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A varosok kézponti szerepének tiikrozodése
Bacs-Kiskun megye telekaraiban

TANCZ0S-SzABO LAszLO—ULcz GYULA!

Abstract

Real estate prices as a reflection of central place function of urban
settlements in Bacs-Kiskun County

The commercial value of real property is to be considered a major characteristic of any par-
ticular segment within the broader socio-economic spatial structure. With the prevalence of market econ-
omy, prices of tenements have turned into a determining factor of spatial-structure in minor settlements
as well as in the major cities and metropolises. From the perspective of the potential use of the envi-
ronment, it is important that there is a value-judgement underlying the divergence of prices. It is for
this reason that it was decided to compile a map of real estate prices that covers both the inner parts
and the peripheries of all the settlements in Bacs-Kiskun County. From the outcome of this research
—e.g., the resulting layout of various sectors — a conclusion can be drawn that market conditions have
gained ground in control of the socio-economic structure over the past fifteen years.

Urban settlements in the area with a sizeable socio-economic potential are likely to produce
extremely high realty prices in their inner districts (Kecskemét, Kiskunfélegyhaza, Baja). Leaving such
innovation centres behind realty prices will decrease in sectors rather than in all directions in a circular
way, which can be explained by the influence of major radial routes upgrading land value in their im-
mediate surroundings. Beneficial natural conditions rather promote the tertiary sector than farming.

An other conspicuous fact is that in Kecskemét (the leading innovation centre of the area)
there seems to be a price-slope showing up and denoting more than fifty-fold differences in realty
prices between the centre and suburban areas. Considering the more distant outskirts of the town
the difference between realty prices might even reach a thousand-fold value. This kind of difference
in realty prices is the trigger for segregation between the different groups of society in the urban
structure (according to property status, ethnic affiliation).

Bevezetés

A tokés termelési mod révén megvaldsuld gyors ipari fejlodés a leggyorsabban fejlodod or-
szagokban a varosok robbanasszer(i novekedését eredményezte. A nagyvarosok kialakulasaval nem
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csak az épitett kornyezet megvaltozasa jelentett forradalmian 0j valtozast a tarsadalom szamaéra,
hanem az ehhez k6t6d6 életmodbeli valtozasok is.

Nem véletlen, hogy a 20. sz. elején a tarsadalomtudomanyi kutatasok célpontjava a nagyva-
rosok valtak. A vizsgalatokban szerepet kaptak a teriileti kutatasokban alkalmazott telepiilésfoldrajzi
és a tarsadalmi jelenségeket feltaré szociologiai modszerek egyarant. Uj tudomanyos irdnyzat sziile-
tett, a vdrosdkologia, amely a nagyvarosok szerkezete és tarsadalmi jelenségei kozotti osszefuiggése-
ket kutatta. Ennek els6 képviseloi az tn. Chicagoi iskolahoz tartoztak, ami azt is jelzi, hogy a hossza
torténelmi fejlodéssel nem rendelkezd, a ..semmib6l” kinovo amerikai nagyvarosok jelentették a legked-
vezdbb terepet a telepiilésszerkezet és a tarsadalmi jellegzetességek kozotti kapesolat tanulmanyoza-
sahoz.

Kutatasaik azt bizonyitottak, hogy mind a nagyvérosok tertilethasznositdsi zonai, mind
az azok altal meghatarozott tarsadalmi rétegz6dés alapvetden a telekaraktdl fiigg. Ennek a gondo-
latnak a tovabbvitelébdl sziiletett az Alonso-modell (ALonso, W. 1964), amely a vallalkozasok op-
timalis telephelyét jeloli ki a nagyvarosokban.

Hazéankban a tervgazdalkodés iddszakaban, a piaci viszonyok gazdasagi kényszeritd ere-
je hijan a telekarak kérdése nem mertiilt fel sulyanak megfelelden a telepiiléstejlodés tényezodjeként.
Természetes tehat, hogy a telepiilések kutatdsa soran sziiletett megannyi publikacié kozott nem ta-
lalhatok ilyen jellegliek. Az ezredfordul6 iddszakaban azonban a tulajdonviszonyok megvaltozasa-
nak hatasaira reagalva mar egyre tobb tanulmany érinti a teleptilésfejlodés és a telekarak osszefug-
gésének kérdését (ScHIFFERNE KovAcs K. 2000; BARTKE 1. 2002; LENGYEL [.-MozsAR F. 2002 stb.).

Ujabban megfogalmazott definicio szerint a telepiilés tarsadalmi-gazdasagi, infrastruktu-
ralis és természeti szférak kolesonhatasain alapuld dinamikus, harmonikus miikodé rendszer. Ezen
egylttmiikodo rendszer barmelyik hatotényezdjének valtozasa kihatassal van a tobbi alkotdelemre
is. A természet ¢s a tarsadalom kolcsonhatasaként 1étrejott teljes kornyezet, vagyis a tarsadalmi-gaz-
dasagi tér pedig a teleptilések és a kozottiik 1€vo tér egytittese. A teleptilések tehat a teljes kornye-
zet slirisodési pontjaiként definialhatok (TrOcsANYI A.—ToTH J. 2002).

E komplex szemléletmddot igényld tér-meghatarozas folveti a telekar probléma tovabb-
gondolasi lehetdségét is. Amint a telekdrak a nagyvarosokban a térszerkezet, sot a tarsadalmi struk-
tura alakulaséban is kulcsszerepet jatszottak, kimutathato-e térszerkezet-formalo szerepiik a jelenlegi,
egyre slirisodd szovetl teljes tarsadalmi-gazdasagi térben is. A telepiiléshaldzat jelenlegi fejlodésé-
ben ugyanis kulcsszerepe van a térbeli innovacioknak ¢s az ezek altal kivaltott f6ldrajzi diffuziok-
nak (CstFALVAY Z. 1994). Eszerint zomében a varosokhoz kotddo jelentdsebb innovaciok egyrészt
a teleptilések tarsadalmi-gazdasagi folértékelddését eredményezik, masrészt kisugarzd, 6sztonzo
hatésuk van a kornyezd teriiletek gazdasagi fejlddésére. Az innovaciok megvalosuldsat azonban be-
folyésoljak a telekarak is, tovabba mint egy ongerjesztd folyamatként a legéletképesebb innovaci-
ok maguk is a telekarak novekedéséhez vezetnek.

Azt tehat hamar folismerték, hogy a valtozo telekarak a tarsadalmi-gazdasagi tér strtiso-
dési pontjait jelentd nagyvarosok esetében jellegzetes dvezeteket jelolnek ki, amit e teleptilések in-
homogén bels6 strukturdjaval magyaraztak. Mivel azonban az inhomogén struktiira az egységes tér
egészére jellemzo, benne el kell, hogy kiiloniiljenek az eltéro telekdrakhoz k6t6doé zonak. Ebbol a
feltételezésbal sziiletett az a telekéarak vizsgalatanak a regiondlis kutatasokba torténd bevonhatosa-
gat bemutatd tanulmany, amely szerint nyilvanvalé a kapcsolat a telekarak és a térszerkezet kozott.
Egy b6 évtized elegend6 volt arra, hogy a piaci viszonyok uralkoddva valésa jelentdsen differenci-
alja a telekarakat egy olyan térség térszerkezetében, amelyik rdadasul nem is tartozik hazénk fej-
lett tertileteihez (TANCzosS-SzaBO L. 2005).

Természetes, hogy ez a dolgozat mar csak terjedelménél fogva sem vallalkozhat arra, hogy
a teljes kornyezet és a telekar-probléma minden lehetséges kapcsolddasi pontjat vizsgalja. Célja le-
het azonban néhany olyan kérdés megvalaszolésa, amelyekre Bacs-Kiskun megye telekar-vizsgala-
tan keresztiil jo lehetoség nyilik. A legfontosabb kérdések e téren a kovetkezok:
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— Hogyan mutatkozik meg a térségben a telekarak eltérésén keresztiil a centrum-periféria
kapcsolat?

— Follelhet6-e kapcsolat a térség varosainak telekarai és funkcionalis fejlettségiik kozott?

— Milyen kapcsolat mutathato ki a telekdrak és a telepiilésszerkezet kozott a térség leg-
dinamikusabban fejldd6 innovacios kdzpontja, a szadzezres népességszamot nem sokkal meghaladd
Kecskemét esetében?

A Kkutatas teriilete, adatbazisa és modszerei

A kutatas alapjaul a Bacs-Kiskun megyei Illetékhivataltol kapott 2001 évi te-
lekér-adatok szolgéltak. Ez az adatbézis a teleptilések bel-, ill. kiilteriiletének atlagos
telekarait tartalmazza. A varosok esetében elkiilonitve megtalalhatok még a belvarosi
zona atlagértékei, a nagyobb varosoknal — igy Kecskemétnél — pedig tobb, lényege-
sen eltéro értéket mutatd varosrész adatai is. A telepiilések, ill. varosrészek dsszeve-
tésénél hasznalt kiilonb6z6 mutatok tehat atlagértékekbdl lettek szamitva. A teriileti jel-
legzetességeket bemutato térképek elkészitésénél megvalasztott kategdriahatarok ki-
szamitasanal is ezek szolgaltak alapul. A kategoriahatdrok tehat nem onkényesen meg-
valasztott értékek, hanem az adatsorokbol szamitott atlagértékek, amelyek igy reali-
sabb 8sszehasonlitast biztositanak.

Egyéb telepiilési adatok forrasaul a KSH Bacs-Kiskun megyei Igazgatosaga
altal kozétett népszamlalasi anyag (Kovacs T. 2003) szolgalt. A varosok alatt pedig
Bacs-Kiskun megye 2001-ben varosi jogallasu telepiilései értendok.

Tény, hogy a vizsgalat nem foglalkozik a telekdrak idébeli valtozasanak vizs-
galataval. Ennek egyik oka, hogy kordbbi évekre vonatkozo, ilyen részletes adatok
nem allnak rendelkezésre. A Iényegesebb azonban az, hogy ha lennének is ilyen ada-
tok, a megfeleld idéintervallumnak szamité tiz évvel korabbi allapotban még nem zaj-
lott le a foldteriiletek magéantulajdonba adésa. S6t a magéanositas igen lassan, vonta-
tottan végrehajtott lebonyolitasa is még csak a piaci viszonyok kialakulasanak kez-
detét jelentette. Redlis, piacorientalt telekédrak tehéat csak az 1990-es évek masodik
felében alakulhattak ki.

E tanulmany nem csak a megye térszerkezetét felépitod teleptilések telekarait
veti 0ssze, hanem elemzi e teriilet elsd szamu innovacios kdzpontjanak térformalo
szerepét, tovabba a varos telepuilésstrukturéja és telekarainak kapcsolatét is. Ez ma-
gyarazza, hogy terjedelmében is kiemelked6 hangstlyt kap a kecskeméti telekarak
térszerkezetet formalo tarsadalmi-gazdasagi hatdsainak bemutatésa.

A vizsgalati teriilet itt a telepiilés belteriilete. Ennek lehatarolasanal Iényeges
szempont, hogy Kecskemét lakossdganak 79%-a a koézponti belteriileten él. A véros
azonban rendelkezik egyéb belteriilettel is, amely a kozponti belteriilettel 5ssze nem
fliggd, attol kisebb-nagyobb tavolsagra elteriild, de a helyi 6nkormanyzat altal belte-
rlletnek mindsitett varosrészekbdl all. Ezek fejlesztése a belteriiletre érvényes szaba-
lyok szerint torténik. Kecskemét kozigazgatasi hataran beliil tehat tovabbi 9 6nallo,
sajat névvel ellatott egyéb belteriileti lakott hely kiilonithetd el. Ezeket a varosrésze-
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ket egységesen lakdovezetnek tekinthetjiik. Ezek koziil csupan a hdrom legnagyobb
népességszamura (Hetényegyhazéara, Katonatelepre, Kadafalvara) terjed ki a vizsga-
lat, amelyeknek kiilon érdekessége sajatos szerkezeti tagozodasuk. Megfigyelhetd
benniik a centrum, a régi és az 0j lakorész, az lizemi korny€k stb. is. A vizsgalatbdl
kimaradt tobbi belteriileti lakott hely (Méntelek, Matko, Borbas, Kisfai, Szarkéas, To6-
rekvés-Kossuth lakotelep) népességszama elenyészo a varos egészéhez viszonyitva,
rdadasul a kozponti belteriilettdl mért tavolsaguk is nagyobb az el6zoeknél.

A varos és tagabb kornyezete relacidjaban végzett sszehasonlitast viszont
amegye telepiiléseire a bel- és kiilteriileti telekarak aspektusabdl egyarant elvégeztiik.

Eredmények
A telekarak alakuldsdt befolydsolo tényezok

a) A kbzpontok elérhetésége — gazdasdagossagi tényezok

A vonatkozo szakirodalombdl ismert, hogy a nyugat-eurdpai nagyvarosok-
ban sz€élsdségesen nagy kiillonbségek alakulhattak ki a kozponti tizleti negyed €s a
peremteriiletek telekdraiban (CstraLvay Z. 1994). A klasszikus koncentrikus modell
szerint a telekar-gorbék a kozpont feldl gyorsan, majd a peremek felé haladva csok-
kend intenzitassal siillyednek. A telekérak alakuldsat ugyanis a kereslet-kinalat szabja
meg. Mivel mindkettd korlatozott, a fizetoképes kereslet mértéke attdl fiigg, hogy az
illet6 teriileten folytatott gazdasagi tevékenységbol mekkora haszon érhet6 el, vagyis
mekkora a vallalkozas gazdasagossaga.

A kiilonboz6 izleti tevékenységekbdl azonban rendkiviil eltéré haszon szar-
mazhat, igy a telekdrak csokkenésének mértékét a peremek felé¢ haladva kiilonb6z6
gazdasagi tevékenységekbol elérhetd haszon mértéke szabja meg. A varosok szerke-
zete igy a valtozo telekéarak kovetkeztében kialakuld kiilonbozd tertilethasznositdsi
ovezeteknek megfeleléen koncentrikussa valik.

A szektorélis modell, amely egy fejlettebb allapotnak felel meg, azt szemlél-
teti, hogy az olyan teriiletek hasznositasa kedvezobb, amelyek a kozpontbol kiveze-
té gyorsforgalmi utak altal érintettek. Kovetkezésképpen a magasabb telekarak mar
nemcsak a kozpontokban jellemzdek, hanem az onnan kifelé vezetd szektorokban is.

A vérosfejlédés tovabbi stadiumaban a kiterjedt varosteriilet mar nem teszi le-
hetdvé a magasan kvalifikalt kbzpont gyors elérését a kivezetd utakon sem, igy ezek
mentén olyan alkdzpontok jonnek 1étre, amelyek telekdrai megval6sul6 innovaciok révén
a kornyezetiiknél magasabbak. Kialakult tehat a tobbmagvu varosmodell (1. dbra).

A nagyvérosok természetesen sokféle funkcionak adnak térbeli keretet, igy
szerkezetik attol is fligg, hogy milyen torténelmi, gazdasagi kortilmények kozott ala-
kultak ki és fejlédtek tovabb napjainkig. Természetes az is, hogy a varosok egyes ido-
szakokban spontan novekedtek, igy szerkezetiikben szabalyos és szabalytalan elemeket
is talalhatunk. Sok varos szerkezetét tehat nem lehet egy altalanos tipusba besorol-
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1. dbra. Aklasszikus varosszerkezeti modellek. —a = koncentrikus zonak modellje (BURGESS, 1925);
b= szektormodell (HoyT, 1939); c =tobbmagva varosmodell (HaRRIS-ULLMAN, 1945). Forras: CSEFALVAY
7. 1994 alapjan sajat szerk.

Classical models of urban structure. — a = concentric model (BURGEss, 1925); b = sector model (HovT,
1939); c=multiple nuclei model (HARRIS-ULLMAN, 1945). Source: Genuine drawing on data by CSEFALVAY,
7.1994

ni. Ezeknél csupan egyes fejlddési periodusokra jellemzo szerkezeti formak lelhetok
fol, amelyek esteleges dominancidja testesiti meg a varos szerkezeti egységét.

b) Egyéb tényezdk

Az urbanizacio elérehaladott stadiumaban megfigyelhetd a nagyvarosokat k-
riilvevé rekreacios dvezetek kialakulasa. Altalaban ezek a kertvarosi zonak valnak ek-
kor a nagyvarosok legkedveltebb lakoteriiletévé. A fejlodés kovetkezod stadiumaban,
a dezurbanizécios fazisban pedig a falusi térségekbe koltozés jelensége figyelhetd
meg. Ezzel tehat folértékelddnek a természethez kozeli térségek, vagyis telekar mo-
dositd hatdsunak tekinthetjiik a varosok természeti kornyezetének allapotat is.

A varosfejlodéssel egyidejlileg a varos belso strukturaja is atalakul, 0j jelenségek
jonnek Iétre. A varosrészek kiilonbozo természetes, épitett kornyezeti feltételei kozott el-
téréen alakulnak az emberi kapcsolatok, a tarsadalmi szervezddés formai. Vagyis befo-
lyasolja a telekédrakat a tdrsadalmi kérnyezet allapota is, hiszen a nagyvéarosokban egyre
inkabb jelentkez szegregécid is egyértelmiien telekar modositd hatast. igy bekovetkezhet
egyes teriiletek gyors le-, ill. felértékelddése. Nehezen kérdojelezhetd meg tehat a telek-
arak és a mentalis kdrnyezet 6sszefliggése.

A telekérakat a fentieken tal potencidlis tényezok is befolydsolhatjak, hiszen
ma még értéktelennek itélt teriiletek a jovoben jelentds spekulacios értéket hordoz-
hatnak, pl. egy varosfejlesztési-varosrendezési terv ismeretében.

A megye telepiilésszerkezetének képe a telekirak alapjan
Azt tehat hamar folismerték, hogy a valtozo telekarak a tarsadalmi-gazdasa-

gi tér stirisodési pontjait jelentd nagyvarosok esetében a telekarak jellegzetes Gveze-
teket jelolnek ki, amit e telepiilések inhomogén belsé strukturdjaval magyaraztak. Mivel
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azonban az inhomogén struktlra az egységes tér egészére jellemz0, benne — igy az
altalunk vizsgalt megyében is — kirajzolodnak az eltér6 telekdrakhoz kstddod zondk.
A kozpont-periféria kapesolat a telepiilések belteriileti telekdrai alapjdn

A telepiilések beltertileti telkeinek atlagos arat alapul vevo Gsszehasonlitas (2. dbra)
szembet(inden mutatja annak a hét varosnak a kiemelkedd szerepét, amelyek legrégeb-

2. dbra. Atlagos telekarak Bacs-Kiskun megye telepiiléseinek belteriiletén (Ft/m2). — 1 = varosi atlag

kétszerese f616tt; 2 = varosi atlag és a varosi atlag kétszerese kozott (2486—4970); 3 =megyei atlag és a

varosi atlag kozott (1431-2485); 4 =kozségi atlag és a megyei atlag kozott (381-1430); 5 =kozségi atlag
fele ¢s a kozségi atlag kozott (191-380); 6 = kozségi atlag alatt. Forras: sajat szerk.

Average realty prices in downtown areas of towns in Bacs-Kiskun County (HUF/m?). — 1 = above

twofold urban average; 2 =between urban average and twofold urban average (2486—4970); 3 =between

rural average and urban average (1431-2485); 4 =between village average and rural average (381-1430);

5=between half of rural average and rural average (191-380); 6 =below rural average. Source: compilation
of the authors
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ben varosok, funkcidikat képesek érvényesiteni, kbzponti szerepkdrokkel rendelkeznek.
Koziiliik ot értéke a varosok atlaganak kétszeresét is meghaladja. Ervényesiil az a piaci
automatizmus, hogy a jol hasznosulo, kézponti elhelyezkedésii telkek magasra nott ja-
radéka szelektélja a tarsadalmi-gazdasagi funkcidkat és csak azokat az innovaciokat fo-
gadja be, amelyek meg tudjak fizetni a magas arakat (BARTKE 1. 2000).

Megyei atlag folotti értékeket is csupan a jo kozlekedési feltételekkel rendel-
kezé Soltvadkert és Kecel, az EK-i térség iidiildvarosanak szamito Tiszakécske, va-
lamint az ENy-i teriileten kozponti szerepet bet6lté Kunszentmiklés varosok érnek el.
Utébbiak mar az1980-as évek masodik felében varosi rangot kaptak, kozponti sze-
repkoreiket negyedszazada gyakoroljak.

Alacsonynak mondhatd azon teleptilések szama is, amelyek a falvak atlagér-
téke f616tti mutatdval rendelkeznek, de a megyei atlagtol elmaradnak. A megye tele-
pliléseinek jelentds részén a belteriileti telkek atlagarai a falvak atlagértékének a felét
sem érik el. Az ezek altal alkotott fehér foltok foként a megye D-i felében talalhato-
ak, ahova kozpontokbodl a 6 forgalmi palyak iranyaban érvényesiild diffuzios hatés
nehezen jut el. Nagyban segitene ezeknek a teleptiléseknek gazdaséagi helyzetén a hatar
menti egyiittmiikodés kialakuldsa, megerésodése (PAL A. 2003).

Osszességében, a megye egészét tekintve is helytallé az a megallapitas, hogy
a legalacsonyabb telekérakkal jellemezhetd foltok a legrosszabb forgalmi adottsagokkal
rendelkezd teriileteken talalhatok. Az Alf6ld egészének kozithalozatat figyelembe véve
Bacs-Kiskun megye kedvez6 helyzetben van kdzponti telepiiléseinek 6sszekotottsé-
gét illetdéen (TANCzOS-SzaBO L.—DoOvENYI Z.—SiMON 1. 1981).

A Budapest—Kecskemét—Szeged kozotti kozati kozlekedési tengelyeket
(M5-6s autopalya, 5. sz. elsérendii fout), valamint az 51., 52., 53. és 55. sz. masod-
rend(i foutakat pedig fél évszazada differencialt, de dinamikus forgalomndvekedés jel-
lemzi (TANCz0s-SzaBO L. 1977). E kozlekedési vonalak altal nem érintett, az altaluk
kozrezart teriiletekrdl a legdinamikusabb kézpontok (Kecskemét, Baja) a legnehezeb-
ben érhetdk el, €s pontosan ezek azok a telepiilések, amelyek a legalacsonyabb telek-
arakkal rendelkeznek.

Kiilon is meg kell emliteni azoknak a varosoknak az alacsony mutatoéit, amelyek
csak a legutobbi években kaptak meg ezt a rangot (Solt, 1zsék, Kerekegyhaza). Id6re van
még sziikség, hogy gazdasagi-tarsadalmi sulyuk megerdsodésével valdban betdlthessék
szerepkoriiket. Utobbiak kozponti szerepkoreinek megerdsodését Kecskemét viszonyla-
gos kozelsége is erdsen gatolja. A megyeszékhely koriili agglomeralodas pedig nincs még
olyan szinten, hogy e varosok kozott valos funkciomegosztas j6jjon létre.

A kozpont-periféria kapcsolat a telepiilések kiilteriileti telekdrai alapjdan
A telepuilések kiilteriileti telekarainak atlagabol kirajzolodo térkép (3. dbra) a

belteriiletitdl 1ényegesen eltérd képet mutat. Természetes a nagyobb varosok kiilterti-
letének magasabb telekdra. Szerepet jatszik ebben a koriilottiik kialakuld kertvarosi
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3. dbra. Atlagos telekarak Bacs-Kiskun megye telepiiléseinek kiilteriiletén (Ft/m?). — 1 = vérosi atlag
folott; 2 = megyei €s a varosi atlag kozott (31-50); 3 = kozségi és a megyei atlag kozott (15-30);
4 = kozségi atlag alatt. Forras: sajat szerk.
Average realty prices in the outskirts of settlements in Bacs-Kiskun County (HUF/m?). — 1 = above
urban average; 2 = between county average and urban average (31-50); 3 = between rural average and
county average (15-30); 4 = below rural average. Source: compilation of the authors

Ovezet is. A kordbban mar emlitett fiatal varosok itt magasnak mindsiild értékei is azt
bizonyitjak, hogy esetlikben csak a specidlis funkcidkat hordozd, magas telekarak-
kal jellemezhet6 varosias belteriilet kialakuldsa varat még magéara.

A Kkiltertileteket tekintve mar sokkal kevesebb olyan telepiilés talalhatd, amely-
nek mutatdja a kozségek atlagat sem éri el. Ezek jelentds része a bacskai teriileten van,
bizonyitva mezdgazdasagunk valsagat. J6 adottsagu termoteriiletek ara sok esetben a 10
Ft/m3-t sem éri el. A természeti adottsagok nem elsésorban a term6fold mindségében,
sokkal inkabb a tercier szektor fejlesztését szolgald erdforrasok formajaban jelentenek
értéknoveld tényezot (Dunapataj: Szelidi-to, Fokto: kalocsai tdiilokorzet, Ladanybene:
falusi turizmus stb.). Sok kiilteriilet esetében jatszik a Duna ilyen értéknveld szerepet.
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Foltind, hogy a nem nagyon alacsony értékekkel jellemezhetd tertilet — el-
lentétben a belteriileti allapot abrazold térképpel — itt nem a fobb kozlekedési utakat
kovetd vonalas szerkezetii, hanem inkabb gytriisen helyezkedik el egy-egy varos
kortl. Ktlonosen Kecskemét erdteljes kozponti szerepkorei mutatkoznak meg a ko-
zelében fekvo telepiilések kiiltertileti telekaraiban.

A telekarak kiilonbségei a vdarosokban

A tobbnyire nagyvarosokhoz kot6doé jelentdsebb innovaciok egyrészt a tele-
pulések tarsadalmi-gazdasagi folértékelddését eredményezik, masrészt kisugarzo, 6sz-
tonzo hatasuk van a kornyezo teriiletek gazdasagi fejlodésére is. Ez a foldrajzi diffa-
zio tehat a legjelentdsebb kdzpontokbdl kiindulva jatszik szerepet azok sziikebb vagy
— j6 kozlekedési 6sszekotottség esetén — tagabb kornyezetében is. Hatdséval egyiitt
jar az érintett terliletek felértékelddése, aminek tiikr6zddnie kell a telekarakban is.

A megye varosainak viszonylataban foltlinden nagy kiillonbségek mutatkoz-
nak a telekarakban. Erdekes Baja és Kiskunfélegyhdza helyzete. A belteriileti maximum
alapjan ugyan alaposan elmaradnak Kecskemét mogott, kevésbé differencialt telek-
araik kovetkeztében — vagyis a telekarlejtd gyenge érvényesiilése miatt — atlagaraik a
megyeszékhely értékeivel vetekednek. Az atlagok tekintetében a kivald forgalmi hely-
zetli Kiskunfélegyhaza csaknem meg is elézi. Kiskunmajsa viszonylag magas telek-
arait a flirdohoz kapcsolddd beruhdzasok értéknoveld hatdsa magyarazza (4. dbra).

Kecsk

Kkth
Baja

Kal

4. dbra. Bacs-Kiskun

megye varosainak atlagos

belteriileti telekarai (Ft/m?).
Forras: sajat szerk.

Average realty prices in
central parts of urban
settlements in Bacs-Kiskun
County (HUF/m?). Source:
compilation of the authors
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5. dbra. Bacs-Kiskun megye véarosainak atlagos belteriileti telekarai (Ft/m?). — -V a varossa nyilvanitas
szakaszai: [ = 1985-ig; I = 1986—1989 kozott; 111 = 1990—1995 kozott; IV = 1995 utani varosok.
Forras: Sajat szerk.

Average realty prices in central parts of urban settlements in Bacs-Kiskun County (HUF/m?). — I-1V:
dates of the declaration of urban status: I = up to 1985; II = between 1986—1989; 11l = between
1990-1995; 1V = after 1995. Source: compilation of the authors

Szembet(ing az is, hogy a legkorabban varosi rangra emelt teleptilések érté-
kei messze tallépik a varosi jogallast ugyan mar megkapd, de a véarosi funkcidkat még
alig gyakorl6 teleptilésekét. Nyilvanvalo, hogy a telekarakat is befolyasold foldrajzi
diffGzio centrumaiként csak az el6bbiek johetnek szamitasba (5. dbra).

Kecskemét telepiiléskornyezete és a telekarak
Kecskemét telepiilésszerkezete

A 2001. évi népszamlalas alapjan Kecskemét kozel 108 ezer fos népességé-
nek 87%-a élt beltertileten, megkozelitden 13%-a pedig kiilteriileten. Ez a népesség-
megoszlas orszagos szinten egyediilallo, hiszen a kiemelkedéen magas kiilteriileti arany
messze megeldzi a tobbi megyeszékhelyét. A masodik helyen all6 Nyiregyhazén is
csak nem egészen 8% ez a részarany. A Kkiilteriileten é16 népességszam szinte isme-
retlen kategdria pl. a hasonlo nagysagrendi Székesfehérvaron €s Szombathelyen. Az
ottani kiilteriileti népességarany egyik varosban sem érte el még a 0,1%-ot sem.

Sajatos eltéréseket mutat a varosok belteriiletének lehatarolésa is. Természete-
sen mindentitt meghatarozo a kdzponti beltertilet. Kecskeméten a beltertileti lakosok 90%-
a él a kdzponti, 10%-a pedig egyéb belteriileten. Atlagot joval meghaladé az egyéb bel-
teriilet részesedése Zalaegerszegen és Nyiregyhazan, ugyanakkor Egerben és Szegeden
alig, Szekszéardon, Szolnokon és Tatabanyan pedig egyaltalan nincs egyéb belteriilet.
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Kecskeméten 1990 és 2001 kozott 6sszességében 5%-kal, 5233 fovel gya-
rapodott a népesség. A novekménynek 15%-a a kdzponti belteriileten, 29%-a a kiil-
terlileten és tobb mint fele az egyéb belteriileten jelentkezett. A boviilés mértéke ez
utdbbi telepiilésrészen sokszorosa a varosi atlagnak.

Az elmult 11 esztendd folyaméan tehat a népesség teriileti elhelyezkedésében
némi ardnyeltolodas kovetkezett be a kiilteriilet javara; a beltertileten beliil pedig a
kodzponti rész hatranyara mutatkozik ugyanilyen iranyu valtozas. Az egyéb beltertile-
ti lakott helyek jelentsége folyamatosan erdsodott a véaros fejlodésében, ami egy ré-
sziikre vonatkoztatva varhatoan tovabb fokozodik a jovoben is.

Kecskeméten a kordbbi évtizedekben kiillondsképpen nagy szerep jutott a
kiiltertiletnek a telepiilésszerkezet formalasaban. Ez a hatds — bar mérsékeltebben, de
—jelenleg is érzékelheto, és egészen biztos, hogy a tovabbiakban sem hagyhat¢ figyel-
men kivil. Tobbségiik egy-egy egyéb belteriileti lakott helyhez kapcsolddva, azt ko-
rtil6lelve integralddik a varosba, otthonaként tobb szadz embernek (ilyenek pl. Kisfai,
Szarkas, Urihegy, Urrét, a matkoi és a ménteleki tanyak). Mas résziik kozvetleniil a
kozponti belteriilet folytatasa, helyenként mar most szinte ,,beépiilt” abba. Példa erre
Mariahegy, Budaihegy, Belsonyir, Sutusfalu, az alsdszéktdi tanyak stb. (6. dbra). Fel-
tételezhetd, hogy ezeket a ma még varosszéli teriileteket elobb-utdbb teljesen, vagy
legalabb részlegesen belteriiletté mindsitik.

Kecskemét belteriiletének tagozoddsa

Vizsgalatunk Kecskemét belteriiletére vonatkozik, itt nem tériink tehét ki a va-
ros kozigazgatasi tertiletének megkdozelitben 90%-at elfoglald kiilteriiletre, amelynek
tanyavilagaban a lakossag valamivel t6bb, mint 10%-a €. A belteriilet tilnyomo ré-
szét a kozponti belteriilet képezi. Ez olyan Osszefligg6, zart terlileti egység, amely-
nek hatdran belill talalhatok a teleplilés igazgatasi szervei €s altalaban az ellato intéz-
ményeinek tobbsége.

A kozponti belteriilet funkciondlis tagozddéasat bemutatd elemzés (Kovacs T.
2003) 28 varosrészt kiilonit el, amelyeket beépitettségiik jellege, térbeli elhelyezke-
désiik és rendeltetésiik alapjan 9 funkciondlis csoportra oszt. Nyilvanvalo, hogy tel-
jesen homogén funkcioju telepiilésrész nincs, mert egy dontden lizemi Svezetben is
lehetnek lakohédzak. Egy alapvetden falusias, varosszéli lakodvezetben is talalhatok uj,
tobbszintes lakoépiiletek, vagy villaszeri csaladi hdzak. A heterogenitas a legutobbi
évtizedben jol érzékelhetden fokozodott. A hagyoményos varosrészek helyenként szin-
te teljesen ujjaépliltek, atalakultak, magukkal hozva a még kordbban esetleg hianyzo
ellatd intézményeket is.

Az egyes varosrészek funkciondlis elhataroldsakor az egymashoz lehetdség
szerint jol hasonlit6 varosrészeket vontdk dssze meghatarozott funkcionalis egységek-
be (7. dbra). Ez a f6losztas nem koveti sziikségszeriien az aktudlis varosrendezési ter-
vet, azonban az egyes vérosrészek elkiilonitésekor a kdzismert régi és tjkelett elne-
vezéseket is alkalmazza.
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6. dbra. Kecskemét jelenlegi teljes kozigazgatasi teriilete. Forras: Kovacs T. 2003. alapjan sajat
szerk.

Present-day total administrative area of Kecskemét. Source: compiled by the authors from the data
by Kovacs, T. 2003

A kecskeméti ,, nagyvdrosi lejté”

A klasszikus varosokoldgiai kutatdsokban a nagyvarosi lejtd kifejezés arra
utal, hogy a jellegzetes szerkezetli nagyvarosok kozpontjaibdl a varosperem felé ha-
ladva gyorsan csokkennek a telekarak, mivel alacsonyabbak ugyan a befektetési kolt-
ségek, kisebb a beruhazéasok haszna is.
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7. dbra. Kecskemét kozponti beltertiletének funkcionalis tagozodasa.— 1 =varosk6zpont, hagyomanyos
beépitési belso lakoteriilet: 2 =Bethlenvaros: 3 = Rékoczivaros; 4 = Erzsébetvaros; 5 = Kossuthvaros;
6 = Lakotelep jellegii teriilet: Arpadvaros; 7 = Ravagy; 8 = Széchenyivaros; 9 = Hunyadivarosi
lakotelep; 10 = Csilléri telep; 11 =Mtikertvarosi lakételep; 12 = Homokbanya; 13 = Régi (klasszikus)
villanegyed; 14 = Kertvarosi jellegli lakotertilet: Hollandfalu; 15 = Petéfivaros; 16 = Alsdszékto;
17 = Hunyadivaros; 18 = Vacsi-koz; 19 = Miikert-Méheslapos; 20 = Falusias jellegii lakoteriilet:
Dardai- és Volkertelep; 21 = Mariavaros; 22 = Szeleifalu; 23 = Renddrfalu; 24 = Korszerusitést
igénylod vegyes lakdteriilet: Kiils6-Erzsébetvaros, Kiilsé-Kossuthvaros; 25 = Ipari, tizemi teriilet:
Keleti iparteriilet — Szentistvanvaros; 26 = Dé¢li iparteriilet — Szentlaszlovaros; 27 = Nyugati
Iparteriilet; 28 = Egészségiigyi ¢s szabadidos ovezet. Forras: Kovacs T. 2003 alapjan sajat szerk.

Functional subdivision of central area of Kecskemét. — 1 =town centre, traditional residential districts:
2 = Bethlenvéros; 3 = Rakdczivaros 4 = Erzsébetvaros; 5 = Kossuthvaros; 6 = Housing estates with
blocks of flats: Arpadvaros; 7=Ravagy: 8 = Széchenyivéros; 9 = Hunyadivarosi lakételep; 10 = Csilléri
telep; 11 = Mikertvarosi lakotelep... 12 = Homokbanya; 13 = Old garden district;
14 = Suburban residental district: Hollandfalu; 15 = Pet6fivaros; 16 = Alsészékto; 17 = Hunyadivaros;
18 =Vacsi-koz; 19 =Miikert-Méheslapos; 20 = Residential districts of rural type: Dardai- and Volkertelep;
21 =Mariavaros; 22 = Szeleifalu; 23 = Rendorfalu; 24 = Mixed residential districts in need of revitalisation:
Kiilsé-Erzsébetvaros, Kiilso-Kossuthvaros; 25 = Industrial districts: Eastern Industrial Area —
Szentistvanvaros; 26 = Southern Industrial Area — Szentlaszlovaros; 27 = Western Industrial Area;
28 = Zone of health care and recreation. Source: compiled by the authors from the
data by Kovacs, T. 2003

Hazai viszonylatban Kecskemét a nagyvarosi 1ét kezdeti staddiumdban van.
Nyilvanvalo, hogy a piacgazdasag kezdeti tiz éve nem hozott olyan gazdasagi €s tar-
sadalmi valtozasokat, amelyek a véros telekar-térképét a klasszikus varosmodellek-
hez hasonldva formalhattdk volna. Ehhez nem csak a nagy méretii innovéciok hia-
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nyoztak, hanem a varosnovekedésnek a varosrobbands idoszakat idézo 1éptéke is. Nem
tulzas azonban azt allitani, hogy méar e rovid iddszak is elegendd volt ahhoz, hogy a
megvaltozott pénzviszonyok észrevehetd valtozasokat inditsanak a varos struktura-
lis fejlédésében. Mindez kiolvashato a telekdraknak a telepiilésszerkezeten beliil jellem-
z6en formalddo tertileti kiillonbségeibol (8. abra). Az abra a maximum €s a minimum
arak atlagat szemlélteti, igy még tompitja is a legkirivobb kiilonbségeket.

A megyeszékhely tobbé-kevésbé megorizte hajdani mezévarosi sajatossagat,
a varosmag koriili centrélis-gytrus elhelyezkedést, ill. fejlodést. Ennek megnyilvanu-
lasa, pl. a koratrendszer Iéte: a varosmagot hatarolo kiskoruat, a belsé lakodvezetet
magaba foglaléd nagykorat, valamint a kdzponti belteriilet nagy részét lezard kiilsé
korat (meglévo, ill. tervezett szakasza). A kdzelmult véltozasait (a ,,sziiknek™ bizonyult
varoskozpont kiterjesztését) kovette a kiskoruat ,,tagitasa™ is. A véarosba irdanyulo va-
lamennyi féutvonal sugarasan vezet a centrumba, cikkekre szelve a korutakat, egyuttal
elvéalasztva az egyes varosrészeket.

Természetesen a legmagasabb telekarakkal a belvaros, vagyis a varoskdzpont
rendelkezik, ahol igen magas, szinte csak eszmei arakrol beszélhetiink. Ez a varosrész
Kecskemétnek majdnem a mértani kézéppontjaban talalhatd. A hires torténelmi fotér kii-
Ionleges szépségli igazgatasi, kulturalis, oktatasi €s egyhazi éptiletei mellett itt helyezkednek
el a megyekdzponti szerepkor megkovetelte, mai kort idéz6 modern kdzintézmények,
pénziigyi, kereskedelmi, vendéglatoipari létesitmények. Lakohelyként kevésbé meghaté-
rozd, a varos egészeébol lakasallomanya és lakonépessége mindossze 1% korili hanya-
dot képvisel. Tertiiletileg is csekély hadnyada a varos Osszteriiletének.

8. dbra. Az atlagos telekarak alakuldsa Kecskemét kozponti belteriiletén (Ft/m?). Forras: Sajat
szerk.

Changes in average realty prices in the central part of Kecskemét (HUF/m?). Source: Genuine drawing
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Mar megfizethet6, de még a varosi atlag kétszeresét meghalad¢ telekarak jel-
lemzik azt a hagyomanyos beépitésii belsd lakoteriiletet, amely strlin beépitve veszi
koril a varoskozpontot. Ebben a térségben tobbnyire foldszintes épiiletekbol alld va-
rosrészeket taldlunk, amelyek a védros lakésallomanyédnak 12%-at tomoritik, ahol a
népesség 11%-a él. 1de tartozik a Bethlen-, a Rékdczi-, az Erzsébet- és Kossuthvaros
nagykdoriton beliili része. Jellegét tekintve igen vegyes dvezet.

Osszességében a lakasok kozel 40%-a az 1900-as évek elsd felében épiilt, de a
Rékdczi- és az Erzsébetvarosban ez az arany megkozeliti az 50%-ot. Megtalalhatok itt
a Rékdczivaros utcahossznyi ,,szocredl” stilusra emlékeztetd, tobbemeletes lakoépiiletei,
toliik nem messze pedig a Bethlenvaros fotérhez kozeli utcainak mind értékesebb telke-
in, a lebontott régi éptiletek helyén emelt 23 szintes, divatos tarsashazak. Ezen a részen
talalhatok még leginkabb az egykor igen elterjedt, gazdagon diszitett homlokzatu, utca-
fronton hosszan elnyuld polgarhdzak — tobbségiik eléggé megviselt allapotban. A
Kossuthvéros régi beépitésti sziikos, karakter nélkiili utcainak egyszer(i hazai mellett is
lathaté mar helyenként az atépiilés. Jellemzd a teriilet értékére, hogy négyzetméterenkénti
telekérai sok helyen ostromoljak az 50 000 Ft-ot.

Hasonldan igen értékes teriiletrésznek szamit a Bethlenvaroshoz a nagykor-
uton kiviil csatlakozé villanegyed, amely a véaros egyik legszebb és talan leginkabb
egységes képet mutatd varosrésze. A mult szazad els6 felében kezdddott a kialakita-
sa és végso formajat a masodik vildghdborut kovetden érte el. Belsd utcaiban a
klasszikusan szép, hagyomanyos villaépiileteket és kdrnyezetét tobbnyire megkimélték
az évtizedek valtozo épitészeti divatdramlatai. Peremrészein az elmult 30 évben épliltek
tobbszintes, tobblakasos tarsashdzak, ez azonban az 6sszképet tilsadgosan nem zavar-
ja, a telekérakat pedig nem csokkenti.

Az eddigi, korgytirts elhelyezkedést teriiletekhez kapcsolddnak a falusias jellegli
lakédvezetnek mindsitett Mariavaros, valamint a kertvarosi jelleget mutaté Hunyadivaros,
ill. a Vacsi-koz és kornyéke. Ezen varosrészek alacsonyabb telekarai is a varosi atlag f616tt
talalhatok, kiilondsen a varoskdzponthoz kozel fekvd Vacsi-koz és Mariavéros esetében.
Utdbbit egyértelmiien a kedvezé fekvése értékeli fol. A Vacsi-koz és kornyéke Iétrejotte
idében kissé elhtzddott, ami megjelenésében is masmilyenné teszi, mint amilyen egy
modern értelemben vett kertvaros. Megtalalhatok itt a régebbi satortetds kertes csaladi
hazakbol allo utcék és a padlastér becpitési, telepszertien elhelyezett sorhdzak. A vegyes
képhez tartoznak a 2—3 emeletes, tobblakasos sima haztombok éppugy, mint a legutob-
bi évtizedben elterjedt tuldiszitett és tilszinezett lakoépiiletek.

A varosi atlag alatti értékek talalhatok a forgalmas kivezet6 utak iranyaban elte-
rtil6 varosrészekben. Ilyenek a kertvaros jellegli Alsoszekto és Petdfivaros, a ravagyi la-
kételep (volt Leninvaros) és Széchenyivaros, tovabba a falusias jellegi Dardai- és
Volkertelep.

A kozponti belteriilet tovabbi részein, amelyeket nagyrészt ipartelepek, tize-
mi terliletek foglalnak el, vagy alapos folujitasra szorul6 falusias teriileteknek mind-
sithetdk, zomében hatranyos helyzetl, kis jovedelmi lakossaggal, a telekarak Bacs-
Kiskun megye atlagat is alig 1épik tal.
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Mivel pillanatnyilag még a megye telekarainak atlagat sem érik el az egyéb
beltertiletek, jelenleg ezek a kecskeméti lakasépitések els6é szamu célpontjai. Egyre
novekvo kertvarosi gytirit alkotnak a kozponti belteriilet koriil, s a kdzlekedési lehe-
tdségek megfeleld fejlesztése esetén a nem tul tavoli jovoben annak szerves részeivé
is valhatnak. A népes Hetényegyhaza, Katonatelep, Kadafalva a varos intenziv ndve-
kedése esetén tavlatban a kiils6 telepiilészona alkozpontjaiva is valhatnak.

A korszerisitésre szoruld Kiils6-Erzsébetvaros, Kiilsd-Kossuthvaros igen ala-
csony telekarait a hatranyos szegregacionak koszonheti. Kecskeméten is tapasztalhato
tehat az az 1980-as évek elejétol felgyorsuld folyamat, amely a magyar és a cigany
népesség, ill. a kedvezobb és rosszabb anyagi koriilmények kozott é10k térbeli elkii-
16niilését mutatja a varosokban. Ezt a differencidlodast pedig markéansan kifejezi a
beépités jellege, az infrastrukturdlis ellatasi viszonyok szinvonala, a lakokornyezet
mindsége is (Koszegrarvi Gy.—LoypL T. 1999, 2001).

Megallapithat6 tehat, hogy egyértelmiien kirajzolddik Kecskemét belteriiletén
egy telekarlejtd, amely a centrum-periféria viszonylatban t6bb mint 50-szeres érték-
kulonbségeket jelez. A varos valodi periférigjat jelentd kiiltertilet figyelembevételével
pedig a telekarak mintegy ezerszeres kiilonbségével szamolhatunk.

A telekarlejto tovabbi jellegzetessége, hogy nem minden irdnyban mutat azo-
nos intenzitasu csokkenést a peremteriiletek felé haladva. Ebben kozrejatszik a varos
korabbi torténelmi fejlddése (A szazadeldn épiilt villanegyed, a szocialista lakdtelepek,
stb.), kozlekedési adottsagai, potencidlis lehetdségei egyarant. Az alacsony telekarakkal
jellemezhet6 belsd zondk osszefliggésben vannak a lakossag tarsadalmi helyzetével is,
sO6t maguk a telekarak is eldidézhetnek szegregaciot.

Kovetkeztetések

A telekarak vizsgalatanak a regionalis kutatasokba torténd bevonhatosagéabdl
kiindulva Bacs-Kiskun megye példajan kerestiik a véalaszt arra, hogy milyen szerke-
zeti jellegzetességet mutatnak a telekéarak az egységes tarsadalmi-gazdasagi térben. A
varosok szerepét kdvetve sor keriilt a megye legdinamikusabban fejlédé innovacios
kozpontja, Kecskemét részletes vizsgalatara is. Az eredmények, 6sszhangban mas
korabbi regionalis kutatasokkal, tobb kovetkeztetés levonasara is lehetéséget adnak.

A vérosok, attol fuggden, hogy a térségben mekkora tarsadalmi-gazdasagi
potencialt jelentenek, esetenként kiemelkedden magas beltertileti telekarakkal rendel-
kezhetnek (Kecskemét, Kiskunfélegyhaza, Baja).

Megfigyelhet6, hogy a megye legutobbi években varossa nyilvanitott telepii-
Iései (Solt, [zsak, Kerekegyhaza) esetében a specidlis funkcidkat hordozo, magas te-
lekarakkal jellemezhetd varosias belteriilet kialakulasa varat még magéara. A varosi rang
tehat az atalakulas éveiben elsdsorban jogi kategorianak mindstil.

A kozpontoktdl tavolodva megfigyelhetd a telekarak csokkenése, de ez a ta-
volodas elsdsorban iddben értendd, vagyis a fobb kozlekedési vonalak altal nem érintett
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tertiletek a legkevésbé értékesek. A beltertileti telekarak differenciai tehat nem korgy-
risen, hanem szektorosan jelennek meg a megye térszerkezetében. A telekarakban rejlo
Htarsadalmi megitélés” a fehér foltokat foként a megye D-i felében rajzolja ki. Nagyban
segitene e telepiilések gazdasagi helyzetén a nemzetkozi hatdrmenti egylittm{ikodés
kialakulasa, megerésodése.

A természeti adottsdgok nem elsésorban a terméfold mindségében, sokkal
inkabb a tercier szektor fejlesztését szolgald erdforrasok formajaban jelentenek érték-
noveld tényezot (Dunapataj: Szelidi-to, Foktd: kalocsai tdiilokorzet, Ladanybene: falusi
turizmus stb.).

Hasonldan a klasszikus urbanizacids idoszakban Iétrejott nagyvarosokhoz, a piaci
viszonyok uralkodova valasaval a telekarak Kecskemét esetében is jellegzetes telepiilés-
szerkezetet jelolnek ki. Megallapithato, hogy egyértelmuen kirajzolddik Kecskemét bel-
teriiletén egy telekarlejtd, amely a centrum-periféria viszonylatban tobb mint 6tvensze-
res értékkiilonbségeket jelez. A varos valodi periférigjat jelentd kiiltertilet figyelembevé-
telével pedig a telekarak mintegy ezerszeres kiilonbségével szamolhatunk. A csokkenés
intenzitdsanak kiilonbségei telepiiléstorténeti, és tdrsadalmi-gazdasagi eredetliek.
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