAKAREK Lakasarindex 2017q4.pdf

12 https://otthonterkep.hu — utolsé megtekintés: 2019.05.21.

13 Index.hu: »,Inga-Magyarorszag: a fél falu osztrakba girizik”

https://index.hu/belfold/2019/05/20/ausztriai_ingazas vendegmunka hatarmenti munkavallalas szentgottha
rd _szombathely mi_videkunk vas megye — utolsé megtekintés: 2019.05.21.
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adatai alapjan mindekdzben a belféldi vandorlasok vesztesei nem csupan az apréfalvak, hanem a
fels6foku kozpontok is: 2002 és 2013 kozott minddssze harom varosban (Gy6rben, Kecskeméten és
Szegeden) volt mérhet6 pozitiv vandorlasi egyenleg (KSH 2015a:22).

2.2.4 Agglomeracidk, agglomeralédo telepiilésegyiittesek

A munkaerépiaci helyzet javitdsdra tehdt a hazai aktiv népesség egy 6ridsi része szamara nem a
telepilések kozotti koltozés, hanem az ingdzads nyujt megolddst. A magyar munkavallaldk kozel
harmada - 29,9 szazaléka — mar a 2001-es népszamldlds idején is naponta vagy hetente ingazott
munkahelyére (KSH 2015b). A 2011-es népszamlalas idején ez az ardny mar 34 szdzalék volt (KSH
2015b:10); 2017 végére pedig mar kozelitette a dolgozd népesség négy tizedét.’* Az Eurostat (2016)
jelentése a varosi folyamatok nemzetkozi szintjén is kiemeli, hogy a tanuldk és fiatal munkavallalék
igyekeznek a nagyobb, jobb lehet&ségeket kinald munkaerépiaci kozpontok kdzelében megtelepedni.
A legtobb eurdpai orszagban azonban mdar megjelent az a folyamat, amelyben a nehezen
megfizethet6 kozponti varosok helyett az azok koril elterils teleplilések konnyebben megfizethet6
lakasaiba koltoznek (Eurostat 2016:161).

Ez pedig az Eurostat Urban Audit®™ vizsgdlata alapjan Magyarorszagon is jellemz8. Az eurdpai
statisztikai hivatala ugyanis nem csak a varosok népességmozgasat koveti, hanem hangsulyt fektet a
varostérségek egészének dinamikaira. A hazai nagyvarosi telepiilésegyiittekeset vizsgalva jellemzg,
hogy kevés kivételt6l eltekintve a kdzponti varosok népessége — azok kiemelked6 munkaerGpiaca
ellenére is — csOkken. A varostérség egészével ugyanez a helyzet, bar ott a csokkenés lassabb. Ez
azonban ugy jelentkezik, hogy a kézponti telepiilés korili kisebb telepiilések lakossaga gyakran n6 —
kiilonosen a legkozelebbi varosokban és falvakban, ahonnan a kézpont kényelmesen megkozelithet6.
Ennek a vandorlasi egyenlegnek a forrdsa sokszor maga a kdzponti telepilés, kiegésziilve a belfoldi
migracidval (a hazai vidéki vdrosokban a nemzetkdzi migracié sulya minimalis, annak legfontosabb
forrdsa a hatdron tuli magyarsag). Ez a pozitiv vandorldsi egyenleg az, ami a varostérség egészének
népességapadasat lassitja.

4 A 15-64 éves ingdzé vagy munkdba kozlekedd foglalkoztatottak demografiai jellemz8i nemek szerint,
http://www.ksh.hu/docs/hun/xstadat/xstadat evkozi/e ingazas9 09 0lc.html?down=1025

15 KSH Teriileti Atlasz, Urban Audit: http://www.ksh.hu/teruleti atlasz urban audit. Az Urban Audit
adatgyUjtésben szerepl6 eurdpai varosokra és funkcionalis varostérségekre rendelkezésre all6 adatok az
Eurostat honlapjan a Data menilipont Database/Database by themes/General and regional statistics/Urban
Audit témakor alatt érheték el.
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4. tablazat. Agglomeracidk, agglomeralodo térségek és telepiilésegyiittesek vandorlasi és ingazasi
adatai

Kézpont 1000 lakosra jutd Telepllésen kivilre ingdzdk | Mas telepulésekrdl bejardk
vandorlasi kiilonbozet aranya a foglalkoztatottak (2011)**
(2013)* szazalékdban (2013)* Osszesen A helyben

Kozpont Vonzas- Kézpont Vonzds- foglalkoztat-
korzet korzet ottak

szazalékdban
Budapest 0,2 15,9 10,1 63,8 225518 24,6
Békéscsaba -1,7 -2,5 11,0 30,8 9213 29,8
Debrecen -1,0 3,2 9,2 60,8 21575 22,4
Dunaujvaros -7,2 16,2 16,6 74,9 9691 36,7
Eger -0,9 3,5 14,0 71,2 10933 36,3
Gy6r 1,6 8,1 12,0 72,2 30281 37,9
Kaposvar 1,3 -0,3 10,4 72,3 9141 28,8
Kecskemét 4,4 7,0 9,9 57,2 14 267 25,1
Miskolc -5,7 -3,2 12,1 67,3 25 704 32,2
Nagykanizsa -3,0 -2,4 15,3 71,1 7 069 28,7
Nyiregyhaza -0,2 -0,5 11,1 61,7 17 719 29,4
Pécs -1,3 13,2 8,9 73,5 18 437 25,5
Salgétarjan -8,2 0,4 17,6 69,5 5614 34,6
Sopron 11,2 9,4 19,8 76,2 6 569 23,6
Szeged 1,8 4,9 9,5 60,4 16 720 21,3
Székesfehérvar -2,0 7,5 15,2 72,0 30 829 449
Szekszard -5,5 -1,2 14,5 67,0 8615 41,8
Szolnok -1,8 -1,6 14,6 65,9 12 969 33,5
Szombathely -0,8 6,3 15,2 78,8 16 008 35,1
Tatabanya -0,5 6,5 26,2 72,5 9863 31,7
Veszprém 2,7 2,6 18,6 72,2 13 994 39,0
Zalaegerszeg 1,9 1,9 10,9 75,5 14 267 38,1

Forras: * KSH 2014; ** KSH 2017:6-7

A hazai belfoldi vandorlas legfontosabb célteriiletei a budapesti agglomerdacié, a Nyugat-Dunantul,
valamint a fennmaradd régidk legnagyobb munkaerdpiaci kdzpontjai és azok varostérségei. A
varostérség szerepe pedig a megfizethet6ség és ingazas miatt kdzponti jelent6ségl. A gyakorlatban a
varosi tarsadalmi és gazdasdagi folyamatok kiterjednek a varostérségre, mikézben az intézmények
rendszerint csupan a varos adminisztrativ tertletét fedik le. A telelilések koz6tti nagyvarosi
koordinacié hianya ebben a helyzetben ahhoz vezethet, hogy a telepiilési helyi 6nkormanyzatok
eszkoztara alkalmatlan a felmerl6 kihivasok egy részének kezelésére.

A varostérségek vizsgdlata azonban nemcsak Magyarorszagon, hanem a fejlett vildg egészében
problémat jelent. A szuburbanizacié, agglomerdlédas, a nagy terlletlii és népességszamu
varostérségek kialakuldsa gyakorlatilag néhany évtized alatt, szinte robbanasszerlien ment végbe, és
a nagyvarosi-varostérségi egylttmikodések és telepliléshatdrokon datnyudld helyi kormanyzati
intézmények a legfejlettebb nyugati varosrégidkban is rendszerint gyerekcipdben jarnak.

A varostérségek vizsgdlata azonban igy is hosszabb multra tekint vissza. A ,funkciondlis
varostérségek” (Functional Urban Areas) vizsgalata a 21. szazad elején mar komoly hangsulyt kapott,
bar a kiilonbozé orszdgokban és régidkban haszndlt kilonféle megkozelitések és mddszertanok
sokfélesége megnehezitette azok alkalmazasat a nemzetkozi 6sszehasonlitd elemzésekben. Az OECD
és az Eurostat végill 2011-re dolgozott ki egységes mddszertant (OECD 2012, 2013). A funkcionalis
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varostérséghez ez alapjan minden olyan kornyékbeli telepilés tartozik, ahonnan a munkavallalék
legaldbb 15 szazaléka a kozponti telepiilésre ingazik.

5. tablazat. A magyarorszagi funkcionalis varostérségek népessége és a telepiilések szama az
Eurostat-OECD definicio szernt

Funkcionadlis Telepiilések Teljes Gazdasagilag Varos neve Teljes Gazdasagilag
varostérség szama népesség | aktiv népesség népesség | aktiv népesség
neve (f6) (f6) (f6) (f6)
Budapesti 199 2 958 023 1518 076 | Budapest 1759 407 919 564
Miskolci 80 291 503 134 757 | Miskolc 158 101 75 385
Nyiregyhazi 43 237 511 113 665 | Nyiregyhaza 118 058 58 200
Pécsi 134 249 967 119 195 | Pécs 145 347 71752
Debreceni 26 327 953 156 465 | Debrecen 203 059 99 598
Szegedi 27 243 437 120 407 | Szeged 162 621 82 175
Gydri 93 247 357 124 649 | Gydr 129568 64 781
Kecskeméti 24 187 653 91 051 | Kecskemét 111724 56 071
Székesfehérvari 70 273 481 136 193 | Székesfehérvar 98 207 49 279
Szombathelyi 86 147 992 75 078 | Szombathely 77 973 39 569
Szolnoki 25 161 050 76 510 | Szolnok 72 333 34796
Tatabanyai 20 137981 69 506 | Tatabdnya 66 362 33717
Veszprémi 51 133 398 65 200 | Veszprém 60 392 29733
Békéscsabai 15 115151 52 627 | Békéscsaba 60 126 28 814
Kaposvari 75 111172 50221 | Kaposvar 63 186 28 957
Egri 37 101 191 47515 | Eger 54 480 25 841
Dunadjvérosi 14 86 766 43254 | Dunaujvaros 45 354 22 872
Zalaegerszegi 109 110 340 53 354 | Zalaegerszeg 58 829 28 290
Soproni 33 99 184 49 318 | Sopron 61 887 30547

Forras: KSH Teriileti Atlasz — Urban Audit https://www.ksh.hu/teruleti_atlasz _urban_audit

Az orszagos elemzések azonban sokszor mind a mai napig sajat meghatdrozdsaikkal dolgoznak,
amelyek igy nehezebben 6sszehasonlithaték, de jobban alkalmazkodnak a sajat orszag tdrsadalmi
valésaghoz. A KSH igy agglomeracidkat, aggolmeralddd térségeket és nagyvdrosi
teleplilésegyitteseket kiilonboztet meg (6sszesen 21-et), amelyek lehatarolasaban figyelembe veszi a
vonalas infrastruktira kiépitettségét és a telepiilések fizikai 6sszenovésének mértékét is. Ezek
részben atfednek az Eurostat-OECD definicid szerinti funkcionalis vdrostérségekkel, de akadnak
eltérések is. A balatoni agglomerdlédd térség esetében pl. megindult a fizikai varosszovet
Osszefonddasa és magas a telepillések kozti ingdzads, dm nincs egyetlen gazdasdgi-munkaerépiaci
kdzpont, ami alapjan az egy nagyvaros funkcionalis varostérségeként lenne definialhaté.

e Az agglomerdciok a KSH meghatdrozdsa szerint (KSH 2014) az olyan ,6sszenévg”
telepilésegyiittesek, ahol a gazdasagi aktivitds és a munkahelyek dont6 hanyada a kdzponti
varoshoz kothet6, de a népességndvekedés és az Uj lakasépités a kdrnyez6 telepiléseken is
hangsulyos — akar jellemz6bb is, mint a kdzpontban. Jellemzéek a sokrétl funkcionalis
kapcsolatok, amiket atfog a vonalas infrastruktira, és a beépithet6 terlletek szlikbssége
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miatt jellemzé az emelkedd atlagos szintmagassag is. A hazai agglomeracidk a budapest,
gy6ri, miskolci és pécsi.

e Az agglomeralédd térség a ,még nem befejezett” agglomeracid. A folyamat tartalma
azonosnak tekinthetd, de az még alacsonyabb intenzitasu, fontos benne a mez6gazdasagi
terliletek atalakulé hasznositasa, illetve ennek gyorsuld iteme. Ilyenek az egri, szombathelyi
és zalaegerszegi térségek.

e A nagyvarosi teleplilésegylittes esetében er6s az infrastrukturdlis és gazdasdgi halézat —
kiilonosen az ingdzas — szerepe, de az épitési, terlilethasznalati folyamatok altaldban még
élesen elvalnak a telepilések kdzott, nem alakul ki 6sszefliggé telepiiléstest. (A KSH 15 ilyen
térséget hatarol le, ezeket az 1. és az 5. abra jeldli.)

Korabbi (2003-as) meghatarozdsdban a KSH azokat a terlleteket emelte be a munkaerGpiaci
vonzaskorzetbe, amelyek maximum 25 perc ingazassal megkozelithetSk voltak. Az ingazok szamanak,
az ingdzasi tdvok és idGtartamok novekedésével azonban az id6korlat a 2014-es revidelt
meghatarozasbdl mar kikerlt, mivel ,az ingdzasi Utvonalak ennél némileg tagabbak” (KSH 2014:9). A
vonzdaskorzethez tartozik jelenlegi meghatdrozas szerint minden olyan telepiilés, ahonnan a
munkavallaldk legaldbb 10 szazaléka ingazik a kdzpontba napi vagy heti gyakorisaggal.

Fontos ezek tarsadalmi folyamataiban a ,korillakék” szerepe is. A 2001-es és 2011-es
népszamlalasok kozt a 21 vidéki teleplilésegylittesbbl 5-ben csekély mértékben (kevesebb mint 0,5
szazalékkal) nétt a kdzponti varos lakossaga, és 16-ban csdkkent (0,1-5,7 szdzalék kozott). JellemzSbb
volt a vonzdskorzetbe koltozés. A teljes lakossdg egyébként 12 varostérségben nétt, és 7-ben
csokkent. A kecskeméti, soproni, székesfehérvari és dunaujvdrosi térségben pedig a kornyezé
teleplilések 80 szdzalékban volt pozitiv a vdndorldsi egyenleg. A vonzaskorzetbdl ingdzék aranya a 21
varostérségben a kornyezd telepiilések aktiv koru lakossaganak 46,4 szdzaléka volt (KSH 2014).

A varoskornyéki teriiletek (peri-urban area, urban fringe) népesedési folyamatait vizsgalva fontos
megkilonboztetni a centrifugdlis és a centripetalis erék altal mozgatott népességszam-noévekedést. A
szuburbanizacié fogalma rendkiviil szertedgazd, a hazai és nemzetkozi szakirodalomban egységesen
nem definidlt fogalom. Timar Judit (1999) definicidjara tamaszkodva a szuburbanizdcié a vdrosi
népesséqg és tevékenység decentralizdcios folyamatdt jelenti, mely kilénb6z6 torténeti szakaszokra
oszthato (pl. kezdeti, témeges, hanyatld). E definicié alapjan a varoskornyéki teriiletek — beleértve a
szuburbidkat/el6varosokat, az agglomeraciot és a varoskornyéki terileteket is -
népességnovekedését a centrifugdlis er6, a varosbdl a varoskornyékre, szuburbidba koltozék
hatdrozzak meg. A magasabb statuszu, t6keer6s lakosok elévarosokba koltozése mellett a nyugati
szuburbidk is meglehetGsen diverzek: mig Franciaorszagban és Svédorszagban munkas elGvarosok
épliltek, az Egyesiilt Allamokban is jelen vannak fekete lakosok &ltal lakott elévarosok. Ezzel szemben
a centripetalis, kozpont felé irdnyuld erd a varosi centralizdciohoz jarul hozza azzal, hogy a tavolabbi,
periférikus teriletekrsl varosba dramlé népesség mozgédsat irja le'®. (Timar, 1999) Ez utdbbi
folyamatot, mely szamos fejl6d6é orszag novekvs lakossagu varoskornyéki teriletét jellemzi, vidéki
varosiasoddasként (rural urbanization) is leirhatjuk. A vidéki lakossag tomeges vagy éppen lassu és
folyamatos varosba koltozése jellemzéen az allam passziv beleegyezése mellett megy végbe. A
posztszocialista orszagokban, annak ellenére, hogy a nyugati tipusu szuburbanizacié minden feltétele
megvolt (sajat tulajdondt fold, profitorientalt ingatlanpiac, tarsadalmi differencialédas, motorizacio), a
jolét novekedésének és az allami infrastruktura-beruhazasok hidnya mégis e folyamatok karakteressé
vdldsa ellen hatott. Ezzel szemben egy U] térbeli demografiai indult meg: a varosi vidékiesedés (de-
urbanization vagy urban ruralization) a szuburbanizacidval megegyez8 irdnyl, azaz varosbodl a

16

1999)

Mas szerz6k ezt agglomeralddasi, tomorilési folyamatként irjak le. (DOovényi Zoltan - Kovdacs Zoltan,
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varoskornyékre iranyuld mozgds, amely azonban elsGsorban a szegényebb haztartasok tulélési
stratégidjat jelenti (Hirt 2012, 2007).Y’

A magyarorszagi térszerkezeti és urbanizacios folyamatokat Ladanyi és Szelényi (1997) elkiloniti a
rendszervaltas el6tti és utani szakaszok szerint vizsgalja. El6bbi idészakban ,dllamszocialista
szuburbanizdcioként” irtak le: a klasszikus szuburbanizacidban részt vev6é jomddu rétegek nem a
varos kornyékére, hanem a varoshataron belll koltoztek. Emellett a varoskornyéki teriiletek
népessége novekedett, tomoritve azokat a lakosokat, akik a késleltetett urbanizacié keretei kozott
nem tudtak, vagy nem akartak bekoltozni a varosba. Szamukra a vdrosi lakhatds nem volt
megfizethetS, adminisztrativ korlatozdsok révén kiszorultak, vagy utdparaszti életmddot folytattak.
Utdbbi vidéki varosiasodasi folyamatot jelent: a varoskérnyéki telepiilések a nagyvarosok vonzasa
miatt érkez6k szdmdra nydjtott lakdhelyet, akik vidéki gyokereiket megtartottak, de a varosi
munkaerépiacon is megjelentek. Az 1989 utani demografiai fordulatot, azaz a vdrosi lakossag
csokkenését a természetes fogyason és a periferidlis terekbe valé migracién tul a rendszervaltas
valsdgahoz kothet6 és a térszerkezeti 6rokségbdél kovetkezd ,posztkommunista szuburbanizacio”
okozta. Ez a nyugati tipusu szuburbdn folyamatokkal szemben a szegényebb rétegek varoskdrnyékre
koltozését is magaba foglalta. Els6 jelei mar az 1980-as években megjelentek, de csak a
rendszervaltassal valtak altaldnossd. Ladanyiék becslése szerint a kbzségekbe vandorldk legaldbb fele
nem a jobb lakaskorilmények miatt kdltdzott. Ertelmezésiik szerint a varoskdrnyékeken a perifériarol
és a nagyvarosbdl érkez6k is posztkommunista vdlsagra adott reakcioként koltoztek a
varoskornyékre. Ez a jelensége egybeesik a globalisan is megfigyelheté ,vidékre menekilési”
stratégiajaval, mely gazdasagi ciklusok mélypontjain mutatkozik meg. (Ladanyi - Szelényi, 1997)

A szuburbanizacié Timar és Varadi elemzésében (2001) az egyenl6tlen fejlédés elméletébe
illeszkedik. Eszerint a szuburbanizacié nem bir kifejezetten posztszocialista sajatossagokkal, kevésbé
a rendszervdltashoz kapcsolddd 4talakulashoz, izlésvaltashoz kothet6, hanem a globadlis
t6kedramlasoknak megfelel6en térben egyenl6tlendl alakul. Timar (1993) kiemeli, hogy a
szuburbanizacié érintettjei a kikoltozés motivacidjaként leginkdbb a nyugati szuburbanizaciéhoz
hasonld, fogyasztdi szuverenitasban gyokerezé indokokat emlitenek, azonban a kutatds egésze
ramutat, hogy a kikoltozés elsGsorban gazdasagi okokra vezethet§ vissza. Mig a belvarosi és
peremteriileti telkek arkiilonbsége né, a beruhazasra még egyaltalan képes alsé kozéposztily
egyetlen elérhet6 lakdhelyévé a szuburbanizalédo telepllések valnak. Timdar szerint amellett, hogy a
(nyugati tipusu, varosi decentralizacios) szuburbanizacié az 1980-as években a nagyobb varosokban
egyértelmlen kimutathatd, megjelenik a rekreaciés szuburbanizicié, azaz a varosiak ,mdsodik
otthonokba” valé kimenekilésének a jelei. (Timar, 1999) A szuburbanizacié regionalis
kiilonbségeinek mintazata a févaros és a centrum régid, valamint a nyugati régidk dinamikus
szuburban fejl6dését mutatja, a regionadlis kilonbségek a kereskedelem szuburbanizacidjaban is
megmutatkozik. Mig a legdinamikusabb régidban a befektet6k is kiveszik a résziiket a szuburban
terjeszkedésben (,suburbanite as a consumer”), mashol a késébbi lakdk elsGsorban sajat téke
befektetésével épitkeznek (,suburbanite as a produces”). (Timar-Varadi, 2001)

Enyedi modernizacids elmélete szerint a 80-as évekre a magyar varosfejl6dés atlépett a viszonylagos
dekoncentracid/szuburbanizacié szakaszaba. Az agglomeraciods gyliri szazadfordul6tél folyamatos és
a 70-es évektdl altalanossa vald intenziv novekedését nehéz kimutatni, mivel a 60-as években
Budapestet jellemz6, de mds varosokban is megjelend bekebelezések statisztikailag teszik ezt

17 A szakirodalom a tavoli rurdlis térségekbe irdnyuldé mozgast elkiloniti a varostérségeken belili

mozgdasoktdl, ezt ellenrubanizacionak (counter-urbanization) nevezi. (Timar, 1999)
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|athatatlanna. (Enyedi, 1984) Timar (1993) is javasolja, hogy az el6varosi fejlédést ne csak
varoshataron kivil, hanem azon belll is értelmezhet§ legyen, igy tobbek kozo6tt azon terileteket is
érinti, amelyek az adminisztrativ terjeszkedés kovetkeztében a teleplilés kozigazgatasi hatarain bell
taldlhato, illetve a varosszovetbe nem bedgyazott lakott teriletek, igy példaul volt uradalmi
kézpontok, majorsagok, sz616skertek, tanyakézpontok és nagylizemi mez6gazdasagi lakételepek koré
szervez6dé lakott telepiilésrészek (Bajmocy Péter, 2003; Timar, 1993).

Dovényi és Kovacs (1999) szerint a magyar szuburbanizacid a nyugati tipusu szuburbanizaciétél
abban tér el, hogy a jémddu tarsadalmi csoporton kivil a szegényebb rétegek varoson kivilre
koltozését is magaba foglalja. Els6sorban Budapestet, a leginkdbb fejlett, és a szuburbanizacié
szempontjabdél leghamarabb érintett teleplilést vizsgdljdk. A szegénységi szuburbanizacidonak nagy
hagyomdnyai vannak Magyarorszagon: mind a dualizmus, mind a két vilaghaboru kozott jellemzé
volt, hogy a draga megélhetés terhein a févarosi lakdk az agglomeracidba koltozéssel enyhitették, igy
jelent meg nagyobb létszamu ipari munkdssag és gyaripari tisztségvisel6 a Budapest kornyéki
telepliléseken. A vdroshoz kozeli teriiletek a fejletlen infrastruktira miatt nem szamitottak vonzé
célpontnak: gyenge infrastruktira 6vezte azon csalddi hazakat, melyek els6sorban sajat épitéssel,
alacsony minGségben késziiltek. Ezekre a teriiletekre alacsonyabb statuszu lakék telepedtek. A
budapesti szuburbanizdci6 a 80-as évek masodik felében indult, és a 90-es években valt
egyértelmlen varosi decentralizacidos folyamatta (a centralizdcid6 mellett). Ez a kikoltoz6k
tekintetében vegyes volt: részben a magas statuszuaknak jelentett lakhatasi minéségemelkedést
(tobbek kozott a lakasprivatizacion keresztil t6ketobblethez jutottak korében), masrészt olcsébb
megélhetést keres6k tavoztak a varoskornyéki perifériara (pl. nyugdijasok). Budapesten a szuburban
gylrd déli-keleti teriiletei mindig is az alacsonyabb statuszu lakossdgnak adtak otthont. A klasszikus
szuburbanizacid esetében a szuburbidba koltozés a lakastorténet masodik-harmadik |épését jelenti
szokott lenni, mig a 90-es években késziilt vizsgdlat budapesti résztvevSi kozott sokan (27%)
szuburbanizacid révén tudtak o©ndlld haztartdst inditani — azaz mindségi-megfizethetdségi
szempontbdl csak itt talaltak megfelel6 lakhatast.

Csanadi és Csizmady (2002) Budapest szuburbanizaciojat a 90-es évek utolsé harmadaban vizsgald
kutatdsa is rdmutat arra, hogy harom parhuzamos tdrsadalmi mozgas iranyitotta a migraciét: a
varoson belili koltézések, az agglomeracidba valé mozgas és a vidékre koltdzés. A lakdsprivatizacio és
a korabbi lakas értékével szerezhet6 privatizaciés nyereség tovabbi kiilonbségeket indukdlt e
csoportok migracidos mozgdsa kozott: a privatizdcids nyereségnek megfelel6en az észak-nyugati
teriilet az elit lakohelyévé valt, az észak-keleti részre koltoztek az alsdébb tarsadalmi rétegek, a déli
terlilet pedig a kozép-és felsGkozép rétegek szuburban lakéhelye lett. A privatizacios teherként
visel6k voltak azok, akik tavolabbi vidéki helyekre, jellemz8en sziiletési vagy kordbbi lakéhelyilkre
koltoztek. Ok voltak azok, akik szdmdra a koltdzés elsGsorban kényszer volt, nem a tarsadalmi status
javitasanak eszkoze. Bizonyos szuburban korzetek kifejezetten a magasabb, masok az alacsonyabb
statuszu lakossag célteriiletévé vdltak, az alacsonyabb statuszu terileteken a varosbdl kikoltozEk
mellett a vidékrél févaros felé dramldk is bekoltdéznek. Az agglomeracidban él6 rosszabb helyzet(
lakék azonban az azonos statuszu, de varosi lakdkkal szemben magasabb szegénységi kockazattal
indulnak.

Bajmécy (2003) a (nem f&varosi) szuburbanizacido regiondlis kilénbségeit els6sorban a
telepliléshdlézat sajatossagainak és az eltérd jovedelmi viszonyoknak tudja be. A kikolt6z6 kozott itt
is fontos szempont, hogy olcsébb telkekhez itt tudtak jutni, illetve itt tudtak sajat kertben
gazdalkodni. A rekredcios szuburbanizacié, azaz a sajat korabbi (atalakitott) kiskertbe, nyaraldba
kikolt6z6k ardnya a mintaban 3%. Bajmocy kutatdsai alapjan, mely egybecseng a Dovényi-Kovacs
budapesti megallapitasaival, a szuburbidba koltdz6k jelent6s része (79%) panelbdl, illetve bérhazbdl
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koltozik ki, azaz jelentSs lakasmindségbeli valtozast valdsitanak meg (nagyobb méret, sajat csaladi
haz). A szuburbanizacié mértéke Osszefligg a panelhdzas Ovezet méretével (ami taszité eréként
jelenik meg), de csupan a munkaerépiacilag vonzd, megtartd erejld vdarosok korében (pl.
Székesfehérvar).

Dovényi és Kovacs (1999) kutatasa ravilagit arra, hogy a helyi 6nkormanyzatok foldszabalyozdasai és
tervei dont6en befolydsoljdk a szuburbanizdcidos folyamatok kimenetelét. A szuburbanizacié
tarsadalmi kovetkezményei kozott szerepel a térbeli szegregacio, illetve a kilonbozé
érdekellentétekbél fakadd konfliktusok a varos és vonzaskorzete, illetve a szuburbidk kozotti
versenyben. (Timar-Véradi 2001)

A varosi decentralizacidhoz kapcsolodd szegénységi vagy megfizethet6ségi szuburbanizdcié tehat
mar a rendszervaltast kovetd években megjelent, de szisztematikus leirdsa hidnyzik — részben a
definicids problémak miatt statisztikailag 6sszemosddé folyamatok miatt®. A szocializmus éveiben az
agglomeracio jelentette a févaros lakastartalékat (Csanadi-Csizmady 2002), ezzel analég mdédon a
kiiltertleti nyaraldk, lakasok, zartkerti hazak is egy lakastartalékot jelentenek, amely allandd
lakhatasba torténé bevondasat és ezdltal funkciévaltasat a megfizethetd lakhatds hidanya aktivalja. Ez a
jelenség kilondsen szamottevé azokban a helyzetekben, amikor a nagycsalddi lakhatasi stratégia
elemét képzi a korabbi nyaralé valamelyik generacid allandd lakdhelyeként valé haszndlata. Ezen
lakdk helyzete a periferidlis terekbe és a varoskornyéki teriiletekre koltoz6 szegények élethelyzete
jelent6sen kilonbozik, mig az elSbbi a teljes reménytelenség és a leszakadas spirdljdba keril az
erGteljes terileti egyenlStlenségek kovetkeztében, addig az utébbi a nagyobb varosi kézpontokhoz
valé kapcsoldddsa révén képes a pozicidjat fenntartani, esetleg javitani. Emellett a periféridkon levd
lakdsdllomany a tarsadalmi kirekesztés folyamatdnak egy dllomdsa is lehet, ahova a varospolitika
képes kiszoritani a szamara nem kivant lakait.

2.2.5 A megfizethet6ségi szuburbanizacié és peri-urbanizacié jelensége

Amint az Eurostat (2016) elemzése ramutat, a belfoldi migracié soran a varosok kozelébe koéltoz6k
nagy szamban vdlasztjak inkabb a varoskornyéki, megfizethet6bb telepliléseket. Az nem tekinthetd
,szegénységi szuburbanizdcionak”, hanem inkdabb a pdalyakezd6k vagy kevésbé biztos helyzetd,
alacsonyabb jovedelm( kozéposztalybeliek lakdsdontései. Ugyanezeken a terileteken jelennek meg
azonban a varosbdl kikoltoz6k is, akik a koltségeik csokkentése érdekében fogjak vissza
lakdsfogyasztasukat, azaz igyekeznek megfizethet6bb teriletre koltdzni.

A szakirodalom ezt alacsony jovedelmi szuburbanizacidnak (low income suburbanisation) hivja. A
stabil, k6zéposztalyi szuburbanizacié korabbi trendje a nyugat-eurdpai orszagokban mar Iényegében
kifulladt, és a rendszervalté orszagokban is latszélag tul van a csucsan. Az alacsony jovedelmUek
,Szuburbanizacidja”, egyre kijjebb szoruldsa a vdrosban majd a varostérségben egyre inkdbb a
varosszocioldgiai  vizsgaléddsok homlokterébe kertilt. A vonatkozé kutatasok altaldban
megkilonboztetik a mélyszegénységtél és a varosi, varoskornyéki szegregatumoktél, ehelyett az alsé
kozéposztaly és a dolgozd szegények/alacsony jovedelmlek kiszoruldsat vizsgaljdk. Ebbe a
kategdridba tartoznak azok a palyakezdék, fiatalok is, magas statuszu, megfelel§ jovedelm( munkat
végeznek, dm nem rendelkeznek vagyonnal, jelentds csalddi anyagi tamogatdssal. Az esetek egy része

18 Sokszor a szuburbanizacié alatt a centralizaciés folyamatok iranyitotta bekoltozéket is értik. Ld.
Vasarus - Vida http://publicatio.bibl.u-szeged.hu/8251/6/Untitled.FR12.pdf (548.0), a ,masodik otthonok”,
zartkertek, hobbikertek létesitése, azaz a rekredcids szuburbanizacié folyamatai is a szuburbanizacié elsé
|épésének tekintehtd, amennyiben a kikoltozés nem feltétel (Id Bajmdcy 68.0). Emellett a magyar varosfejlédés
sajatossaagibodl fakadd belterileten belili, am szuburbanizacios jellegli koltozés jelent mddszertani problémat.
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— a helyi lakdsszektor rugalmassagatoél, a megfizethet6 lakhatasi formak elérhet6ségétél figgben —
nem is szuburbanizaciét, hanem peri-urbanizdciot vizsgal — ilyenkor az Gjonnan kolt6z6 lakossdg a
lakéterliletként meghatdrozott varosi szovet kozelébe koltézik, de a még megfizethetébb
kiiltertletre. Ez kiilondsen az a teriilet, ahol a szegénységi és a(z alsd-)kdzéposztalyi megfizethetségi
mobilitas egymas mellett, egymas kdzvetlen kdzelében is megjelenhet.

Ezt a jelenséget vizsgdlja Leetma és Brade (2012, Esztorszag), Hochstenbach és Musterd (2018,
Hollandia), Mezga (1993, Lengyelorszag), és Caruso (2001, Olaszorszag). Amint a szerzék is jelzik,
ezeket a megfigyeléseket részben olyan id&szakokban gy(jtotték, amikor a kozéposztalyi
szuburbanizécié folyamata még fontos varostérség-alakité folyamat volt. Osszességében valamennyi
tanulmany megallapitotta, hogy a vonzaskorzet telepiléseinek népességvonzé képessége nagyon
hasonlé szint{ a kézponti varoséhoz. Magyarorszagon a kiltertletek benépesilésével Vigvari Andrds
foglalkozik behatéan, & kilonosen a févarosi terliletek korlil megjelend vidékies jellegl
mélyszegénységre koncentral (Vigvari 2016; Gagyi és Vigvari 2018).

2.3 Kiilteriileti lakossag Magyarorszagon

A 2011-es népszamlalas adatai szerint korilbelll 305 ezer f6 élt kilterlleten, legnagyobbrészt
tdul6ovezetekben, kisebb részben pedig egykori zartkertes teleplilésrészeken és ipari teriileteken.
Mindkét terilet lakossaga vegyes volt, bar az elGbbi terilettipuson a mddosabb haztartasok, az
utébbin a mez6gazdasagi dolgozdk voltak tulreprezentaltak (Székely 2015). A kiiltertleten él6k
Magyarorszag teljes népességének 3,1 szdzalékat tették ki, nagyjabdl 305 ezer fét. Ez szinte
elhanyagolhatd valtozas a 2001. évi Népszamlalas 2,9 szazalékos adatahoz képest (KSH 2016a).

A kilterileti lakonépesség Osszetétele azonban atalakuldban van. A kdzségek kiilteriiletén él6 tanyasi
népesség aranya a két népszamlalas kozt atlagosan 20 szazalékkal csokkent, mikbzben a nagyobb
varosok, megyeszékhelyek kozelében a zartkertek és a csaladi hazas, falusias teriiletek lakossaga
ennél valamivel nagyobb mértékben nétt. A falusias jellegli és a zartkerti bekoltozék kozt egyre
nagyobb szdmban jelennek meg a varosokbdl kikolt6z6k, mind alacsony, mind magasabb statuszu
csoportokbdl (KSH 2016a). Amint a KSH elemzése is ramutat, a lakott kilteriletek igen heterogének,
egy-egy lakott kilterileten belil is jelentds statuszbeli kilénbségek fordulnak els, de a lakott
kilteriiletek 6sszességében is nagyon eltérd statusziak és megitélésiiek lehetnek.®

A kilterileten lakas sok esetben szamos kihivast jelent a mindennapokban, elsésorban a hidnyos
infrastrukturalis ellatottsag miatt. Az orszag majdnem minden kilterlletében elérhet6 elektromos
aram, de sok helyen hidnyzik az ivéviz és a szennyvizcsatorna (sok helyen jellemzé a furt kit és
emésztd), kevés helyen jellemz8 azonban a vezetékes gaz, igy a flités megolddsa nehézkes vagy igen
koltséges lehet. A mar kicsit slrlbben lakott teriileteken a helyi 6nkormanyzat altalaban igyekszik az
alapszintl kozvilagitasrol gondoskodni, de egy sokszor egy-egy utcaldmpat jelent a dilGutak elején és
végén. Az egyik legnagyobb probléma sokhelyiitt az utak min&sége: a varoskornyéki kiilterileti lakott
részek gépjarm(ivel viszonylag problémamentesen megkozelithet6k, de a gyalogos (vagy az
akaddlymentességet igényld, pl. babakocsis) kdzlekedés mar erdsen fligg az idGjarasi viszonyoktdl.

1% Hajdubészérmény kiilteriiletén az egymas szomszédsagaban fekvé Kis-Bocskai és Nagy-Bocskai Sz6l8skertek
kozul az elGbbi gyakorlatilag vegyes Osszetételli, alsd-kozéposztalybeli csaladi hazas 6vezet, az utdbbi pedig
egyértelmUen szegregatum. Kevésbé éles, de jol érzékelhet6 az eltérés az iszkaszentgyorgyi Aligvari és Kisiszka
zartkertek kozt: az elGbbi vegyesebb lakossdgu, az utdbbiban a csalddi hazas beépités, a kdzepes jovedelmi
csalddok domindlnak (a helyi lakossag dolgozé koru része mindkét teriletrdl tilnyomorészt Székesfehérvarra
ingazik).
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A 2011 6ta eltelt id6szakban a lakott kiilteriiletek Gsszetétele és tipus, kdzponti telepiilés szerinti
sulya tovabb véltozhatott, els6sorban a lakdsok megfizethet6sége és a kapcsolddd lakhelyvalasztasi
szempontok alakuldsa miatt, err6l azonban csak a kovetkez6 népszamldlaskor készil részletes
adatfelvétel.

Fontos mddszertani probléma meril fel azonban a népszamlalaskor gyl(jtott adatok elemzésekor.
Jelen kutatds tapasztalatai alapjan nem allithatd teljes bizonyossaggal, hogy a szamlalébiztosok
valdban részletesen fel tudtdk tarni ezeket a terileteket, illetve a lakdék megfelel6en nagy
(reprezentativ) részét elérték. A teriiletek egy része viszonylag elzart, nehezen megkozelithet6. A
megjelen6é problémak, kihivasok kore és mértéke nehezen felderithet§: a lakott kilteriletek
népességére bizonyos mértékig csak becslések allnak rendelkezésre, mivel a lakdk egy része
(ktlonosen a bérlék vagy onkényes ingatlanfoglaldék) sokszor nem rendelkezik helyi lakcimmel, és
kevésbé nyitott a valaszadasra. Az 6nkormanyzatok dolgozdinak sok esetben helyi szinten is nagyon
problémas felmérnie, hanyan lakhatnak a kozigazgatasi teriiletéhez tartozo kiiltertleten, illetve az itt
él6kkel szorosabb kapcsolatot dpold szocialis ellatéd intézmények munkatarsai is sokszor nehezen
tudjak kovetni a ki- és bekoltéz6k mozgasat. igy az orszagos szintl szakpolitika sem alakitott ki
egységes stratégidt a lakott kilteriletekkel kapcsolatos koncepcidk terén (pl. lakdinfrastruktura
erdsitése vagy kisléptékl mez6gazdasagi hasznositds tamogatdsa).

a. ,Kertségek”: a hobbikertek térténete és atalakulo szerepe a rendszervaltas utan

A zartkertek ,8sei” a kertségek voltak, amelyek id6kézben mind teriletiikben, mind funkcidjukban
atalakultak. Sok esetben az egyes telepilések belteriiletévé valtak az évek sordn, netan 6nallé
telepliléssé, telepiilésrésszé fejlédtek (Epitészférum 2003).

A zartkert fogalmat 1955-59 kozott kezdték hasznalni a kertszerlen mivelt kisparcellas tertletekre. A
fogalom a nagylizemi mezGgazdasdg kialakitdsaval, a mez6gazdasagi kollektivizaldssal nyert értelmet:
ekkor ugyanis az telepiilések olyan hatarrészeit, amelyeket nagylizemi mf(ivelésre alkalmatlannak
mindsitettek, igy sem a TSZ-ekbe, sem az allami gazdasagokba nem vontak be, magantulajdonban
hagytak (Bali 2005; Epitészférum 2003). A zartkert, mint jogi kategéria ezt kovetéen az 1967-es
foldtorvényben jelent meg. A zartkerti terlletek kozé kiilondsen nagy ardnyban keriltek
sz6l6teriiletek, melyek 95%-ban magantulajdonban maradtak (Laposa 1997). Az 1967 és 1972 kozotti
években tortént meg a zartkert-rendezés, azaz a mlivelési ag valtoztatdsa, bemérés, és tulajdon-
felosztas, illetve Uj zarkerti parcellak kijel6lése (Bali 2005).

A zdartkertek az allamositdssal jaré problémdk és zavar egyfajta kompenzacidjat jelentették
(Epitészférum 2003). JelentSségiikhdz hozzajarult, hogy a korlatozott magantulajdon koraban sajat
foldtertletre, a telkek addsvételével pedig t6kére lehetett szert tenni. A zartkertekben folyd
mez6gazdasagi termelés tekinthet6é a helyi tarsadalom gazdasagi termelésének, illetve a
mez6gazdasagi szaktudas folytonossagdnak fenntartdjaként, mely atmenetet biztositott a kiilonbo6z6
korok olykor gybkeresen eltér§ intézkedései kozott. A szantofoldi termelés szerepét a
kollektivizaldssal parhuzamosan a zartkert vette at, a rendszervaltast kovetGen pedig visszaadta azt.
(Bali 2005) A szocializmus évei alatt a bérbe vett haztdji foldek mellett a gazdasagi termelés
tekintetében is jelent6s er6forrast jelentett a magantulajdond zartkerti gazdalkodas, egyrészt a
tulajdonosok nem csupan onellatasra, hanem eladdsra is termeltek (pl. AFESZ atvétel), masrészt a
szocialista gazdasdg altal nem integralt dgazatok is fennmaradhattak (pl. malnatermelés). A 80-as
évekre a masodik gazdasag szamottevé részét tette ki a zartkerti gazdalkodas. (Pdcsi 2014)
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A hetvenes évektdl a korabbi kerthasznalati szokdsok gydkeresen megvaltoztak, strukturalisan és
mindségileg is atalakul a kordbbi kertallomany. A nehezen mUvelhet6 sz6l6teriileteken megjelentek a
gylimolcsfak is. Ipartelepek és banydszkoldnidk szomszédsagaban munkdskerteket alakitottak ki, de
zartkertté valtak akdr elhagyott banyatavak vagy meddéhanydk is. A 70-es évekt6l a gylimolcs és
z0ldségtermesztés mellett megjelennek a masodik otthonokként, rekreacids céllal hasznalt zartkerti
teriiletek, tobbek kozott a kedvelt (idiil6részeken (Balaton, Velence, Dunakanyar). Mig a kedvezé
foldrajzi fekvésl helyek pihené-és ldiilGovezetté fejlédtek, az infrastrukturdlis 6sszekottetésektdl
tavol es6 zartkertek gyakran hosszabb tdvon parlagon maradtak (Epitészférum 2003). Az elsé
generdciés vdroslakdék esetében meghatdroz6 a foldhéz valé vonzddas, a zartkertek a
természetkozeliséget, a sajat termelés lehetdségét teremtették meg (Németh 2016). A 70-80-as évek
hazgyari épitkezéseihez kapcsoldddan ndvekedett meg az igény a kiskertek irdnt, amelyet a zartkerti
gazdalkodast tdmogatd orszdgos kertbarat mozgalom is megerdsitett (Epitészférum 2003, Pdcsi
2014). A nagylzemi mivelésbe nem vonhaté teriletek kivalasztasat sok esetben helyi szakemberek
végezték, akik néhol a kedvez6 kornyezetben fekvs, j6 minGségl foldeket parcelldztak, igy a jo
mindségl szantdkat is zartkertté mindsitették (pl. Alféld). (Pécsi 2014, Epitészférum 2003)

A rendszervaltast kovetSen a zartkertek jelentGsége visszaesett: mig Onellatasban jatszott szerepe
csokkenni kezdett, arutermel6 funkcidja teljesen visszaesett — részben a felvdsdarldlancok
eltlinésének, elsésorban azonban a versenyképes aron elérhet alternativaknak készénhet6en. (PAcsi
2014) Az 1994-es foldtorvény értelmében a zartkertek mezégazdasagi teriletté valtak, ami sok olyan
jellegli szabdlyozast jelentett, amely a zartkertek valds funkcidjaval nem egyezett. Az ezredfordulétél
a zartkertek Uj, lakéhelyi funkcidja er6s6dott meg és kerllt bizonyos helyeken tulsulyba. A zartkertek
funkcidévaltasaval a helyi tulajdonosok altal kordbban fenntartott hagyomdnyos novénykultirak és
mivelésmdédok is visszaszorultak és elvesztek. (Epitészférum 2003). A 2003-as foldtdrvény a
zartkertek értékesithetGségét, beépithet6ség valtoztatta meg (Pdcsi 2014). 2002 6ta kulon kategdriat
jelent a kertes mez8gazdasagi teriilet (Epitészférum 2003).

Mig évtizedeken keresztiil a zartkertek kérdése periferidlis téma volt, ezen részek spontan médon
fejlédtek — amibdl kovetkez6en most szabalyozasi kérdéseket vetnek fel. Emellett adminisztrativ
szempontbdl is hidnyos a zartkertek nyilvantartdsa, a percellazast korabban is csak részben kdvette a
nyilvantartds — pl. zartkert teriletfelhaszndldsi kategdéria megsz(inése (Pdcsi 2014, Epitészforum
2003).

A zartkertek kialakuldsahoz, kordbbi funkcidjadhoz kotédik szamos probléma: a teriletek gyakran
kozmivekkel nem, vagy hidnyosan ellatottak. A rajtuk fekvé éplletek a kor épitési szabalyozasainak
megfelel6 méretliek, vagy ettdl alig-alig eltér6ek. A 70-es évek elejéig 3 szdzalékos maximalt
beépithet6ség jellemezte a zartkerteket, amihez nem tartozott magassagi korlatozas. Ennek kapcsan
alakult ki a hobbikertek jellegzetes épiletformaja, a kicsi, 30 négyzetméter alapteriletd,
haromszintes, alpesire emlékeztetd tetej(i ,gazdasagi célu épliletek” (Epitészférum 2003).

A Szeged kornyéki zartkertek tarsadalmat érint6en készilt egy alaposabb kvantitativ vizsgalat (Pdcsi
2014). Ezen a terlleten a kikoltozés mar a rendszervaltas el6tt elindult. A kikoltoz6k korilbelll
egyharmada panelhazas lakdovezetbdl koltozott ki, fele-fele aranyban sajat tulajdonu lakasbdl, illetve
albérletbél. Emellett jellemzé (kb. egynegyed ardnyban), hogy a nagyvaros felé irdnyulé migracio
allomasat jelenti a nagyvaros koriili zartkert. Nem jellemz6, hogy sajat tulajdonu vagy 6roklés utjan
szerzett zartkertbe koltoznének ki, azaz a lakdfunkcidt az Uj bekoltoz6k hoztak a teriiletre. A
kikoltoz6k demografiai jellemz6i nagyon vegyesek: mind nyugdijasok, mind fiatal, gyerekes csaladok
megjelennek a bekoltéz6k kozott, ugyanigy iskolai végzettség tekintetében az érettségivel és
fels6foku végzettséggel rendelkezdk is azonos ardnyban vannak jelen (kb. egyharmad). A kikoltozés
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motivaciojat els6sorban a nyugodt, tiszta kérnyezet és az olcsébb, megfizethetS ingatlan jelentik
(Pocsi 2014).

Bertalan és Hegediis (2016) a varoskozeli mezGgazdasagi teriiletek &talakuldsat vizsgalva
megallapitjak, hogy amennyiben jelentdsen csokken azok jovedelmez8sége, az jellemz6en maga utan
vonja a terillethaszndlat atalakuldsat, kilénésen a kedvez6 fekvés(i varosperemen. A
varosvezetbkkel, tervez6kkel és f6épitészekkel folytatott felmérés alapjan fontos Ujonnan jelentkezé
problémara hivjak fel a figyelmet:

,meghatarozé szempont a f6épitészek, varosi vezet6k problémaérzékelésében, hogy milyen
mértékben indultak be spontdn beépitési folyamatoka tervez6k szemében kevésbé kivanatos
varosrészekben. llyen jellemz6 varosrészek a tradiciondlis kertségek, sz6l6k, gyliimolcsosok,
amelyek kedvez6 fekvésiikkel, vonzd természeti szépséglikkel kiemelt célpontjai lehetnek az (j
bekoltoz6knek, vagy éppen a varosi zsufoltsagbdl menekiléknek [...] Az dnkormdanyzatokra
nehezedd lakossagi és beruhazdi nyomas ez esetben is erds.” (Bertalan-Hegediis 2016:97)

A varosvezetések erre egyfajta ,spontan utankovetéssel” reagalnak, azaz utdlagosan, a probléma
megkerilhetetleniil nagyra duzzaddsa utan probaljak kialakitani stratégidjukat. Az ilyen peremterileti
fejl6dés 6sszességében koordinalatlan és kiegyensulyozatlan: a bevezet6 utak mentén intenzivebb. A
helyi 6nkormanyzatok mozgastere igen korlatozott, nem léteznek térségi 6sszefogdsok a telepilési
szétterlilés kezelésére, vagy akdr a probléma mélyebb vizsgalatara. A szerz6k szerint a felvétel
alapjan ,a nagyvarosok esetében nagyon gyakori, hiszen a varosi lakossag szinte menekil a zold,
érintetlen, a varos zajatél még csendes kilterileti teriletekre, masrészt pedig néhanyan szocidlis
okok miatt kiszorulnak a varos szélére, és ott prébalnak boldogulni” (Bertalan-Hegedis 2016:101)

Osszességében elmondhatd, hogy — bar a legutdbbi népszamlalas idején a kilteriileti lakossag még
nem volt jelent8s, csupan a teljes népesség 3,1 szazaléka — Magyarorszag kilterileti népessége
atalakuldban van. A hagyomanyos mez6gazdasagi teriletek, tanyak jelentGsége eltlin6ben van,
mikozben teret nyernek a nagyobb gazdasagi-munkaerépiaci kdzpontok kérnyékén kialakuld, utcas,
csaladi hazas periferialis lakoteriletek. Ezek lakdi nélkil6ézik a varosi infrastrukturat, és kilonésen a
kozép-, alsd-kdzéposztaly tagjai nyomast igyekeznek gyakorolni a helyi vezetésre. Annak kiilterileten
lakossagi infrastrukturalis fejlesztési kotelezettsége nincs, azonban nagyobb szamu lakos esetében
mar csak politikai (szavazoi) okokbdl is ra lehet szoritva arra, hogy szembe nézzen a jelenséggel. Ez
menthetetlenil konfliktusokat sziil.

A KSH kilterileten él6ket vizsgdld kiadvanya (KSH 2016:2) megallapitja, hogy a lakott kilteriletek
nagyon kilonboz6 statusziak, és gyakran egy-egy kornyéken beliil is keveredhet a kozéposztalyi
lakossag és a szegénység, mélyszegénység. A kilterileten él6k kézott 2011-ben sok volt a hatranyos
helyzetd. A fiatalabb korosztaly atlagosan iskolazottabb volt, de ez még mindig elmaradt a telepiilés
belterileti lakossdganak atlagatol. A kilteriileti népesség korében — ide értve a fiatalabb korosztdlyt
is — kevesebb volt a foglalkoztatott és tobb az allaskeres6. Tobb volt emellett a munkanélkili és a
rokkantsagi ellatasban részesil6 nyugdijas, valamint az eltartott.
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3. Esettanulmanyok

3.1 Obuda-Csucshegy

Obuda-Békasmegyer keriilet 1950-ben jott létre, amikor Békasmegyert és a hozza tartozd
Csillaghegyet Obudéahoz csatoltak. A 70-es, 80-as évek lakételep-épitési hulldma a keriilet lakhatasi,
tdrsadalmi viszonyait jelentésen atalakitotta, nagy szdmban koltoztek be Uj lakosok és alakult ki a
telepiilés mai arculata (HEP 2018). Az Obudatdl északkeletre fekvé hegyvidéki teriiletek (Aranyhegy-
Urémhegy-Péterhegy, Csticshegy) beépiilése az utdbbi évtizedekben gyorsult fel.

Obuda Cstcshegy varosrésze Budapest kozigazgatdsi hataran fekszik és a budai oldal egy
peremteriiletét jelenti. A szomszédos Solymar, Pilisborosjend és Urém telepiilésektdl részben a
kozigazgatasi hataron fekvé erddk valasztjak el, délkeleti irdnybdl pedig a 3. keriilet részét képz6
Solymarvolgy, Harsany-lejt6é és Harmashatdar-hegy alig beépitett teriletei szegélyezik.

2019. év elején a 39,7 négyzetkilométeres Obuda-Békasmegyer teljes népessége tdbb mint 130 ezer,
allandé lakossaga pedig 126 ezer f6 volt, ezzel a harmadik legnagyobb teriletld és masodik
legnépesebb févarosi keriilet.?° Lakénépessége 2009 6ta (123 532 f6) folyamatos ndvekedést mutat.
A keriletet természetes fogyas jellemzi, az élve sziiletések és haldlozasok kilonbozete 2,27. Ezt
kompenzalja a keriilt pozitiv vandorlasi egyenlege: az elvandorlék és odavandorlék 1 000 lakosra
vetitett kilonbozete 2015-ben 6,32 volt, 2009 6ta szintén folyamatos novekedés mutatva. 2015-ben
a 18-59 évesek szdma a lakdnépességen bellil 70 489 f6 volt, ami az évek 6ta tartd csokkenési
trendet forditotta meg. A keriletre is jellemzd az eléregedés: az 6regedési mutaté emelkedd
tendenciat mutat, dm az emelkedés mértéke 2015-6s évhez kodzelitve mérséklgdott.?

Obuda gazdasagi és munkaerépiaci helyzetét nem lehet dnmagéban vizsgélni, hiszen szervesen
kapcsoléddik minden szempontbdl Budapest tobbi részéhez. Fontos azonban Iatni, hogy demografiai
stilya mellett gazdasagi értelemben is az élmezényben szerepel a keriiletek kozott. Obuda
nemzetkozi és orszdgos szinten jelentGs cégek teriiletigényes telephelyeinek nyujt otthon. A
gazdasagi szektorok koziil a tercier szektor dominal, de emellett jelentds szamban vannak jelen ipari
vallalkozasok is. Hét 500 vagy annal tobb fét foglalkoztatd vallalkozas mikodik a kertletben.
MegkozelithetGsége a tobbi peremkerilethez képest nem kiemelked6, de ez a gazdasagi
versenyképesség szempontjdbdl nem okoz hatrdnyt. A kerilet tarsadalmi-gazdasagi helyzet
indikatora (SES-index) szerint a 2001-es népszamldlasi adatok alapjan a telepillések masodik
legkevésbé deprivalt 6todébe tartozott. A jovedelmi viszonyok Obuda-Békdsmegyer teriiletét
tekintve nagyon kedvez6ek, a 2011-es NAV személyi jovedelemadd adatok alapjan a kertlet lakosai
atlagosan a 235-302 ezer Ft-os jovedelemsavba esnek, ami a masodik legtehetdsebb kategoria (ITS-
MV 2018).

Budapest 3. keriletében 2019. majusi adatok szerint 898 f6 nyilvantartott allaskeresé volt, akik a
munkavallalasi kord népesség 1,1 szazalékat teszik ki. Ez a budapesti 1,27 szazalékos atlag alatt

20 https://nyilvantarto.hu/letoltes/statisztikak/kozerdeku lakossag 2019.xIsx

21 Orszégos Teriiletfejlesztési és Teriiletrendezési Informéciés Rendszer (TEIR) — Regiondlis, megyei, kistérségi
és telepulési helyzetképek (REMEK), https://www.teir.hu/tmp/remek B1806 156334387927.pdf
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marad, és orszagos szinten is alacsony.”? A munkanélkiliek szima minddssze a valsdgot kévetd
idészakban, 2009-2012 kdzott volt kiugréan magas, utdna jelentsen csokkent.?®

A kerilet térbeli egyenl6tlenségeit jol mutatja, hogy a magas iskolai végzettségli és statuszu lakosok
elsésorban Obuda hegyvidéken, Rémaifiirds és Rémai-parton, illetve Csillaghegyen élnek, a
legalacsonyabb ardnyokat Békasmegyeren, illetve Aquincumban és Obuda varosrészben talaljuk (ITS-
MV 2018).

A 3. kerilet human infrastrukturdjat nem csupan a kerileti lakosok, hanem a kérnyezé telepulések,
az agglomerdcié lakosai is igénybe veszik (ITS-MV 2018). A keriiletben 11 bdlcs6de muikodik az
Obudai Egyesitett Bolcsédék intézmény irdnyitdsa alatt, 958 férShellyel, 90 szazalékos
feltoltottséggel. Az 6nkormanyzat a 3. keriiletben (35 telephelyen) 11 évodat tart fenn (HEP 2018).
Az évodai intézményrendszerben nem jellemz6 a kapacitdshidny, annak ellenére, hogy 2006-tdl a
vizsgalt 2012-es évig fokozatos létszamemelkedést mutat a 3 éves korcsoport. Altaldnos iskolaba
2012-ben 8 385 tanuld jart a kerliletben, a korosztalyos népességcsokkenés miatt relative alacsony
|étszamu osztalyokba. Kbzépiskolaba 4 579 f6 jart, 6sszesen 10 gimnaziumba és 7 szakkozépiskolaba.
2010-ben jott létre az Obudai Egyetem, amelyet tobb, kordbban mdiszaki f&iskolaként miikods
fels6oktatdsi intézmény egyesitésével alapitottak. Emellett a keriletben mikddik Zsigmond Kirdly
Egyetem, a Graphisoft Parkban m(kodik az IBS — International Business School, illetve a kerilt ad
otthont a Budapesti Kortdrstanc Féiskolanak is (ITS-MV 2018).

Az Obudai Rehabilitacié és Foglalkoztatasi Kdzpont nappali ellatdst, szocidlis foglalkoztatdst és
tdmogatd szolgaltatdsokat nyujt szocidlisan raszoruldknak, illetve mikodteti a Fogyatékosok Nappali
Otthonat (80 féréhely) és a Pszichiatriai Betegek Nappali Otthonat (20 féréhely). Az Obudai Szociélis
Szolgaltaté Intézmény id6s gondozasi alapfeladatokat lat el (szocidlis étkeztetés, (jelz6rendszeres)
hazi segitségnyujtas, idések nappali ellatasa), emellett mikédik Otthoni Szakapolasi Szolgalat és az
atmeneti elhelyezést biztosité Derlis Alkony Gondozéhdz. Az Obudai Csalddi Tanacsadd és
Gyermekvédelmi Kozpont csalddsegit6i, gyermekjoléti szolgaltatasokat nyujt, valamint fenntart
Csaladok Atmeneti Otthonat, illetve Gyermekek Atmeneti Otthonat. Az egészségiigyi alapellatast
2012-ben 59 felndtt és 27 gyermek haziorvos latta el (ITS-MV 2018). A haziorvosok betegforgalma
2009-2015 kozott a févaros egészében fokozatosan csdkkent, amit a 2012-es (negativ) kiugro értéken
kiviil Obuda is mutatott.?* A kerileti jarébeteg-ellatast a Szent Margit RendelSintézet, a fekvSbeteg
ellatast pedig a Szent Margit Kérhaz biztositja (ITS-MV 2018).

Obuda rendkiviil vegyes ingatlanpiaci képet mutat: mind lakdtelepi dvezetek, volt ipari |étesitmények
és kertvarosias lakddvezetek (Ofalu, Csillaghegy, Aranyhegy-Urdmhegy-Péterhegy) is megtalalhatdk
benne, akdrcsak az ébudai hegyvidéken fekvd, alig kozmUvesitett és alacsonyabb jévedelm(ieknek is
megfizethet6 Csucshegy.

Budapesten a legdragabb ingatlanarakkal rendelkez6 helyrajzi szamok a belvarosban és korzetében,
illetve a budai oldalon talalhatéak. Obudan a legmagasabb, 600-700 ezer forintos négyzetméteraru
eladasra kinalt ingatlanok a Csucshegyet is magdba foglald iranyitdoszamon talalhatéak. Az dbudai
ingatlanok atlagos négyzetméterara mar 2017-ben is meghaladta a 400 ezer forintot, 2018-ra pedig
megkozelitette az 500 ezer forintot. Mig Budapest egészében 2 szazalékkal nétt az ingatlan adas-
vételek szdma 2018-ban az el6z6 évhez képest, Obuddn enyhe visszaesés volt tapasztalhatd a

2 Nemzeti Foglalkoztatasi Szolgélat (NFSz), 2019 maéjus.

https://nfsz.munka.hu/Documents/nfsz_stat telepulessoros adatok 2019 05.pdf

B TEIR, 2019 janius. https://www.teir.hu/tmp/remek B1806 156334387927.pdf

2 TEIR, https://www.teir.hu/tmp/remek B1806 156334387927.pdf
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centrumhoz kozelebbi teriileteken; a kiilsé részeken, tobbek kozott Csucshegyet érinté terileten
magasabb, tiz szazalék alatti forgalomnovekedés volt megfigyelhet6. A lakasarak emelkedtek a
kerilletben, a Csucshegyet magaba foglald iranyitdszamon 10 és 20 szazalék kozotti drndvekedés volt
jellemz6 2018-ban (OTP 2019). A 2014-es ITS az egyes varosrészek akkori értékesitési arait vizsgalva
azt taldlta, hogy Csucshegyet 261-300 ezer Ft-os atlagar jellemzi, ami elmarad ugyan a legdragabb
Aranyhegy-Urémhegy-Péterhegy teriilettdl (301-340 ezer Ft), de szamos mas, jéval olcsobb teriilet is
megtaldlhato a kertletben (pl. BEkasmegyer — Ezlisthegy és Rokahegy kilteriilettel, 141-180 ezer Ft).

Az Obuda-Békasmegyer teriiletén taldlhaté lakasallomany mindsége magas: 99,4% vizvezetékkel
ellatott, 86% o6sszkomfortos, minddssze 0,8% a komfort nélkili lakasok aranya (ITS-MV 2018). Az Uj
épitésd lakasok aranya 2015-ben 0,11% volt, a 2009-ben befejez6dott jelent6sebb ardnyu ujlakas-
épitést kévetSen csdkkend tendencidt latunk a keriletben.® Szegregatum, vagy szegregdcidval
veszélyeztetett teriilet a keriiletben nincs, az 6énkormanyzati tulajdonban levé lakasok integraltan
helyezkednek el, nem jelentenek koncentralt tarsadalmi problémat (HEP 2018).

Csucshegy Obuda kisebb varosrészei kdzé tartozik, jellegében teljesen eliit a keriilet egészétél. Keleti
oldalrdl egy szakaszon hegyvidéki magankertek hataroljak, minden mds irdnybdl pedig erdé - tobbek
kozott Solymarvolgy, az Aranyhegyi patak volgye. A Cstcs-hegy vonulata (Cslcshegy varosrész északi
és nyugati oldala) része a Budai Tajvédelmi Kdrzetnek, melynek hegyvidéki részei benytlnak Obuda
kozigazgatdsi terlletére. Ennek megfeleléen Csucshegy fels6 terlletein erdégazdalkodas, a
hegyoldalban pedig mez6gazdasagi hasznositas a jellemzd (ITS-MV 2018).

Cstcshegy jelenleg volt zartkertként szerepel Obuda zoldhalézatdban. Mezégazdasagi teriilet
szalagszer( telekstrukturdval, melyet muivelési ag szerint f6képpen gyimoélcsésok és kertek alkotnak,
egy-két sz616 és szantdterilettel. Csicshegyet régdta zartkert jellegl beépités jellemzi, a lakéfunkcio
megjelent az elmult évtizedben, de a beéplilés mértéke nem volt jelent6s. Az évek folyaman a
kiskerti funkcié csokkent, a gazdasagi, munkahelyi (pl. szerviz) és vikendhazas funkciok pedig
erGsodtek. A 2014-es ITS szerint Csucshegyen 225 lakas talalhatd, ami az 6sszes ébudai lakds 0,4
szazaléka. Jellemz8 a hétvégi hazas szabadon 3ll6 beépités, illetve az 1-2 szintes lakdsok jelenléte.
Ebbél az alacsony komfort fokozatu lakasok szdma 42, az 6sszes varosrészi lakds 18,7 szazaléka:
Obuda valamennyi varosrésze koziil itt a legmagasabb a komfort nélkiili lakdsok aranya (ITS-MV
2018).

Az ITS a keriiletre jellemz6 terilethasznalati konfliktusként nevezi meg a teriileti tulhasznositast,
amely els6sorban a hegyvidéki teriileteket, volt zartkerteket, sz6l6iltetvényeket fenyegeti. Ezeken a
teriileteken spontdn — sokszor engedély nélkili — beépitések kezd6dtek, melyek azonban a
felszinmozgas, az erdzidnak kitett talaj vagy a természetvédelmi jelleg miatt problémasak, a
haszndlati funkcié konfliktusba kertl a taji értékkel. Csucshegy északi és nyugati oldala is
erdzidveszélyes teriiletnek szamit.?® Mivel az FSZKT (F8vérosi Szabalyozasi Keretterv) szerint
felszinmozgas-veszélyes teriilet, ezért épiilet nem létesithet. A felszinmozgds-veszély elharitasara
azonban tobb megoldas is elképzelhetd, amelyek a teriilet szabdlyozott fejlesztését lehet6vé teszik:
els6sorban kodzcsatorna vagy zart szennyviztarozok épitésével, a csapadékviz elvezetésével, illetve a

%5 TEIR, https://www.teir.hu/tmp/remek B1806 156334387927.pdf

% |lyen problémdak a Csucshegyen kiviil megjelennek Eziisthegyen, J6zsefhegyen, a Péterhegy dél-nyugati
lejtéjén elteril6 zartkertes dvezetben, Mocsarosdillén és a Baratsag SzabadidGparkban (illetve a Rdmai part
hullamtéri teriletén).
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z6ld novényzet pdtlasaval lehetséges. Emellett épitési szempontbdl is megfelel6 alapozassal,
terepbevagésokkal harithato el az erézid-veszély.?”

6. abra. Cstcshegy: kalyiba az Orvés kdzben

A 2017-es részletes megalapozd vizsgalat 6sszeveti Cslcshegy tényleges és tervezett terilethasznalat
eltéréseit. Foldhivatali nyilvantartas szerint ekkor az itt talalhatd éplletek 77 szadzaléka gazdasagi
épllet, 20 szazaléka lakdéplilet és 3 szazaléka ldilGépllet. A teriileten fekvé 1059 telekbél 6sszesen
722 nem lakéfunkcidju telek taldlhatd, 337 telken pedig laknak. A vizsgalat szerint a lakott telkek 72
szazalékdn jelentettek be lakcimet a lakdk az 6nkormanyzathoz. A lakott telkek csupan 9 szazalékan
all a foldhivatal nyilvantartasa szerint lakdépilet. A lakott telkek kozel 6tddén bejelentés nélkiil,
helyszini bejaras alapjan laknak. 2016-os 6nkormanyzati adatok szerint 252 bejelentett lako élt
Csucshegyen, ezeken a lakcimeken felll helyszini szemle alapjan 67 lakéfunkcidju épiilet taldlhatd a
teriileten (koztik vélhet6en tobblakasos tdrsashazak is). A rendelkezésre all6 épllet- és
terlilethasznalati funkcidk alapjan a foéldhivatalhoz bejelentett épllettipusokhoz képest jelent&sen
nétt a lakd- és csokkent a gazdalkodasi funkcid. Osszességében elmondhatd, hogy Csucshegy
mez6gazdasagi jellege csokken6ben van, emellett a lakéfunkcid kezd mind erételjesebben
megjelenni (a beépitetlen telkek és mas funkcidk rovéasara).?®

27 Csucshegy - megalapozd vizsgalat prezentacidja, https://obuda.hu/wp-content/uploads/2017/09/Csucshegy-
megalapozo-vizsgalat 2017-julius.pdf

28 Csucshegy megalapozé vizsgélat, 2017. Forras: https://obuda.hu/wp-content/uploads/2017/09/Csucshegy-
megalapozo-vizsgalat 2017-julius.pdf
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7. abra. Ronkhaz és modern villa — Obuda-Csticshegy, kiilteriilet

A terilet infrastrukturalis ellatottsaga alapvetéen hidnyos, ami a telekstruktirajan tul hozzajarul
ahhoz, hogy a bekdlt6z6 allandé lakossag szamara a kerileti atlagnal joval megfizethetSbb lakhatast
biztositson. Csucshegy teljes teriiletén elérhet6 az elektromos dram, amit még az eredeti idil6-
gazdalkoddé funkcid is indokol; a vezetékes viz, szennyvizhdldzat és vezetékes gazhdldzat azonban
csak a volgyhoz kdzelebbi utcakban, a terilet északkeleti részén kiépitett (nagyjabdl a Solymarvolgyi
és Mécsvirag utcak kozott). A Harmashatar-hegy oldalaban felfuté utcdk meredeksége miatt a
fels6bb utcdkban vonzd ugyan a panorama, am a lakossagi vezetékes infrastruktira és uthaldzat
kiépitése aranytalanul magas koltségeket réna az onkormanyzatra, igy itt az allandé lakossag is

s s

kevésbé s(ir(in jelenik meg.

A helyi tarsadalmat vizsgalva a 2017-es megalapozd vizsgdlat szerint négy nagyobb allandd és
atmeneti hasznaléd csoportot kilonit el: az allandé lakosok (jellemzéen egyedilallék és
tobbgyermekes csaldadok), hétvégi udiul6k és hobbikertészek (bérmunkat is igénybe vevék),
allattartdk és hajléktalan emberek (kertfenntartas fejében). A 14 év alatti korcsoport a terileten a
kerileti atlagnal magasabb, a 15-59 évesek ardnya a kerileti atlag alatt marad, a 60 év felettiek

37



aranya szintén a kisebb a keriileti atlagnal — Cstcshegy tehat Obuda atlagdhoz képest fiatalos
terilet.?

A korabbi rekredcidés ovezet Csucshegy azonban mas, kordbban zdartkerti besoroldsu teriiletekhez
hasonldéan mdra jobbara elvesztette (idulGteriilet-funkcidjat; a varoshoz vald kozelsége és a keriilet
tobbi teriletéhez viszonyitott megfizethetdsége miatt gyakorlatilag lakott teriletté valt. A kikéltoz6k
a kornyez6 lakoteriiletekhez képest itt rendkiviil el6nyds aron juthatnak épitési telekhez, vagy lakéva
alakithaté ingatlanhoz — azonban szamolniuk kell a kilterileti lakassal jaré kényelmetlenségekkel.

A helyi konfliktusok egyik fontos forrasa, hogy az elmult évekig, gyakorlatilag a valsagot kovet6
ingatlanpiaci felfutdas kezdetéig CslUcshegy a szomszédos Harsdnylejt6 és Solymarvolgy
teleplilésrészekkel egylitt a kerlleti stratégiai dokumentumokban potencidlis lakoteriilet-fejlesztési
Ovezetként szerepelt, bar konkrét tervek megfogalmazasa nélkal (pl. IVS-H 2009, IVS-SASZT 2009). A
2009-es Integralt Vdrosfejlesztési Stratégia stratégiai célként fogalmazza meg Csucshegy-
Solymarvolgy teleplilésrész belteriiletbe vonasat, illetve ,tavlati hegyvidéki kertvarosias lakéovezetté
valast”. A kés6bbiekben a stratégiai dokumentumok kozil mar csak a helyzetfeltard, megalapozd
tanulmanyok emlitik meg Cslcshegy varosrészt, mig a beépithetGség, a lakossdgi infrastruktura
fejlesztése mas teriletekre tevGdik at. Csucshegy varosépitészeti szempontbdl nagyobb Osszefliggd
teriilet(i kezd6d6S beépiilésként hatarozhatéd meg. A 2014-ben érvényben levé Obuda-Békasmegyer
Varosrendezési és Epitési Szabdlyzat mar nem sorolja a beépitésre szant teriletek kdzé; mas
peremteriiletekkel egylitt sem nevelési-oktatasi, sem szocidlis és egészségligyi intézmények nem
taldlhatok, és fejlesztésiik gazdasdgosan nem megvaldsithatd.3°

Csucshegy varosrész lakdspiaci (és fejlesztéspolitikai) helyzetét a valsag, az azt kbvet6 recesszié, majd
a 2015-2016-t6l nagy lendiletet nyerd ingatlanpiac is nagyban befolyasolta. A 2017-ben késziilt,
Csucshegy teriiletre vonatkozd megalapozé vizsgalat is kiemeli, hogy a spontan épitkezések éppen a
kés6bbi telekrendezés akadalyava valhatnak, és hosszu tavon rontjdk a tertlethasznalati konfliktus
rendezésének esélyét, a teriilet szabalyozott fejlesztését. A nagyobb Iéptéki lakdingatlan-fejlesztések
pedig egyfel6l a megvaltozott piaci korilmények kozott joval vonzdbba valtak a fejleszték szamara,
masfelSl 6nkormanyzati forrasokat és lehet6ségeket vonnak el a kordbban fejlesztésre kiszemelt
teriiletek el6l, amelyek relativ pozicidja meggyengilt az elmult években. A Csucshegy
telepuilésrészhez tartozod, kordabban z6ldmezds Harsanylejté terileten az elmult évektdl kezdve nagy
|éptéki lakoparki fejlesztés valdsul meg, de 2015 Ata a keriilet mas részein is er6s6dott mind az
egyéni, mind a befektetGi-fejleszt6i lakasépités, igy a kerileti infrastruktira-fejlesztésben ezek a —
sokszor z6ldmezGs, és részben piaci finanszirozast is bevonni képes — projektek kapnak prioritast.

2% Cstcshegy megalapozé vizsgalat, 2017. Forras: https://obuda.hu/wp-content/uploads/2017/09/Csucshegy-
megalapozo-vizsgalat 2017-julius.pdf

30 TS Megalapozé vizsgélat, 2014. Forrds: https://obvsz.obuda.hu/wp-content/uploads/2018/08/its osszes.pdf
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8. dbra. Tisztazatlan lako- és gazdasagi funkcidk keveredése Csuicshegyen, 2017: baloldalon a laké- (narancs), Gidll6 (sarga) és gazdasagi (z61d) épiiletek
telkeinek elteriilése foldhivatali nyilvantartas alapjan; jobboldalon a tényleges telekhasznalat lakossagi bejelentkezés (6nkormanyzati nyilvantartas) és
terepbejaras alapjan.

Forras: Csticshegy — ITS megalapozé vizsgalat prezentacidja, https://obuda.hu/wp-content/uploads/2017/09/Csucshegy-megalapozo-vizsgalat _2017-julius.pdf
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A régebbi lakok ismeretei szerint a teriilet belteriiletbe vonasa, a kertvarosias lakéfunkcio fejlesztése
2015-ig szerepelt a kerileti dokumentumokban; nem vilagos azonban, hogy ez a lehet6ség a
teleplilésrész egészére vonatkozott volna, vagy elsésorban inkdbb Solymarvolgy és Harsanylejté
beépitetlen, viszonylag kis koltséggel fejleszthet6 részeire. A 2018-as Integrdlt Terlletfejlesztési
Stratégia a kiaknazatlan teriileteket illetéen inkdbb a kiépitett vdrosi infrastruktirahoz (pl. Duna-
parthoz, HEV vonaldhoz) kdzelebb esé Mocsarosd(ils beépitésének lehetSségeire koncentral.

Ezzel egyltt sem allithatd, hogy a kikoltozést, dllandd lakosként vald bejelentkezést akar 2014-15
el6tt ingatlanspekulacié motivalta volna: a févdrosi viszonylatban kiemelked6 megfizethet6ség és a
korlatozott infrastruktira miatti alacsonyabb fenntartdsi koltségek lehet6sége Onmagaban is
vonzotta az Uj lakdkat, és a tartds ingatlanpiaci élénkiilés miatt a megfizethet6 zoldovezeti lakdsok
vonzereje még mindig fontos tényezd. A korlatozott lakossagi infrastruktira hatranyai ugyan
vildgosak, de az évek 6ta emelkedd lakasarak kovetkeztében az Uj koltoz6k egyre inkabb hajlandok
kompromisszumokat kotni. A villamosenergia-ellatas, vezetékes tavkozlés kivald, a posta mikodik. A
vizelldtast és szennyvizkezelést a lakdék ,megoldjdk”: az alsobb utcdk egy részében elérhet6 a
vezetékes iviviz, a magasabban fekvs részeken a lakdk egyéni megoldasokat alkalmaznak (pl. kdzkut,
fart kat és hazi vizm, palackozott viz). A szennyvizet szikkasztjak, részben zart rendszer(i tdrozéban
gyljtik. A csapadékviz elvezetése nem megoldott, helyi mélypontokon megdll. A hulladékkezelés,
posta, tlizoltd és ment6 szolgaltatdsok nehezen miikédnek — az utak nem teszik lehet6vé a nagy
jarmlvek megfordulasat, csak tolatva tudjdk elhagyni a teriletet. A lakdk jellemz6en tisztdban
vannak vele, hogy az utcdk kialakitdsa telekrész-kisajatitast kovetelne meg; az utburkolast egy-egy
rovidebb szakaszon egyénileg vagy csoportosan oldjak meg. A kerilet j6 témegkozlekedése nem
terjed ki a Csucshegyi részekre: a teriilet Uthaldzata buszkozlekedésre nem alkalmas, utcaszerkezete
sz(ikds, szabdlytalan. Az utak kétiranyd forgalmat nem tesznek lehetévé, a zsakutcdk lejtése
helyenként meredekké valik. Nagyok a gyaloglasi tavolsagok, a gyalogosoknak forgalommal terhelt
utakon kell jarni, illetve az dtmin6ség és a meredek utak a személygépkocsikat is megterhelik.

A 2017-es megalapozd vizsgalat szerint a helyiek részérdl vegyes elvardsok mutatkoznak Csucshegy
fejlesztésével kapcsolatban: egyesek oriilnének a lakddvezetté atsoroldsnak, ami rendeltetésszer(
haszndlatot tenne lehet6vé, illetve legdlissa tenné a mar megjelent lakdfunkciét. Emellett felmerdl a
nadragszij telkek megsziintetése és nagyobb, kezelheté méretl telkek kialakitdsa. A kozteriletek
haszndlhatdva tételéhez hozza tartozik az uthaldzat és infrastruktura fejlesztése, ami az ingatlanok
haszndlhatdosagat és értékét is novelné. Vannak lakok, akik ellendllnak a terilet ilyen jellegi
fejlesztésének, részben a jelenlegi helyzettel valé elégedettségiik okan (megfizethet6ség,
természetkozeliség), részben a javitdsokkal jaré kellemetlenségek (pl. keritésbontds) miatt.3t A
megalapozé vizsgalat megallapitja, hogy a teriilet mez6gazdasagi kertes kategoridbdl lakddvezetbe
vald atsoroladsa torvényileg nem redlis, sem a kerlleti, sem a f6évarosi szabdlyozds nem engedi. A
vizsgdlat javaslata igy a kozteriletek kiszabdlyozasa, majd szakaszos 6vezetbesorolds megalkotdsa
(épitési  Ovezetek kialakitdsa a lakottsdg, infrastruktira és geotechnikai feltételek
figyelembevételével).??

31 Csticshegy megalapozd vizsgalat, 2017. Forras: https://obuda.hu/wp-content/uploads/2017/09/Csucshegy-
megalapozo-vizsgalat 2017-julius.pdf

32 Csiicshegy megalapozd vizsgalat, 2017. Forras: https://obuda.hu/wp-content/uploads/2017/09/Csucshegy-
megalapozo-vizsgalat 2017-julius.pdf

40


https://obuda.hu/wp-content/uploads/2017/09/Csucshegy-megalapozo-vizsgalat_2017-julius.pdf
https://obuda.hu/wp-content/uploads/2017/09/Csucshegy-megalapozo-vizsgalat_2017-julius.pdf
https://obuda.hu/wp-content/uploads/2017/09/Csucshegy-megalapozo-vizsgalat_2017-julius.pdf
https://obuda.hu/wp-content/uploads/2017/09/Csucshegy-megalapozo-vizsgalat_2017-julius.pdf

3.2 Cegléd — Oregsz6l6

Cegléd a legfejlettebb Kozép-Magyarorszagi régidban, Pest megye teriletén fekvé kozépfoku
koézpont. Periférikus jardskozpont, a kornyezé kilenc kozségnek és két varosnak a jaraskozpontja. A
telepuilés Budapesttdl mintegy 75 kilométerre délkeleti irdnyban fekszik. Részben 6ndllé munkapiaci
kozpont, részben Kecskemét és Szolnok vonzaskorzetébe tartozik Kozlekedési Osszekottetése
Budapest centrummal vasuton szinte jobb, mint kdzuton (a tervezett M4 autépdlya mentén fekszik).
J6 térbeli elhelyezkedése mellett mind demografia, mind foglalkoztatdsi értelemben valsagjegyeket
mutat.

Cegléd fejlesztési célja egyrészt, hogy flird6vdrosként felkeriljon a térképre, masrészt a varosra
jellemz6 hagyomanyos ipari (gépipar) és mez6gazdasagi (kertészet, sz6lészet) teriiletek fejlesztésével
javitson a telepulés problémain (ITS 2015) — ez utdbbi cél elérésében pedig kifejezetten szamit a
zartkerti, kiilteruleti tertiletek mez6gazdasagi hasznositdsara.

Cegléd allando lakossaga 2019 év elején 36 909 6 volt. A telepiilés lakossaga a 80-as évek elején volt
a legmagasabb, meghaladta a 40 ezer f6t,>® azéta folyamatos a népesség hozzavetSleges stagnaldsa,
illetve az 2012 ¢6ta erGteljesebb fogyasa. A népességcsokkenés egyik oka az évek ota jellemzé
természetes fogyds, amely ezer lakosra vetitve 4 ezrelék koril ingadozott. Mdsrészt a vandorlasi
egyenleg 2005 6ta (a 2008 és 2009-es éveket leszamitva) negativ, a teleplilést tobben hagyjak el,
mint amennyien bekoltéznek. A szomszédos telepiilések kézott azonban akadnak olyanok, melyek
erbteljes pozitiv vandorlasi egyenleget tudnak felmutatni (Mikebuda, Ujszilvds). A telepiilés
tarsadalmat a fokozatos eléregedés jellemzi, az 6regedési mutatd szerint 100 f6 0-14 évesre 169 f6
60 évesnél idGsebb lakos jutott 2015-ben. Az dllandd népességen belll a 18-59 évesek aranya
folyamatosan csokken (2015-ben 21 154 volt).3* A kordsszetétel telepilésrészenként is valtozd, a
belvarosi és északi-lakételepi 6vezetekben a leginkabb jellemz6 az eloregedés, a legfiatalabb lakossag
az egyes ipari teriileteken (Eszaki Ipari-Kereskedelmi ovezet, Dél-keleti Iparteriilet), illetve a
kilterileten (Oregsz6l6k nélkiil) taldljuk. Cegléd fejlesztési céljai kdzott fontos szempont a telepiilés
fiatal lakossaganak megtartdsa (ITS 2015).

Cegléd mez6varosi jellegének kdszonhetéen hagyomdanyosan erés mezdgazdasaggal rendelkezett,
mely az utébbi években ismét lendlletet kapott. Mig az északi terileteken a szantofoldi kultirak
uralkodnak, a déli homoktalajon inkdabb a tanyasi kertgazddlkodas jellemzd, bordszat, sz6l6mdvelés
és gyimolcsésdk, a kevésbé értékes talajokon pedig allattartds.® A telepiilésen a gépipar
hagyomdnyosan erGs agazat: fémfeldolgozds, motoralkatrészek és félvezetGk gyartdsa, illetve
lemezmegmunkalas folyik.3® Cegléden a 4-es Ut mentén fekvd Ipari park jelenleg nem teljes
kapacitason, csupan koriilbelll 60%-os kihasznaltsaggal miikodik. A teleplilés nyugati peremén 2003-
ban nyitott meg® a Ceglédi Gydgyfirdé és Szabadid6kdzpont, amely mellé szallashelyek,
konferencia-kdzpont és wellness-szolgaltatasok is telepiltek (ITS 2015).

Cegléden az népesség iskolazottsaga alacsonyabb, mint az orszagos, illetve a Pest megyei
jaraskozpontokra vonatkozé atlag. Teriletileg az eloregeds lakossaggal rendelkez6 varosrészek
mutatnak magasabb iskolazottsagi mutatdkat, mig a fiatalabb lakossaggal bird teriletek (azaz az ipari

33 http://www.ksh.hu/nepszamlalas/tablak teruleti 13

34 TEIR https://www.teir.hu/tmp/remek T1134 15633436472.pdf

35 https://www.cegled.hu/?t=gazdasag/mezogazdasag

36 https://www.cegled.hu/?t=gazdasag/ipar
37 http://cegledfurdo.hu/rolunk/
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Ovezetek és a kiilterilet) iskolazottsagi mutatéi maradnak el a varosi atlagtél. A munkaképes koru
lakossag képzettségi problémai a szakképzett munkaeré hidnydhoz is hozzajarulnak, amely a
telepuilés gazdasagfejlesztésének egyik akadalyat jelenti (ITS 2015).

A teleplilés gazdasagfejlesztési céljai kozé tartozik az ipari park infrastrukturafejlesztése, valamint
inkubatorhdz inditasa, illetve a kevésbé szakképzett munkaerdét felszivd él6munka-igényes kertészeti
kulturdk, Ultetvények, energiandvények termesztése. Cegléd Kozép-Magyarorszagi Régidhoz valé
tartozdsa révén azonban a gazdasagi fejlédése mas azonos helyzet(i térségekhez képest relative
korlatozott (ITS 2015).

2019-re az orszagos foglalkoztatdsi trendeknek megfelel6en Cegléden is javult a munkaerdpiaci
helyzet: a Nemzeti Foglalkoztatasi Szolgdlat adatai szerint a regisztralt munkanélkiiliek szama 2019
majusaban 897 f6 wvolt, ami a munkavallalasi koru népességre vetitve 3,63 szazalékos
munkanélkiliségi ratat jelentett,® ez jelentds javuldst mutat a 2015-8s 6,27 szazalékos ratahoz
képest.®® Ebbél tartds, 365 napndl hosszabb ideje regisztralt munkanélkiiliek szdma 373 f6 volt. A
telepiilés munkanélkiliségi rataja kevéssel az orszdgos érték alatt marad, de igy is a Pest megyei atlag
majdnem dupldja.®®

A kozépfoku kdzpontok altaldban kiterjedt munkaer6-vonzaskorzettel rendelkeznek, Cegléd esetében
azonban a telepilésrél eljarék szama meghaladta a bejardk szamat — igaz, enyhe, viszonylag
kiegyenlitett negativ egyenleggel. A telepuilés vonzd agazatat a (jarasi kozponti jellegébdl fakaddan)
az egészséglgy, illetve a mezGgazdasag jelenti (KSH 2015a). Az ingdzas célteleplilése Budapest, illetve
a kérnyezd nagyobb telepilések, kiléndsen Szolnok és Kecskemét (ITS 2015).

Az egy lakosra jutd Gsszes nettd jovedelem az orszdgos és megyei trendeket kévetve emelkedést
mutat, 2014-ben 720 240 forint volt az egy lakosra jutd 6sszes nettd jovedelem — amely mind az
orszagos, régiés és jarasi jovedelem alatt marad. A 100 alacsony jovedelm( lakosra juté magas
jévedelmiiek ardnya** 2015-ben 20,6 f8 volt, ami szintén elmarad az orszagos, és f6képpen a megyei,
jaraskozponti atlagoktdl.*?

A telepiilésen belili térbeli egyenlStlenségeket jol jellemzi, hogy mely telepiilésrészeken marad el a
foglalkoztatottsag a telepulési atlagtdl (55,9%). Alacsonyabb foglalkoztatottsag jellemzi a Budai uti
lak6-Udiilé dvezetet (50,6%), az Eszaki Kereskedelmi-lpari 6vezetet (42,4%) illetve a kiilteriiletet
(43,5%). Az Oregsz6l6-Kertvaros (Oregsz6l6-kiilteriilettel egyiitt) korilbellil a telepiilési atlagot
mutatja (57,7%) (ITS 2015).

A 2011-es népszamldldsi adatok szerint Cegléden Osszesen 15582 lakdingatlan volt taldlhatd,
melybdl 1496 volt lakatlan. Emellett a statisztikdban minddssze 3 lakott Gdild jelenik meg és 13
egyéb lakott lakdegység. A telepilés lakasallomanydnak 17 szdzaléka épiilt 1991 utdn, ami az
orszagosan jellemz6 30 szazalék alatt marad. A 2006-2011-es id6szakban mind&ssze a ceglédi lakasok
4 szazaléka éplilt, a 2008 Gszig tartd orszagos szinten is robusztus ingatlanpiaci felfutas ellenére is.*

38 NFSZ, 2019 majus. Forras: https://nfsz.munka.hu/Documents/nfsz_stat telepulessoros adatok 2019 05.pdf

39 TEIR, 2019. Junius. Forras: https://www.teir.hu/tmp/remek T1134 15633436472.pdf

40 NFSZ, 2019 majus. Forras: https://nfsz.munka.hu/Documents/nfsz_stat telepulessoros adatok 2019 05.pdf

41 Alacsony jévedelmiinek az 1 millié forint alatt, mig magas jévedelm(inek az 5 millié forint felett adézékat
tekintjk.

42 TEIR, 2019 junius https://www.teir.hu/tmp/remek T1134 15633436472.pdf

43 http://www.ksh.hu/nepszamlalas/tablak teruleti 13
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2015-ben az 0] épitésd lakasok aranya 0,13 szazalék volt, amely némileg elmarad az orszagos atlagtdl.
44

Cegléd jarasban — Pest megye déli és mas keleti jardsaihoz hasonldéan — a kozponti teriletektdl
némileg elmarad az ingatlanok négyzetméterdra, 171-240 ezer forintos atlagos négyzetméteraron
aruljdk az ingatlanokat. Az 2017-es bdzisévhez képest relative alacsony, 20 szazalék alatti
forgalomvaltozas volt tapasztalhatd 2018-ban a jarasban (OTP 2019). A lakdsok tobbsége — 97,1
szazaléka — magantulajdonban van. Az 6nkormanyzat tulajdondban 309 lakas van (ITS 2015). Az
Onkormanyzat célja az egy tombben talalhaté lakdsok megtartdsa mellett a kiilonallé lakdegységek
értékesitése.

A komfort nélkili lakasok az dllomany 10,9 szdzalékat teszik ki. Ezek f6leg a kilterilet tanyds részén
talalhatok (Oregszdl6-kilteriilet nélkiil), ahol a lakdsok kdzel fele komfort nélkiili. Emellett az Eszaki
Ipari-Kereskedelmi 6vezetben is jelentés a komfort nélkiili lakdsok aranya (31,6 szazalék), az
Oregsz616k teriileten (Kertvaros és kiilteriilet) is csekély mértékben magasabb a varosi atlagnal (15,1
szazalék). A vezetékes vizhalézatra kapcsolt lakasok 83,1 szdzaléka van a kozcsatorna-hdalézatba
bekapcsolva.®

Cegléden Osszesen 5 szegregatum taldlhaté a 2011-es lehatdroldsok alapjan, a telepiilés harom
teriletrészén. Harom szegregatum helyezkedik el a Keleti kertvaros részen. Két, egymashoz kozel
fekv6 szegregdtum a vdros szélén, de varosszovetbe agyazva, a vasut daltal lehatarolva fekszenek.
Mindkét terlletrészt a fiatal korosztdly magas aranya, alacsony iskoldzottsag és magas
munkanélkiliség jellemzi, a foglalkoztatottakat pedig az alacsony presztizsGi munkakban vald
nagyaranyu részvétel. A kdzel 100 fGs szegregdtum mellett korilbelll 200 f6, f6leg roma lakossag él a
szocpolos haznak épilt magantulajdonu lakasokban, bérl6ként. A harmadik, térben elhatdroltan
elhelyezked6 szegregatum (a volt Cséri telep) jelenleg korilbeldl 130 fének ad otthont alacsony
komfortfokozatu, egyszobdas lakasokban — ennek a telepnek a felszamoldsa megkezd6dott. Két
szegregatum taldlhatd az Eszaki Ipari-kereskedelmi dvezetben. Ezt a teriiletet a vasut valasztja el a
varosszovettdl, és megkdzelithetésége rendkivil rossz, egy nem akaddlymentes feliiljaron érhetd el
(emellett a lakdk gyakran a sineken kelnek &t). A Szlcs-telepet az egykori MAV-dolgozdknak
épitették, mellette fekszik a Kernacs-telep, mindkett6 50-60 fének, etnikailag vegyes lakossagnak ad
otthon. A terileteket az alacsony iskolai végzettség, alacsony foglalkoztatottsag és alacsony
presztizsli munkak jellemzik (atlagos korosztalyi megoszlas mellett). Végil egy szegregdtum talalhaté
a kilterilet Tanitofold részén. Itt nagyon magas az aktiv koru, alacsony iskolai végzettségliek aranya,
ennek ellenére alacsony a munkanélkiiliségi rata. Ezen szegregatumokon kiviil vannak szegregécidval
veszélyeztetett teriletek is, amelyek kozil kiemelkedik a legnagyobb népességgel rendelkezd
kilterllet: Ugyer. Itt 912 6, jellemz6en bevandorolt roma népesség él. A fiatal korszerkezetd,
alacsony iskolai végzettséggel rendelkez6 haztartdsok felében nem él foglalkoztatott. Az itt
allattartdssal, kertészettel foglalkozé csalddok gazdasagi épiiletei mellett az alacsonyabb statuszu
lakossdg a kiépitetlen infrastruktiraval jellemezhet6, elhanyagolt tanydkra, gazddlkodd és
pihenGépiletekbe koltozott. A terilet kiemelt a telepllésfejlesztés célteriiletei kdzott is (ITS 2015).

A beépitetlen, tanyas jellegli ugyeri teriilet mellett az Oregsz6l6-Kiilteriileten is megjelentek allandd
lakosok. A teriilet az Oregsz6l6-Kertvérossal részben ésszeépiilt, a rendszervaltds utdn létrehozott
kertvarosi varosrész és a t6le nyugatra fekvd, késébb létrehozott termalfirdé kézott helyezkedik el,
északrol és délr6l a Budai és Pesti utak altal hatarolva. A teriileten jellemzéek az elszort sz6l6skertek,

4 TEIR, 2019 junius https://www.teir.hu/tmp/remek T1134 15633436472.pdf

% TEIR, 2019 junius. Forras: https://www.teir.hu/tmp/remek T1134 15633436472.pdf

43


https://www.teir.hu/tmp/remek_T1134_15633436472.pdf
https://www.teir.hu/tmp/remek_T1134_15633436472.pdf

illetve a panelban lakdk korabbi hobbikertjei, vikendhazai alkotjak. Benépesiilését tdmogatja, hogy a
terliletet aprobb, parcelldzott telkek jellemzik, illetve kedvezé a fekvése is: a varos nyugati (Budapest
felé esG) oldalan fekszik, a vasut mentén. A terilett6l nyugatra esé gyogyfirdé és kornyékének
infrastrukturdlis fejlesztése fokozatosan torténik, igy ez a kilterlilet Cegléd terjeszkedésének
organikus irdnyat mutathatja. Jelenleg kozm{ivesitetlen a teriilet, az 6nkormanyzat 6nként vallalta a
kozvilagitas részbeni bevezetését, illetve az utak rendben tartasat. Oregsz616 — Kiilteriilet az Integralt
Telepiilésfejlesztési Stratégidban (ITS) Oregsz8l6-Kertvarossal egyiitt szerepel, ezzel is mutatva a
teriilet egységét. Mindemellett a dokumentum nem emliti a tertlet allandé lakdkkal vald
benépesiilését, vagy fejlesztését sem. A 2001-es népszamlalasi adatok szerint a teljes Oregsz6l6
terlleten 4597-en laktak, mig 2011-re ez a szam 4778-ra emelkedett, ugyanigy az egyéb
kiiltertleteken is emelkedett a lakénépesség, ez az elmozdulds azonban nem nevezhet6 kiugrénak
(ITS 2015).

A rendszervaltast kovet6en kezdték Cegléd szocidlis ellatérendszerét az akkor jellemz& alacsony
szintrél kellett fejleszteni. A varosban els6ként 2003-ban nyitott meg egy hajléktalanszallas, majd egy
Onkormanyzati és egy magdantulajdonban levs idések otthona is létrejott (135 féréhely). Az id6sek
nappali ellatasat nyujté intézmények jellemzGen kapacitds felett miikédnek. A Ceglédi Kistérségi
Szocialis Szolgaltatd és Gyermekjoléti Kozpont latja el a csaladsegit6i és gyermekvédelmi feladatokat,
szenvedélybetegek ellatast, hazi segitségnyljtdst, szocidlis étkeztetést, jelzGrendszeres hazi
segitségnyujtast, nappali ellatast, idések klubjat (ITS 2015). Az ITS-ben a telepilés gyengeségeként
hatdroztdk meg a nem kielégit6 szocialis biztonsagot.

Nevelési és oktatasi intézmények tekintetében Cegléd varosi és térségi feladatokat is ellat. A
telepiilésen 2 bolcséde (156 férGhely) és egy csaladi napkozi (29 fér6hely) miikodott 2015-ben. Az
oktatdsi intézményhalézat 13 dvodat, 5 altalanos iskoldt, 5 kozépfoklu oktatdsi intézményt, 1
kollégiumot, 1 alapfoku mdlvészetoktatasi intézményt és 1 mdlvészeti iskolat foglal magaba. Az
altaldnos iskolasok létszama csokkenében van, 2013-ban 3455 {6 volt, mig kdzépiskoldba 2571 f6
volt. Cegléden akkreditalt rendszerl fels6foku szakképzés folyik a Budapesti Gazdasagi Fdiskola
kozrem{kodésével, illetve itt mikddik a Gabor Dénes Féiskola egyik konzultacids kdzpontja is. A
teleplilés egészségligyi alapellatasat 15 korzetben végzik feln6tt haziorvosok és 7 korzetben hazi
gyermekorvosok, 8 korzetben fogaszok. A fekvG- és jarébeteg szakellatdst a Toldy Ferenc Kérhdz-
RendelGintézet latja el (ITS 2015).

Az Oregsz8l8 varosrész — amint elnevezése is jelzi — a 80-as évekig teljes egészében kisléptékid
mez6gazdalkodast szolgdlé kilterilet volt. Az allandd lakossag a régi varoshatar mellett kezdett
megjelenni, és a fokozatos belteriiletesités részben kdvette ezt a mintazatot. Jelenleg Oregsz816
varosrész a Kozép utig Cegléd belteriilete; azonban a vasut mentén kialakult egy ,,2. sz. belteriilet” is,
a Kilsé Budai ut mentén, a Budai Ut vasutallomastdl északra fekvé utcak mentén. A kozponti
belteriilet menti Oregsz618 varosrész méra a varos egyik legmagasabb presztizsd kertes, csaladi hazas
Ovezete. Az allandd lakossag azonban a kilterileti részeken is megjelent, és az elmult években —
kiilonosen a 2008-as valsag és annak jelzaloghitel-piaci hatadsa kovetkeztében a lakosok kikoltozése
meggyorsult.
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9. 4bra. Cegléd, Oregsz6l6-kiilteriilet: régi iidiil6 és Gjonnan épiilé lakéingatlan

Oregsz616 kiilteriilet a varoskdzponttdl nyugatra, a Budai Ut (illetve Kiils6 Budai ut) és a Pesti Gt
kozott teril el. Kiiltertlet lévén a varos nem koteles a lakossagi infrastruktura fejlesztésére, azonban
a fokozatosan nov6é allandd lakossagra tekintettel a terlleti képvisel6k igyekeznek a helyi
koltségvetéshez és lehet6ségekhez mérten folyamatosan fejleszteni a kozm(ivekhez valé hozzaférést.
Ez azonban fokozatosan felértékeli a kornyékbeli telkeket és ingatlanokat is, illetve a teleptilésrész
lakossaganak gyorsabb névekedését erdsitheti. Oregsz8l8 vegyes lakossagunak tekinthetd, de az
allandd lakossag tekintetében gyakorlatilag a Ceglédrél kikolt6z6 kozéposztdly domindl — méghozza
az az alsé kozéposztaly, amely a jelenlegi ingatlanpiaci helyzetben belteriileten nem engedhetne meg
magdnak hasonlé fekvés( és méretli z6ldovezeti ingatlant. Ez jellemz6en gyermekes fiatal csaladokat
jelent, akik részben azért koltoznek a varosrészbe, mert a z6ld, csendes kornyezetet és korlatozott
autéforgalmat megfelel6nek itélik a gyermekneveléshez.

A helyi 6nkormanyzat ebben a helyzetben szembesil a kiiltertleti lakossagi infrastruktura
fejlesztésével: a mar kikoltozott lakodk ardnylag jo érdekérvényesité képességliek, fontos
szavazdbazist jelentenek, igy a fejlesztések megkerilhetetlenné valnak; dm mivel a varos kilterileti
fejlesztési kotelezettséggel nem rendelkezik, és forrdsai, kapacitasai erre a célra korlatozottak, a
lakossdag szinte boritékolhatdan elégedetlen lesz. A fokozatos fejlesztések tobb kikoltoz6t vonzanak —
igy a fejlesztés a nagyobb koltség mellett is visszalthet (tobb elégedetlen lakd).

Cegléd esetében azonban nem &nmagadban a megfizethet8ség jarul hozzd Oregsz6l6-kiilteriilet
lakossagnovekedéséhez. A varos kdzponti teriiletét északrdl és keletrél nagy kapacitasu vasutvonalak
és gyorsforgalmi utak hataroljak, délr6l a Gerje-patak menti szantdk, 6koldgiai folyosod, és a Ceglédi-
rét Természetvédelmi teriilet. Gyakorlatilag a varoskdzponttdl nyugatra, Oregsz816 irdnyaban teriil el
a varos ,természetes fejl6dési iranya”.

Masfel6l a megfizethet6ség nem csupan olcsdbb telekarat jeldl. Amint a lakdspiac elemzése
ramutatott, Cegléd varos lakasallomanya az orszagos atlagnal lassabban Gjult meg a rendszervaltast
kovetd évtizedekben. A varoson beliil elérhet6 lakasok igy sokszor korszer(tlenek, a telkek és mar
megéplilt csaladi hazak kis alapteriletlek, sokszor feldjitdsra szorulnak. A belterileti lakhatas igy
nem csupan a kiépitett infrastruktira miatt koltségesebb, hanem az atalakitasi, bontasi, felujitasi

szlikséglet miatt is. A csalddalapitasba belefogé fiatalok gyakorlatilag nem csupan olcsébb telekhez
juthatnak, ha a kilteriletre koltozés mellett dontenek, hanem tdgasabb, korszerlibb hazat
épittethetnek Ures (vagy minimalisan beépitett) épitési telekre.
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10. abra. Cegléd telepiilésmorfolégidja: a varos térképe (balra), ill. részlet Pest megye Teriiletrendezési tervébdl (jobbra). A megyei telepiilésrendezési
terv sziirkével jel6li a varosias térséget, naranccsal a vegyes hasznalatu teriiletet, z6lddel az erd6gazdalkodas teriiletét. A varost észak és kelet feldl
vasutak, gyorsforgalmi utak hataroljak, délr6l vegyesen mez6gazdasagi teriiletek és a Gerje-patak menti 6kologiai folyosé — északnyugat felé, az
Oregsz616 varosrész és kiilteriilet irdnyaban nyilik a telepiilés ,,természetes fejlédési iranya”.

Forras: stiefel.hu; Pest Megye Teriiletrendezési Terve — megyei szerkezeti terv
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Cegléden — ahogyan tobb mas vizsgalt terileten is — a kozszféra szempontjabdl a bekoltdz6k
gyakorlatilag egyfajta ingatlan-spekulacidval probdlkoznak: a belteriiletinél jéval olcsébban jutnak
lakéingatlanhoz, majd nyomast gyakorolnak a helyi 6nkormanyzatra a teriilet fejlesztése érdekében —
ezzel nyereségre tesznek szert, hiszen a terilet fejlesztésével az ingatlan értéke kozeledik a
belterileti, hasonlé szinvonall lakéhdzakéhoz. Ha ez részben igaz is, arra nehéz volna lakossagi
interjukkal ravilagitani. A kimondott lakossagi szandékokban, koltozési stratégidkban, a
telepiilésrészen nyomon kévethetd mozgasokban ez mindenestre nem jelenik meg. Az Oregsz816
kiilteruleti részén épitkez6k jobbara sajat haszndlatra épitenek; Uj lakdhelylket a sajat és csaladjuk
izlésének és sziikségleteinek megfelelGen alakitjak ki, a valaszaddk koltozési szandékot nem jeleztek.

— \ 5

11. abra. Oregsz6l6-kiilteriilet: mediterran tetd, napkollektor, hidnyzé Gtburkolat

Jellemz6 viszont a fiatal csalddok kikoltozése Ceglédrdl, ami gyakran egybeesik a gyermekvallalas
idejével: a szul6k belteriileten hasonlé paraméterekkel rendelkezé zoldévezeti ingatlant ugyanis nem
csak nem tudnanak megfizetni, de Cegléd belteriiletén nem is igen taldlndnak hasonlét. Az Oregsz616
kiilteruleti lakéi mindekdzben azzal is tisztaban vannak, hogy egyébként j6 mindségd, de kilterileti
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hazuk piaci értéke sem tenné lehet6vé, hogy hasonld szinvonall lakhatashoz jussanak jobb
infrastruktiraju belterileti részeken — akar Cegléden, akar a kornyék mas teleptlésein.
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12. abra. Cegléd, Oregsz6l6: rendezett utcak a Gyogyfiirdé és szabadid6kozpont kozelében; kusza, a zartkerti-sz6lGskerti id6kbél fennmaradt
utcaszerkezet a Pesti Uthoz és a belvaroshoz kozelebb es6 részeken

Forras: Google Maps
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3.3 Csepel-Haros

Csepel megyei varost jogilag az 1950. januar 1-jén torvényerGre [épS 1949. évi XXVI. torvény tette
,Nagy-Budapest” részévé, 22 masik kornyez6 telepliléssel egyiitt. Bar mar a negyvenes évektdl a
varosias fejlesztésre szant FGvaros-kornyéki teleplilések kozt tartottak szamon, 1950-ig a beépitési
slrliség nem nétt szamottevGen; a csepeli lakossag zome a varosrész délkeleti terliletén élt, és ez
napjainkig sem valtozott érdemben. A telepilés G6sszekottetése sokaig kizardlag a Gubacsi hidon
keresztil érintkezett a Févaros-kornyéki telepilésekkel, és a kozlekedési 6sszekottetései Budapest
tobbi részével mind a mai napig korlatozottak — igy elérhet6ségét tekintve, kdzlekedés szempontjabdl
nagy része ,tavolabb” esik a févarostdl, mint a hasonlé féldrajzi tavolsagban 1évé kilsé kerletek.
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13. abra. Csepel lakott teriiletei és 6sszekottetése Erszébetfalvaval (ma Pesterzsébet) a Gubacsi
hidon keresztiil, 1908.

Forras: Budapest székes-févaros Egész Teriiletének Térképe.?

4% Wikimedia commons - https://upload.wikimedia.org/wikipedia/commons/2/21/Budapest székes-
févaros egész teriiletének térképe.jpg
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14. dbra. Budapesti lakoteriletek laksriisége 2011-ben.

Forras: Budapest varosfejlesztési koncepcidja?’

Csepel ma Budapest kiilsé 6vezetének részét képezi. Fejl6dését — hasonldan a , Nagy-Budapesthez”
1950-ben csatlakozé mas keriletekhez — er6sen meghatdrozta, hogy a varosba kolt6z6
munkavallalok és gazdasagi szerepl6k sokdig nem taldltak lires és megfizethet6 teriileteket a kordbbi
varosi teriileten bellil; és igy akkori varos hataran kiviil telepedtek le. Az itt él6k dént6en viszonylag
szerényebb statuszuak voltak. Meghatarozo volt a keriilet fejlédése szempontjabdl a Weiss Manfréd
Mdvek, majd kés6bb a Csepel Mlivek — ,munkdsvaros” szerepe miatt a szocializmus idején a
fejlesztések népszer(i célpontja is volt. Am a févdaros kozponti teriileteitsl valé nagyobb kozlekedési
tdvolsag miatt az ezek altal generadlt fejlédés is a viszonylagosan elkilon(ilS telepiilésrészek fejl6dését
indukalta. Napjainkra Csepel varosfejlédés szempontjdbdl mind az atmeneti, mind a kilsé,

agglomeracios 6vezet jegyeit magan hordozza (Hegediis-Horvath-Kovacs 2016).

A KSH adatai szerint a lakdnépesség folyamatosan és jelentGsen, a f6varosi atlagos Utemnél is
nagyobb mértékben csdkken.*® Ez annak fényében is figyelemre méltd, hogy ebben az id6szakban — a

47 8. Budapest terlilethaszndlata, a beépités jellemzéi. 2011. december
http://budapest.hu/Documents/varosfejlesztesi koncepcio 2011dec/08 Terulethasznalat Beepites.pdf

48 KSH Helységnévtar: Budapest 21. keriilete http://www.ksh.hu/apps/hntr.telepules?p lang=HU&p id=13189
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jellemz6 agglomerdciés folyamatoknak megfelel6en — mind a szomszédos keriletek, mint Csepel-
sziget kornyezé telepiiléseinek lakossaga nétt.

Csepel bels6 tarsadalmi-térbeli szerkezetét alapvetéen harom beépitési tipus (1. a lakdtelepek, 2. a
csaladi hazas teriletek, és 3. a periférikus elhelyezkedésd, leromld és/vagy alacsony presztizs(i
teriiletek) dinamikdja hatdrozza meg, amelyek aranya nagysdgrendileg 60-30-10. A lakasok
kevesebb, mint 10 szazalékat kitevé periférikus és zdartkertes terliletek tarsadalmi-demografiai
mutatéi sokkal rosszabbak, mint a kerilet atlaga. A periférikus terileteken él6k jovedelme
alacsonyabb, kevesebb megtakaritasokkal rendelkeznek, iskolai végzettségiik alacsonyabb, a lakdsok
minGsége rosszabb. Ennek ellenére nem beszélhetiink 6sszefliggd szegregatumbdl, bar a szocioldgiai
vizsgalat (2015) megallapitotta, hogy a periférikus teriiletekre nagyobb aranyban koltéznek a
hatrdnyos helyzetl csoportok.

A hazai varosfejl6dés elmult tdbb mint 25 id6szakanak fontos jellemzéje, hogy a kilénb6z6 helyzetd
tarsadalmi csoportok térben jobban elkilonllnek, amely ritkdbban jelenik meg nagyobb
terliletegységek egységes leromlasaban (ahogy azt 8. keriiletben lehet latni), sokkal inkdbb
jellemz6bb a varosok, vagy varosrészek periférialis terlleteinek leromlasa (pl. K6banya vasuthoz
kozelebbi terlletei). E folyamat egyik legfontosabb meghatarozdja tényezdje a jovedelem
egyenlStlenségek novekedése és a lakaskoltségek emelkedése, amelynek kovetkeztében nagyobb
tdrsadalmi csoportok szamdra valt kritikussa valt a lakdsok megfizethet&sége. Az 1990-es évek
masodik felét6l megfigyelheté volt a ,lefelé mobilitds”, amikor nehéz anyagi helyzetben [év6
csaladok kisebb értékd, alacsonyabb fenntartasi koltségl (sokszor szubstandard) lakasba kéltoznek. A
varosi térbeni elkiilonllés masik tényezGje a novekvé regiondlis egyenl6tlenségekkel fligg Ossze,
amikor az elmaradt, gazdasagi valsaggal, tomeges munkanélkiiliséggel sujtott teruletrél csaladok
varosba koltoznek, ott is az alacsonyabb arfekvésli, megfizethets, tipikusan szegregalddd
varosrészekbe.

Haros a kerilet egyik meghatarozo periférikus terilete, ahol a KSH adatai szerint (2011) kézel 2 ezren
élnek (de becslések szerint a lakossag Iétszama eléri a 3 ezret). A kutatds kérdése, hogy a terilet
fejlédése milyen tarsadalmi kérdéseket vet fel, és a megjelené konfliktusok kezelésére milyen
kozosségi megolddsok vannak. Fontos szocioldgiai kérdés, hogy Haros varosrész atalakulds egy
Osszefliggd telepszeri terilet kialakulasa felé tart vagy a hatranyos helyzete ellenére megmarad a
teriilet vegyes jelleg, azaz a hatranyos helyzetli csoportok mozgdsat a szegregacionak vagy a
marginalizacionak tekinthetjik-e?

,Haros ... az 1838-as arviz nyoman pusztult el, és amikor késébb Szigetszentmikléshoz csatoltak, mar
csak néhany rom emlékeztetett rd, hogy itt valaha emberek éltek. A XX. szazad kdzepéig inkabb csak
"népesilgetett", az 1950-es évek elején ugy ezren laktak. De sem aramellatads, sem vizvezeték nem
volt, az ott él6k harom kozkutat vehettek igénybe, viszont a kocsmaban (!) berendezett altaldanos
iskoldban 100 gyerek tanult. A korabeli (1953-as) magyardzat szerint "Haros elmaradottsaga még a
Horthy-rendszer 4atka, mert a gazdag koOzség (ti. Szigetszentmiklds) nem toér6dott a szegény
munkasteleppel: ennek ellenére a haroméves tervben sem kaptunk semmit, és az 6téves tervben
sem kaptunk mast, csak igéreteket". Persze egydltaldn nem meglep8, hogy a "gazdag kozség"
szamara csak koloncot jelentettek a harosiak: a falukézponttél hat kilométerre 1évé teriilet egyszerre
volt "horgdszparadicsom", legel6 és koszos ipari Ovezet - az ott mikods Csepeli Mészhomok
Téglagyarnak koszonhetSen. Kevesen tudjak, hogy Haros egy olvasdi levél nyoman lett a févaros
része - de par évvel Nagy-Budapest 1950-es létrejotte utan. Azt kdvetéen, hogy a helyi partszervezet
elégedetlenkedd sorait 1953. augusztus 4-én a Szabad Nép lehozta, Harost - teljesen értheté okokbdl
- a t6le csupan par szaz méterre 1évé XXI. kerilethez (Csepel) csatoltak. Par év mulva nemcsak a hén
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ahitott iskola épiilt fel, de 1959-ben még egy HEV-szarnyvonalat is raeresztettek. A dizelmozdony
vontatta vicinalis 1965-ig kozlekedett.”*°

Haros torténete Osszekapcsolddik a 60-as évek zartkertes programjaval, amikor a nagyvarosok
kornyékén (sokszor lakdtelepekhez kapcsoldéddan) telkeket parcellaztak, amelyek egy specidlis
beépités Ovezetet alkottak a vdrosi (ahol az alap infrastruktira biztositasa torvényi elvards) és a
mez6gazdasagi terilet (alap infrastruktura nélkili) teriletek kozott. Emiatt, nagyon kiilonbozé
szinvonalu zartkertek jottek létre (egyik véglet a Miskolc-Tapolca gazvezetékkel elldtott zartkertjei,
és a masik véglet az alig megkozelithet6, csak villannyal ellatott zartkertes részek.) Haroson az 1960-
as évek masodik felére esnek a parcellazasok, ahol a Csepeli lakdtelepeken él6k kaptak telket. A
terlilet nagyrészt rendezetlen maradt, bar a 70-es években késziilt mar olyan rendezési terv, amiben
az egymassal hattal szomszédos telkeket ikertelekké mindgsitették volna és akkor a jelenleg 2-2,5 m
széles utakat ki lehetett volna szélesiteni.

Az 1990-es években a zartkertek népszer(isége csokkent, és megindult a zartkertek allandd lakdsként
vald hasznalata. Az engedély nélkiil felhizott éplletek szama nétt, birsdgoknak vagy azzal vald
fenyegetettségnek szamottev6 hatadsa nincs. (Ez azt allitdst azonban részletesebb kutatas keretében
kell ellenérizni.).

1990-es évek elején mat felvet6dott a Haros belterlletbe vonasa, emiatt a Harosi telek/lakas vasarlas
jo (bar nem kockazatmentes) befektetésnek tlint, tovabba ez magyarazza, hogy a teriileten nem kis
szamban vannak jé minGségl hazak. A belteriletbe vonas maig nem tortént meg, aminek a
valdszinUsithet6 oka a terilet rendezetlensége és az infrastruktura jelenlegi szinvonal miatt varhaté
koltség.

1990 utdn a politikai vezetés tobbszor megigérte Haros belteriiletbe vonasat, legutébbi tervek szerint
2014-re kellett volna belteriletté nyilvanitani Harost, amelyhez teriletrendezési vizsgalatok is
készlltek. Haros beépithet6ségének biztositdsa érdekében a képviselG-testiilet elinditotta a
szabalyozdsi terv készitését és megkezd6dott a partnerségi egyeztetés a tarsszervekkel és a
lakossaggal, igy van esély arra, hogy beldthatd idén bellil rendezédik a kérdés a lakdk
megelégedésére. Az elképzelések szerint rendes, legaldbb 10-12 méter széles utcdkat akartak
kialakitani. (Csepel info, 2010)

A belteriletbe vonds azonban szamos nehézségbe ltkozik. A terilet infrastrukturajanak varosi szintre
torténé fejlesztése komoly beruhdzasokat igényel. A tulajdonjogi viszonyok is sokszor
atlathattalanok. Sok telek esetében a tulajdonosok nem mindegyike talalhaté meg, igy a sziikséges
kisajatitasi eljaras sem indithaté meg.

Példaul Almafa utcdban 15 haz szerepel a 27-es szam alatt? (Csepel info, 2010),

Az eredetileg szantd, majd zartkertté tortént atmindsitésu terileten, csak mezégazdasagot kiszolgdld
éplletet lehetett létesiteni. Az illegdlis épitkezéssel szintén komoly problémakat jelent.

A terepgyakorlat keretében folytatott beszélgetések alapjan ugy tlinik, hogy a vita k6zéppontjaban az
atmindGsités (belteriletbe vonas) a kézponti kérdés. Ugyanakkor kérdéses, hogy az atmindgsités milyen
folyamatokat indit meg. Van olyan alldspont, amely szerint az atminésitésekkel nem valtozik meg
semmi.

43 http://vakbarat.magyarnarancs.hu/tranzit/a-hid-tul-messze-van-78766/?pageld=11
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Ldmpds utcatdl északra atmindsitették a terlletet, nem sok valtozas tortént. (Internet
bejegyzés, 2011-bdl)

A  masik alldspont szerint atmindsités kovetkeztében (kézmivek kiépitése, stb.) a
telekarak/ingatlanarak megnének és akkor egyszer(ien a tehet8sebbek kivasaroljak a hatranyos
anyagi helyzetben él6ket, akik kiszorulnak ismét a perifériara.

Budapest teriletrendezési koncepcidjanak Harosi terilettel kapcsolatos alldspontja szintén a teriilet
jelenlegi helyzetének rendezését tlizi ki célul, bar a konkrét Iépésekben, Gitemezés, forras nincsenek
elképzelések.

Az el6varosi zonaban U] beépitést enged a mara kezelhetetlenné valt volt zartkertek teriiletére).
Csepel — Haros mintegy 270 ha teriletén az elmult 20 évben kialakult rendezetlen allapot szocidlis és
tarsadalmi fesziltségeket eredményez, melynek feloldasardl varosfejlesztési, vdarosrendezési
eszkozokkel is segiteni sziikséges.

,Ugyanakkor a kompakt varos koncepcidja nem értelmezhet6é Csepelre altaldban, vagy nem
foglalkozik kell6 mértékben a kevésbé intenziv lakéteriletek, kertvarosias teriletek
kezelésének lehet6ségeivel. A koncepcié Csepel esetében is foglalkozik a nevesitett
teriiletekkel, jeloli a terileti tartalékokkal rendelkezd, illetve a rendezetlen terileteket, és
megfogalmazza az azokkal kapcsolatos teenddket, feladatokat. llyen, a kompakt varos elvével
megfojtott terililet a csepeli Haros jelenleg kilterlleti mez6gazdasagi ovezete. Az illegdlisan,
rendezetlenll beépilt, mintegy 2000 f6 szocidlisan hatranyos helyzetl lakosu Duna-parti
teriilet rendezése egyben févarosi érdek. A terilettel kapcsolatban alld térségi jelent&ségi
vizbazis védelme elsGdleges szempont, de belterlletbe vonds nélkil a kodzmdvesités,
csatornazas tovabbra is megoldatlan kockdazati tényez6t jelent. Csepel-Haros esetében a
kompakt varos elve a koncepcid szerint azt jelenti, hogy ésszerl Utemezés és a szlkséges,
onkormdnyzati feladatot jelent6 alapellatas biztositdsa mellett keriilhet csak fejlesztésre.

A csepeli Haros teriilete rendezendd teriletként szerepel, ésszer( lGtemezés és a sziikséges,
onkormanyzati feladatot jelent6 alapellatas biztositasa mellett kertlhet sor fejlesztésre.

Illyen a kompakt varos elvével megfojtott teriilet a csepeli Héros jelenleg kilterileti
mezdgazdasagi Ovezete. Az illegdlisan, rendezetlenil beépiilt, mintegy 2000 f6 szocidlisan
hatranyos helyzet( lakosu Duna-parti teriilet rendezése egyben f6varosi érdek. A terilettel
kapcsolatban all6 térségi jelent&ségli vizbazis védelme elsédleges szempont, de belteriiletbe
vonas nélkiil a kdzm(vesités, a csatornazas tovabbra is megoldatlan kockazati tényezét jelent.”
(BUDAPEST TERULETFEJLESZTESI KONCEPCIOJA JAVASLAT Budapest, 2014. majus)

A 2009-es ASZT tanulmany allaspontja szerint fokozatos beavatkozas indokolt a teriileten:

A kertvarosias fejl6dést partold tobbség nyomasara évek 6ta napirenden van a belteriletbe
vonas, kozml(ivesités kérdése. A megkérdezett lakok mar tudni vélik, hogy ez 2009-ben, de
legkésGbb 2010-ben meg is torténik. A valdésagban Budapest Csepel Varosfejlesztési és
Koérnyezetvédelmi Bizottsaga 2009. januar 14-i (ilésén fogadta el a Kerlleti szabdalyozasi Terv
egyeztetési anyagat, s nyitotta meg a tovabbi utat az egyeztetések elStt. A fejlédés
szabdlyozasi tervben meghatdrozott irdnya egy dominans kertvarosias beépités, melyet
helyenként kisvarosias beépitési mdd valthat fel. Az dnkormanyzat is tisztaban van azzal, hogy
a teriilet belterlletbe vondsa hatalmas pénzeszkozt igényelne, hiszen a kozterileteket le kell
jegyezni, a kozszolgdltatasokat és a kozmliveket ki kell épiteni. Ezek jelentds része
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maganfejleszté segitségével megoldhatd, de jelent6s részben 6nkormanyzati t6két igényel.
Kilonosen komoly problémat okoz, hogy a telekstruktira teljes mértékben rendezetlen, és a
kozteriiletek kiszabalyozdsa nagyon éles konfliktusokat fog sziilni.

Fokozatos belteriiletbe vonas valdsziniisithet6, elsGsorban az o6nkormanyzati anyagi
lehetdségeknek megfelel6en. Kozéptavon tehat jelent6s valtozast nem valdszindsitiink, a
lak6funkcié er6sodése és a szlomosodés egymas mellett élése a legvaldsziniibb
forgatokonyv. A belteriiletbe vonas esetén az Ujonnan bevont terileteken a konszolidalt
lakéfunkcié er6s6dhet meg, ez azonban a teriileten éI6 alacsony statuszu lakossdgot ki fogja
szoritani. A kiszoritas iranya lehet a még belteriiletbe nem vont harosi rész, ahol ennek
eredményeként megnovekedhet az alacsony statuszuak koncentrdcidja, illetve mas
keriletrészek. (Pl. Szabételep, Ofalu, Gerincit mente, Haros nyugati része a Facanhegyi d(ilé
kornyékén.) Az itt él6 alacsony statuszu csalddok zome kapcsolddik a legélis vagy illegalis
munkaerépiachoz, a helyi ellatérendszerhez és sokuknak van személyes, csalddi kapcsolatai
Csepelen, ezért a lehet6ségek hatdrdig ragaszkodni fognak a vdrosban maraddshoz,
igyekszenek nem kiszorulni az agglomeracioba.” (Ger6hazi-Somogy, 2009, 76-77))

3.4 Hajduboszormény — sz6loskertek

Hajduboszormény Hajdu-Bihar megye masodik legnépesebb vdrosa a megyeszékhely Debrecent
kovetSen. A szétteril6 alfoldi telepilés kdzvetlen szomszédja a korilbelll 20 km-re fekvé Debrecen,
amely teleplilés sok szdlon, tobbek kozott az igdzd munkavéllalok és didkok révén kotédik
Hajduboszorményhez, ezaltal gyengitve utdbbi kozponti szerepét. A szomszédos kisebb telepiilések is
a nagyvaros Debrecen felé gravitdlnak.>® Mindemellett azonban a KSH adatai alapjan Debrecen
nagyvarosi teleplilésegylittese nem foglalja magaba Hajdub6szorményt, az agglomeracids tendencidk
nem érintik a nyugati irdnyban fekv8 kisvarosokat.”? Hajdliboszormény jarasi székhely, jardsaban
azonban mindo6ssze Hajdudorog 9000 f6 alatti varosa taldlhatd. Vonzaskorzete tehat alig — minddssze
a rosszabbul ell4tott Polgéri Jards irdnydba - nyulik tul telepiléshatérain.>?

Hajdu-Bihar megyében — tobbek kozott a jellegzetes alfoldi térszervez6désnek kdszonhetben - a
kiiltertleten éI6k korilbelll 45%-a zartkertben él — ez messze fellilmulja a toébbi megyében a
kulterlleti zartkertek jelenlétét.>

Hajdubdszérmény lakdnépessége 2018-ban 31 026 f6 volt.>* A lakossdg (egy 2012-es pozitiv
egyenlegen kivil) évek 6ta fogyatkozd tendencidt mutat. Ez részben a természetes fogyasnak,
részben pedig a negativ vandorlasi egyenlegnek kdszonhet6. Népessége eloregedd, a 2006 és 2015
kozott folyamatosan nétt a fiatal, 14 év alatti lakosokra juté 60 év feletti lakosok szama (2015-ben
masfélszer annyi id6s volt, mint fiatal).>> A telepiilésen a 2011-es népszamlalason 973 f6 vallotta
magdt romdnak, a hajdub6szérményi Roma Nemzetiségi Onkormdnyzat becslései szerint kb. 3000-
3500 roma ember él a varosban.*®
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Az egy lakosra jutd Osszes nettd jovedelem évi 651 220 Ft (2014). Ez a Hajdubdszorményi jaras
azonos adatanal kedvez6bb, am elmarad mind a megyei, mind az orszagos adattdl. A lakossagon
belll a magas jovedelmUek arany enyhén emelkedik, am Osszességében 100 alacsony (1 millié Ft
alatti) sdvban ad6zéra minddssze 8,4 magas (5 millié Ft feletti) sdvban ad6z6 jut. >’

A regisztralt gazdasagi vallalkozasok szamat lakossagaranyosan vizsgalva Hajdubdszorményben az
orszagos atlagndl kicsit magasabb, de a régids, megyei és jarasi aranynal alacsonyabb szdmu
vallalkozas mikédétt (2014: 178 db 1000 fére vetitve).>® A vallalkozasok 60%-a a mezégazdasagban
tevékenykedik. Emellett jelen vannak gép- és konnydipari vallalkozdsok. A varos szolgaltatd szektora
gyenge, mind a vallalatok, mind a résztvevé foglalkoztatottak szdma elmarad az atlagtdl, Uzleti
szolgdltatasok alacsony mértékben vannak jelen (6sszefliggésben Debrecen erds szolgdltatod
szektordval). A legelterjedtebbek a 9 f6 alatt foglalkoztaté vallalkozasok és csak elenyész6 szamban
taldlhatéak meg nagyobb munkavallaléi kort foglalkoztatd cégek. A varos ipari parkjainak (Keleti és
Nyugati Ipari Park) kapacitasa, infrastrukturalis ellatottsaga noévelheté a tovabbi gazdasagfejlédés
érdekében.>® A varos legnagyobb foglalkoztatéi a GE Hungary Kft. (ldmpaalkatrész-gyartds, kb. 600
f6), NAGEV Racs Kft. (fémszerkezet-gydrtds, 71 f6), Freesia Hungary Kft. (n6i higiéniai termékek),
B&szérményi Baromfifeldolgozé Kft. (173 f6).5061

Hajdliboszorményben a regisztralt munkanélkiliek szdama 2018 juliusaban 1055 f6 volt, ami a
munkaképes koru lakossdg 4,95%-a, ez 1,33-szor meghaladja az orszagos munkanélkiliségi
mutat6t.5? Ugyanakkor megyei és régids dsszehasonlitdsban a foglalkoztatasi mutatdok kedvezébbek,
mint a kdrnyékbeli telepiilési atlagok.5®* A 2011-et koévetSen, a gazdasagi valsag hatdsara 3000 f8
korialire emelkedett regisztralt munkanélkiiliek szdma 2014-ig csdokkent, dm ezt kovetben ismét
enyhén emelkedni kezdett. A munkanélkiiliek koz6tt magas ardnyban vannak a padlyakezdd
munkanélkiliek, meghaladva az orszagos, régids, megyei és jarasi adatokat is.** Emellett az alacsony
iskolai végzettségliek, azaz munkaer6piacon eleve hatrannyal induldk feliilreprezentdltak a
munkanélkiliek kozott.®® A  munkanélkiliséget elsésorban a kiemelten magas |étszamu
kézmunkaprogram® és az idényjellegli mezégazdasagi munka enyhitette. A magasan kvalifikalt
munkaerd - amelynek ardnya egyébként az orszagos atlag alatt marad - azonban elsésorban mashol,
ingazas révén tudott elhelyezkedni.®” Az eljaré ingdzék aranya a helyben lakék 24,5%-a volt a
Hajdubészérményi Jarasban (Hajdubdszérmény és Hajdudorog vérosokban).®® A véros felé iranyuld
ingazas tekintetében a 20 000 f6 feletti telepiléseket vizsgalva 61-b6l minddssze 8 esetben volt 2000
f6 alatt a telepliilésre ingdzék szama, ebbdl 5 az alfoldi megyékben helyezkedett el. llyen alacsony
ingazdsi intenzitas jellemzi Hajdubdszérményt is. &
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Hajdliboszormény lakasallomanya a 2011-es népszamlalas alkalmaval 12 307 lakds volt. Ebbdl 155
Onkormanyzati (1,3%) és 80 mdas intézmény és szervezet tulajdonaban allt. Hasznalat szerint 459
esetben bérleti, 108 esetben pedig mas hasznalati jogcim szerint laktak az egyes lakdsokat. A teljes
lakdsallomanybdl 56 lakott Gdul6 volt és 149 egyéb lakott lakdegység. A lakasok 20-20%-a az 1970-es
és 1980-as években épiilt, az 1990-es években 12%, a 2000-es években 13% épiilt.”° 2015-ben az Uj
épitésl lakdsok aranya 0,19% volt, ami magasabb a megyei atlagnal. A kdzcsatornahalézatba
bekapcsolt lakasok aranya az ivévizhalézatba bekapcsolt lakdsokhoz viszonyitva 80%, ami az orszdgos
kozmliollé-ardnynal kedvezStlenebb.”t Az dnkormdényzati lakdsok sok esetben rossz allapotiak,
feltjitasra szorulnak, illetve a szegregilt teriileteken helyezkednek el.”

A rendszeres munkajovedelemmel nem rendelkez6k és legfeljebb dltalanos iskolai végzettséggel
rendelkez6k aranya a kilterlleten (Bodasz6l6 és a Sz6l6skertek — Hajduvid és Préd nélkil) és Déli-
Lucernas varosrészben a legmagasabb. Ezeken a teriileteken helyezkednek el a szegregatumok is.
Hajdliboszorményben 6 szegregalt teriiletet hatdrol le az IVS, valamennyiben rossz foglalkoztatdsi
mutatokkal rendelkez8, viszonylag fiatal korfaval jellemezheté népesség lakik. A Déli-Lucernds
varosrészbe esl két szegregatum kozel 500-500 f6t tomorit6, etnikailag vegyes terilet, nagy
aranyban komfort nélkuli lakdsokkal.”® A teriletek létrejotte az 1960-as évek telepfelszdmolasi
programjainak eredménye, majd a tanacsi bérlakas-épitési program tovabb koncentrdlta a rossz
helyzet(i lakossagot.”* Az egyik itteni szegregdtumban valdsult meg szocidlis varosrehabilitacié 2015-
ben, illetve itt indult tanoda 2016-ban.” A Bodasz8I6 teriiletre esd elsd szegregdtum a varosszdveten
kivil helyezkedik el, az itt lakdk szdma 100 f6 alatt marad, azonban itt a legrosszabbak a
foglalkoztatasi mutatdk.”® Az itteni Lorantffy és Rakdczi sz8l8skertekbe elsésorban Debrecenbél
koltoztek roma lakosok, ezen teriileten iskola és évoda is miikodik. (Két kisebb szegregatum talalhaté
Préd és Hajduvid teriletén, szintén nem a varosszévetbe agyazva.)”’

A negyedik szegregatum, a Sz6l8skertek a kiilteriileti zartkertekben elszértabban laknak kifejezetten
alacsony statusu csaladok. Itt a 2011-es népszamldlas alkalmaval 683 6 lakott, azaz ez a legnépesebb
és legrosszabb szegregdciés mutatéval rendelkezé szegregdtum. A sajatos térszerkezeti jellemzGk
miatt a kilterileti kertes mez6gazdasagi teriilet szegregaldéddsa infrastrukturdlisan alig elldtott,
jelent6s lakoteriletek kialakuldsaval fenyeget. A 2013-as Helyi EsélyegyenlGségi Program szerint az
egyébként csdkkend lakossagu telepiilésen egyediil a Sz8l8skertek mutat népességnovekedést,’® ez
részben Hajduboszérménybdl, részben mas teleplilésekrdl ide aramld lakosoknak kdszonhetd. A
terilet infrastrukturalisan gyengén ellatott, a kozvilagitas és a hulladékszallitds megoldott, azonban
vezetékes viz, szennyviz-elvezetés és pormentes Ut nem kiépitett. A korabbi 2010-es Integralt
Varosfejlesztési Stratégiaban kitlizott cél volt lakasok feldjitds és viz bevezetése, dm a Sz6l6skertek
teriiletén csak az elébbi valdsult meg. Az Onkormanyzat célja volt emellett, hogy a lakhatésra
alkalmatlan éplleteket megszerezze, és a zartkerti jelleget visszaallitsa, 20 ingatlant ennek keretében
felszdmoljon — ez a 2015-6s ITS szerint folyamatban volt. E teriileten a cél az alacsony statuszu
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csaladok bearamlasanak szocidlpolitikai eszkozdkkel valé megelGzése, illetve a tovabbi terjeszkedés
megakadalyozasa - épitési tilalommal.” A HEP szerint a 2012-es évben a Gyermekjdléti Szolgélat heti
rendszerességgel jart a terlleten és igyekezett a csalddok problémakezelésében részt venni. Az egyik
legnagyobb gondot a teriileten az ivéviz hianya jelentette, amit azonban az egyre tobb fart kuat
(bevizsgélatlan vizzel) enyhitett némileg.8°

A vdros méreténél és ondlldan funkciondld alkdzponti szerepénél fogva is teljes intézményi és
szolgdltatasi skalanak ad helyet. Az oktatdsi és nevelési intézmények megfelel6 mértékben
rendelkezésre allnak, egy fels6foki képzés is megtaldlhaté a vdrosban. A varos bolcs6déje 6
csoporttal és 74 féréhellyel mikédik.8 2013-ban 4 csalddi napkozi is miikodétt a varosban.
Hajdubészérményben 6 6voda miikddik (amelybdl egy egyhdazi fenntartasu).®? 2013-ban 805 évodai
elldtisban részesiild gyermek élt a varosban, ebbdl nagy ardny, 168 gyermek élt szegregdtumban.®
Alap- és kozépfoku oktatas 7 altaldnos iskolaban folyik, 2012-ben 2461 f6 diak tanult itt, melybdl
1120 élt a telepiilésen.®® Emellett egy alapfoki mdivészeti iskoldban, egy szakkézépiskola-
szakgimnaziumban és egy gimndziumban folyik oktatds. Hajduboszérményben mikddik a Debreceni
Egyetem Gyermeknevelési és FelnSttképzési Kara (volt Hajdubdszérményi Ovéképzd Féiskola). 8°

A telepllés szocialis szolgaltatasai is kiterjedtek: csalddsegité és gyermekjoléti szolgalat, hazi
segitségnyujtas, szocidlis étkeztetés mi(ikodik. Emellett (izemel id6sek otthona és értelmi
fogyatékosok napkozi otthona is a telepilésen, mikodik Szenvedélybetegek Kozosségi Ellatdsa,
Id6sek Klubja, csaladok atmeneti otthona, és még tobb, specialis szolgaltatdst nydjtd intézmény és
szervezet. A telepililésen tanyagondnoki szolgdlat mikodik, mely a Préd varosrészen él6ket és mas
kulterileti laksosokat igyekszik kozszolgaltatdsokhoz és szocidlis szolgdltatasokhoz vald hozzdjutasat
segiteni, az intémzények hidnyat potolni.8® A hatranyos helyzet(i lakossdggal mind a civil szervezetek,
mind egyhazi intézmények dedikalt csoportjai is foglalkoznak, illetve a roma kisebbséget a Roma
Nemzetiségi Onkormanyzat képviseli. Egészségiigyi alapellatds és jardbeteg szakelldtds miikodik a
telepuilésen, haziorvos az egyes kilteriileti részeken (Hajduvid, Bodasz6l6s, Préd) is van. Fekébeteg
ellatas Debrecenben taldlhatd.

3.5 Iszkaszentgyorgy és a székesfehérvari telepiilésegyiittes

Iszkaszentgyorgy falu helyzete, belterileti és kiilterlleti népességszamanak alakuldsa, a zartkertek
benépesedésének tendencidja az Iszkaszentgyorgyot is tomorité telepilésegyittes sulypontjanak,
Székesfehérvarnak a népesedési, munkaerdpiaci és lakaspiaci tendenciai tikrében érthet6 meg.
Figyelmet érdemld adat, hogy mig a 100.000 fés lakossagszamot kozelité Székesfehérvaron 210 f6 a
kiiltertleti népesség, addig a korilbelll 2000 f6s Iszkaszentgyorgydn ennél tobben, 270-en élnek
kiiltertleten. Mindkét telepiilés Kozép-Dundntuli régidban fekszik, mely a Nyugat-Dunantuli és a
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K6zép-Magyarorszagi régio mellett a legfejlettebb régidk kozé tartozik, Fejér megye pedig az egy fére
jutd GDP tekintetében a negyedik legjobb helyzet(i megye az orszagban.

Fejér megye lakossdga 2001 és 2011 kozott alacsony mértékd, de folyamatos népességszam-
csokkenést mutatott (KSH 2013), amely tendencia napjainkig folytatédik.®” Fejér megyében egyetlen
nagyobb fels6fokd kozpont taldlhatd, Székesfehérvar, mely a kovetkez6 telepilésekkel alkot
nagyvdrosi telepiilésegyiittest: Aba, Bakonykuti, Csdr, Cs6sz, Fehérvarcsurgd, File, Gant,
Iszkaszentgyorgy, Isztimér, Jend, Kincsesbdnya, K&szdrhegy, Lovasberény, Magyaralmds, Moha,
Nadasdladany, Nagyldk, Pakozd, Patka, Polgardi, Sarkeresztes, Sarkeresztur, Sdarkeszi, Sarosd,
Sarszentagota, Sarszentmihdly, Seregélyes, Soponya, Soréd, Sukord, Szabadbattyan, Tac, Urhida,
Zamoly (KSH 2014, 2015a). E telepilésegyiittes jellemzéje, hogy magas az Osszetartozo telepiilések
szama (35 db), amelyek azonban nem apréfalvak, dtlagos lakossagszamuk meghaladja a 2 000 f6t.

A korabbi népszamlalason alapuld, 2001-es telepilésegylttes-lehatarolds mindossze 12 telepllést
tekintett Székesfehérvarral szoros (tarsadalmi, gazdasagi, infrastrukturalis) kapcsolatban allénak.
2011-ben a népszamlalasi adatoknak megfelel6en ezt a kort 35-re bdévitették, mellyel jelentGsen
megnétt a teleplilésegylittes teriilete és a kapcsolddd telepiilések kore is. E telepilésegyiittesen
2013-ban 167908 f6 élt, melynek kozel 60%-a Székesfehérvaron, 40%-a pedig a kornyezd
telepiiléseken lakott (KSH 2014).

Székesfehérvarnak, mint volt szocialista ipari kozpontnak az 1960-as években ugrasszer(ien
novekedett a lakossaga, majd az ezt kovets években is folyamatos népességnovekedés jellemezte. A
rendszervaltassal ez a tendencia megtorpant, majd a lakossagszam enyhe csokkenése volt
tapasztalhatd. 2005-t8l egy révid pozitiv hulldm utan®® Székesfehérvar lakdnépességének szama 2008
Ota csokken, 10 év alatt (2001-2011) kozel 3 szazalékkal csokkent (KSH 2014). 2011-ig a lakossagszam
meghaladta a 100 ezer f6t, a népességfogyds hatdsara 2018-ban minddssze 97 190—en laktak a
varosban.® A lakossdgszam csékkenése a természetes fogyasnak készénhets, amelyet a vandorlasi
egyenleg nem kompenzal. 2015-ben negativ (-0,59) volt az odavandorlok és elvandorlok ezer lakosra
vetitett egyenlege, a vandorlasi egyenleg mar 2006 6ta csokkenében volt, 2011 utan pedig tdbb
évben is negativ értéket vett fel.

A TEIR adatai szerint tarsadalom eloregedd, az orszagos atlagot meghaladd 6regedési mutatdval
rendelkezik (2015: az allandd népességbdl 100 f6 0-14 évesre tdbb, mint kétszer ennyi 60 év feletti
jut). A centrumot ado6 Székesfehérvarral szemben mind a Székesfehérvari jards, mind Fejér megye
pozitiv, névekvé vandorlasi egyenleget mutat 2015-ben.

A telepllésegyiittes telepiilései Székesfehérvart leszamitva 6,5%-0s népességnyereségre tettek szert,
két telepulésen kiviil (Nadasdladany, Sarkeresztur) mindenhol pozitiv volt a vandorlasi egyenleg (KSH
2014). A nagyvarosi telepilésegylittes északi és nyugati teriletein tapasztalhato a legjelentGsebb
népességnovekedés. Legalabb 10 ezrelékkel nétt a bejelentkez6k és kijelentkez8k ezer lakosra
vetitett kiilonbozete Zamolyon, Mohan, Iszkaszentgyérgyon, Bakonykutin, Nadasdladanyban, Filén,
Polgardin és Sarosdon.” Ezek az adatok is mutatjak, hogy a telepiilésegyiittes vonzasa erds, de a
koltdz6k vagy idekoltoz6k sok esetben nem a centrumtelepiilést valasztjak.

87https://ec.europa.eu/eures/main.jsp?catld=2771&acro=Imi&mode=&recordLang=hu&lang=hu&parentld=&c
ountryld=HU&regionld=HU2

88 Szocidlis Térkép 2010

89 http://nyilvantarto.hu/letoltes/statisztikak/kozerdeku lakossag 2018.xlsx
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Székesfehérvar a rendszervaltast megel6z6en szocialista ipari kdzpont wvolt, fontos
termelGegységeknek adott otthont, itt m(ikodott tobbek kozott az Ikarus Autdbuszgyar, a Videoton
Elektronikai Vallalat és a Kénnyifémmd (kordbban Aluminium Félkész Aru gyar). Az ipari termelés
sokakat vonzott a vdrosba, a legnagyobb népességnovekedés az 1960-as években tortént. A
rendszervaltast kovetd valsagbol Székesfehérvar hamar kildbalt és mar az 1990-es évek kozepétdl
dinamikusan fejl6d6tt a munkaerépiaca. Kilfoldi tékebedramlds alapozta meg a jarmdipar,
mechatronika, elektronika, szoftveripar, élelmiszeripar és logisztika fejl6dését. A kilencvenes évektdl
Osszesen hét ipari park létesiilt, melyeket eleinte f6leg kulfoldi cégek, kés6bb hazai cégek is
benépesitettek. A betelepiilt multinacionalis cégek munkaerGigényes termelést folytatnak, ezéltal
sok kornyékbeli és az orszag tavolabbi teriileteirél ingdzé lakost foglalkoztatnak (KSH 2014). 2009-ben
a valsag hatdsdara 9 000 f6 folé emelkedett a munkanélkiliek szama, dm a vdlsagot hamar kiheverte a
telepiilés, egy évvel kés6bb mar 5 000 fére konszolidalddott a regisztralt allaskeresék szdma.>!

A telepilésen a foglalkoztatasi helyzet jelenleg is kedvez6. Székesfehérvaron a népesség tobb, mint
fele (53%) a gazdasagilag aktivak kozé tartozik (Budapesthez hasonléan) (KSH 2015a). A 15 évesnél
id6sebb népesség korében a foglalkoztatasi arany 57,3 szazalék volt, a telepilésegyiittes atlaga ennél
jéval alacsonyabb (50,6%, KSH 2014). A Nemzeti Foglalkoztatdsi Szolgdlat adatai szerint regisztralt
munkanélkiliek szama 2009-ben, a valsaghoz kapcsoléddan tetbz6tt, majd 2013-ra konszolidalédott
a foglalkoztatasi helyzet (korilbelil felez6d6tt a munkanélkiiliek szama), és a munkanélkiiliség azéta
is csdkken.®? 2018 juliusdban Székesfehérvaron 65 429 f8 munkaképes korti ember lakott (15-64 éves
nék és férfiak), 1,9 szazalékuk regisztralt allaskeresé volt (1244 f6). Ez az adat az orszagos
munkanélkiliségi mutato fele. A Nemzeti Foglalkoztatasi Szolgdlat adatai szerint az allaskeres6k kozel
negyede hosszu tdvon, azaz tobb, mint egy éve keres &llast,®® és a tartds munkanélkiiliség is az
orszagos atlag alatt marad Székesfehérvaron.

A regisztralt gazdasdgi vallalkozdsok szdma Székesfehérvaron valamivel az orszagos atlag felett all. A
250-nél kevesebb f6t foglalkoztatd kis- és kozépvallalkozasok szama a teleplilésegyittest is magdba
foglald Kozép- és Nyugat-Dundantulon a legmagasabb, ezzel aranyosan a termel$ szektor mérete is
ezekben a régidkban a legnagyobb. A Székesfehérvaron tevékenykedd cégek szakteriiletét illet6en a
feldolgozdipar domindal.®* A foglalkoztatottak 60 szazaléka a tercier szektorban dolgozott 2011-ben,
35 szazalék pedig az iparban és épitGiparban helyezkedett el. Az ipar foglalkoztatdsban betoltott
szerepe kilonodsen jelentés a telepllésegylittes vonzdskorzeti telepilései szamara, ahol 40
szazalékot, egyes telepiléseken akar 50 szazalékos aranyt is elér az ebben dolgozdk részaranya. A
mez6gazdasag elenyész6, minddssze a foglalkoztatottak 3 szdzalék dolgozott itt 2011-ben. A
foglalkoztatottak 47 szazaléka szellemi munkakdrben, 28 szdzaléka pedig az iparban toltott be fizikai
munkakort (KSH 2014). A legjelentGsebb foglalkoztatd jelenleg Székesfehérvaron a DENSO Gyartd
Magyarorszag Kft. (2016: 4 611 f8), ezt kdvetik Pannonjob Human Szolgaltaté és Tanacsadd Kft. (1918
f6), ARCONIC — KOFEM Székesfehérvari Konny(ifémmd Kft. (1 913 f8), Hanon Systems Hungary Kft.
(1 560 f6), VIDEOTON Autdtechnika Gyartd, Kereskedelmi és Szolgaltatd Kft. (1356 f6), Sapa Profiles

91Szociélis Térkép 2010
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Termel6 és Kereskedelmi Kft. (1327 f6). 2015-ben a legnagyobb humadaneréforras sziikségletet a
kovetkez6 évekre az Osszeszerelés teriletén (az igény kétharmada), majd a fém- és villamosipari
foglalkozasokban, illetve fels6fokd végzettséggel els6sorban mduszaki, informatikai és
természettudomanyos munkakérdkben jeleztek a cégek.® A telepiilésen a munkaeréhidny 2016 é6ta
érezhetd. Székesfehérvar hosszu tdvon is a stabilan j6 foglalkoztatasi helyzetre szamit, mivel a
munkaerépiaca nem egy-két viéllalatra épil, hanem sok, eltéré hatter( cég van jelen a varosban,
kiilonboz6 szektorokban.

Székesfehérvar infrastrukturdlis szempontbdl nagyon fejlett telepiilés, j6 megkozelithet6séggel
rendelkezik Budapest, Gy&r, Dunaujvaros, illetve a szomszédos orszagok felé is.% Mivel
munkaer@piaci kereslete meghaladja a teleptilés és a kornyék munkaer6-kindlatat, igy tavolabbi
teriletekrdl is vonz foglalkoztatottakat. 2011-ben Budapest és Gyér mellett Székesfehérvar fogadta a
legtobb ingdzdét a nagyvdarosok kozil, ide 30 000 f6t meghaladdan ingaztak. A vdrosba bejarok igy a
helyben foglalkoztatottak 44,9 szazalékat tették ki, ami a févaros és a megyei jogu varosok kozil a
legmagasabb arany. A varoshatdron kiviilrél érkez6 munkavallalok tekintetében Székesfehérvar
abszolut értelemben is a masodik helyen all a Févaros utdn (KSH 2015b). Székesfehérvaron a helyben
lakok 15 szazaléka dolgozott mas telepilésen.®” Az ingazok egy jelentds része (27%) Budapestre jart
dolgozni (KSH 2015b). igy a varosbdl kifele és befele ingazok egyenlege 23-24 ezer {8, azaz egy
kozepes varosnyi ember jar ide dolgozni. Az ingdzasi egyenleg orszagosan is kiemelkedd, Budapest
utan a masodik legmagasabb. Székesfehérvar 66 teleplilés foglalkoztatdsi sulypontja, azaz a
foglalkoztatasi vonzaskorzete nagyobb, mint a kijelolt telepilésegyilittes. A foglalkoztatasi
vonzaskorzetben 170 ezren laktak, ami kiemelked6 arany Székesfehérvar lakossagdhoz képest. A
korilbelll 23 kilométeres vonzaskorzet hazai viszonylatban kiemelkedé kiterjedésilinek szamit: tobb
nagyobb és relative tdvolabb fekvé teleplilést is magaba foglal (Sarbogard, Varpalota), illetve a déli
irdnyba is kiterjedt. Az ingdzasi vonzaskorzetbdl azonban csak az ingdzdk 80 szdzaléka érkezik, 6todik
ennél is tavolabbrdl jar be (KSH 2015b); egyes helyekrdl naponta ingaznak (pl. Tolna), mashonnan
hetente (pl. Baranya).

A teleplilésegylttes telepiilései 9-39 kilométeres tdvolsagban helyezkednek el. A székesfehérvari
teleplilésegyittes lakdinak 37 szazaléka (27 ezer f6) dolgozott a sajat telepiilésén kivil — ami a
megyei 46 szdzalékos aranyhoz képest alacsony (KSH 2014). A kérnyékbeli ingdzok 70 szazaléka a
kozponti telepiilésre, Székesfehérvdarra jart dolgozni. Az ingazas a fiatalabb korosztaly és a férfi
népesség korében jellemzébb. Jelentésen eltér a kdozpont és a vonzaskorzeti teleplilések ingazé
lakossdga: mig a Székesfehérvarrél ingdzék magasabb iskolai végzettségliek, kétharmaduk szellemi
foglalkozast (iz, addig a vonzaskorzetben az épit6iparba és iparba ingdzék domindlnak (41%),
harmaduk vezetd, értelmiségi vagy egyéb szellemi foglalkozasu (KSH 2014). A 2010-es Szocialis
Térkép is felhivja a figyelmet a képzetlen és betanitott munkaeré-igényes dgazatok dominancidjanak
népesedési hatasaira: a Székesfehérvaron helyben dolgozdék 40 szazalékanak nincs érettségije, mig a
mashol dolgozdk 70 szazaléka legaldbb érettségivel rendelkezik.%®
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6. tablazat. Vdrostérségi lehatdrolasok: Székesfehérvar varoskozpont és munkaerd@piaci
vonzaskorzete a KSH, illetve az Eurostat-OECD lehatarolasa alapjan

Terllet megnevezése Telepilések szama Allandé népesség
Székesfehérvar m.j.v. 1 98 673
Székesfehérvar nagyvarosi 35 166,826

teleptilésegylttes (a KSH 2013-as

lehatarolasa alapjan)

Székesfehérvar funkciondlis varostérsége 70 272,474
(az Eurostat OECD definiciéja szerint)

Forras: KSH Teriileti atlasz https://www.ksh.hu/teruleti_atlasz

A telepliléskategéridjan belll — és orszagosan is — kiemelked6en magas a lakossdg jovedelme
Székesfehérvaron, és a kornyezd teleplléseken is (KSH 2015a). Az egy lakosra jutd Gsszes nettd
jovedelem Székesfehérvaron a legmagasabb a telepilésegylttesbél (2014: 1 039 031 Ft), meghaladva
a f6évarosi, jarasi és régids atlagot. Iparagi bontasban kiemelkedéek a feldolgozdipari/ipari szektorban
kaphatd jovedelmek. A székesfehérvaritdl kicsit elmaradd, de hasonldan magas atlagjévedelemmel
bir a lakossag Iszkaszentgydrgydn, Sarkeresztesen, Bakonykutin és Urhidan. A magas jovedelmiek
aranya az alacsony jovedelmiekhez képest szintén ezeken a telepiiléseken a legmagasabb, az
orszagos atlag feletti. A tobb magas jovedelm( lakossal biré telepllések szoros gydrit alkotnak
Székesfehérvar koril északi és nyugati irdnyban (KSH 2015a).

A kiilonboz6 telepliléskategdridk lakdsépitési intenzitdsa eltéré: a tizezer lakosra jutd lakdsépitések
szdma 2009-ben Budapesten és a fels6fokd kozpontokban atlagosan 60 volt. 2015-ben
Székesfehérvdron az Uj épitésii lakdsok aranya a teljes dllomanyon beliil 0,09 szézalék volt.*® A 2001
és 2013 kozotti id6szakot vizsgalva Székesfehérvaron a lakdsépitések elmaradtak az atlagos értéktél —
ami altaldban 6sszefliggésben all a vandorlasi egyenleg alakulasaval (KSH 2014).

A 2000-es évek elsé felében jellemz6 volt Székesfehérvar térségére, hogy a kornyezé falvak
lakdsépitési intenzitdsa meghaladta a telepliléskategdria atlagdt, azaz ezek a kistelepilések joval
dinamikusabban fejlédtek a mas régidkban taldlhatoknal (KSH 2015a). A telepilésegyittes 10
szazalékot meghaladd lakdsszam-ndvekedése atlag feletti, de ehhez hozzdjarulnak a lakossagszam-
emelkedéssel parhuzamosan kiugré lakasszam-emelkedést mutaté telepiilések is (pl. Sukord, Urhida,
Moha) (KSH 2014). A telepiilésegylttes infrastrukturdlis ellatottsdga a megyei atlagnal jobb.
Szennyvizelvezetés a lakasok 82 szazalékanal volt 2011-ben (Székesfehérvaron 95 szazalék), a lakasok
70 szazaléka volt 6sszkomfortos (Székesfehérvaron 79 szazalék) (KSH 2014).

Székesfehérvdron az 1960-as években épiilt a lakdsallomany 18 szazaléka, az 1970-es években 35
szazaléka, az 1980-as években pedig tébb mint 6téde. Az 1990-es évek 6 szazalékos és a 2000-es
évek elsé felének 2 szazalékos aranya elmarad a kordbbi dinamikus népesség- és varosfejl6déstdl. Az
1970-es évek lakotelepeinek (Vizvaros, Tévaros, részben Szedreskert) és a Belvarosnak a lakossaga
eloreged6. Ezzel szemben a legkésGbb, 1980-as években épiilt Palotavdros lakossaga ma is
fiatalosnak tekinthetd. A jobb mddul, munkaerGpiacon aktiv rétegek (részben varoshataron beliili)
szuburbanizacidja lehet6séget adott a lakdtelepek megfiatalodasara: a lakossagcsere a 2000-es évek
ota megfigyelhet6. A kikoltoz6k a kertvarosias, falusias Ovezetekbe koltoztek (pl. Feketehegy,
Rachegy, Oreghegy, Maroshegy). Az Oreghegy betelepiilése az 1980-as években volt a
legdinamikusabb, ezt a teriiletet a késGbb benépesilé Maroshegy és Feketehegy kovette. A
legnagyobb fluktuacid a falusias részeken (pl. Feketehegy, Maroshegy-Alsévaros) volt, itt lakott a
legtobb bekoltd6z6. Legalacsonyabb jovedelmiiek a Belvarosban laknak, ennél joval kedvezébb
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jovedelmi jellemz6k mutatkoznak a lakdtelepeken, a kertvdrosias részeken, a legjobb helyzetben
atlagosan a falusias jellegl terliletek vannak — ahol azonban a kertvarossal szemben nincsenek a
magasabb jovedelmi kategéridbdl nagy aranyban jelen. A viélsagot koveté idGszakban nagy
mennyiségben és elérhet6 aron alltak rendelkezésre j6 infrastrukturdlis ellatottsagu és csaladi
hazakkal beépitheté Ilakoteriletek. A 2010-es Szocidlis Térkép a varoshataron belil tartott
szuburbanizaciérdl, mint sikerrdl ir.1%

A telepllésegyiittes lakdsadllomanydnak mindbdssze 5 szazaléka tobbemeletes, ebben
Székesfehérvaron kiviil az egykori bauxitbanyasz teleptlés, Kincsesbanya munkaslakdsai jelennek
meg (KSH 2014). A lakételepi lakdsok draguldsa tobbéves trend (2017-ben 13 szazalék): eleinte jo
befektetésnek szamitott, a vasarlasok arfelhajtd erejéhez kapcsolédott a panelprogram jelentette
fejlédés (feldjitas, csokkend rezsikiadasok), ennek kdvetkeztében pedig a vasarlok egyre inkabb sajat
célra vasaroltak panellakast (OTP 2018). Amennyiben a telepilés munkaerépiaca rendelkezik kellg
megtarté erGvel, a nagy, soklakdsos lakdtelepi dvezetek erdsitik a szuburbanizaciot - kis alapteriletd
és nem zoldovezeti jellegliknél fogva. Ez a hatds Székesfehérvar esetében is jelentds, valamennyi
magyar telepilés kozil a nyolcadik legtébb (1050 db) 11 lakdsosnal nagyobb tarsashazzal
rendelkezik.’®! A gazdasagi valsag 6ta azonban Székesfehérvar lakaspiaca, kifejezettem pedig az alsé
szegmens sokat valtozott, szdmos korabbi lehet6ség megsz(int.

Orszagosan a 2008-as lakasarakhoz képest 2013-ig a lakdseladasi arszinvonal csokkenése figyelhet6
meg (2011: 2008-as ar 80-90%-ara), 2014-t6l a csdkkenésnél meredekebb eladdsi aremelkedés
tapasztalhaté (2018: 125-130%). Budapest és Pest megye és a Nyugat-Dunantuli régiot kévetben a
K6zép-Dunantuli régidban volt a legmagasabb a lakasok négyzetméterara 2008 és 2018 kozott (KSH
2018). Az egyes lakaspiaci teriletek kozott az arolld nyilik: Mig Budapesten és a megye jogu
varosokban és megyeszékhelyeken kozel 15 szdzalékos aremelkedés tapasztalhatd (2017), addig a
kozségek draguldsa joval alacsonyabb, mind6ssze 1 szazalékos volt (OTP 2018). Ezek a folyamatok a
kiilonboz6 rangu telepilések kdzotti mobilitast nehezitik. Ez a trend érvényesil Székesfehérvaron is:
noha a megyei ingatlanarak névekedése 2017-ben nem tekinthet6 kiemelked6nek, Székesfehérvaron
kozel 15 szazalékos daremelkedés latszik 2013 és 2017 kozott. A Fejér megyei atlagar 2017-ben 200
ezer forint korul volt négyzetméterenként, Székesfehérvar pedig atlépte a 250 ezer forintos
négyzetméterarat (OTP 2018).1°2 A panellakdsok négyzetméterarai 2018-ban Székesfehérvaron mar
meghaladtdk a 300 ezer forintot egy négyzetméterre vetitve — ez a legdragdbb panellakas
négyzetméterarat jelenti Budapest utan. A csaladi hazak dremelkedése a panellakdsokéndl némileg
mérsékeltebb orszdgosan. A legmagasabb aron Székesfehérvaron keltek el csalddi hazak.'®

Mindezekkel parhuzamosan az dnkormanyzat a bérlakdsrendszer atalakitasat is megvaldsitotta 2012-
t6l kezdve. Az 6nkormanyzat bérlakds-kezelési stratégidja a rovid tavu szerz6déseket helyezi el6térbe
(1, maximum 2 év idGtavra), a szocialis helyzet rendszeres felllvizsgalataval. A cél, hogy a bérlakas
egy atmeneti, pdr éves segitség legyen, mielStt a bérlé 6nalld lakast tud vasarolni — ezzel azonban a
jelenlegi ingatlanpiaci kornyezet és a bérlakas bérl6i rétegének jovedelmi helyzete nem engedi,
illetve a bérl6k lehetséges korébdl sok raszoruld csaladot kiszorit. Sikeres sajat lakasba vald koltozést

100570cidlis Térkép 2010
101 Bajmacy (2003)

102 Gy8r 292 ezer Ft/nm-el a legdragdbb megyeszékhely, de Székesfehérvar mellett Debrecen, Kecskemét és
Veszprém is 250ezer Ft/nm felett all.

103 OC Laké&spiaci Tanacsad6 2018 Q2
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elsGsorban egyéb dllami tdmogatasoknak kdszonhetben lehet csupan megvaldsitani (pl. CSOK).
Ezeknek megfelelGen jelenleg a bérlakdsokban alacsony a lakdk fluktuacidja.

2018 majusaban 1023 6nkormanyzati lakas volt Székesfehérvar 6nkormdanyzataban birtokdban. Ebbél
886 volt lakott — ami nem éri el a korilbelll 45 ezres teljes lakasallomany® 2 szazalékat sem. A
kiadds tipusa szerint 478 (54 szazalék) szocialis, 301 (34 szazalék) koltségelvi, 107 piaci alapon kerdl
meg meghirdetésre, 117 pedig Uresen all (mar eladott, de még nincs szerz6dés; illetve kilritett és
bontasra var). A piaci elvi bérlakdsok kiaddsa egy online licitrendszeren keresztil torténik, és
elsGsorban a panelhdzakban elszért lakasokat érinti. A szocialis alapon kiadott lakasok korilbelil 10
szazalékkal olcsébbak a koltségelven kalkuldlt lakbérnél, illetve koltségcsokkentésként
lakbértamogatast, lakasfenntartasi tdmogatdst vehetnek a lakdk igénybe (utébbit nem csak bérlék).
Szocialis bérlakdsra Osszesen 356 f6 vdrakozott. Négy nagy bérlakds-tomb taldlhatdé a varosban,
ezeknél az onkormanyzat célja, hogy tdrsadalmilag vegyesebb lakossdgot koltoztessen be, amit
elsésorban bizonyos intézmények bérlékijeldlési jogaval'® tud biztositani. A szegregalt lakotdmbok
veszélye a fizikai leromlas és tarsadalmi lecsuszas, ezt megel6zend6 az dnkormanyzat szigoru bérleti
szabalyokat és folyamatos felligyeletet (pl. allandd portaszolgalat, takaritas) alkalmaz.

Az 6nkormanyzat jelent8s eréfeszitéseket tett, hogy megsziintesse a szegregalt lakdteriileteket®, igy
jelenleg a KSH adatai szerint nincs Székesfehérvaron szegregatum. Mindez azonban nem jart egyitt a
lakdspiac alacsonyabb jovedelmieket kiszolgdld szegmensének bdviilésével'”, a jelenlegi szocidlis
bérlakasokbdl kiszoruldk, varakozok lakhatdsi lehetéségeinek javitasaval. A lakhatdsi koltségeket
csokkent6 lakasfenntartdsi tdmogatast 2008-ban tobb, mint 1 000 f6 kapta Székesfehérvaron, ez
2015-ben korilbelll 600 fére csokkent. Az addssagesokkentési tamogatasban részesiilGk is hasonldan
megfogyatkoztak, a kordbbi 293 f6 helyett 2015-ben 23-an kaptdk.!°® Székesfehérviron az
Onkormanyzat altal miikodtetett Kriziskezel6 K6zpont foglalkozik a hajléktalanellatassal, illetve egyéb
okok miatt krizishelyzetbe keriilt csalddok gondozasdval. 2016-0s évben megnétt a regisztrdlt utcai
hajléktalanok szédma a korabbi 150 kérili [étszamrdl kézel 200 f6re.® Legtdbb hajléktalan ember az
onkormdnyzati bérlakdsokbdl kerilt ki, a szegregatumok felszdmoldsa is hozzdjarult az utcai
hajléktalansag fokozédasahoz. A székesfehérvari kilterileti lakosok egy része a hajléktalansag el6l
menekill szubstandard lakhatdsa. Amellett, hogy szamos olyan ellatott van, akik sajat készitésd
satrakban, lakhatdsra nem alkalmas épuletekben vagy egyéb helyeken huzddik meg, a kriziskdzpont
szamos olyan hajléktalan embert lat el, akik nem lakascélu ingatlanban él: igy zartkertben lakasnak
nem min@siilé, elhanyagolt telken levé épitményben lakik (2016-ban 21 f8), gardzsban él (7 fG),
illetve maganingatlanok terlletén nem lakdingatlanban szivességi lakd (26 f6). A Kriziskdzpont
rendszeresen ellenérzi a székesfehérvari zartkerteket (KGrosi uttdl nyugatra fekvs terilet,
Feketehegy kilteriletei, Iszkai ut kornyéke) ott lakd, rossz helyzetli embereket keresve, az ismert
gondozottjaikat pedig latogatva.!°

104 HEP 2017
105 Az 6nkormanyzat 14 cégnek és intézménynek dsszesen 77 lakasra adott bérlskijel6lési jogot.

106 Kordbban a varos teriiletén 4 szegregdtum alakult ki, melyeket fokozatosan felszdmolt az 6nkormanyzat,
legutolso éplletet 2015-ben bontotta le.

107 Kilakoltatasokra 1995 — 2002 kéz6tt 64 esetben keriilt sor, ebbél 8 alkalommal elhelyezéssel egyiitt. 2003-
2009 kozott 73 kilakoltatas tortént, csupan 3 elhelyezéssel. (HEP 2017)

108 EsélyegyenlBségi Terv 2017
109HEP 2017

1106 f8 Maroshegyen, 2 f6 mar elhalt zértkertben, 21 f6 Feketehegy-lszkan.
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Az albérletpiac sokaknak — strukturalis és szabalyozasi okokbdl is — megfizethetetlen (Habitat for
Humanity Magyarorszag 2017). Munkasszallé jelenleg Székesfehérvaron nem miikodik, pedig
egyedulalléknak és paroknak kifejezetten nagy igény lenne ilyen tipusud lakhatdsra. A korabbi
munkasszallok most az (6nkormanyzati vagy alapitvanyi fenntartasd) hajléktalan-ellatasban
lizemelnek menhelyként, illetve van sajat dolgozdéknak fenntartott vallalati munkdasszalld. Az allami
munkdsszallé-épitési palyazat!!! igénybe vételében a magas (40%-o0s) 6nrész akadélyozta az
onkormdnyzatot. A megfizetheté lakhatasra vald igény a devizahitelekhez kapcsolddd arverezések
nyoman is megnétt, sokan megjelentek a szocidlis bérlakast kérelmez6k kzott.

Mindezen koriilmények kozott a lakaspiac alsé-kdzép szegmensében levék lehetdségei az utdbbi
években a lakdspiaci aremelkedéssel parhuzamosan besz(ikiiltek, a legrosszabb jovedelmi helyzetd,
esetleg csaladi problémaval, valtozassal kiizd6k kiszorultak a lakaspiacrél. Emellett a prosperald
munkaerépiac szamos bekoltoéz6t vonz, akik kozil sokan a varoshataron kiviil taldljagk meg a
megfelel6 lakhatast. A székesfehérvari kilterileten él6k Fejér megyében relative alacsony
atlagéletkoruak (39,8 év 2011-ben) és Pest megye mellett itt kiemelked6en magas (53%) az ingazdk
aranya (KSH 2013) - ami megerdsiti, hogy sokan a munkalehetdségek miatt koltoznek akar a
szomszédos teleplilések kilterileteire. E tarsadalmilag és szocidlisan vegyes népességnek nyujtanak
lehetdséget az alacsonyabb ingatlanar-fekvésl, de a munkaerépiachoz kozel esé szomszédos, a
teleplilésegyltteshez tartozd telepilések, illetve mind Székesfehérvar, mind a tobbi telepiilés
kilteruleti lakhatdsi lehet&ségei.

A teleplilésegylittesen bellil Székesfehérvar kozponti szerepet télt be az intézményrendszer és
szolgdltatasok biztositdsanak tekintetében.

2012-ben a telepilésegyiittes 8 bolcsédéje kozil 7 Székesfehérvaron mikodott, kozel teljes
kihasznaltsaggal (536 féréhely). 12 allami (21 tagintézménnyel) és 2 egyhazi és 6 egyéb fenntartasu
6voda miikddik a kézponti telepiilésen'? — ezek 2017-ben 83%-o0s atlagos kihasznaltsaggal mikodtek
(4088 féréhellyel). Emellett 2015-ben 19 csaladi napkdzi mikoédott, 143 gyermeket elldtva.l®

Székesfehérvar hagyomanyosan is oktatasi kozpontnak szamit. A 19 allami, két egyhazi és harom
»€gyéb” fenntartasu altaldnos iskola mellett 11 gimndazium, 11 szakgimnazium, 10 szakkdzépiskola, 6
szakiskola mUkodott a telepilésen, melyekben Osszesen 14 ezer didk tanult. 6 kollégium fogadta a
tavolabbi telepilésekrél érkezé didkokat (KSH 2014).1* Az alapfokt oktatdsban 2015/2016-o0s
tanévben részt vevd 8557 didk 20,4%-a jart be masik telepilésrél. A kozépfoku oktatdban a bejardk
aranya sokkal magasabb volt, a 9097 tanulé 52%-a érkezett masik telepiilésrél.

A telepulésegylttesen fels6foku oktatds kizdrolag Székesfehérvaron van, az aldbbi oktatasi
egységekben: Kodoldnyi Janos Egyetem (2018. augusztusig Kodolanyi Janos FGiskola, mdvészeti
oktatas), Obudai Egyetem Alba Regia Mdszaki Kar, Budapesti Corvinus Egyetem Székesfehérvari
Campus. A kiildnbdz6 képzéseken dsszesen korilbeliil 1500 didk tanul !t

11 NGM Foglalkoztatési F6osztaly, Munkaerd8piaci Alap

112 https://www.szekesfehervar.hu/page/menu/196?menu=103

113HEP 2017

114 Oktatasi Hivatal Kdéznevelési Intézményi adatbazisa,
https://www.szekesfehervar.hu/page/menu/196?menu=103

115 https://www.szekesfehervar.hu/szeptembertol-kozel-350-uj-fehervari-elsos-hallgato-kezdi-meg-a-
tanulmanyait
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A Székesfehérvari Tobbcélu Kistérségi Tarsulds 2005-ben jott létre, a Székesfehérvari Kistérségi
Fejlesztési Tanacs atalakulasaval, 18 érintett teleplilés csatlakozdsaval: Csor, Fiile, Iszkaszentgyorgy,
Jen6, K&szarhegy, Lovasberény, Moha, Nadasdladany, Patka, Polgdrdi, Sdarkeresztes, Sarkeszi,
Sarszentmihaly, Szabadbattydn, Székesfehérvar, Urhida, Vereb, Zamoly. 2007-ben Bakonykuti is
csatlakozott, 2016-ban pedig Fiile kivalt. A tarsuldst Székesfehérvar Onkormanyzat Polgarmesteri
Hivatala vezeti. Kotelez6 feladata az orvosi lgyelet biztositdsa, munkaszervezeti feladatok ellatasa.
Emellett 6nként vallalt feladatokat is teljesit: kistérségi igazgatasi, gazdalkodasi és jogi szolgaltatdsok
nyujtasa.l’® A csokkend feladatkdrben megmaradt az egészségiigyi és szocidlis elldtas (haziorvosi
alapellatasi kozponti lgyelet, részt véllalé dnkormanyzatokndl hazi segitségnyujtas, csalddsegités,
szocidlis intézmények tdmogatdsa), valamint a gyermek- és ifjusagvédelem teriletén (gyermekjoléti
szolgdltatds, gyermekek napkozbeni elldtdsa, helyettes sziilSi halézat, gyermekjoléti kozponti
feladatok) végzett, kozos célokért folyé hatékony munka.’

Osszefoglaldan elmondhatd, hogy mar a 2010-es Szocidlis Térkép valamennyi elérejelzése a népesség
kialonb6z6 mértékd, de hatadrozott, 100 000 f6 ald vald csokkenését vetitette el6re, ami valdban be is
kovetkezett. Székesfehérvar jelentés foglalkoztatasi kozpont, ahova azonban a munkaeré egy
jelent6s része — tdvolabbrdl és a szomszédos telepilésegyittesr6l — ingazik. Székesfehérvar
Onkormanyzata nem tett a népességfogyast megel6z8 1épéseket, amelyek lehet8séget adnanak az
ingazok egy részének varoshatdron belll tartdsdra. A lakaspolitika orszdgosan a magasabb
jovedelm(iek lakhatasat tamogatja, az alacsonyabb jovedelmiliek hatranyain pedig a helyi
bérlakasrendszer sz(ikitése és szigoritasa, az albérletpiac szabdlyozatlansdga és egyéb lehetGségek
hidnya nem segit. Az alacsonyabb jovedelmd(, illetve kifejezetten raszoruld emberek ezen
koralmények kozott megfizethet6ségi okokbdl kiszorulnak Székesfehérvar lakdspiacardl, és lakhatasi-
és életszinvonaluk csokkenésével ,fizetnek” a megfizethet6bb lakhatasért mashol.

Iszkaszentgyorgy lakossaganak szama egy stabil emelkedést kovetéen 2011-ben volt a legmagasabb,
amikor elérte a 2032 f6t, ezt kévetéen a 2015-6s 1967 fé koéril ingadozott!®®, 2018-ban 2 112 6
volt.'?® A falut néhany kivételes év mellett (2011 és 2012) a természetes fogyas jellemzi. Vandorlasi
egyenlege azonban (2014 év kivételével) stabilan pozitiv, az orszagos atlagot jelentGsen meghaladoé:
2015-ben 18,81 volt a bekoltozdk és kikoltozEk ezer lakosra vetitett kiilonbdzete. 2015-ben 1 271 6
volt a 18-59 éves korosztdly. Bar Iszkaszentgyorgyot is a lakossag oregedése jellemzi, ez azonban
alatta marad az orszagos és a székesfehérvari tendencidknak is.?°

Iszkaszentgyorgy falu lakossaganak jovedelmi helyzete nagyon kedvezs: Iszkaszentgyorgy
lakossaganak jovedelme a székesfehérvari kozponthoz képest alig marad el, orszagos
Osszehasonlitasban pedig kifejezetten magasnak mondhato (egy lakosra jutd Osszes nettd jovedelem
2014-ben: 1 010 421 Ft). Ugyanigy a magas és alacsony jovedelm(iek aranya is magas, 100 f6 1 millio
Ft alatt addzdra jut 33 f8 5 millid Ft felett addz6 (2015).2%

116 http://kisterseg.szekesfehervar.hu/ user/31/File/2018/kisterseg/2018 05 31 1 napirend.pdf
117

http://kisterseg.szekesfehervar.hu/ user/31/File/2014/kisterseg/alapdok/T%C3%A1rsul%C3%A1si%20Meg%C3
%A1llapod%C3%Als.pdf

118 https://www.teir.hu/tmp/remek T3201 153484621675.pdf

119 http://nyilvantarto.hu/letoltes/statisztikak/kozerdeku lakossag 2018.xIsx

120 https://www.teir.hu/tmp/remek T3201 153484621675.pdf

121 https://www.teir.hu/tmp/remek T3201 153484621675.pdf
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A foglalkoztatdsi helyzet hasonldan kedvezé: a regisztralt allaskeresék szama 2018 juliusaban 26 6
volt (kozel 40 szazalékuk tartésan munkanélkili), amely a munkaképes koru lakossag 1,76%-a. Ez a
mutaté az orszagos munkanélkiliségi rata 46 szazaléka, azaz még a székesfehérvari mutaténadl is
kedvezébb.'? A gazdasagi valsdg hatdsara 2009-2012 kozétt 90 és 120 fé kdzétt mozgott a
munkanélkiiliek szdma, majd 2013-t8l csékkent a jelenlegi 50 f6 alatti létszdmra.'® Jelenleg a
kézmunkaprogram is elenyészé a teleptilésen.

Iszkaszentgyorgyon 2014-ben ezer lakosra vetitve 115 regisztralt vallalkozas volt, amely elmarad az
orszagos, megyei és régidos atlagoktdl is, illetve Székesfehérvartél is. A vallalkozasok szama
alacsonynak tekinthet6 a hasonldéan j6 jovedelmi mutatdkkal biré telepilésekhez képest is
(Sarkeresztes, Bakonykuti, Urhida).'?* Ez is jelzi, hogy Iszkaszentgydrgy lakossaga a munkaerépiacon a
teleplilésegylittes centrumara, Székesfehérvdrra, illetve mas, kornyékbeli nagyobb vdarosokra
tdmaszkodik.

Legjelent6sebb foglalkoztatdk Iszkaszentgyodrgyon: TEXTRADE Kft. (hasznaltruha-nagykereskedelem,
356 f6), Vass - Nyakas Termel6, Szolgdltatd és Kereskedelmi Kft. (acélszerkezet-gyartas, 42 f6), JK
Horsetrucks Ipari, Kereskedelmi és Szolgaltaté Kft. (gépjarmfi-karosszéria, -utanfutd-gydrtds, 35
f6)125. A legnagyobb helyi foglalkoztatdk azonban mind székesfehérvari telephelyeken mikédnek??®,
Iszkaszentgyorgydn, az Iszka-hegyen m(ikddé dolomitbanyat a budapesti székhelyl KOKA K&- és
Kavicsbdnydszati Kft. lzemelteti, és kdzel 50 f6t foglalkoztat (2009).1%7

Iszkaszentgyorgyon a 2011-es népszamlalds adatai szerint 651 lakott és 45 liresen all6 lakas volt,
illetve 40 lakott Gdul6. Ebb6l minddssze 7 lakas allt 6nkormanyzati és intézményi tulajdonban, illetve
31 lakast hasznaltak bérleti vagy mas jogcim szerint. A legtdbb éptilet 1981 és 1990 kozott épilt (149
db), de korulbelil 100 ingatlant épitettek az ezt megel6z6 és ezt kdvetd évtizedben is 2 — azaz a
lakdsallomany bévilése egészen mds (itemben tortént, mint Székesfehérvaré. Az Uj épitési lakdsok
aranya a teljes allomanyon belil 0,27% volt 2015-ben, meghaladva az orszagos, régids és jarasi
atlagokat is. A vezetékes ivovizhaldzatba bekapcsolt lakdsok korilbelil 50%-a volt csupdn
koézcsatorndra kapcsolva.'®®  Iszkaszentgydrgy faluban 1990-1994 kozott értékesitettek épitési
telkeket, ezek lettek a ,virag-utcdk”. Az 1996-ban épitett Marvanykert lakénegyed a legfrissebb
teriletfejlesztés, amely a székesfehérvari Rezidencia Kft. beruhdzdsaként®*® Iszkaszentgyérgy és

122https://nfsz.munka.hu/Lapok/full afsz kozos statisztika/full AFSZ Telepulessoros munkanelkulisegi adato
k/content/nfsz_stat telepulessoros adatok 20187.pdf

123 https://www.teir.hu/tmp/remek T3201 153484621675.pdf

124 https://www.teir.hu/tmp/remek T3201 153484621675.pdf

125 NFSZ (2016)

126 https://textradekft.hu/); http://www.vassnyakas.hu/; http://www.jkhorsetrucks.com/index.html

127 https://www.feol.hu/cimlapon/robbanas-25-meterrol-zuhant-le-a-sziklafal-1175381/

128 Népszamlalas 2011, http://www.ksh.hu/nepszamlalas/tablak teruleti 07

129 https://www.teir.hu/tmp/remek_T3201_153484621675.pdf

130 Iszkaszentgyorgyot kdzelsége, a helykozi buszjaratok siirlisége, szép fekvése, kastélya, kastélyparkja miatt

mar felfedezte a [Székesfehérvar] varos. A telepiilés szélén jo levegdj(, tiszta kornyezetben, a Mohai Ut északi
oldalan 10 hektaron laké-, pihen&bvezet épil szabadon allé beépitési moddal, 6nalld, sajat tulajdonu telkekkel,
74 kulonallé csaladi hazzal.” (http://www.rezidencia.hu/)
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Moha kozott, a telepilés tobbi részétdl kissé tavolabb épilt, és magasabb statuszu teriiletként
funkcional .13

Iszkaszentgyorgyon a falu terlletén kevés az eladd haz, az ingatlanok hamar gazdara talalnak. Mig
egy jo allapotu, belterileti csaladi haz koriilbeliil a székesfehérvari panellakas araban mozog (15-20
millié Ft), addig a zartkertekben ennek toredékéért, akar 3-4 millié forintért is sajat tulajdonu, kertes
ingatlanhoz lehet jutni. Mindezek mellett Iszkaszentgyorgydt nem fenyegeti, hogy alacsony statusu
lakossdg koltozzén be — ehhez mar elég magasak az ingatlanarak. Ennek megfelel6en a
székesfehérvari kilakoltatasok és a telepfelszdmolas hatdsa nem jelent meg a telepiilésen. Az
onkormdnyzat a zartkertek lakossagat is vegyesnek latja, azaz vannak szegényebb csalddok is, de ez
teriiletileg nem valt el, nem alakult ki kritikus siriség sehol. Az dnkormdnyzat szamara fontos a
kilterileti, zartkerti terlletek fejlesztése, dm els6sorban azokat a terileteket szeretnék fejleszteni,
amelyek a telepilésszovethez kozel esnek, azzal egybeépiiltek (Iszka-hegy és Urak Sz6lGje), a
fejlesztéshez pedig a szocidlis elemet — mely a hatrdnyos helyzetl lakdkat tdmogatna - az
onkormdnyzat részér6l fontosnak tartjak. A jovGben a zartkerti szabdlyozast els6sorban a CSOK
felvételét elGsegitendd lazitandk: a 3 szazalék helyett 10 szazalékos beépithet&séget szeretnének a
jov6ben a zartkerti teriiletekre, amely 90 nm-nél nagyobb alapteriiletet is engedélyezne.

Iszkaszentgyorgyon az utébbi évtizedekben a helyi identitdas megteremtése kulcskérdéssé valt: az
onkormdnyzat igyekszik minél inkdbb megdrizni falusias, kisk0zosségi jellegét, ugy, hogy az egyre
népesebb lakossag ne csupdn alvévarosnak hasznadlja a telepuilést. Ennek érdekében a sziikséges
intézményi és szolgaltatas-fejlesztéseken tul (pl. infrastruktura, jatszotér, focipalya) kulturdlis
programokkal igyekeznek vonzéva tenni a telepilést. Az dnkormanyzat tevékenysége nem maradt
visszhang nélkiil, igy megnyerték a Magyarorszagi Falumegujitasi Dij 2017-et. 2016-ban Veszprémmel
egylitt elnyerték a Finnugor Kulturdlis Févaros cimet.!3?

Iszkaszentgyorgyon a nevelési és oktatasi intézmények kodzil dvoda és dltalanos iskola mikodik. A
telepilésen jellemz&en 70 feletti Iétszamd 6vodds van, akik harom, majd 2015-t6l négy dévodai
csoportban vannak elosztva.'®* Az Iszkaszentgyorgyi Altalanos Iskola a kastély egy részében kapott
helyet, 140 didk tanul viszonylag kis létszdmu osztalyokban. Korilbellil 30 diak mas telepilésrél
érkezik az iskoldba: Mohdrdl, Isztimérrél, Magyaralmasrol, Sarkeresztesrél, Guttamasibél, Csorrdl.
Székesfehérvari és abai miivészeti iskoldkkal is van egylittmiikddés a m(ivészetoktatds teriiletén.’®*
Az iskola szakos ellatottsaga teljes, az dnkormanyzat szamos kiegészit6 programot finansziroz
(lovaglas, Uszas), és kilfoldi oktatasi cserekapcsolatokat tart fenn. Iszkaszentgyérgyon nem mikodik
bolcs6de, mely sok problémat jelent — elsGsorban az alacsonyabb jovedelmd, tobbek kozott
kilterileti lakosoknak. A bolcs6de hianya jelent6s jovedelmi hatranyt jelent azon (also-)
kozéposztalybeli csaldadoknak, akik szdmara egy keres6 munkaerépiacrél valé tavolléte anyagi
gondokat okoz. A helyzet azonban varhatdan a jov6ben egy boélcséde inditasaval javulni fog, addig az
o6voda fogadja 2,5 éves kortdl a bolcs6dés koru gyermekeket.

131 (Németh Gyula és Gombosné Kis Edit, 2001)

132 https://iszkaszentgyorgy.wordpress.com/2016/12/30/2016-az-ev-amikor-iszkaszentgyorgy-vilagvaros-lett-
fotoosszeallitas-
hufiest%D1%83%D0%B4%D0%BCseto%D0%BC%D0%B0%D1%80%D0%B8%D1%85%D0%B0%D0%BD%D0%BA%
DO%BE%D0%BC%D0%B8saa%D0%B5%D1%80%D0%B7/

133 https://www.teir.hu/tmp/remek T3201 153484621675.pdf

134http://iszkaiskola.hu/bemutatkozas.html
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http://iszkaiskola.hu/bemutatkozas.html

A szocidlis szolgaltatasokat a kistérségi intézményrendszerbdl kivalt Iszkaszentgyorgyi Szocidlis
Alapszolgdltatasi Intézmény nydjtja. A szolgdlat 3 munkatdrsa csalddsegit6 szolgaltatdssal 5
telepiilést, gyermekjoléti szolgaltatassal 4 telepulést |at el. (Bakonykuti, Csor, Iszkaszentgyorgy,
Patka, Zdmoly). Emellett hat gondozdval hazi segitségnyujtas és szocialis étkeztetés is folyik.1*

Iszkaszentgyorgyon a kiterjedt kiiltertletekkel a falugondnoki szolgalat foglalkozik. A kilterileti
lakosok szamara az 6nkormanyzat a helyi szolgaltatasok, igy példaul a nem koételez6 falugondnoki
szolgélat fenntartasaval indokolta a lakdék altal magasnak tartott kommunalis addt.’3® Az ingyenes
falubusz szallitja az ezt igényl6 iskolasokat, vagy orvosi elldtasra szoruldkat.

Iszkaszentgyodrgydn nincs idegenforgalom, a vendégéjszakdk szdma az utdbbi években 0 volt'¥, a
teleplilés elsGsorban a kiranduldék korében népszer(, a Bakony kapujaként is emlegetik. A két
vilaghdboru kozott kiépitett ,szerény” flird6hely, a Duzzogd-forras a Kincsesbdnyai bauxitbdnya
vizkitermelése miatt elapadt.

4. Kovetkeztetések

A tanulmanyban bemutattuk, hogy a “zartkert”, helyesebben a vdroshoz kozeli kilteriletek
benépesedése mogott (mely 6nmagaban is eltérd Gtem() nagyon kiilonboz6 tarsadalmi folyamatok
huzédnak meg. Nem csak a telepek kllénboznek egymastdl, természetesen ott is markdns
kiilonbségeket tudtunk megallapitani, hanem az egyes teriletek 6nmagukban is nagyon 6sszetettek.

Kétségtelen, hogy alapvetéen egy negativ jelenséggel van dolgunk, fizikai és tarsadalmi
infrastrukturdval nem kiépitett teriletek lakéfunkcidéval rendelkeznek, amelyek mindenképpen
alacsonyabb minGségli szolgdltatast nyudjtanak, mintha el6 lettek volna készitve. Sokszor
versenyhelyzetet is jelentenek, mert a kiilteriiletek kodzelében magas szinvonald, laképarkszerd
fejlesztések zajlanak le, amelyek viszont komoly tarsadalmi t6két kotnek le.

Varospolitikai szempontbdl sokszor a varoskornyéki kiilteriiletek benépesedése egy hianyt fejez ki,
mégpedig a megfizethetd kertvarosi lakéjellegli teriletek kindlatanak szlikosségét. A varosok gyakran
nem tudnak reagdlni erre az igényre, ami azonban darazasi probléma is, hiszen a kertvarosi fejl6dés
tarsadalmi koltségei nincsenek beépitve az arakba (a kozlekedés valds koltségei, elszort, alacsony
slrlségl terileteken az oktatasi, egészségligyi infrastruktira m(ikodtetése stb.) Ahogy az ilyen
tipusu tarsadalmi problémdk esetében sokszor el6fordul, a magyarazat a hdaztartasok és a
kozosségeket képvisel§ hatdsagok viselkedésének interakcidjabdl vezethet6 le. Nem ritka, hogy a
haztartasok azzal a varakozassal ruhaznak be ezekre a teriletekre (vesznek telket, féléig kész hazat),
hogy a belteriiletbe sorolds révén komoly anyagi elényhoz jutnak. Es, ahogyan ezt bemutattuk,
vannak olyan csalddok is, akik kihasznalva a varos kozelségét és a természeti adottsagokat,
gyakorlatilag zart terileten luxuskorilményeket teremtenek.

135 http://iszkaszentgyorgy.hu/intezmenyek/iszai/

136 KépviselStestiileti  Glés, 2012. 05. 03. Jegyz8kényv letdltése: http://iszkaszentgyorgy.hu/wp-

content/uploads/2017/07/170719 m%C3%A1ljus 3.doc

137 https://www.teir.hu/tmp/remek T3201 153484621675.pdf
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A terliletekre bekoltozés motivacidi ramutatnak a probléma Gsszetettségére:

a. befektet6: a teriilet fejlesztésének, az ingatlanok értéknovekedésének reményében vasarol
(jellemzé lehet-e az, hogy valaki itt befektetésre vasarol, hogy piaci alapon nagyon olcsé
ingatlant adjon bérbe?)

b. alsé-kozéposztaly (kisgyerekkel): sajat tulajdont tud megfizetni, feldjittatni nagy telekkel,
z0ld, kertes lakoterllet — autdval eléri a munkahelyet, lakossagi szolgdltatasokat — a
belterileti tdgasabb lakds vagy kertes hdz szamukra megfizethetetlen — jé és stabil kereset,
de nincs erds csaladi anyagi tdmogatas (ha a gyerekek felnének vagy el okokbdl belteriletre
kell kéltdzniiik, valdszinlileg meg tudjak oldani, bar nehézségek aran)

c. lefelé mobil/”kiszoruld”:

o aki nem tudja a sztenderd lakhatast mas kornyéken megfizetni, ezért ide koltozik, de
nyomorog

o aki nem tudja a sztenderd lakhatdst mds kérnyéken megfizetni, ezért ide koltozik, de
itt megfelel6 min&ségu lakast tud fenntartani — ,kiszorulé-alkalmazkodé”

a. felfelé mobil: aki rosszabb jovedelmi, munkaer&-piaci adottsagokkal bird teriletrél koltozik —
de jellemz8, hogy innen mar nem, vagy csak 6ridsi nehézségek aran tud tovabblépni

b. ,ott ragadtak”: régdta élnek a teriileten, nem akartak, vagy nem volt lehet&ségiik elkoltdzni,
de id6kozben a kérnyék allapota lényegesen romlott

Lattuk, hogy a belteriletbe vonas valasztasi ciklusonként fele-felmeriilé alternativa, és valdban, egy-
egy kisebb rész vonatkozasaban sorra is keril, ami Ujabb varakozdsokat gerjeszt, és a bekoltozés
racionalitasat megerdsiti.

Latni kell azonban, hogy a legrosszabb teriletekre bekoltoz6k (pl. Hajdubdszormény) mint egy utolso
menedékként keriilnek a terliletre, ami nem ritkdn a kozép- és fels6-kozéposztalyi érdekeket
kiszolgdld szervezetek (jogi tanacsaddk) aktiv kozremikodésével torténik, és amit a helyi elit
igyekszik, nem sok sikerrel, fékezni. Ezeken a teriileteken a szegregacié nagyon gyorsan felgyorsulhat,
és kezelhetetlen helyzeteteket teremthet, olyanokat, mint amilyeneket a Dzsumbuj, vagy a H8s utca
esetében tapasztaltunk. A szegregdacios folyamatok sikertelen kezelése a nemzeti szint(i politikanak,
még viszonylag komoly elkotelezettség mellett is, komoly problémat jelent és fog jelenteni.

Kérdéses, hogy miként lehet valdédi megfizethetd, tarsadalmilag elfogadhaté szint( lakhatdst
biztositani széles tdémegek szdmara egy ingatlanpiaci aremelkedés idején. Es felmeriilnek a szegregalt
telepek felszdmolasanak tipikus problémai: hogyan lehet megallitani a telepek ,Ujratermel6dését”
(azaz, hogy a régi lakdk nem csoportosan jelennek meg az ujabb, legolcsébb helyszineken), van-e
annak realis lehetdsége, hogy a szegregatumok helyzetének érdemi javitdsdval olyan gazdasagi
kornyezet teremtédik, amelybe érdemben be tudnak kapcsolddni a dolgozni-tanulni akaré lakék)

A probléma nem csak helyi szinten jelenik meg. Lattuk, nem feltétlenil kell6en el6készitett és
atgondolt, kozponti programok is megprdbalkoznak a helyzet kezelésével. Viszont jelenleg a
magasabb szintl politikai dontéshozatal egydltaldan nem veszi figyelembe a benépesilé egykori
zartkertek, Gidul6teriletek tarsadalmi valdsagat. igy tehat a dokumentumok arrél tantuskodnak, hogy

o biogazdalkodast szeretnének, pedig a hobbiszinten kisgazdalkodd népesség
generacids jelenség volt — ma mar 6k kidregedében vannak vagy kihalnak,

o abekoltoz6k maximum szép diszkertet akarnak, nem pedig veteményest,

o a lakék kozt épp ugy vannak gyengébb helyzetli, de stabil kozéposztalyiak, mint a
szegregalddas veszélyében |évé mélyszegények,
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o az olyan nemzeti szintl politika, amelyik egyik csoport jellegzetességeit sem veszi
figyelembe, mindkettS helyzetét megneheuziti.

Neheziti a kozponti politikak hatékonysagat, hogy eltér6, nem egységes minisztériumi szint(
elképzelések léteznek. Az FM a zartkertek mez8gazdasagi célu fejlesztését erbsitené, mig a
Miniszterelnoki Hivatal inkdbb erésebb kikoltozésre, lakdovezetesitésre szamit.

Nem kerilhetéek meg a lakaspolitikai kérdések sem. A korszer(i lakdspolitika gazdasagi és
tarsadalomfejlesztési stratégiat kell, hogy kiszolgdljon. A kilteriletek benépesedése ellenszereként
megfizethetd alternativat kell ajanlani, amelybe belefér a mar kialakult teriletek felemelése.
Politikailag olyan megoldasok képzelhet6ek el, amelyben mindkét fél (haztartasok és allam)
hozzdjarul a koltségekhez, és a kockazatokat is megosztjdk. Fontos elem lehet Ujabb szereplGket
bevonni, ami egyrészt a gazdasagi vallalkozdkat jelentheti, masrészt a non-profit szocidlis
szervezeteket.

Természetesen a lakaspolitika f6 irdnyainak moddosuldsara is sziikség van ahhoz, hogy ezek a
terliletek integralddhassanak a varosi teriiletekhez. De amennyiben politikai szandék van, a létezd
tdmogatasi rendszer is alakithatd ugy, hogy az integrdciés folyamatot erdsitse. Ugyanakkor latni kell,
hogy nincs egységes megoldds. Megoldds lehet egyes esetekben (helyi 6nkormanyzat szintjén):
kulterileti zartkertes vagy uUdll6ovezetek belteriilethez kozelebb esd, viszonylag fejlett részeit
belteriletté nyilvanitani, ami azonban nagyobb marginalizalt tertileteken nem megoldas.

A kiesd, zdartkertes teriletek fejlesztése részben a ,telepfejlesztés vagy telepfelszdmolds” vitdhoz
hasonlé dilemmakat vet fel. A fejlesztés koltsége 6ridsi lenne az dnkormdnyzat szamara, és az
alacsony lakéstir(iség miatt az infrastruktura karbantartdsa sem megoldhaté gazdasagosan. igy csak a
részleges fejlesztés redlis (pl. a villanyvezetékek bekotése 2010-ben Haroson — a helyiek azéta is
varjak a belteriletesitést és tovabbi fejlesztéseket). Minél kevesebb alacsony jovedelmi haztartas
tudja megfizetni a kdzm(vekre vald egyéni rakotést, anndl kevésbé gazdasdgos a kdzmlvel kiépitése
és fenntartdsa (csatorna és vizvezeték: ki kell szamolni az egy ingatlanra esé koltséget, de azt is fel
kell mérni, hany ingatlantulajdonos tudja vagy akarja majd megfizetni a rdkotés sajat koltségét).
Fejlesztés utan a kiilteriilet tébb ember szdmara valik vonzévéd, mint megfizethetd lakéteriilet. gy
tobb laké koltozne be ezekre a teriletekre, amelyek a jobban kiépitett terlletekhez képest még
mindig gyengébb mindségliek lennének (tovabb erdsddhetne a tovabbi fejlesztések iranti lakossagi
nyomas), illetve aggodalomra ad okot az 6nkormanyzatnak a lehet6ség, hogy kifejezetten hatranyos
helyzet{ haztartdsok koltoznek be, akik nagyobb terhet ronak a helyi ellatérendszerre.

A probléma gyokere az, hogy az ide kolt6z6k belteriileten, infrastrukturaval ellatott és a
szolgaltatasok altal lefedett helyen nem tudjak megfizetni a lakhatdsukat. Alapvetéen két szélsGséges
megoldas rajzoladik ki.

1. opcid: kilteriileti részek fejlesztése
Mellette sz616 érvek:

e az er6s munkaerdpiaccal bird telepilések koril megjelend, eredetileg nem
beépitésre szant lakdteriletek (GdulS és zartkert) annyiban jobb helyzetben vannak,
hogy a lakossag jelent6s része eléri a vdrosi szolgaltatasokat és rendelkezik
rendszeres jovedelemmel

Ellene sz6l6 érvek:

o Koltséges, de kétséges a megtériilése
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e urban sprawl” — kiterjed a telepilés elldatandd és fejlesztést igénylG terlilete a
telepliilés bevételeinek minimdlis ndvekedése mellett (?)

e rossz esetben stabilizadl egy gyengébb min&ségli lakéteriiletet, hozzajarul az itt él6,
nehezen elérheté/elldthatd népesség ndvekedéséhez;

2. opcid: er6s munkaerdpiaci adottsagu telepiiléseken a megfizethet6 belterileti lakhatas erésitése
Mellette sz616 érvek:

e megel6zné a problémakért, ami a gyengén elldtott kiltertletek lakossaganak
novekedéséhez vezet;

|ll

e megel6zné az ,urban spraw
sziikségességét)

jellegl problémakat (az ellatasi tertlet novelésének

Ellene sz6l6 érvek:

e kizardlag helyi szinten nem megvaldsithaté, mikézben nem mutatkozik ra koézponti
szinten politikai érdekl6dés (kdzponti szinten igényelne komoly beruhdzast és
progresszivebb lakaspolitika kialakitasat)

e az onkormdnyzatok sokszor aggddnak, hogy a szegények fognak bekéltdzni, igy a
»mindségi emberek” megfizethet6 lakhatdsat sem tdmogatjak — Székesfehérvaron
,nhem a szegények mennek a zartkertbe”, de a nem-szegényeket sem akarjdk
bevonzani, nem tekintik a hataskoriiknek (a helyi 6nkormanyzatnak valdban kevés
hatdsa van a helyi lakaspiacra)

Vilagos azonban, hogy teriletenként egyedi megoldasok sziikségesek, amelyeknek illeszkednilik kell a
lakdspolitikai koncepcidhoz. Ahogy azt az elsé feladathoz készitett kutatasi jelentésben
megfogalmaztuk, speciadlis iroda feladata Iehetne ezeknek a programoknak kidolgozasa,
megvaldsitdsa. A korlatozo tényez6k kozott fontos szerepet jatszik az a tényezd, hogy ha a fizikai
kornyezetet nem lehet az épitési elGirdsoknak megfeleltetni, akkor egyfajta szovetkezeti megoldds
alkalmazhatd, amit az emlitett kutatdsi jelentésnek a MAV-teleppel foglalkozé része felvet.
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