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Spatial structure of Bacs-Kiskun County and land prices
(Territorial differences in the value judgment of society)?

ABSZTRAKT

A korabbi telekar-vizsgalatokat kibovitve Bacs-Kiskun megye példajan részletesen mutatja be a téma
teriileti vonatkozasait e dolgozat, mely ezaltal a térszerkezet-kutatas modszertanat is gazdagithatja.
Az alkalmazott korrelacios szamitasok alatdmasztottdk azt a feltételezést, hogy tulajdonviszonyok
megvaltozasa utan alig tobb mint egy évtizeddel olyan jelentds differencidlodas jott 1étre a telekarak-
ban, amelyeken keresztiil tiikrozodnek a megye térszerkezetének legfobb sajatossagai is. Bacs-Kiskun
megye telekartérképének telepiilés szintli bemutatasa kirajzolja a fontosabb térszerkezeti sajatossago-
kat, a centrum-periféria jellegzetességeket. A magas telekdrak az innovaciogazdag, stirlibb textaraju
teriileteken alakulnak ki, majd azoktdl tdvolodva csokkennek. Idébeli valtozasuk is 6sszhangban van

a térszerkezetben zajlod kolcsonhatasok rendszerével.
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ABSTRACT

Expanding the investigations related to land price analysis, this study demonstrates the territorial
aspects of the issue through the example of Bacs-Kiskun county enriching the methodology of spa-
tial structure researches. The applied correlation analysis confirmed our assumption that scarcely
more than a decade after the change of ownership relations, great differences can be detected among
land prices, which reflect the main features of the county’s spatial structure. The land price map of
Bacs-Kiskun County demonstrates the main features of the spatial structrure and the characteristics
of the centre-periphery relationships at municipal level. High land prices are typical in the areas which
are rich in innovations and can be characterized with denser texture. Getting farther from them, the
land prices become lower. Their temporal changes are also consistent with the interactions taking
place in the spatial structure.
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1. BEVEZETES

A tarsadalmi-gazdasagi tér, vagyis a teljes kornyezet, a természet €s a tarsadalom valtozé intenzitast
kolcsonhatasaként alakult ki (Toth, 1998). Ebben a térben mara szamos lokalis és globalis kornyezeti
probléma jelentkezik, melyek a természet és a tarsadalom oldalardl egyarant vizsgalhatok.

A teljes kornyezetnek tobbféle rendszerszemléletii felosztasaval talalkozhatunk, melyek megegyez-
nek abban, hogy két nagy alrendszert kiilonitenek el. A fizikai kdrnyezetnek is nevezett érintetlen,
illetve atalakitott természetet, masrészt az ezzel kdlcsonhatasban 4116 tdrsadalmi-gazdasagi kornyeze-
tet. Utobbi magaban foglalja a tarsadalom altal Iétrehozott épitett vagy miivi, a gazdalkodas teriiletét
jelentd gazdasagi, tovabba a tdrsadalom tudati szférajaban kialakuld mentélis kornyezetet is (Enyedi,
1996). A tarsadalom térbeli sajatossagainak jellemzése tehat nem nélkiilozheti a tdrsadalmi aktivitas
»motivacioinak” vizsgalatat. A kutatasok ilyen iranyt er6sodését bizonyitja a hazai foldrajztudomény
agazati rendszerében is megjelend viselkedésfoldrajz, mely egyebek mellett a tarsadalmi értékitélet
kimutathatosagat (Cséfalvay, 1990) és az altala is gerjesztett migraciot vizsgalja (Godo, 2002).

A tarsadalom egyszerre tevékenykedik a teljes kornyezet alrendszereiben. Kdrnyezetatalakitd
tevékenysége az ipari forradalom hatasara kordbban nem tapasztalhaté iitemet vett. A varosnoveke-
dés felgyorsulasa latvanyos valtozasokat hozott az épitett kornyezet megvaltozasaban, és jelentdsen
megvaltoztatta az 6sszezstfolodo népességtomeg eletmadjat is. Kovetkezésképpen a tarsadalomtudo-
manyi kutatdsok szamadra a legkedvezdbb terepet a varosi terek jelentették. Az ugynevezett ,,chicagoi
iskola”, képvisel6i arra a kdvetkeztetésre jutottak, hogy a telepiilésszerkezet, és az azzal szoros kap-
csolatot mutat6 tarsadalmi rétegzddés a telekarak alakulasara vezethetd vissza.

Hazankban a tervgazdalkodas id6szakaban, a piaci viszonyok gazdasagi kényszeritd ereje hijan a
telekarak kérdése nem meriilt fel stilyanak megfelelden a telepiilésfejlodés tényezdjeként. Természetes
tehat, hogy a telepiilések kutatdsa soran sziiletett megannyi publikacid kozott nem talalhatok ilyen
jellegiiek. Az ezredforduld iddszakéban azonban a tulajdonviszonyok megvaltozasdnak hatdsaira
reagalva mar egyre tobb tanulmény érinti a telepiiléstejlodés €s a telekarak osszefiiggésének kérdését
(Schifferné, 2000; Bartke, 2002; Lengyel & Mozsar, 2002; Tanczos-Szabo, 2003 stb.).

Ujabban megfogalmazott definicid szerint a telepiilés tarsadalmi, gazdasagi, infrastrukturalis
és természeti szférak kolcsonhatasain alapuld dinamikus, harmonikus miikodé rendszer. Ezen
egylittmiikddd rendszer barmelyik hatotényezdjének valtozasa kihat a tobbi alkotdelemre is, egyuttal
befolyassal van a fenntarthat6 telepiilésfejlodésre. A természet és a tarsadalom kolcsonhatdsaként
létrejott teljes kornyezet pedig nem mas, mint a telepiilések és a kozottiik 1évo tér egyiittese. A tele-
piilések tehat a teljes kdrnyezet stirtisédési pontjaiként foghatok fol, kovetkezésképpen a térszerkezet
legintenzivebben atalakitott elemeinek szamitanak (Trocsanyi & Toth, 2002).

A telepiiléshalozat jelenlegi fejlddésében kulcsszerepe van a térbeli innovacidknak €s az ezek altal
kivaltott foldrajzi diffizioknak. Eszerint a tobbnyire nagyvarosokhoz k6t6do jelentdsebb innovaciok
egyrészt a teleplilések tarsadalmi-gazdasagi felértékelddését eredményezik, masrészt kisugarzo,
0sztonzd hatdsuk van a kornyezd teriiletek gazdasagi fejlédésére. Az innovaciok megvaldsuldsat
azonban befolyéasoljak a telekarak is, tovabba mintegy dngerjesztd folyamatként a legéletképesebb

innovaciok maguk is a telekarak novekedéséhez vezetnek (Cséfalvay, 1994).
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Mivel akozpontoktol tavolodva a varosokon kiviil sem sziinik meg teljesen azok térbeli dominanciaja
(Haggett, 2001), az elébbiekben folvazolt komplex szemléletmodot igényld térszerkezet-meghataro-
zés folveti a telekar probléma tovabbgondolasi lehetdségét is. Amint a telekarak a nagyvarosokban
a telepiilésszerkezet, sot a tarsadalmi struktura alakuldsaban is kulcsszerepet jatszanak, térszer-
kezet-formalo szerepiiknek jelen kell lenni a nagyvarosokat dvezd, egyre siirtisodd szovetii teljes
tarsadalmi-gazdasagi térben, tovabba a periférikusan elhelyezkedo teriileteken is (Tanczos-Szabd,
2004).

E dolgozat elsdsorban arra keresi a valaszt, hogy miképpen mutathato ki a tarsadalmi értékitéletet
hordozo telekarak térszerkezet-formald szerepe bo évtizeddel a piaci viszonyok uralkodova valasa
utan. Arra azonban, hogy a telekarprobléma ¢€s a tarsadalmi-gazdasagi tér minden lehetséges kapcso-
l6dési pontjat megvizsgalja, ez a munka mar csak terjedelménél fogva sem vallalkozhat.

Az agazati vonatkozasok lesziikitése mellett természetesen a vizsgalt teriilet lehatarolésa is fontos
kiindulépont. A dolgozat a telekarak teriileti jellegzetességeit Bacs-Kiskun megye térszerkezetébe
helyezve szemlélteti. Remélhetd, hogy a valtozdsok bemutatasara rendelkezésre allo rovid idészak is

megerdsiti a telekarvizsgalatok 1étjogosultsagat a térszerkezet-kutatasokban.

2. SZAKIRODALMI ELOZMENYEK

Nem konny(i értelmezni Oscar Wilde mondésat, mely szerint ,,Cinikus az az ember, aki minden-
nek tudja az arat, de semminek sem tudja az értékét.” Az érték nagyon sokszor hasznalt fogalom a
mindennapi €letben éppugy, mint a kiillonb6zd tudomdényteriileteken. Beszélhetiink rdla természeti
képzédményekkel, targyakkal, emberekkel, cselekedetekkel, kapcsolatokkal, eszmékkel stb. dssze-
fliggésben. Elmondhato, hogy kiemelten fontos szerepe van az emberek gondolkoddséban. A veliink
€16, cselekedeteinket befolydsold érték-fogalmat azonban nem koénnyti értelmezni.

Az érték alapvetden filozofiai kategoria. A szocidlpszichologusok szerint az érték nem a dolgokban
rejlo belsd tulajdonsdg, hanem olyan ,,eszmei objektivacio”, mely a benniik felismert, nekik tulajdo-
nitott mindséget fejezi ki (Variné, 1997). Marketing szemlélet oldalardl vizsgalva az érték fogalma
szorosan Osszefiigg a sziikségletével. A fogyasztoi érték a vasarld szubjektiv véleménye arrdl, hogy
egy termék vagy szolgéltatds milyen mértékben felel meg a varakozasainak (Chikan & Demeter,
2003).

A kozgazdasagtanban értékelméletek sora sziiletett meg, az érték altalanos érvényli definiciojat
azonban nem sikeriilt megalkotni. A dolgok idében, térben és személyes megitélés szerint is valtozo
értékén egyre inkdbb azok piaci értékét értették, amit viszont az aruk segitségével tudnak kifejezni
(Koméaromi, 2004).

Természetesen masként kozeliti meg a jog, az etika, az esztétika stb. az értékitélet fogalmat,
normadit (Nowak, 1981), annak ellenére, hogy a jelzd nélkiil hasznalt ,értékitélet” kifejezést szokas
abszolut értékitéletnek is nevezni. Az érték megitélése — barmilyen aspektusbol is értelmezziik — az

egyének szempontjabol szubjektiv véleménynyilvanitast jelent. Bizonyos dolgok értéke viszont egyes
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tarsadalmi csoportok szamara azonos megitélés ala esik. Ez a tarsadalmi értékitélet pedig jelentdsen
befolyasolja e kozdsségben szocializalodott emberek dontéseit is (Kuhn, 1977).

A kornyezetpszichologiai kutatasok is bizonyitjak, hogy a tér jellegzetes tulajdonsagu részei bizo-
nyos tarsadalmi csoportok viselkedését orientaljak a teriilettel kapcsolatban kialakulo értékitéletiik
szerint (Barker, 1968; Cséfalvay, 1990; Godo, 2002). A tarsadalomfdldrajz (szocidlgeografia) pedig a
tarsadalom ¢€s az altala képviselt tevékenységek szemszogébodl vizsgalja a teret. A tarsadalom és a ter-
mészeti kdrnyezet kdlcsonhatasa mellett 1étrejon a tarsadalom bizonyos csoportjai és egyedei kozott
is egy olyan bonyolult, értékorientalt viszonylatrendszer, mely a termelés folyamataval fligg Ossze,
de a tulajdonlast is alapvetden befolyasolja (Toth, 1998). Kutatasaik sordn a geografusok e bonyolult
rendszerként miikodo foldrajzi kornyezet jellegzetességeit, folyamatait probaljak bemutatni. Maga a
,foldrajzi gondolat torténete” is Iényegében a tudos nemzedékek foldrajzi kornyezettel kapcsolatos
értékitéletének valtozasat, fejlodését koveti (Teleki, 1996).

A foldrajzi kornyezet atalakuldsanak indusztrialis szakaszaban a gyors ipari fejlodés altal érintett
orszagokban a varosok robbanasszerii novekedése volt tapasztalhato. A nagyvarosok kialakulasaval az
épitett kornyezet megvaltozasa mellett forradalmian 0 valtozast jelentettek a tarsadalom szamara az
ebbdl adddo életmodbeli valtozasok is. Sziikségszerilien valtak tehat a tarsadalomtudoményi kutatasok
célpontjava a nagyvarosok a XX. szadzad elején a gyorsan iparosodo orszagokban. A varosi terekkel
foglalkozo6 varosfoldrajz a geografia leggyorsabban fejlodo aga lett. A vizsgalatokban szerepet kap-
tak a teriileti kutatasokban eddig alkalmazott telepiilésfoldrajzi, és a tarsadalmi jelenségeket feltaro
szociologiai modszerek egyarant (Berényi, 1992). Uj tudomanyos iranyzatok is sziilettek, koztiik a
nagyvarosok szerkezete €s tarsadalmi jelenségei kozotti osszefiiggéseket kutatd varosokoldgia. Els
képviseldi, az ugynevezett Chicagéi iskoldhoz tartoztak, ami azt is jelzi, hogy a hosszu torténelmi
fejlédéssel nem rendelkezo, a ,,semmibdl” kindvé amerikai nagyvarosok jelentették a legkedvezobb
terepet a telepiilésszerkezet és a tarsadalmi jellegzetességek kozotti kapcesolat tanulmanyozasahoz.

Azt allitottak, hogy a nagyvarosokban a kiilonbozo teriiletek értékének mérésére jo lehetdséget
nyUjt a telekarak vizsgalata. Kutatasaik soran arra a kdvetkeztetésre jutottak, hogy mind a nagyva-
rosok teriilethasznositasi zonai, mind az azok altal meghatarozott tarsadalmi rétegzddés elsdsorban
a telekaraktol fiigg. Varosszerkezeti modellek sorat alkottdk meg, melyek koziil a legismertebb a
koncentrikus modell (Burges, 1925), a mar bonyolultabb varosszerkezetet szemléltetd szektoralis
modell (Hoyt, 1939), valamint a ,,talndvekedett” varosokra jellemzé tobbmagva modell (Harris &
Ullman, 1945). A kereslet-kinalat altal alakitott telekarak €s a koltség-haszon vizsgalat 6sszevetésébol
sziiletett az Alonso-modell (Alonso, 1964), mely a vallalkozasok optimalis telephelyét is kijeldli a
varosi térben.

A sokrétii funkcidoknak térbeli kereteket add nagyvarosok ma mar nehezen illeszthetok ezen model-
lek valamelyikébe. A kiilonb6zo torténelmi fejlodés hatasara sok esetben nagyon eltérd szerkezeti
formak jellemezhetik dket. Késdbbi kutatasuk kozéppontjaba lakossaguk tarsadalmi kiilonbségeinek
pontos teriileti megragadasa keriilt, melynek célja ugynevezett tarsadalmi terek kimutatasa a varo-
sokban (Cséfalvay, 1994). Ez természetesen nem jelenti azt, hogy a telekar kérdése eltiint a kiilfoldi
publikaciokbol. A telekar azonban elsdsorban nem a térszerkezet kutatasban jelenik meg, hanem az

ingatlanpiac, els6sorban a lakdspiac egyik elemeként, matketing célokat szolgald pénziigyi, kolt-
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ség-hatékonysagi jellegli elemzésekben, kozgazdasagi hatasvizsgalatokban (Titman, 1985; Glaeser et
al., 2005; Davis & Heathcote, 2007; Haughwout et al., 2008).

Hazankban az I. vildghabort uténi tarsadalmi-gazdasagi valtozasok kovetkeztében az urbaniza-
cios folyamat elsO szakasza egészen az 1970-es évekig elhuzodva, €és nagy teriileti kiilonbségekkel
jellemezhetden ment végbe (Toth, 1988). A nyugati orszagokétdl eltérd fejlodés a két vildghaboru
kozott sziiletett szocialgeografiai jellegli kutatasok tartalmaban is megmutatkozott (Mendol, 1928,
1936; Erdei, 1937, 1940 stb.) A II. vilaghaboru utan pedig a szemléletében és tartalmaban egyarant
politikai befolyas alatt all6 gazdasagfoldrajzi kutatasokban egyértelmiien az dgazati szemlélet ural-
kodott. A regionalis vizsgalatok kozott jellemzoek a kdzigazgatasi egységekhez kotodo leird jellegti
munkak (pl. Krajko, 1974), valamint a telepiilések monografikus bemutatasa (Becsei, 1965; Lettrich,
1968; Erddsi & Lehmann 1974; Toth, 1976, 1977 stb.).

Bar az 1970-es években a problémaorientalt vizsgalatok is egyre nagyobb teret kovetelnek maguk-
nak (pl. Toth & Téanczos-Szabd, 1976.), jelezve a regionalis tudomanyokkal szemben tamaszthato
Uj tipust igényt, a szocialgeografiai vizsgalatok az egész szocialista vilaghoz hasonldéan nalunk is
késéssel kezdddtek meg. A nyugat-eurdpai varosszerkezeti elemzésekkel 6sszevetheté eredményeket
az 1980-as évekig igazan csak a lengyel foldrajz tudott felmutatni. A 8o-as évek gyors vilaggazdasagi
valtozasait kovetik a politikai szemlélet valtozasai is. Az 6ssztarsadalmi érdekek mellett lokéalis érde-
kek is 1étjogosultsagot kapnak, igy a gazdasagfoldrajzban is teret hodit a gazdasag és a tarsadalom
csoportspecifikus értékelése. Az 1990-ben lezajlé politikai valtozas idejére mar kozvonalazodott a val-
tozo tarsadalmi igénynek megfeleld, a lokalis érdekeket, a teriilet- és telepiiléstejlesztést a korabbinal
jobban szolgald kutatasi irany. Ekkor mar figyelembe lehetett venni a tarsadalom strukturalodasanak
realitasat, amely kiindul6 pontja a szocidlgeografiai gondolkodasnak. A politikai nyitas idopontjaban
azonban még hézagosnak mondhaté az 0j szemléletli geografia kutatasi modszertananak ismerete,
amit a nyugati orszagokban mar évtizedek 6ta eredményesen alkalmaztak (Berényi, 1992).

A szocialista gazdasagiranyitas idoszakara jellemz6 tulajdonviszonyok kozott nem johettek 1étre
olyan telekarak, melyek befolydsolhattak volna a telepiilésfejlodést. Ebbol adoddan a telepiilések
kutatasat dokumentalo szakirodalom is hijan van a telekar-problematikat targyalo6 publikacidknak. B
évtizeddel a politikai rendszer megvaltozasa, a piaci viszonyok uralkodova valasa utdn azonban mar
egyre tobb tanulmany érinti a telepiilésfejlodés és a telekarak Osszefliggésének kérdését (Schifferné,
2000; Bartke, 2002; Lengyel & Mozsar, 2002 stb.). A lehetdségeket nagyban meghatarozo adathiany,
illetve a konnyebben hozzaférhet6 adatok kore (pl. Ingatlan adattar, 2002) azonban a kutatok érdek-
16dését inkabb az ingatlanforgalom, azon beliil is a lakasarak vizsgélatanak iranyaba terelte. Ezek a
foldrajzi jellegli vizsgalatok elsdsorban a lakdsviszonyok, a lakaspiac teriileti jellegzetességeit elemzik
(Lengyel, 1995; Kiss, 2002; Toth & Keserti, 2001; Toth, 2004). Az adatbazisokban talalhato teriileti
részletességli lakasarak megbizhatosdga azonban meg is kérddjelezhetd, ha egy-egy varosrészben
gazdat cserélt, nagyon eltérd értékii hasznalt lakasok is megjelennek benne.

A lakéingatlan-piacon a telekarak és a lakasarak kozott szoros 0sszefiiggés van, am nem a hasznalt
lakaspiaci arszinvonalra nézve. A dominans a telekarak tekintetében egyértelmiien csak az ujla-
kas-piac lehet (Tilk, 2006). Kovetkezésképpen a telkek ara hatarozhatja meg legjobban egy térség

ingatlanpiacanak arszintjét.
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A telekarak létrejottében jelentds szerepe van a tarsadalom tudati szférajaban jelenlevé mentalis
kornyezetnek (Enyedi, 1996), ahol az egyénnek a kdrnyezettel kapcsolatos dontései gyokereznek. A
mentalis kornyezet allapotat szamos tényezd befolyasolja (érdek, iskolazottsag, tarsadalmi helyzet,
kulturalis értékrend, izlés stb.) Fligg attol a kulturkortdl, amelyben a térformald erévé valo egyén
(Wilhelm, 2006) kialakitja itéletét a kornyezetrol. A tajértékelésnél példaul a szakértdk a tajkép
latvanyértékének pénzben torténd kifejezésére az utazasi koltségszamitas és az Okoszisztéma-ér-
tékbecslés mellett a telekarvaltozasok vizsgalatat ajanljak (Costanza et al., 1997). A ma jellemzo
tarsadalmi-gazdasagi viszonyok kozott ugyanis a kereslet-kinalat szabalyszertiségein tal a telekarakat
jelentds tarsadalmi értékitélet is befolyasolja.

A piaci viszonyok uralkodova valdsa utan mintegy masfél évtizeddel talalkozhatunk eldszor a
hazai szakirodalomban a telekarak vizsgalatdnak olyan kisérletével (Tanczos-Szabd, 2003), ami
a teleptilésnél nagyobb teriileti egységre vonatkozik. A jelen dolgozat el6zményeként pedig olyan
tovabbi publikaciok is sziilettek (Tanczos-Szabo, 2005, 2006; Tanczos-Szabo & Ulcz, 2005; Brindza
& Téanczos-Szabd, 2009), melyek a telekarak térszerkezeti vizsgalatoknal torténd hasznosithatosagat
hangsulyozzak. A hazai térszerkezeti kutatdsok legismertebb képviseldinek térszerkezet-folfogasa
(Toth, 1982; Rechnitzer, 1993; Nemes-Nagy, 1997; Siili-Zakar, 2003 stb.) koziil Toth professzor
tér-elmélete alapjan magyarazhatok legmeggydzObben a telekarak teriileti valtozasai. A természeti,
tarsadalmi, gazdasagi és infrastrukturalis szférak kolcsonhatasaval jellemezhetd egységes térben a
tér-textura legstiriibb gocai a kdozpontokban ¢€s azok koril alakulnak ki. Az ezekbdl kiindul6d inno-
vaciok gyengiilésével viszont egyre ritkabba valik a tér ,,szovete”. Ahogy a korabbi vizsgalatok is
bizonyitottak, a magasabb telekarak is az innovacio-gazdag, stirli textraju teriileteken alakulnak ki,
majd innen tavolodva csokkennek. Id6beli valtozasuk is vélhetéen 6sszhangban van a térszerkezetben

zajlo kolcsonhatasok rendszerével.

3. CELKITUZESEK

A dolgozat a telepiilések bel- és kiilteriileti telekarait ugy kivanja vizsgalni, hogy ennek segitségével
Osszefiiggést keres a megye térszerkezetében betoltott szerepiikkel. Els@sorban arra keresi a valaszt,
hogy milyen kapcsolat mutathat6 ki a tarsadalmi értékitéletet hordozo telekdrak €s a térszerkezet
kozott bo egy-mastél évtizeddel a piaci viszonyok uralkodova valasa utan.

A munka nemcsak a megye térszerkezetét felépito telepiilések telekarait veti 6ssze, hanem elemzi e
teriilet els6 szdmu innovacids kdzpontjanak térformalo szerepét, tovabba a varos telepiilésstrukturaja
¢s telekarainak kapcsolatat is. Ez magyardzza, hogy terjedelmében is kiemelkedd hangsulyt kap a
kecskeméti telekarak térszerkezetet formalo tarsadalmi-gazdasagi hatdsainak bemutatésa.

A kutatasi probléma ilyen tomor megfogalmazéasa azonban szdmos részproblémat takar, melyek
vizsgalatat a dolgozat az alabbi kérdések mentén kivanja bemutatni.

* Mintegy bd évtized elegendd volt-e arra, hogy a piaci viszonyok uralkoddvé valasa jelentésen
differencidlja a telekéarakat egy olyan térség térszerkezetében, amelyik rdadasul nem is tartozik

hazank fejlett teriileteihez?
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* Hogyan valtoztak a vizsgalt id0szakban a telekarak a megyében és annak telepiilésein?

* Milyen tarsadalmi-gazdasagi tényezokkel magyarazhatok a telekarak térbeli kiilonbségei?

+ Kimutathato-¢ a telekarakon keresztiil a térszerkezet differencidlodasa — a nagyvarosokhoz
hasonldéan — az innovacios kozpontoktdl tdvolodva? Hogyan mutatkozik meg a térségben a
telekarakon keresztiil a centrum-periféria kapcsolat?

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

* Milyen kiilonbségek mutatkoznak a megye eltérd arculatt €s kiilonbozo fejlettségii kistérsége-
inek telekdraiban?

* A hagyomanyosan mezdgazdasagi térségben a kiilteriileti telekarakat a termo6fold mindsége
vagy a telepiilések térszerkezeti pozicidja hatarozza meg inkabb?

+ Osszhangban van-e a telekarak és az ezek altal erésen meghatarozott lako- és mas ingatlanok
forgalmi értékének alakulasa a térségben?

* Milyen kapcsolat mutathato ki a telekarak és a telepiilésszerkezet kozott a térség legdinami-
kusabban fejlodé innovacios kézpontja, a szazezres népességszamot meghaladd Kecskemét
esetében?

* Milyen tényezOk magyarazzak a kecskeméti telepiilésrészek eltéro telekarait?

* Hogyan befolyasolhatjak a telekarak a térség tovabbi telepiilésfejlodését?

Mar csak terjedelménél fogva sem vallalkozhat azonban egy ilyen dolgozat arra, hogy a teljes kdrnye-
zet és a telekarprobléma minden lehetséges kapcsolodasi pontjat vizsgalja. Az eddigi munka soran
is folvetddott azonban szdmos tovabbi olyan kérdés, mely a telekdrakkal kapcsolatos vizsgalatok

folytatasara 6sztonzoleg hathat.

4. KUTATASI MODSZEREK

A kutatas jellegét tekintve ez a munka olyan alkalmazott kutatdsnak mindsithetd, melyben alapvetden
az innovativ jelleg érvényesiil, s szandékunk szerint a térszerkezet kutatds modszertanat is gazdagit-
hatja. Az itt bemutatott vizsgalattal megegyezd aspektust kutatdsok publikaldsaval nem talalkozunk
a szakirodalomban, igy azok eredményeire tdmaszkodo reproduktiv jellegii kutatas nem is johetett

szoba.

4.1. A dolgozat készitésének koriilményei, adatbazis, szamitasok

A kutatés kiindulasi alapjaul a Bacs-Kiskun Megyei Illetékhivataltol kapott 2000. évi megyei telekara-
datok szolgéltak. Ez az adatbazis a telepiilések bel-, illetve kiilteriiletének atlagos telekarait tartalmazza
ugy, hogy a kiilteriiletek eltérd teriilethasznositasu részeire (szanto, rét, legeld stb.) is informacidkkal
szolgal. A nagyobb varosok belteriiletei esetében elkiilonitve megtaldlhatok meg a belvaros és a rajta
kiviil elhelyezkedd belteriileti zona telkeinek atlagértékei is. Az adatbazis a Kecskemét funkcionalis
teleptilésszerkezetét meghatarozo nagyobb varosrészekre is tartalmaz adatokat, igy valt lehetségessé
a részletes vizsgalat kiterjesztése a megyeszékhely telepiiléskornyezetére is. Ezen adatok 2007. évre

torténd ,,felfrissitése” lehetdvé tette a telekarak idébeli valtozadsanak vizsgalatat is.
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Mivel elsOsorban a telekarak belso struktarajara voltunk kivancsiak, idébeli valtozasuk vizsgalata-
nal nem vettiik figyelembe az inflacido mértékét, nem alkalmaztunk inflacids szorzot.

A vizsgalat alapjaul szolgald fenti adatbazist sikeriilt kiegésziteni a vizsgalt 8 évre vonatkozo
ingatlanforgalmi adatokkal, igy lehetévé valt a telekaraknak a tényleges ingatlanforgalommal torténd
térbeli és 1débeli 0sszevetése is. Ez a teljes — sok tekintetben rendezetlennek szamité — adatbazis
megkozelitleg negyedmillié adatsorbdl allt. Az adatsorok kiilon tartalmaztak az eladott kiilonféle
ingatlanok adatait telepiilésenként. Ezek alapjan megallapithatdé az ingatlanok szama, eladasi éve,
helye, tipusa (lakas, iidiild, mezOgazdasagi, ipari stb.) és értéke is.

Az adatok rendezése, sziirése hatalmas, idéigényes munkéval jart. A hibasan szerepld telepii-
Iésneveket a postai iranyitdoszamok segitségével lehetett korrigalni. A bel- és kiilteriileti ingatlanok
elkiilonitése a helyrajzi szdmok alapjan valt lehetségessé, melyek pontositasa a foldhivatalok térképe-
inek segitségével tortént. Az ilyen tipusu adategyeztetések lehetové tették a telepiilésrészek szerinti
szelektalast is, ami a kecskeméti vizsgalatok kiterjesztésében is segitett. Természetesen akadtak igy is
sz&p szammal hasznalhatatlan adatok (fontos érték hidnya, irrealis érték szereplése, nem azonosithato
teriilet stb.), melyek kiselejtezése, az adatbazisbol valo kihagyésa elkeriilhetetlen volt. A temérdek
adat feldolgozasa, sziirése, ,,hasznalhatoéva” tétele, majd a sziikséges mutatoszamok kiszamitasa, tab-
lazatok készitése az SPSS statisztikai adatfeldolgozé programmal, illetve az Excel tablazatkezel6vel
tortént. A sziirés utdn megmarado, tobb mint 200 ezer adat megbizhat6 alapot adott a kutatashoz.

A nagyméretli adatbazisokban valo eligazodést lehetévé tevo adatfeldolgozas segitségével vég-
zett statisztikai szdmitasok (Elek, 2005) elsOsorban a telekarak és a tarsadalmi aktivitas bizonyos
mutatészamai kozotti Osszefiiggések kimutatasara, a kozottiik feltételezett korrelacid kideritésére
iranyultak a vizsgalt teriilet telepiilésein. Az adatbazis kiegészitése a korrelacidés szamitasokhoz
sziikséges telepiilésszintli adatokkal a KSH 2001-es népszamlalasi adatainak, tovabba Bacs-Kiskun
megye statisztikai évkonyveinek felhasznalasaval volt lehetséges. A kiilteriileti vizsgalatokhoz azok
aranykorona értékeit a Bacs-Kiskun Megyei Foldhivatal segitségével lehetett az adatbazisba vonni.
Az egy adofizetOre jutd szja alap, valamint a vallalkozasokra vonatkoz6 adatokat a KSH Szegedi
Fdosztaly bocsatotta rendelkezésiinkre.

Ebben a dolgozatban a rendelkezésre allo terjedelmes ingatlanforgalmi adatbézist csupan a legfon-
tosabb ingatlantipusok forgalma ¢€s a telekarak alakulasa kozotti kapcsolat bemutatasara hasznaltuk.
Ennek a kapcsolatnak kimutathatosaga még ugy is feltételezhetd volt, hogy az ingatlanok esetében
a sokkal pontosabb informaciét adé négyzetméterar helyett csak azok darabszamat és egyenkénti
értekét lehetett figyelembe venni.

A teriileti vizsgalatoknal a megye telekartérképének telepiilés szintli bemutatéasa kirajzolja a fonto-
sabb térszerkezeti sajatossagokat, a centrum-periféria jellegzetességeket is. A kistérségek, tovabba a
varosok adatainak elemzése szintén a telekarak és a térszerkezet kapcsolatat kivanja bemutatni.

Varosokként a dolgozatban csak a megye 2008-ban mar varosi jogallasu telepiiléseit vettiik figye-
lembe.

Mivel a telekar-adatbazis Kecskemét nagyobb varosrészeinek adatait is tartalmazza, lehetdség nyilt
a részletes vizsgalat ilyen iranyu kiterjesztésére is. E dolgozat tehat nemcsak a megye térszerkezetét

felépito teleptilések telekarait veti 0ssze, hanem elemzi a teriilet els6 szamu innovacids kézpont-
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janak térformald szerepét, tovabba a varos telepiilésstruktiraja és telekarainak kapcsolatat is. Ez
magyarazza, hogy terjedelmében is kiemelkedd hangsulyt kap a kecskeméti telekarak térszerkezetet
formalo tarsadalmi-gazdasagi hatdsainak bemutatasa. A vizsgalati teriilet itt a telepiilés beltertilete.
A megyeszékhely belteriiletén a telekarak fobb jellegzetességeinek bemutatasara a funkciondlis
telepiilésszerkezet szerinti struktara kinalt legjobb lehetéséget. Igy keriilt felhasznalasra a KSH
Bacs-Kiskun megyei Igazgatdsaga altal kozzétett népszamlalasi anyag (Kovacs, 2003) is.

A varos belteriiletének lehataroldsanal 1ényeges szempont, hogy 2001-ben Kecskemét lakossaganak
79%-a kdzponti belteriileten €lt. A varos azonban rendelkezik egyéb belteriilettel is, amely a kézponti
belteriilettel 6ssze nem fiiggo, attol kisebb-nagyobb tavolsagra elteriild, de a helyi onkormanyzat 4ltal
belteriiletnek mindsitett varosrészekbdl all. Ezek fejlesztése a belteriiletre érvényes szabalyok szerint
torténik. Kecskemét kozigazgatasi hataran beliil tehat tovabbi 9 6nallo, sajat névvel ellatott egyéb
belteriileti lakotthely kiilonithetd el. Ezeket a varosrészeket egységesen lakoovezetnek tekinthetjiik.
Ezek koziil azonban csupéan a harom legnagyobb népességszamura (Hetényegyhazara, Katonatelepre,
Kadafalvara) terjed ki a vizsgalat. Ezek kiilon érdekessége sajatos szerkezeti tagozddasuk. Megfi-
gyelhetd benniik a centrum, a régi és az 0j lakoérész, az tizemi kornyék stb. is. A részletes vizsgalatbol
kimaradt tobbi beltertileti lakotthely (Méntelek, Matko, Borbas, Kisfai, Szarkas, Torekvés—Kossuth
lakételep) népességszama elenyészO a varos egészéhez viszonyitva, raadasul a kozponti belteriilettol
mért tavolsaguk is nagyobb az el6zéekénél.

A korrelacids szamitasokat telepiilésszintii mutatok bevondsaval végeztiik el. Ezek egyik része a
telekarakra vonatkozik, a masik pedig a térszerkezeti vizsgalatoknal hasznalhat6 olyan informacio,
mely a tarsadalom, a gazdasag, az infrastuktura stb. szintjérdl arulkodik. A kapcsolatok erdsségének
kimutatasanal azokat az értékeket vettiik figyelembe, melyeknél a szignifikancia szint 5% alatti, akar
pozitiv, akar negativ eldjelii korrelaciorol is legyen szo.

A korrelacios szamitasokban dsszehasonlitott és a dolgozatban felhasznalt fontosabb adatok (zaro-
jelben a tablazatokban hasznalt roviditések):

1. A telepiilések belteriiletének atlagos telekarai (Ft/m2) 2000-ben (Batl 1).
A telepiilések belteriiletének atlagos telekarai (Ft/m2) 2007-ben (Batl 2).
A Dbelteriileti telekarak novekedése 2000-2007-ig (atlnov).
A telepiilések kiilteriiletének atlagos telekdrai (Ft/m2) 2000-ben (K_4tl 1).
A telepiilések kiilteriiletének atlagos telekarai (Ft/m2) 2007-ben (K_atl 3).
A kiilteriileti telekarak novekedése 2000-2007-ig (N-iit_1-3).
A telepiilések népességszama 2001-ben (nép_szam).

A telepiilések belteriiletének népességszama 2001-ben (belt népesség).

© ® N v A w N

A telepiilések kiilteriiletének népességszama 2001-ben (kiilt népesség).

—_
=]

. A telepiilések népstirtisége 2001-ben (Népstlirtiség).

11. A telepiilések kiilteriileti népességének szazalékos aranya 2001-ben (kiilt nép%).
12. A telepiilések kiilteriiletének népstirtisége 2001-ben (kiilt néps).

13. A telepiilések népességszdm-novekedése1990-2001-ig (ndv_iit %).

14. A természetes szaporodas értéke 1990-2001 (term_szap).

15. Vandorlasi kiilonbozet 1990-2001-ig az 1990-es népesség %-aban (vand_kiil %).
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16. A legalabb érettségivel rendelkezd 15 évesnél idosebb népesség térbeli stirtisodésének indexe 2001-ben (szeg_isk).

17. 100 felnott noére jutd sziiletésszam 2001-ben (sziil/100n06).

18. A nemzetiségek szazalékos aranya a lakossagbol 2001-ben (nemz%).

19. A hazassagban €16k térbeli stirisodésének indexe 2001-ben (szeg-haz).

20. Oregedési index: 100 gyermekkortra jut dregkortiak szdma (6reg/100gy).

21. A foglalkoztatottsag térbeli stirtisodésének indexe 2001-ben (szeg_munka).

22. A szellemi foglalkozastiak térbeli stirtisodésének indexe 2001-ben (szeg_fogl).

23. A helyben dolgoz6 szazalékos aranya az aktiv keresokbdl 2001-ben (helyben d%).

24.100 csaladra juto 15 év alatti gyermekek szdma 2001-ben (15 év alatt/100cs).

25. 100 foglalkoztatottra jut6 inaktiv keresdk szama 2001-ben (inakt/100fogl).

26. 100 lakosra jut6d szobaszam 2001-ben (szoba/1001).

27. 100 szobara jut6 lakossagszam 2001-ben (lako/100sz).

28. A fiirdészobak 100 lakasra juté szama 2001-ben (furdo/1001).

29. Az 1990 utan épiilt lakasok szazalékos aranya a lakdsallomanybol 2001-ben (ujlak%).

30. Egy lakasra juté alapteriilet 2001-ben (alapter/lak).

31. Az 6sszkomfortos lakéasok sz4dzalékos aranya a lakasallomanybol 2001-ben (6sszkom{%).

32. Egy adofizetore jutd személyi jovedelemado osszege 2001-ben (szja_1£6).

33. 100 fore jutd személygépkocsik szama 2001-ben (szgk/100£6).

34. A kistérségi kozpontok €s a telepiilések kozvetlen 6sszekotottsége napi autdbusz-jaratparokkal (szerdai napon)
2007-ben (autobusz).

35. A nyilvantartott allaskeresdk szazalékos ardnya a munkaképes koru népességbdl 2008-ban (allaskereso).

36. A telepiiléseken 2008 eldtt megalakult, legalabb 10 f6t alkalmazé vallalkozasok dolgozoi 1étszama (Vall_fogl)

37. A telepiiléseken 2008 elott megalakult, legalabb 10 f6t alkalmazo vallalkozasok 100 lakosra jutéd dolgozoi 1étszama
(Vall_fogl %)

38. A telepiiléseken 2008 eldtt megalakult, legalabb 10 f6t foglalkoztatd vallalkozasok éves bevétele (Bevét mo)

39. A telepiiléseken 2008 el6tt megalakult, legalabb 10 f6t foglalkoztatd vallalkozasok éves bevételének 100 lakosra
juté értéke (Bevét/100 lak)

40. A telepiilések kiilteriiletének atlagos aranykorona értéke 2007-ben (Atlag aranykorona).

41. Az eladott ingatlanok atlagara 2000-2007-ig (Atlagar).

42. Az eladott ingatlanok darabszdma 2000-2007-ig (Osszelszam).

43. A eladasok térbeli stirtisddési indexe 2000-2007-ig (szeg_elad szam)

44. Az eladott belteriileti ingatlanok atlagara 2000-2007-ig (Batlagar).

45. Az eladott belteriileti ingatlanok darabszama 2000-2007-ig (Belszam).

46. A belteriileti eladasok térbeli siirtisodési indexe 2000-2007-ig (szeg_belt _eladszam).

47. Az eladott kiilteriileti ingatlanok darabszama 2000-2007-ig (Kelszam).

48. Az eladott kiilteriileti ingatlanok atlagara 2000-2007-ig (Katlagar).

49. A kiilteriileti eladasok térbeli stirtisodési indexe 2000-2007-ig (szeg_kiilt eladszam).

50. Az eladott lakéasingatlanok atlagara 2000-2007-ig (lakatlagar).

51. Az eladott lakas ingatlanok darabszama 2000-2007-ig (lakeladszam).

52. A lakasingatlan-eladasok térbeli stirtisodési indexe 2000-2007-ig (szeg_lak eladszam).
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53. Az eladott csaladi hazak darabszama 2000-2007-ig (cshaz_elad_db).

54. A csaladi hazak eladasainak térbeli stirtisodési indexe 2000-2007-ig (szeg_csalhaz_eladszam).

Akorrelacios szamitasokban felhasznaltadatok telepiilésszintiijellegzetességeit térképeken abrazoltuk.
Természetesen ezeknek csak egy része jelenik meg a dolgozatban, ahogy a szerepld mutatoszamoknak
sem mindegyike szerepel az eredmények bemutatasanal. A szelektalas mellett elsésorban a helyhidny
szolt. A dolgozat terjedelme és aranyai nem birtak volna el joval tobb, mint félszaz nagy helyigényti
abrat. Ugy gondoltuk, hogy a telekarak és a térszerkezet kapcsolatanak igazolasara elegend§ a legjel-
legzetesebbek szovegkozi beépitése.

A térképek, abrak elkészitéséhez a map-info program szolgalt segitségiil. Hasznalatdhoz azonban
sziikséges volt megfeleld digitalis alaptérképek (megyei telepiilésszintii, megyei kistérségi, Kecskemét
varosi) 6nallé megszerkesztésére is.

A teriileti jellegzetességeket bemutatd térképek elkészitésénél megvalasztott kategoriahatarok nem
onkényesen megvalasztott értekek, hanem az adatsorokbol szamitott atlagok (megyei atlag, varosok
atlaga stb.), melyek igy realisabb 6sszehasonlitast biztositanak a telepiilések, telepiilésrészek kozott.

A valamilyen jellegzetes tulajdonsagt (példaul az iskolazottsag szintre, foglalkozési szerkezetre
jellemzo stb.) tarsadalmi csoportok teriileti jellemzéséhez sziikséges mutatdkat nem a telepiilések
lakossagahoz viszonyitott szazalékos aranyuk kiszdmitasdval adtuk meg. Az 5 = j’:—; képlettel
sokkal redlisabb Osszevetést biztositd ,,stirtisddési indexeket” képeztiink, ahol:

»A” a megye ,,A” tulajdonsagt tarsadalmi csoportjanak 1étszdma,
»A” az ,i”-edik telepiilés ,,A” tulajdonsagu tarsadalmi csoportjanak 1étszama,
B~ a megye ,,B” tulajdonsagu tarsadalmi csoportjanak létszama,

B az ,i”-edik telepiilés ,,B” tulajdonsagu tarsadalmi csoportjanak létszama.

Azokban az esetekben, ahol nem a népességre vonatkozo tulajdonsagot (példaul a lakéaseladdsok
szamat), vizsgaltuk hasonlé modszerrel, ott értelemszeriien az adott jellemzdokkel rendelkezé rész-
halmazt a teljes ingatlanforgalomhoz viszonyitottuk. Indokolt esetekben, a konnyebb kovethetdség
kedvéért bizonyos mutatészdmok képzését az adott helyen részletezziik.

Tény, hogy a vizsgalat a telekarak idobeli valtozasadnak csak sziik évtizednyi bemutatasara szoritko-
zik Ennek egyik oka, hogy korabbi évekre vonatkozo, ilyen részletes adatok nem allnak rendelkezésre.
A lényegesebb azonban az, hogy ha lennének is ilyen adatok, a tiz évvel korabbi allapotban még nem
zajlott le a foldteriiletek magéntulajdonba adasa. SOt a maganositas igen lassan, vontatottan végrehaj-
tott lebonyolitasa is még csak a piaci viszonyok kialakuldsdnak kezdetét jelentette. Realisabb, a piaci
viszonyok altal orientélt telekarak tehat csak a 90-es évek masodik felében kezdhettek kialakulni.
Ugy véljiik, hogy a vizsgalt nyolc év is jo lehetdséget ad egyfajta idébeli valtozas bemutatasara,
elemzésére.

A megyére vonatkoz6 térképek feliratozasanal a hosszu telepiilésnevek kis tertiletre torténd beirasa
nem volt lehetséges olvashatoan, egyértelmiien és esztétikusan (zstfoltsag nélkiil). Szerkesztdi javas-
latra az a megoldas sziiletett, hogy csak azok a telepiilésnevek szerepeljenek az egyes térképeken,
melyekre a dolgozat szovegében utalds talalhatd. A telepiilések hatdran tilnyuld nevekre pedig csak
néhany betiis jelek utalnak, melyek pontositasa az dbramagyarazatokban megtalalhatd. Hasonlo, de

szamozott megoldas sziiletett a Kecskemét teljes kozigazgatasi teriiletét bemutatd abrak esetében is.
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4.2. Fogalmi keretek

Az Orszagos Telepiilésrendezési és Epitési Kovetelmények (OTEK) alapjan jogszabalyok rogzitik
a kiilonféle ingatlantipusokkal kapcsolatos tartalmi kovetelményeket (http:/ingatlanwiki.com). Ez
alapjan az ingatlanok alabbi fobb formait kell megkiilonbdztetni.

Ingatlannak tekinti a jogi szakirodalom azokat a dolgokat, amelyek az egyik helyrdl a masikra
az allag sérelme nélkiil nem helyezhetdk at. Az ingatlanok kapcsan a Ptk. a foldrdl, telekrdl és az
épiiletrdl, beszél.

Onallo ingatlan: a nyilvantartasban 6nallé, sajat helyrajzi szammal rendelkez6 ingatlan. Két alap-
vetd fajtdja a foldrészlet és az egyéb 6nalld ingatlan.

Foldrészlet: fold felszinének természetben Osszefiiggd, igazgatasi hatarokkal meg nem szakitott
teriilete, melynek minden részén azonosak a tulajdoni vagy kezeldi viszonyok. Foldrészlet a beépitet-
len és a beépitett teriilet is, ha egyezik a fold és a rajta 4llo épiilet tulajdonosa.

Egyéb 6nallo ingatlan: az az ingatlan, ahol az épitmény mads tulajdondban van, mint a foldrészlet,
amelyen all. Az ingatlan jellemzden a termd6fold, a telek, az épitmény, az épiilet.

Termdfold: az a foldrészlet, amelyet a telepiilés kiilteriiletén az ingatlan-nyilvantartasban szanto,
sz010, gytimolesos, kert, rét, legeld (gyep), nadas, erdo, fasitott teriilet miivelési agként vagy halasto-
ként tartanak nyilvan.

Telek: egy helyrajzi szamon nyilvantartasba vett foldteriilet. A dolgozatban ezt az értelmezést
tekintettiik iranyadonak. Ertékét nyilvanvaldan befolyasolhatja hasznalatanak tipusa (lakés céljara
szolgalo telek, épitési telek, term6fold, ipari célra szolgald, idegenforgalmi hasznositas stb.), amit az
altalunk alkalmazott atlagos telekar ki is fejez egy-egy érintett térségben.

Epitési telek: beépitésre szant teriileten fekvé, az épitési szabalyoknak megfelelden kialakitott és
gépjarmiivel kozvetleniil elérhetd foldfeliilet, illetve term6fold sérelme nélkiil megkozelithetd telek.

Lakotelek: olyan épitési telket, melyre a jog szerint lakas épithetd. Ekként kell figyelembe venni
az ingatlan-nyilvantartasba a lakassal egyiitt bejegyzett foldrészletet és azokat a foldrészleteket is,
amelyeket a lakashoz vagy a lakoh4zhoz tartoz6 foldhasznalati jog terhel.

Epitmény: minden olyan helyhez kotott miiszaki alkotas, amely a terepszint (illetve a viz) vagy az
azok alatti talaj, illetve azok feletti légtér megvaltoztatasaval, beépitésével jon 1étre. Az épitményhez
tartoznak annak rendeltetésszerii €s biztonsagos hasznalatdhoz, miikodéséhez, mitkkddtetés¢hez sziik-
séges alapvetd miiszaki és technologiai berendezések is. Lehet kdzhasznu, felvonulasi, kerti, ipari,
lako, védelmi stb. épitmény.

Miitargy: az olyan épitmény, ami nem épiilet (at, a hid, a torony, bizonyos anyagok tarolasara
szolgalé miiszaki alkotdsok stb.).

Epiilet: tobbnyire emberi tartdzkodas céljara szolgald épitmény, amely meghatarozott funkcidji
teret zar koriil.

Lakas: Az ingatlan-nyilvantartasban lakohaz vagy lakas megnevezéssel nyilvantartott, vagy ilyen-
ként feltiintetésre vard épitmény, valamint az épitési engedély szerint lakohéaz céljara létesiild épitmény,
ha késziiltségi foka a szerkezetkész allapotot (elkésziilt és raépitett tetOszerkezet) eléri, tovabba az

ingatlan-nyilvantartdsban tanyaként feltiintetett foldrészleten 1évd lakohaz. Komfortfokozat szerint
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lehet sziikséglakas, komfort nélkiil, félkomfortos, komfortos, 6sszkomfortos, duplakomfortos lakas
¢s luxuslakas.

Tarsashaz: olyan épiilet, amelyben legaldbb két lakas vagy nem lakas céljara szolgalo helyiség
talalhato, és ezeknek kiilon tulajdonosa van, mig az épiilet mas részei (példaul a hozza tartozo fold-
részlet, berendezések, tarolok stb. a tulajdonostarsak kézos tulajdonai.

Sorhaz: alacsony, nagy silirtiségli beépitéseknél leggyakrabban hasznalt épiilettipus. Lehet fold-
szintes, két-, ritkdbban haromszintes.

Tanya: termdfoldként nyilvantartott telken allo lakoingatlan.

Csaladi haz: altalaban az atlagos lakdsoknal nagyobb alapteriiletli lakoépiilet, amelyik nem termo-

foldként nyilvantartott 6nallo telken all.

5. EREDMENYEK

5.1. Bacs-Kiskun megye térszerkezetének jellemz6 vonasai az ezredfordulon

A Duna-Tisza kozének kétharmadat elfoglaldé Bacs-Kiskun Magyarorszag legnagyobb teriileti
megy¢je. Teriilete az ezredfordulon 8445 km?2, lakodinak szama tobb mint 550 ezer. 1950-ben alakult
meg Pest-Pilis-Solt-Kiskun megye kozépso és déli részébol, valamint Bacs-Bodrog megye északi
szegélyébdl. Eszakrol Pest megyével, keleten Csongrad és Szolnok megyével hatéros. Délen az
orszaghatarig terjed, nyugati szomszédjai pedig Fejér, Tolna és Baranya megye. Nyugati szegélyén
szinte teljes hosszaban kiséri a Duna, keleten viszont a Tisza csak rovid szakaszon képez természetes
hatart. Legnagyobb észak—déli atmérdje 125 km, kelet—nyugati iranyu kiterjedése 80 km.

A megye jelenlegi teriiletének térszerkezetét XX. szazadban olyan jelentds hatasok érték, melyek
hatranyosan befolyasoltak tarsadalmi-gazdasagi fejlodésének folyamatat. A trianoni békeszerzodés
kovetkeztében végrehajtott orszagrész-elcsatolas szétroncsolta a terlileti munkamegosztas szalait
a bacskai teriileteken. Az 1949-50-es kozigazgatasi torvény kovetkeztében megvaltozott a megye
teriilete, székhelye az 6sszevonasok utan Kecskemét lett. A kovetkezd évtizedekben pedig mar nem a
kozigazgatas atszabasa, hanem a hatranyos telepiiléspolitika fékezte a teriilet fejlodését. A szocialista
iparfejlesztési hulldmai nem (a nehézipar fejlesztése), vagy alig (az ipar decentralizalasa) érintették a
térséget. Az 1990-es rendszervaltas megyei hatdsai azonban még ennél is kedvezotlenebbnek bizo-
nyultak. Nemcsak a mezdgazdasag valsaga, hanem az ekkorra kialakult iparstruktura szétesése is
roncsolta a térszerkezetet. Ettél kezdve a rendkiviil differencidlt teriileti fejlodést a toke elvarasai
szabalyoztak, a jelentdsebb tokebefektetések a nagyobb varosokat részesitették elonyben.

Az 1980-as években a jelentds természetes fogyas €s a tomeges elvandorlasok kdvetkeztében az
orszagos atlagot is Iényegesen meghaladd népességcsokkenés jellemezte a megyét. A 90-es évek
jelentés vandorlasi nyeresége azonban csaknem teljes mértékben kompenzalni tudta a természetes
népmozgalom tovabb mélyiild negativ tendenciajat. Az ily modon stagnalénak mindsiilé népesség-
valtozas eredményeként a 2001-es népszamlalas hazank 5. legnépesebb megyéjében 554 ezer fos

lakossagot regisztralt.
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A vazolt folyamatot azonban jelentds belsé migracio is jellemzi, mely folyamatosan valtoztatja a
lakossag teriileti elhelyezkedésében mutatkozo jelentOs eltéréseket. Az orszagos atlag alig 60 szazalé-
két elérd népsiirtiség széls6 értékei Kalocsan (353 £6/km?2) és Ujsolton (6 £6/km?2) taldlhatoak.

A megyei népesség nemek szerinti Osszetételét az orszagos mutatéval csaknem azonos érték
jellemzi, a varosokban mutatkozd nétobblet azonban egyértelmii belso teriileti kiilonbségekre utal.
A I1. vilaghaborutél megtigyelhetd eloregedési folyamat a 90-es években is folytatdodott. A sziiletési
aranyszam csokkenése a gyermek-korosztaly sziikiilését eredményezte. A névekvo atlagos €letkor az
ezredfordulora minimalisan meghaladta az orszagos atlagot. A 90-es évekre tehetd jelentOs tarsadalmi
valtozasok nagymértékben megvaltoztattak a hazassaggal, csaladdal kapcsolatos szemléletet. A haza-
sodasi szandék halasztasanak, a hazassagkotés nélkiili parkapcsolatok térhoditdsanak eredményeként
feltinden megndvekedett a ,,szinglik™ és az elvaltak aranya a legalabb 15 éves népességen beliil. Ez a
tendencia kiilondsen a varosok esetében feltiind. Szintén varosi sajatossagnak mondhat6 az atlagosnal
alacsonyabb termékenységi rata. Bar ez megyei atlagban meghaladja az orszagost, meglehetdsen ront
a helyzeten, hogy a korosztalyon beliil a hdzas ndk szama egy évtized alatt 11 szazalékkal csokkent.

A lakossag iskolazottsagi szintje viszont Iényegesen javult a X X. szdzad utolsé évtizedében, de még
igy is joval az orszagos atlag alatt maradt. Nemzetiségi 0sszetételét tekintve a megye homogénebb-
nek mondhato6 az orszagos atlagnal, az egyes nemzetiségek lakohelyének teriileti képe azonban igen
valtozatos. A mult szdzad utolso évtizedének tarsadalmi-gazdasagi valtozasai atrendezték a magyar
tarsadalom gazdasagi aktivitas szerinti 0sszetételét. A 80-as években is €szlelhetd negativ tendencia
feler6sodott. A teljes foglalkoztatottsag megsziinése jelentds munkanélkiiliséget eredményezett, a
tarsadalom eloregedése pedig az inaktiv keresok szamat duzzasztotta fol. A stagnalod népességszamu
Bacs-kiskun megyében ez i1d6 alatt csaknem Otvenezerrel csokkent a foglalkoztatottak szama, az
inaktiv keresdk tobb mint negyvenezres novekedése mellett. A népességhez viszonyitott aranyuk
mindkét esetben kedvezotlenebb lett az orszagos atlagnal, ezzel a megye gazdasagi aktivitas szerinti
Osszetétele is hatranyosabbnak mondhat6 annél. Az ezredfordulon mar minden szaz foglalkoztatottat
még tovabbi 185 személy ellatasa is terhelt.

Az 1990-es években a korabban kialakult gazdasagi struktura megvaltozott, a térség elveszitette
iparanak jelentds részét, a nagy hagyomanyokkal rendelkez6 mezdgazdasag valsagba keriilt, szamot-
tevo munkanélkiiliség jelentkezett.

Ahogy a tarsadalomban nagy differencidlodas zajlott ebben az idészakban, a telepiilések fejlodésé-
nek feltételeit is elsdésorban a toke mozgasa hatarozta meg. Az orszagba bejovo kiilfoldi befektetések
csekély mértékben érintik a térséget, azon beliil pedig foként a nagyobb koézpontokat, elsésorban
Kecskemétet valasztjak. Telepiilésformalo erdvé valt a szegénység €s a gazdagsag egyarant.

A torténelmi fejlodés eredményeként a megyében nagyobb kiterjedést telepiilések jottek 1étre.
Atlagméretiik az ezredfordulon valamivel meghaladta a 70 km2-t, igy a 100 km2-re szamitott tele-
piiléssiirtiség kicsivel 1,4 folott volt, vagyis az orszagos atlag felét sem érte el. A megye teleptilésein
atlagosan csaknem masfélszer tobben éltek, mint hazai viszonylatban, a falusi lakossagszam kozé-
pértéke pedig csaknem kétszerese volt az orszdgosnak. A magyar telepiiléshal6zat mintegy harmadat

kitevd 500 Iélekszamunal kisebb telepiilés pedig minddssze 6t volt a Bacs-Kiskunban.
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Annak ellenére, hogy a rendszervaltozast kovetden a varosok népesség-koncentrald szerepe
Osszességeben csokkent, a varossa nyilvanitasok szadma a korabbiakhoz képest 1ényegesen megnott.
1985 elott a megyének minddssze 6 varosa volt. Ez a szam a rendszervaltashoz kozeli években két és
félszeresére nott, az ezredfordulot atlépve pedig haromszorozddott (1. tablazat). Jollehet a legfiatalabb
varosok inkabb koszonhették 11j statusukat telepiiléspolitikai megfontolasoknak, mintsem funkcioné-

lis fejlettségiiknek.

1. tdblazat: 2008 el6tt varossa nyilvanitott telepiilések Bacs-Kiskun megyében
Table 1. Settlements declared to be cities in Bacs-Kiskun county until 2008

1985 elétt 1986—-1990 1991-1995 19962001 2001-2008
Kecskemét .
Baia Bacsalmas
Y , , Janoshalma, Kecel, Lajosmizse, | Izsak
Kiskunfélegyhaza . . Dunavecse, Tompa
. Kiskunmajsa, Soltvadkert Solt .,
Kiskunhalas o, 112 , Hajos
Kunszentmiklos, Szabadszallas Kerekegyhaza
Kalocsa . j
U Tiszakécske
Kiskdros

Forras: sajat szerkesztés.
Source: own edition.
Az ezredfordulon a megyei human erdforrds 62 szazaléka a varosokban tomoriilt. Nagy eltérések
mutatkoztak azonban a kozponti telepiilések népesség-koncentrald szerepében is. A teljes varosi
népesség csaknem harmada a megyeszékhelyen élt, mig példaul 1zsakon, illetve Szabadszallason a
megyekozpont lakossaganak mindossze 5—6 szdzaléka volt megtalalhato.

Hasonldan a tobbi alfoldi megyéhez itt is magas a kiilteriileti népesség aranya. A tanyarendszer
megszintetésére tett tobbszori kisérlet ellenére kiillondsen a homokhatsag teriiletén bizonyitja életké-
pességét ez az itteni gazdalkodéssal 6sszefiiggd telepiiléstipus és a hozza kotddo €letforma. A megye
kiilteriiletén a 90-es években mintegy 4%-kal nott a kiilteriileti népesség aranya. A tanyak sok helyen
uj funkciodt is kaptak. A szegényebb életfeltételeket biztositd, hagyomanyos foldmiiveld életformat
tamogat6d hajlék mellett megjelentek egy tehetdsebb tarsadalmi réteg ,,statusszimbolum-tanyai” is.
A nagyobb varosok kozelében talalhatod természetkozeli kornyezetben megujul6 tanyai lakodvezetek
jonnek igy létre, a pusztai romantika pedig jelentds tanyai turizmust képes vonzani.

A tobbi alfoldi megyéhez hasonléan kozepes fejlettséglinek szamité Bacs-Kiskun telepiilései tiz
kiilonbozo kistérséget alkotnak (1. abra).

Ezek teriilete, telepiilés- és népességszama, valamint szamitott fejlettségi szintje is nagyon eltérd
(Csatari, 1998), 6sszhangban a megye centrum—periféria sajatossagaival (2. tablazat). Hazank 6sszes
kistérségének dsszehasonlitasara készitett 6sszeallitas (Tipold & Faluvégi, 2007) 13 kiillonb6z6 mutato
mellett egy komplex értéket is tartalmaz, ami lehetdséget ny1jt a megye kistérségeinek értékelésére.
A tanulmany a 2,90 pontérték alatt talalhatdo 94 hazai kistérségiinket hatranyos helyzetlinek tekint,
melyek koziil 7 Bacs-Kiskun megyében talalhato. Kozottiik két olyan van (bacsalmasi, janoshalmi),

melyek — 45 egyéb hazai teriileti egység mellett — a leghatranyosabb jelzo6t kaptak.
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1. dbra: Bacs-Kiskun megye kistérségei
Figure 1. Micro-regions in Bacs-Kiskun County

Forras: sajat szerkesztés.
Source: own edition.
A kritikusnak mondhat6 2,90-es értékhatart éppen hogy sikeriilt atlépnie két kistérségiinknek (kis-
kunfélegyhazi, bajai), harom viszont csak kevéssel maradt el attdl (kiskunhalasi, kiskordsi, kalocsai).
Ezen 6t kistérség fejlettsége tehat nem sokban tér el egymastol. Ahogy a tertilet €s telepiilésfejlodésben
altalaban kulcsszerepe van a kommunikacio fejlddésének, Bacs-Kiskun megye térszerkezetének ala-
kulasaban is meghatarozo szerepe van a kozlekedési-szallitasi feltételeknek. Itt halad at a Duna—Tisza
kozét atszeld, Nyugat—Europat a keleti orszdgokkal 6sszekotd orszagut. A fovaros és Szeged kozott
Lajosmizsét, Kecskemétet és Kiskunfélegyhazat is érintve mar autopalyan lehet kozlekedni az ezred-
fordulo6 utani évektdl. Ebbe a févonalba koti be a 44. szamu fout a délkeleti orszagrész feldl Tiszaugnal
belépd forgalmat Kecskemétnél, amit részben nyugati irdnyba terel Solton 4t a Dunaféldvarnal kilépd
52-es fout. JelentOs belso és kozvetlen nemzetkdzi Osszekottetést biztositanak a (Budapest)-Tass—
Solt—Kalocsa—Baja—Hercegszantd, valamint a Solt—Kiskéros—Soltvadkert—Kiskunhalas—Tompa
féutvonalak (51-es, 53-as). A déli orszagrész forgalmanak biztositasaban jatszik fontos szerepet az
51-es (Bataszék)—Baja—M¢élykut—(Szeged) utvonal. A megye kozuthaldézatanak tengelye a két leg-
jelentésebb varost 6sszekoto, északkelet-délnyugat iranyt Kecskemét—Soltvadkert—Kecel-Baja fout
(54-es). A Budapest és Szeged kozotti nagy forgalmu vastutvonal Kecskemétet és Kiskunfélegyhazat
is érinti. A Budapestrdl Belgrad iranyaba halado nemzetkdzi vasutvonal Kunszentmikloson, Kisko-

roson, Soltvadkerten, Kiskunhalason és Kelebian is atvezet.
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2. tablazat: A kistérségek legfontosabb adatai (2001, 2007)
Table 2. The most important data of micro-regions (2001, 2007)

Kistérség Tertilet Népeﬂsség Nép:sﬁrﬁség Telepiilések Fejletts’égi Fejlettségi
(ha) (f6) (f6/km?2) (db) mutato* sorrend
Bacsalmasi 38 109 18 578 48,7 8 1,87 9.
Bajai 119 056 76 906 64,6 20 2,95 3.
Janoshalmi 39914 17 885 44,8 4 1,83 10.
Kalocsai 102 914 57 656 56,0 20 2,63 6.
Kecskeméti 148 308 167 450 112,9 18 3,19 1.
Kiskorosi 113 033 58 956 52,2 15 2,70 5.
Kiskunfélegyhazi 81073 52 042 64,2 9 2,97 2.
Kiskunhalasi 82 635 47 488 57,5 9 2,88 4.
Kiskunmajsai 39192 17 261 44,0 6 2,57 7.
Kunszentmikldsi 80 281 32 295 40,2 10 2,52 8.

Forras: KSH-adatok és a kistérségek fejlettségét jelz6 komplex mutaté Tipold & Faluvégi (2007) alapjan sajat
szerkesztés.

Source: own edition based on KSH data and a complex indicator indicating the development of micro-regions
(Tipold & Faluvégi, 2007).

5.2. A telekarak alakulasa Bacs-Kiskun megyében

5.2.1. A telekarak alakulasat altalaban befolyasolé6 tényezék

A szakirodalombol ismert, hogy a nyugati nagyvarosokban sz¢lsOségesen nagy kiilonbségek alakul-
hattak ki a kozponti {izleti negyed és a peremteriiletek telekaraiban (Cséfalvay, 1994). A klasszikus
koncentrikus modell szerint (Burgess, 1925) a telekar-gorbék a kozpont feldl — a tertilet elérhetdségé-
tol fliggden — gyorsan, majd a peremek felé haladva csdkkend intenzitdssal siillyednek. A telekarak
alakulasat ugyanis a kereslet—kinalat szabja meg, mivel mindkettd korlatozott, a fizetéképes kereslet
mértéke attol fligg, hogy az illetd teriileten folytatott gazdasagi tevékenységbdl mekkora haszon
¢rhetd el, vagyis mekkora a vallalkozas gazdasagossaga. A kiilonbozo tizleti tevékenységekbol azon-
ban rendkiviil eltéré haszon szarmazhat, ami maga utan vonja a telekarak csokkenésének mértékét is
a peremek felé haladva. Ekkor még a varosok szerkezete a valtozo telekarak kovetkeztében kialakuld
kiilonbo6z6 teriilethasznositasi 6vezeteknek megfeleléen koncentrikussa valik (2. abra).

A legbeliil talalhato kozponti iizleti negyed tOmoriti a nagyvarosi funkciok legtobbjét (bankok,
kereskedelmi kozpontok, szorakozohelyek, hotelek, magas szinvonalu szolgaltatasok). Altalaban
magas telekarak jellemzik, valamint magas beépités, sok munkahely, nagy forgalom. E koré a city
koré szervezddik egy emeletes lakohazakkal zartan beépitett belsé lakdov, amit a palyaudvaroknak,
koérhdzaknak, bizonyos nagyilizemeknek, raktaraknak, sporttelepeknek, parkoknak helyet ado kiilsé
munkahelyov vesz koril. Kifelé haladva egy masodik, kiilsé lakoov kovetkezik. Ez lehet széles
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kertvarosi gytri, vagyis laza beépitésii Gvezet (pl. villanegyedek), de beletartozhatnak a varosszéli

lakoételepek is. Kialakulhat még egy kiilsd, nagy teriiletigényti ipari zona, laza beépitési teriiletekkel.

2. abra: A klasszikus varosszerkezeti modellek
Figure 2. The classical models of city structure

Forras: sajat szerkesztés.
Source: own edition.

I = koncentrikus zonak (Burgess, 1925); II = szektormodell (Hoyt, 1939); III = tobbmagvt modell (Harris & Ullman,
1945)

1 = kozponti tizleti negyed, 2 = bels6 lakddv, 3 = kiilsé munkahelydv, 4 =kiilsé lakoéov, 5-7 = helyi kdzpontok

A szektoralis modell (Hoyt, 1939), mely egy fejlettebb allapotnak felel meg, bonyolultabb varosszer-
kezetet szemléltet. Mivel az olyan teriiletek hasznositasa kedvezObb, melyek a kdzpontbdl kivezetd
gyorsforgalmi utak 4ltal érintettek, a talzsufolt, nehezen elérhetd belsé ovekre jellemzd funkcidok
kifelé nyomulnak. Kovetkezésképpen a magasabb telekarak mar nemcsak a kézpontokban jellem-
z6ek, hanem az onnan kifelé vezeto szektorokban is.

A varosfejlodés tovabbi stddiumaban a kiterjedt varosteriilet mar nem teszi lehetévé a magasan
kvalifikalt kozpont gyors elérését a kivezetd utakon sem. A kdzponti varosmag szolgéltatasai mar
nem képesek megfelelden ellatni a tdvolabb esd varosrészeket. Tehermentesitésére a kiilsé lakodvben
(altalaban a forgalmas sugarutak és korutak talalkozasanal) 0, helyi kozpontok jonnek létre. Ezek
telekarai a megvaldsuld innovaciok révén a kornyezetiiknél magasabbak. Akar a varos tobb pontjan
1s kialakulhatnak azonos funkcioju teriiletek. Ezt az allapotot szemlélteti a tobbmagvi varosmodell
(Harris & Ullman, 1945).

A nagyvarosok természetesen egyre tobb féle szerepkorrel rendelkeznek. Szerkezetiik attol is
fiigg, hogy milyen torténelmi, gazdasagi koriilmények kozott alakultak ki és fejlddtek tovabb napja-
inkig. Természetes az is, hogy a varosok egyes iddszakokban spontan névekedtek, igy szerkezetiikben
szabalyos €s szabalytalan elemeket is talalhatunk. Sok véros szerkezetét tehat nem lehet egy altalanos
tipusba besorolni. Ezek esetében csupan egyes fejlddési peridodusokra jellemzd szerkezeti formak
lelhetdk 61, melyek esteleges dominanciaja testesiti meg a varos szerkezeti egységét.

A klasszikus kapitalizmus id6szakaban tehat a telekarlejtét még egyértelmiien az lizleti teve-
kenységbdl elérhetd haszon mértéke alakitotta. Késobb, az urbanizacio eldrehaladott stadiumaban
megfigyelhetd a nagyvarosokat koriilvevo rekreéacios 6vezetek kialakulasa is. A ma mar hazankban is
zajlo folyamat soran (Dovényi & Kovacs, 1999) ezek a kertvarosi zonak valnak ekkor a nagyvarosok
legvonzobb lakoteriiletéve a tarsadalom szdmara. Ezzel tehat folértékelddnek a természethez kozeli
térségek, vagyis ekkor mar telekdr modositod hatasunak tekinthetjiik a telepiilések természeti kdrnye-

zetének allapotat is.
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A varosfejlodés kovetkezO szakaszaban (Enyedi, 1988), a dezurbanizécios fazisban pedig a falusi
térségekbe koltozés jelensége figyelheté meg, ami a telekarstruktura atalakulasaban is megmutat-
kozik. A telepiilésfejlodéssel egyidejiileg azok belsd tarsadalmi szerkezete is atalakul, 0 jelenségek
jonnek Iétre. Befolyasolja tehat a telekarakat a tarsadalmi kdrnyezet allapota is, hiszen az ardnytalanul
valtozé térben egyre erdteljesebben jelentkezd szegregacio, gettosodas (Kdszegfalvi & Loydl, 1999,
2001) egyértelmiien telekarmodositd hatasu, amibdl adéddan bekovetkezhet egyes tertiletek viszony-
lag gyors fel-, illetve leértékelddése is.

Ma mar jogszabalyok, rendeletek, pénziigyi szabalyozdk és azok hatasai is befolyasolhatjak a
telekarakat (allami lakdstadmogatési rendszer, jelzaloghitel, devizahitelek), melyek hatassal vannak
példaul az ujlakasépitésre, azokon keresztiil pedig a telekarakra is (Tilk, 2006).

A telekarakat tovabbi, esetleg ,,rejtett” tényezok is alakithatjak. Egy idépontban még értéktelen-
nek itélt teriiletek is potencialisan jelentds spekulaciods értéket hordozhatnak. Példaul még csak sziik
korben ismert teriiletrendezési tervrol, infrastruktara atalakitdé programroél, 6rids beruhazasrol, stb.
szerzett informaciok terjedésével hirtelen értékvaltas allhat be az érintett telkek araban.

Egy évtizeddel a piacgazdasagra vald attérés utdn mar hazankban is kimutathat6 volt a tarsadalmi
értékitéletet hordozo telekarak kapcsolata a teriileti jellegzetességekkel (Tanczos-Szabo, 2004.) Tér-
szerkezet-formalo szerepiik pedig nem csupan a nagyvarosi telepiiléskdrnyezetben volt tetten érhetd,
hanem mar az inhomogén struktiraval rendelkezd egységes tér egészében is. Az altalunk vizsgalt

megyében jol lathatéan kdrvonalazodtak az eltérd telekarakhoz kotédo zonak.

5.2.2. Bacs-Kiskun megye telekartérképe

5.2.2.1. A megye belteriileti telekdrai 2000-ben

A beltertiletek telkeinek atlagos ara alapjan késziilt 6sszehasonlitas (3. abra) szembetlinden mutatja
annak a hat telepiilésnek a kiemelkedd szerepét, melyek legrégebben varosok, megfeleld kdzponti
szerepkorokkel rendelkezve képesek funkcidikat érvényesiteni. Koziiliik 6t értéke a varosok atlaganak
kétszeresét is meghaladja, csak Kisk6ros marad el némileg mogottiik. Ervényesiil az a piaci auto-
matizmus, hogy a jol hasznosuld, kdzponti elhelyezkedésti telkek magasra nott jaradéka szelektalja
a tarsadalmi-gazdasagi funkciokat és csak azokat az innovacidkat fogadja be, amelyek meg tudjak
fizetni a magas arakat. (Bartke, 2000).

Megyei atlag folotti értékeket is csupan a jo kozlekedési feltételekkel rendelkezd Soltvadkert és
Kecel, az északkeleti térség tidiilovarosanak szamito Tiszakécske, az északnyugati teriileten kozponti
szerepet betoltd Kunszentmiklds, egykor a Fels6-Bacska fovarosanak szamit6 Bacsalmas (Erdei,
1937), valamint a gyoégyturizmust erdteljesen fejleszté Kiskunmajsa varosok értek el. Utobbiak
mar a 80-as évek masodik felében varosi rangot kaptak, kdzponti szerepkoreiket negyedszazada
gyakoroljak. Ezeken a varosokon kiviil ebbe a kategoriaba csupan a kedvezo természeti és forgalmi
adottsagokkal rendelkezé Dunapataj nagykdzség (Duna, Szelidi-to, S1-es fout), Lakitelek és Tiszaug
kozségek (Tisza, Téserdo, 44-es fout) tartoztak.
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3. &bra: Atlagos telekarak Bacs-Kiskun megye telepiiléseinek belteriiletén 2000-ben (Ft/m2)
Figure 3. Average land prices in the inner areas of settlements in Bacs-Kiskun County in 2000 (Forint/sq. m )

Forras: sajat szerkesztés.
Source: own edition.

(5): A varosi atlag folott, (4): A megyei atlag és a varosi atlag kozott, (3): A kozségi atlag és a megyei atlag kozott, (2): A
kozségi atlag fele és a kdzségi atlag kozott, (1): A kozségi atlag fele alatt.
Balm = Bacsalmas, Jh = Janoshalma, Kal = Kalocsa, Kisk = Kisk6ros, Kkfh = Kiskunfélegyhdza, Kkh = Kiskunhalas,
Kkm = Kiskunmajsa, Kszm = Kunszentmiklos, Bb = Bacsborsod, B = Bacsszentgyorgy, Cs = Csatalja, Df = Dunafalva,
Dp = Dunapataj, Dv = Dunavecse, G = Gara, H = Hajos, Hsz = Hercegszant6, Ik = Izsak, Kh = Kerekegyhaza, KI =
Kecel, Lm = Lajosmizse, Lt = Lakitelek, P = Pirtd, S = Solt, Sk = Soltvadkert, Szsz = Szabadszallas, Tk = Tiszakécske,
Tu = Tiszaug, Zs = Zsana
Valamivel nagyobb, de igy sem tul magasnak mondhaté azon telepiilések szdma, melyek a falvak
atlagértéke folotti mutatoval rendelkeztek, de a megyei atlagtol elmaradtak. Ilyen kozségek zommel
a megye Dunahoz kozeli savjaban, és a Kecskemétet ovezo gytliriiben tomoriiltek. Ebbe a kategdoridba
tartozott tobb akkori kisvaros (Izsédk, Kerekegyhaza, Lajosmizse, Solt, Szabadszallas), valamint
kevéssel ezutan varossa lett telepiilés (Dunavecse, Hajos) is.

Kiilon is meg kell emliteni azoknak a varosoknak az alacsony mutatoit, melyek csak a leg-
utobbi években kaptak meg ezt a rangot (Solt, 1zsak, Kerekegyhéaza). Idére van még sziikség, hogy
gazdasagi-tarsadalmi sulyuk megerdsddésével valoban betolthessék szerepkoriiket. Utobbiak koz-
ponti szerepkoreinek megerdsddését Kecskemét viszonylagos kozelsége is erdsen befolyasolja. A
megyeszékhely koriili agglomeraldédas pedig nincs még olyan szinten, hogy e varosok kozott valos

funkciomegosztas j6jjon létre.

76



Tanczos-Szabo, Laszlo -
Bacs-Kiskun megye térszerkezete és a telekarak (Ter(ileti kiilonbségek a tarsadalom értékitéletében)

Osszességében, a megye egészét tekintve is helytalld az a megallapitas, hogy a legalacsonyabb
telekarakkal jellemezhet6 foltok a legrosszabb forgalmi adottsdgokkal rendelkezo teriileteken talal-
hatok. Az Alfold egészének kozuthalozatat figyelembe véve, Bacs-Kiskun megye kedvezoé helyzetben
van kdzponti telepiiléseinek 6sszekotottségét illetden (Tanczos-Szabd et al., 1981). A Budapest—Kecs-
kemét—Szeged fOutat (ma mar autdpalya) és az Sl-es, 52-es, 53-as €s 55-0s utakat pedig mar fél
¢vszazada is differencialt, de dinamikus forgalomnoévekedés jellemezte (Tanczos-Szabo, 1977).

E kozlekedési vonalak altal nem érintett, illetve az altaluk kozrezart teriiletekrdl a legdinamikusabb
kozpontok (Kecskemét, Baja) a legnehezebben érhetdk el, €s pontosan ezek azok a telepiilések, melyek
a legalacsonyabb telekarakkal rendelkeznek.

A megye telepiiléseinek jelentOs részén a belteriileti telkek atlagarai a falvak atlagértékének a felét
sem ¢érték el. Az ezek altal alkotott fehér foltok foként a megye déli perifériajan talalhatok. E térség
tarsadalmi-gazdasagi sajatossagainak feltarasahoz kivant hozzajarulni az a tanulmany (Tanczos-
Szabg, 2013a) is, melyben arra kerestiik a vélaszt, hogy Bacs-Kiskun megye telekartérképén milyen
jellegzetességeket mutat a szerbiai hatar szomszédsagaban fekvo teriilet.

A hatarvidék telepiiléseinek elhatarolasanal a szakirodalombdl (pl. Pal, 2003) ismert legsziikebb
teleptiléscsoportot (20 telepiilés) valasztottuk. A megye déli teriileteinek kozpontjait tehat (Baja,
Kiskunhalas) nem soroltuk ebbe a periférikus helyzetli térségbe, jollehet a nemzetkozi kapcsolatok
fejlesztésében jelentOs szerepiik lehet.

A 3. tdblazat adatai zOmében a tarsadalom allapotat jellemzik, de utalnak a teriiletek gazdasagi
fejlettségére is. A hatarmenti térség atlagos értékei hatranyos helyzetrdl tanuskodnak a megye tobbi
részéhez viszonyitva. A népesség mindossze 93,5 szazaléka a tiz évvel kordbbinak, amiben a jelentds
természetes fogyas a meghatarozo tényezo. Ezen a teriileten a legalacsonyabb a termékenységi rata,
az idoskortiak szdma pedig tobb mint masfélszerese a gyermekekének. A kedvezdtlen népmozgalmi
adatok az alacsony népstiriséget is indokoljak.

A tarsadalom képzettségét, foglalkoztatottsagat is szerény értékek jellemzik. Az iskolai végzettség,
a gazdasagi aktivitds, a foglalkozasi szerkezet térbeli stirisodési indexe azt mutatja, hogy a hatar-
vidéken atlagosan alacsonyabb iskolai végzettséggel rendelkezd népesség alacsonyabb gazdasagi
aktivitassal van jelen, mint a megye tobbi teriiletén. Raadasul a keresok korében kisebb a szellemi
foglalkozasu munkaerd aranya is. A kevés munkalehetdség miatt magas az allaskeresok aranya, a dol-
gozok jelentds része pedig csak mas varosokban (példaul Baja, Kiskunhalas) talal magadnak munkat.

Szerényebb ¢letszinvonalra utal az 6sszkomfortos lakasok alacsony ardnya éppugy, mint a ritka
személygépkocsi allomany. Utobbi nyilvan kihat a kézlekedési lehetdségekre is, amik messze elma-
radnak a megye tobbi teriiletére jellemzotol. Utobbi telepiiléseket naponta tobb mint masfélszer annyi
autdbusz jarat érinti, mint a hatarmentieket.

Az ezredfordulon a megye tobbi teriiletének atlagos belteriileti telekdra mintegy két és félszerese
volt a hatarmenti térségének gy, hogy a hatarvidék egyetlen telepiilésén sem érték el a telekarak a
megye varosainak atlagat. A megyei atlaggal is csak Bacsalmas varos, valamint a szinte mar Baja
elévarosanak mondhato Vaskut kozség rendelkezett. A falvak atlagértékét is csupan Mélykuat nagy-
kozség, valamint bajai vonzaskorzetben fekvé Davod, Nagybaracska, Szeremle 1épte at. A hatarmenti

zona telepiiléseinek felén a belteriileti telkek arai a falvak atlagértékének a felét sem érték el. Ezekre a
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legrosszabb forgalmi adottsagokkal rendelkezd, periférikus teriiletekre a kozpontokbol a f6 forgalmi
palyak iranyaban érvényesiilo diffuzids hatas nehezen jut el. Nagyban segitene ezeknek a telepiilések-

nek gazdasagi helyzetén a hatar menti nemzetkozi egylittmiikodés megerdsodése.

3. tablazat: A térszerkezetre jellemzé néhany adat (2001) atlaga teriiletenként
Table 3. The spatial structure data (2001) by groups of settlements

Statisztikai mutato Bacs-Kiskun megye | Hatarmenti teriilet | A tobbi teriilet
Természetes szaporodas (1990-2001) -6,6 -9,9 -5,9
A népesség novekedési tliteme (%) 97,6 93,5 98,5
Termékenységi rata (gyerek/100 n6) 198 192 199
Oregedési index (6regek/100 gyerek) 137 156 133
Népstiriiség (f6/km?2) 50 43 52
Iskolai végzettség indexe 0,60 0,56 0,61
A gazdasagi aktivitas indexe 0,99 0,68 1,05
Foglalkozasi szerkezet indexe 0,64 0,72 0,62
A helyben dolgozok aranya (%) 62 56 64
AllaskeresSk aranya 2008 (%) 9,3 11,4 8,9
Osszkomfortos lakasok aranya (%) 29,3 247 30,2
Személygépkocsik szama/100f6 22,8 19,8 23,4
Tévolsagi autdbusz jaratok napi szama 30,5 20,8 324
Belteriileti telekar 2000 (HUF/m2) 653,8 290,1 719,9
Beltertileti telekar 2007 (HUF/ m2) 913,8 291,4 1027,0
Kiilteriileti telekar 2000 (HUF/ m2) 26,17 16,42 28,13
Kiilteriileti telekar 2007 (HUF/ m2) 32,70 26,93 33,87
Term6£old minéség (aranykorona) 13,62 19,88 12,36

Forras: sajat szerkesztés.

Source: own edition.

5.2.2.2. Beltertileti telekdrak 2007-ben

Annak ellenére, hogy a megye belteriileti telekdarai a vizsgalt iddszakban atlagosan mintegy 40%-
kal ndttek, elsé latadsra nincs nagy valtozas a teriileti képet illetéen (4. dbra). A részletek azonban
nagyobb differencidlodéasrol arulkodnak. A térség 6 legnépesebb varosa koziil mar csak Kecskemét,
Kiskunfélegyhaza és Kiskunhalas értéke Iépte 4t a varosi atlag kétszeresét.

Izsak, Kerekegyhaza és Lajosmizse mutatoja is, de ez még mindig nem érte el a varosok atlagat.

Ezt tdmasztja ald az is, hogy a térség telepiilései egyiittes mutatojanak atlagos ndvekedése nem
érte el az egy szdzalékot sem (3. tablazat), ami a megye déli részének a teriileti munkamegosztasban
betoltott szerény szerepérdl arulkodik. Relative romlott Bacsalmas varos helyzete is. A nem sokkal
korabban varossa nyilvanitott Tompa atlagdra még mindig a kozségek kozépértéke alatt maradt, pozi-
cidja azonban némileg javult az ezredfordulo ota. Fejlddését kedvezden befolyasolhatja, hogy itt 1ép at
Szerbiaba a jelentds forgalmat lebonyolité Kecskemét—Kiskunhalas—Szabadka kozut.

Figyelemre méltd viszont, hogy a Kecskemét szomszédsagaban fekvo falvak (Balloszog, Helvécia,

Nyarldrine, Szentkirdly) mindegyike kedvezdbb helyzetbe keriilt, ami a megyeszékhelynek a térség-
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ben betoltott kiemelkedd és tovabb erds6do kdzponti szerepére, valamint erételjes szuburbanizéciot

indukalo6 hatasara utal.

4. bra: Atlagos telekarak Bacs-Kiskun megye telepiiléseinek belteriiletén 2007-ben (Ft/m2)
Figure 4. Average land prices in the inner areas of settlements in Bacs-Kiskun County in 2007 (Forint/sq. m )

Forras: sajat szerkesztés.
Source: own edition.

(5): A varosi atlag folott, (4): A megyei és a varosi atlag kozott, (3): A kozségi és a megyei atlag kozott, (2): A kdzségi
atlag fele és a kozségi atlag kozott, (1): A kozségi atlag fele alatt.

Balm = Bacsalmas, Jh = Janoshalma, Kal = Kalocsa, Kisk = Kiskéros, Kkfh = Kiskunfélegyhaza, Kkh = Kiskunhalas,
Kkm = Kiskunmajsa, Kszm = Kunszentmiklés, Bsz = Ball6szog, Bb = Bacsborsod, B = Bacsszentgyorgy, Bu = Bugac,
Cs = Csatalja, Df = Dunafalva, G = Gara, He = Helvécia, Hsz = Hercegszantd, Ik = Izsdk, Kh = Kerekegyhdza, K =
Kunszallas, Lm = Lajosmizse, Nb = Nagybaracska, Ny = Nyarlorinc, P = Pirtd, Szk = Szentkiraly, Sz = Szeremle,

To = tompa, Zs = Zsana

5.2.2.3. A beltertileti telekdrak vdltozdsa a vizsgdlt idészakban

A belteriileti telekarak novekedési iiteme a tarsadalmi-gazdasagi tér kedvezobb megitélés ala eso
részeit jellemzi, valamint a megye térszerkezetének folyamatos atformalddasat mutatja. Az adatok
egyértelmiien a Kecskemét és Kiskunfélegyhaza kézpontok altal megjelolhetd északkeleti rész erdso-
dését bizonyitjak (5. abra). A dominancia kétségkiviil a megyeszékhelyé. Nemcsak Kiskunfélegyhaza
alacsonyabb mutatdja bizonyitja ezt, hanem a korotte elhelyezkedd falvak legalabb felének (pl. Bugac,
Kunszallas) esetében megfigyelhetd latvanyos elérelépése, mely nyilvanvaloan a Kecskemét hatasa-

nak is koszonheto.
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5. bra: Az atlagos belteriileti telekdrak ndvekedése (%)

Figure 5. Growth of average land prices in the inner areas (%)

Forrds: sajat szerkesztés.
Source: own edition.

(5): A varosok atlaga folott, (4): A megyei €s a varosi atlag kozott, (3): A kozségi és a megyei atlag kozott, (2): A kdzségi
atlag fele és a kdzségi atlag kozott, (1): A kozségi atlag fele alatt

Balm = Bacsalmas, Jh = Janoshalma, Kal = Kalocsa, Kisk = Kiskoros, Kkfh = Kiskunfélegyhaza, Kkh = Kiskunhalas,
Kkm = Kiskunmajsa, Kszm = Kunszentmiklés, Bsz = Ballész6g, Bu = Bugac, He = Helvécia, Hsz = Hercegszanto, Kh =
Kerekegyhaza, K = Kunszallas, Lm = Lajosmizse, Nb = Nagybaracska, Ny = Nyarldrinc, Sz = Szeremle, Vf = Varosfold
Az elmult két évtizedben a megyeszékhelyre érkez6 nagyaranyt beruhazas (csak a tobb milliardos
éves bevétel felett teljesitd vallalatok szdma meghaladja a huszat), Kecskemét térbeli innovacios
kisugarzasat erdsitette. Igazolja mindez annak a korabbi feltételezésnek a helyességét is, mely szerint
a nagyvarosok térszerkezetének vizsgalatanal tapasztalt telekar-jellegzetességek az egységes tarsa-
dalmi-gazdasagi teret is az innovacios kdzpontoktol fiiggd modon jellemzik (Tanczos-Szabd & Ulez,
2005).

A koréabban is viszonylag magas telekarakkal rendelkez6 telepiiléseken (Baja, Kalocsa, Kiskoros,
Kiskunfélegyhaza) megvalosulo tetemes valtozas nyilvanvaléan nem mutat akkora szazalékos nove-
kedést, mint példaul egy-egy alacsony kiindulasi értékkel biro telepiilés csekélyebb abszolut érték
elorelépése. A telekarak ndvekedése mindenesetre a kezdeti idészakban még szerényebb pozicidban
1évo, fiatalnak szamitod varosok szerepének megerdsodését tanusitja. A kirajzolodo kép a megye tér-
szerkezetének tovabbi differencidlodasara utal.
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A tartosan ¢és feltlinden hatranyos helyzet(i hatdrmenti térségben a legdinamikusabb telekar-néve-
kedés a masik kozuti hataratkeld, Hercegszantd esetében tapasztalhatd. Ez nem csupan a kordbban
volt igen alacsony arszintnek tulajdonithato, hiszen a Baja feldl Szerbidba vezetd fout mentén Nagy-
baracska ¢és Szeremle is Iényegesen novelték értékeiket. A teriilet felértékelddését vélhetden segiteni
fogja a Bajai Orszagos Kozforgalmu kikoto €s logisztikai kdzpont fejlesztése, s Szerbia leend6 Euro-
pai Unids tagsagaval jaré fokozottabb nemzetkozi egyiittmiikodés (pl. Celan, 2014) is hozzajarulhat

Eszak-Bacska telepiiléseinek gazdasagi felemelkedéséhez.

5.2.2.4. A megye kiiltertileti telekdrai 2000-ben

A telepiilések kiilteriileti telekarainak atlagabol szerkesztett térkép (6. abra) a belteriiletitdl 1ényege-
sen eltérd képet mutat. A nagyobb varosok kdzponti szerepe megmutatkozik kiilteriiletiik magasabb
telekaraiban is. Nyilvan tiikr6zédik az adatokban a koriilottiik kialakulod kertvarosi Ovezet hatasa
is. Kecskemét és Baja kiilteriiletén a varosi atlag kétszeresét meghaladé értékeket regisztralhatunk.
A kalocsali, illetve kiskorosi értékek — ahol a kiilteriiletek mezdgazdasagi funkcidja joval erdsebb —
azonban e tekintetben mar elmaradnak a harom legnépesebb centrumétdl és a varosi atlagtol is. A
koradbban mar emlitett fiatal varosok (Izsak, Solt, Kerekegyhaza, Hajos, Tompa) magasnak szamito
értékei is azt bizonyitjak, hogy esetiikben csak a specialis funkciokat hordozo, magas telekarakkal
jellemezhetd varosias beltertilet kialakulasa varat még magara.

A Kkiiltertileteket tekintve mar lényegesen kevesebb olyan telepiilés talalhatd, melynek mutatdja a
kozségek atlagat sem éri el. Ezek jelentOs része a bacskai teriileten alkot 0sszefiiggd tombot. A 3. tab-
lazat alapjan furcsa ellentmondasnak latszik, hogy a vizsgalt teriilet hatranyos helyzetét hangsulyozo
szamok mellett kitlind term6fold adatokra leliink. A terméfoldek mindsitésére szolgald ugynevezett
aranykorona érték atlaga magasan a megye tobbi teriilete f6l6tt van.

Telepiilésenként vizsgalva is szinte teljesen forditott képet adnak a kiilteriiletek telekarai, mint
a termo6foldek atlagos aranykorona értékei (7. abra). A megye déli savjanak legjobb mindségl ter-
moteriiletein a legalacsonyabb kiiltertileti telekarak jellemzok. A mezdgazdalkodashoz a természet
altal biztositott kivalo lehetdségek ellenére a termoteriiletek ara sok esetben a 10 forintot sem érte el
négyzetméterenként.

A Kkiiltertileteket tekintve mar lényegesen kevesebb olyan telepiilés talalhatd, melynek mutatdja a
kozségek atlagat sem éri el. Ezek jelentOs része a bacskai teriileten alkot 0sszefiiggd tombot. A 3. tab-
lazat alapjan furcsa ellentmondasnak latszik, hogy a vizsgalt teriilet hatranyos helyzetét hangsulyozo
szamok mellett kitlind term6fold adatokra leliink. A terméfoldek mindsitésére szolgald ugynevezett
aranykorona érték atlaga magasan a megye tobbi teriilete f6l6tt van.

Telepiilésenként vizsgalva is szinte teljesen forditott képet adnak a kiilteriiletek telekarai, mint
a termoOfoldek atlagos aranykorona értékei (7. abra). A megye déli savjanak legjobb mindségl ter-
moteriiletein a legalacsonyabb kiiltertileti telekarak jellemzok. A mezdgazdalkodashoz a természet
altal biztositott kivalo lehetdségek ellenére a termoteriiletek ara sok esetben a 10 forintot sem érte el

négyzetméterenként.
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6. abra: Atlagos telekarak Bacs-Kiskun megye telepiiléseinek kiilteriiletén 2000-ben (Ft/m2)
Figure 6. Average land prices in the outer areas of settlements in Bacs-Kiskun County in 2000 (Forint/sq. m)

Forrds: sajat szerkesztés.
Source: own edition.

(5): A varosi atlag folott, (4): A megyei és a varosi atlag kozott, (3): A kozségi €s a megyei atlag kozott, (2): A kozségi
atlag és a kozségi atlag fele kozott, (1): A kdzségi atlag fele alatt.

Balm = Bacsalmas, Jh = Janoshalma, Kal = Kalocsa, Kisk = Kisk6ros, Kkfh = Kiskunfélegyhaza, Kkh = Kiskunhalas,
Kkm = Kiskunmajsa, Kszm = Kunszentmiklos, Ah = Agasegyhaza, Bsz = Balloszog, Dp = Dunapataj, F = Fiilopjakab,
Fh = Fiilohaza, Fo = Foktd, G4 = Gatér, H = Hajos, He = Helvécia, Ik = Izsak, Kb = Kunbaracs, Kh = Kerckegyhaza,
Lb = Ladanybene, M = Moricgat, Ny = Nyarlérinc, Or = Orgovany, S = Solt, Szk = Szentkiraly, Ta = Tiszaalpar, Tk =
Tiszakécske, To = Tompa

o

A rendszervaltast megel6z6 évtizedekben itt a beruhdzdsok dontéen a mezdgazdasagi termeléssel
Osszefiiggd agazatokra ¢€s tulajdonformakra korlatozodtak (allami gazdasag, termeldszovetkezet). Az
1990-es évek gazdasagi szerkezetatalakitasa pedig a mezdgazdasag valsagat, azzal egyiitt a térség
teriileti munkamegosztasban torténd pozicidvesztését eredményezte.

A természeti adottsagok a megye tobbi részén sem elsdsorban a term6fold mindségében, sokkal
inkabb a tercier szektor fejlesztését szolgald eréforrasok formajaban jelentenek értékndveld tényezot
(Dunapataj: Szelidi-to, Foktd: kalocsai tidiilokorzet, Ladanybene: falusi turizmus, Tiszakécske: kerek-
dombi termalfiirdd, stb.). Szamos kiilteriilet esetében jatszik a Duna és a Tisza is értéknoveld szerepet.

Felttin, hogy a magasabb értékekkel jellemezhetd teriilet — ellentétben a belteriileti allapot
abrazolo térképpel — itt nem a fobb kozlekedeési utakat kovetd vonalas szerkezetii, hanem inkabb

gyuriisen helyezkedik el egy-egy varos koriil. Kiilondsen Kecskemét erételjes kdzponti szerepkorei
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mutatkoznak meg a kozelében fekvo telepiilések Balloszog, Helvécia, Nyarldrinc, Szentkiraly) kiilte-

ruleti telekaraiban.

7. 4bra: A telepiilések kiilter(iletének dtlagos aranykorona értéke (Ft)
Figure 7. The average golden crown value in the outer areas of settlements

Forras: sajat szerkesztés.
Source: own edition.

Balm = Béacsalmas, Jh = Jdnoshalma, Kal = Kalocsa, Kisk = Kiskéros, Kkfh = Kiskunfélegyhdza, Kkh = Kiskunhalas,
Kkm = Kiskunmajsa, Kszm = Kunszentmiklos

5.2.2.5. Kiiltertileti telekdrak 2007-ben

Bar a vizsgalt idészak viszonylagos rovidsége nem hozott latvanyos valtozast a kiilteriileti telekarak-
ban (8. abra), a valtozasok mégis kindlnak lehetdséget néhany megallapitds megtételére.

A legértékesebb kiilteriiletekkel rendelkezd varosok koziil is magasan kiemelkedik Kecskemét,
ahol az 6t kovetd Baja értékének csaknem dupldja, a sorban negyedik Kiskunhalasénak pedig kozel
haromszorosa az atlagos kiilteriileti telekar. Tovabbra is megfigyelheté a Kecskemétet 6vezd szu-
burbanizacids gytrii, valamint szamos dunamelléki telepiilés atlag folotti értéke. Hasonldan magas
értékekkel rendelkezik Kiskunhalas — Kunfehért6 - Janoshalma kiilteriilete, valamint a mar hungari-

kumként emlegetett Hajos kornyéki bortermeld teriilet.
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8. &bra: Atlagos telekarak Bacs-Kiskun megye telepiiléseinek kiilteriiletén 2007-ben (Ft/m?2).
Figure 8. Average land prices in the outer areas of settlements in Bacs-Kiskun County in 2000 (Forint/sq. m).

Forrds: sajat szerkesztés.
Source: own edition.

(5): A varosi atlag folott, (4): A megyei és a varosi atlag kozott, (3): A kdzségi és a megyei atlag kozott, (2): A kozségi
atlag és a kozségi atlag fele kozott, (1): A kozségi atlag fele alatt.

Balm = Bacsalmas, Jh = Janoshalma, Kal = Kalocsa, Kisk = Kiskoros, Kkfh = Kiskunfélegyhaza, Kkh = Kiskunhalas,
Kkm = Kiskunmajsa, Kszm = Kunszentmiklés, H = Hajos, K1 = Kecel, Ku = Kunfehérto, Sk = Soltvadkert

A nagyobb varosok kirivoan magas értékei altal befolyasolt atlagok miatt is csak kozepes értékek
jellemzik a gytimolcs- és szolotermelésben nevet szerzett varosok (Kecel, Kiskdrds, Soltvadkert),
tovabba a hires paprikatermeszt6 Kalocsa kiilteriiletét.

Az el6z0 teriiletekhez képest ugyan elmaradnak, de a korabbi helyzetiikhéz képest lathatéan javul-
tak a Baja—Kiskunhalas vonaltdl délre eso telepiilések kiilteriiletének telekarai is.

A korabbinal még erdteljesebben kirajzolodik a megyének egy a homokhatsagra esé északnyu-
gat-délkelet iranyu tengelye, amelyik egységesen viszonylag alacsony atlagarakkal rendelkezik. E
teleptilésekre altalaban jellemz0 az alacsony termdféldmindség, ami a viszonylag magas kiiltertileti
népesség megélhetését egyre nehezebbé teszi. Raadasul e teriilet jelentds része a Kiskunsagi Nemzeti
Park védett természeti értékének szamit, ami szlikiti a gazdalkodas lehetdségeit is.

A 2007-es telepiilésértékeket vizsgalva felfedezhetd, hogy a hatarvidék szamos telepiilése javitott
megyén beliili kordbbi pozicidjan, ami az egész teriilet atlagos telekaran is megmutatkozott (3. tabla-
zat).
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5.2.2.6. A kiiltertileti telekdrak vdltozdsa a vizsgdlt idészakban

9. dbra: Az atlagos kiilteriileti telekarak ndvekedése (%).
Figure 9. Growth of average land prices in the outer areas of settlements (%).

Forrds: sajat szerkesztés.

Source: own edition.
(5): A varosok atlaga folott, (4): A megyei és a varosi atlag kozott, (3): A kozségi és a megyei atlag kozott, (2): A kdzségi
atlag és a kozségi atlag fele kozott, (1): A kozségi atlag fele alatt.
Balm = Bacsalmas, Jh = Janoshalma, Kal = Kalocsa, Kisk = Kiskéros, Kkfh = Kiskunfélegyhaza, Kkh = Kiskunhalas,

Kkm = Kiskunmajsa, Kszm = Kunszentmiklos, Kh = Kerekegyhdza, Lm = Lajosmizse, Szk = Szentkiraly, Vf = Varos-
fold

rom

Els6 latasra talan nem mutatott nagy kiilonbségeket a két eltérd idopontban a kiilteriileti telekarakat
szemléltetd térkép (6., 8. abra), a kdzben eltelt rovid iddszak valtozasai mégis egészen meghdkkento-
nek tinnek (9. abra).

A legmagasabb novekedést mutato telepiilések értéksavja rendkiviil tag hatarok kozott talalhato.
Ezzel egyiitt is ,,mas kategoria” a Kecskemét kiilteriiletén megmutatkozd, a lakoéfunkcid felerésodése
révén torténd tobb mint haromszoros értékndvekedés, mely nem jellemzd a megye egyetlen masik
varosara sem. A megyeszékhely koriil kialakuld telepiilésegyiittes (Dovényi, 2003) mas varosainak
(Lajosmizse, Kerekegyhaza) és falvainak (Szentkiraly, Varosf6ld) tanyavilagaban egyre tobb olyan

J

lakéhaz fedezhet6 fel, melynek tulajdonosa naponta ingazik a varoskézpontban 1évé munkahelyére.

A hatadrmenti térség csaknem masfélszeres novekedést elérd fejlodése nagyban kdszonhetd az

alacsony kiindulési szintnek. Mégis rendkiviil figyelemre mélté ez a valtozas, ami vélhetéen kapcso-
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latos az Eurdpai Unioba torténd belépést kovetd spekulacios varakozasokkal. A periférianak szamito
térségben a mezdgazdasag rendszervaltas utani valsaga a megye legjobb mindségii termdfoldjeit is
elértéktelenitette. A korabban €letvitelszeriien gazdalkodo foldmiivelok nem lattak mar jovoképet a
szervezeti kereteit és piacat vesztd mezdgazdasagban. Arverezésen ,yvisszakapott” foldjeiktdl csekély
aron is hajlandoak voltak tiladni. Az 1994-ben bekdvetkezett unids csatlakozas azonban mar a fol-
darak emelkedésével kecsegtetett. Megjelent a térségben a spekulacios toke is, ami az ingatlanpiacon
kinalatcsokkenést, igy némi telekar-emelkedést eredményezett. A mezégazdasag rendezetlen allapota

azonban tovabbra is kihat a térség gazdasagi pangésara.

5.3. A telekarak és a térszerkezeti elemek kapcsolata

A térszerkezet jellemzésére kivalasztott mutatokat korrelacidos szamitasok segitségével Osszevetet-
tiik a megye telepiiléseinek telekaraival. A mutatokat Gigy valasztottuk, hogy azok tartalmazzanak
demografiai jellemzoket, képzettségre, foglalkozasra utaldé adatokat, az infrastruktara allapotaval
(lakéshelyzettel) kapcsolatos mutatdkat, jovedelmi viszonyokra, gazdasagi szervezetekre, kozlekedési
lehetdségekre, valamint az ingatlanforgalomra jellemzd értékeket is. Ezeket telepiilésszinten dsszeha-

sonlitottunk a 2000-es és a 2007-es bel-, illetve kiiltertileti telekarakkal, tovabba azok valtozasaval.

4. tablazat: A telekarakkal legerésebb kapcsolatot mutato statisztikai adatok
Table 4. Statistical data showing the strongest link to the land prices

Belter. telekar Belter. telekar Kiilter. telekar Kiilter. telekar
2000 2007 2000 2007
Szeg isk 0,853 Cshaz_elad 0,872 Szeg isk 0,585 Belszam 0,794

Belt_nép 0,846 Belt_nép 0,869 Szeg fogl 0,539 Belt_nép 0,790
Cshaz_elad 0,841 Nép_szam 0,865 Cshaz_elad 0,527 Cshaz_elad 0,789

Nép_szam 0,834 Belszam 0,861 Belszam 0,524 Lakeladszam 0,788

Belszam 0,831 Osszelszam 0,838 Belt_nép 0,523 Nép_szam 0,785

Forrés: sajat szerkesztés.
Source: own edition.
A 4. tablazat azt az 5-5 korrelacios egyiitthatot tartalmazza, melyek legerdsebb kapcsolatot jelzik a
kiilonboz6 iddben és teriileten vizsgalt telekarakkal. Mind a négy esetben az els6 6t kozott talalhatod
a teleptilések belteriiletének népességszdma, harom esetben pedig a teljes népességszam, ami azt
mutatja, hogy a demografiai mutatok koziil a leger6sebb kapcsolatot a magas népességszam mutatja
a telekarakkal.

Szintén szoros kapcsolatot jeleznek egyes ingatlanfajtdk, ami azt a korabbi allitast is alatdmasztja,
hogy a telkek ara hatdrozhatja meg legjobban egy térség ingatlanpiacat. A belteriiletek lezajlott
ingatlaneladasok szama, a csaladi hazak forgalma egyarant 4—4 alkalommal talalhat6 az els6 6t hely
valamelyikén, a teljes lakasforgalom és az Gsszes eladott ingatlanok szama pedig 1-1 esetben. Az

iskolai végzettség, valamint a szellemi foglalkozasuak térbeli siirtisodési indexének eléfordulasa az
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elsd helyek valamelyikén jelzik, hogy egy adott telepiilés telkeinek értékére nemcsak lakdinak tomege,
hanem képzettségének szintje is befolyassal van. A telekarak és a térszerkezeti mutatok Gsszevetését

utobbiak szelektalasaval és csoportositasaval végeztiik el.

5.3.1. A telekarak és a demografiai mutatok
A tarsadalmi értékitéletet hordozo telekarak és a térszerkezetre jellemzd demografiai mutatok korre-
lacios kapcsolatardl az 5. tablazat tajékoztat. A mutatokat a kdvetkezoképpen értelmeztiik:
*  Népességszam: a telepiilések népességszama 2001-ben (nép szam).
* Belteriileti népességszam: a telepiilések belteriiletének népességszama 2001-ben(belt népesség).
« Kiiltertileti népességszam: a telepiilések kiilteriiletének népességszama 2001-ben (kiilt népes-
ség).
* Természetes szaporodas: a természetes szaporodas érteke 1990-2001 (term_szap).
*  Termékenységi rata: 100 felndtt nére juto sziiletésszam 2001-ben (sziil/100n06).
» Vandorlasi kiilonbozet: 1990-2001-ig az 1990-es népesség %-aban (vand kil %).
*  Népességnov. iiteme: a telepiilések népességszam-novekedése1990-2001-ig (ndv_iit %).
« Kiilter. népesség aranya: a telepiilések kiilteriileti népességének szazalékos ardnya 2001-ben
(kiilt nép%).
*  Népstriség: telepiilések népsiirtisége 2001-ben (Népsiirtiség).
+ Kiiltertileti népsuirtiség: a telepiilések kiilteriiletének népstiriisége 2001-ben (kiilt néps).
+  Oregedési index: 100 gyermekkorura jutd dregkortiak szama 2001-ben (6reg/100gy).
* Nemzetiségi arany: a nemzetiségek szazalékos aranya a lakossagbol 2001-ben (nemz%).

* Hézassagban ¢lok: a hazassagban €10k térbeli siirlisodésének indexe 2001-ben (szeg-haz).
(4;- B)

(A-By)
,»A” a megye hazassagban ¢l0 tarsadalmi csoportjanak 1étszama,

Ennek kiszamitasa az s =

képlettel tortént, ahol:

»A” az ,1”-edik telepiilés hazassagban €16 tarsadalmi csoportjanak letszama,
,,B” a megye nem hazassagban €16 tarsadalmi csoportjanak 1étszama
b

,»B.” az ,,i”-edik telepiilés nem hazassagban €l6 tarsadalmi csoportjanak letszama.

A korrelacios egytitthatok a telekarak és a népesség demografiai jellemzdi kozott minden 1ényeges
részteriileten kapcsolatot mutatnak. Lathatod, hogy barmelyik telepiilésrész népességszama pozitiv
korrelacioban volt mind bel-, mind a kiilteriiletek telekaraival, azok valtozasara viszont nem volt
lényeges hatéssal.

A termékenységi rata, vagyis a szaz felndtt nore juto sziiletésszam mind a belteriileti telekarakkal,
mind az idszak végére megemelkedd kiilteriileti telekarakkal negativ eldjelii kapcsolatban van. A
magasabb sziiletési ardnyszam tehat inkabb a kevésbé értékesnek mindsiild belteriileteken volt jel-
lemz0, a magasabb termékenységi rataval jellemezhetd telepiiléseken azonban éltaldban gyorsabban
néttek a belteriileti telkek arai. Ugy is fogalmazhatnank, hogy a tobb gyermek véllalasa megnévelte az
0ij ingatlan utani igényt. Erdekes, hogy mig a kezdeti idészakban a gyermekvallalas és a kiilteriiletek

telekarai még nem mutattak korrelacios kapcsolatot, a vizsgalt iddszak végére viszont mar — a bel-
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teriiletekhez hasonldan — a hatranyosabbnak itélt teriileteken nagyobb gyermekvallalasi hajlandosag

jellemzo.

5. tablazat: A telekarak és a demografiai mutaték kapcsolata.
Table 5. Relationship between land prices and demographic indicators.

Mutato Belter 1 | Belter2 | Bel-nov | Kiilter 1 | Kiilter 2 | Kiil-nov.
Népességszam 0,834 0,865 0,512 0,785
Belteriileti népességszam 0,846 0,869 0,523 0,668
Kiiltertileti népességszam 0,670 0,756 0,379 0,677
Népesség nov. iiteme 0,449 -205
Természetes szaporodas 0,217 0,247 0,310 0,217 0,193
Termékenységi rata -0,322 —0,282 0,254 -0,193
Vandorlasi kiilonbozet 0,269
Kiilter. népesség aranya 0,318 -0,237 -0,231
Népstiriiség 0,801 0,763 0,425 0.565
Kiilteriileti népsiiriiség 0,325 0,427 0,414 0,293
Oregedési index -0,324
Nemzetiségi arany
Hazassagban ¢l6k -0,302 | —0,330 —-0,199

Forrés: sajat szerkesztés.
Source: own edition.

A termékenységi rata, vagyis a szaz felndtt nére juto sziiletésszam mind a belteriileti telekdrakkal,
mind az iddszak végére megemelkedd kiilteriileti telekdrakkal negativ eldjelii kapcsolatban van. A
magasabb sziiletési ardnyszdm tehat inkabb a kevésbé értékesnek mindsiild belteriileteken volt jel-
lemzd, a magasabb termékenységi rataval jellemezhetd telepiiléseken azonban altaldban gyorsabban
néttek a belteriileti telkek arai. Ugy is fogalmazhatnank, hogy a tébb gyermek vallalasa megnovelte az
0ij ingatlan utani igényt. Erdekes, hogy mig a kezdeti id6szakban a gyermekvallalas és a kiilteriiletek
telekarai még nem mutattak korrelacios kapcsolatot, a vizsgalt id6szak végére viszont mar — a bel-
teriiletekhez hasonloan — a hatranyosabbnak itélt teriileteken nagyobb gyermekvallalasi hajlandosag
jellemzo.

A véndorlési kiilonbozet kedvezd adatai, a belteriileti telekarak novekedésével mutattak egyediil
pozitiv eldjelii kapcsolatot. Ez egyrészt ugy is fogalmazhato, hogy a telepiilések szamara a migracios
nyereségnek telekarfelhajto ereje van, masrészt a tdrsadalom altal magasabbra értékelt teriiletek vonz-

zak inkabb a bevandorlokat. Logikus, hogy ugyanilyen kapcsolat mutatkozik a népességnovekedés

crer
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A vandorlasi kiilonbozet €s a beltertiileti telekar-ndvekedés kapcsolata azt valosziniisiti, hogy a
népességmozgas célteriiletei zommel a telepiilések belteriiletei. Ezzel 6sszhangban valtozik a tele-
pililések népességnovekedésének iiteme is, mely a belteriileteken ndvekvo, a kiilteriileteken viszont
a csokkend telekarakkal mutat kapcsolatot. Nem véletlen tehat, hogy a magas kiilteriileti népessé-
garanyt mutat6 teleptiléseknél az alacsony kiilteriileti telekarak mellett is gyorsabban értékelodnek
fel a belteriiletek. Nem mond ellent ennek az sem, hogy a magas népsiirtiség mindkét telepiilésrészen
magas telekarakkal parosul, a kiemelkedd kiilteriileti népsiirtiség viszont inkabb csak a telepiilések

belteriileteinek telekarértékét emeli.

10. dbra: A természetes szaporodas értéke (%o) Bacs-Kiskun megye telepiilésein (1990=2001).
Figure 10. Data of the natural reproduction in settlements of Bacs-Kiskun County.

Forrds: sajat szerkesztés.
Source: own edition.

(5): A varosok atlaga folott, (4): A megyei atlag és a varosi atlag kozott, (3): A kozségi atlag és a megyei atlag kozott, (2):
A kozségek atlaganak fele és a kozségi atlag kozott, (1): A kdzségek atlaganak fele alatt

Balm = Bacsalmas, Jh = Janoshalma, Kal = Kalocsa, Kisk = Kiskéros, Kkfh = Kiskunfélegyhaza, Kkh = Kiskunhalas,
Kkm = Kiskunmajsa, Kszm = Kunszentmiklos

Erdekes, hogy a lakossag oregedési indexe latszolag nem mutat 1ényegesebb kapcsolatot a telekarak-
kal. Az a tény azonban, hogy az eloregedo térségekben a legalacsonyabb a telekarszintet meghatarozo
belteriiletek értéke, egyben azt is indokolja, miért tekintik ezt a demografiai mutatét kulcsfontossagu-

nak a népesség teriileti kutatasaban (Szonokyné, 2004).
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Figyelemre méltd, hogy a megye telepiilésein jellemzd nemzetiségi ardny nem mutatott érdemi
kapcsolatot a telekarakkal. Erdekes eredmény az is, hogy a hazassagban é16k dominanciaja az alacso-
nyabb értéki teriileteken jelentkezett inkabb.

A tablazat szerint a tekintetbe vett demografiai mutatok koziil a természetes szaporodas van a
telekarértékek legtobbjével szoros kapcsolatban. Ezért valasztottuk ennek a relacionak térképi
bemutatasat (10. abra). A latottak — 6sszhangban a korrelacios egylitthatok értékeivel €s a telekar tér-
képekkel — meggyodzhetnek a telekarak és a természetes szaporodas értékeinek kapcsolatarol. Annak
ellenére, hogy a megye bel- ¢s kiiltertileti telekartérképe tobb tekintetben is egymastol eltérd képet
mutat, jellegzetességeik — a természetes szaporodaséhoz hasonldéan — a centrum—periféria kapcsolat
alapjan magyarazhatok.

A varosok, attol fiiggden, hogy a térségben mekkora tarsadalmi-gazdasagi potencialt jelentenek,
esetenként kiemelkeddéen magas telekarakkal rendelkezhetnek, s a kdrnyezo teriiletek demografiai
szerkezetére is kedvezO hatést gyakorolnak (Kecskemét, Kiskunfélegyhaza, Baja, Kiskunhalas). Az
alacsony belteriileti telekarakkal rendelkezé Bacsalmas kivételével az érintett varosok mindegyikben
kedvezdbb a természetes szaporodas a megyei atlagnal ugy, hogy a legmagasabb értékek — a telekara-
kéhoz hasonloan — éppen a térség innovacios kdzpontja, Kecskemét koriil stirtisddnek.

A telekarakban rejlo ,tarsadalmi megitélés” a fehér foltokat elsOsorban a megye demografiai

szempontbdl is hatranyos teriiletein rajzolja ki (3. abra).

5.3.2. A telekarak és a képzettség, foglalkoztatottsag
A felhasznalt mutatok magyarazata:

Iskolai végzettség: a legalabb érettségivel rendelkezd 15 évesnél idosebb népesség térbeli stirtiso-
(4;- B)
(A-By)
,»A” a megye legalabb érettségivel rendelkezd tarsadalmi csoportjanak 1étszama,

désének indexe 2001-ben (szeg isk). Ennek kiszdmitasa az s = képlettel tortént, ahol:

»A” az ,i7-edik teleplilés legalabb érettsegivel rendelkez6 tarsadalmi csoportjanak leétszama,

B a megye legfeljebb 8 altalanost végzett tarsadalmi csoportjanak létszama,

B az ,,i”-edik telepiilés legfeljebb 8 altalanost vegzett tarsadalmi csoportjanak I€tszama
Foglalkoztatottsag: a foglalkoztatottsag térbeli siirlisodésének indexe 2001-ben (szeg munka).
(4;- B)
(A-Bj)
,»A” a megye foglalkoztatott tarsadalmi csoportjanak 1étszdma,

Kiszamitasa az S =

képlettel tortént, ahol:

»A” az ,,i”-edik telepiilés foglalkoztatott tarsadalmi csoportjanak létszama,
,,B” a megye munkanélkiili tarsadalmi csoportjanak létszdma,

,»B,” az ,,i"-edik telepiilés munkanélkiili tirsadalmi csoportjanak 1étszama

Gazd aktivitas: 100 foglalkoztatottra jutd inaktiv keresdk szama 2001-ben (inakt/100fog]).

Foglalkozasi szerkezet: a szellemi foglalkozastiak térbeli slirlisodésének indexe 2001-ben
(Ai- B)
(A-By)
»A” a megye szellemi foglalkozast és vezetd értelmiségi csoportjanak 1étszdma,

(szeg_fogl). Kiszdmitdsa az S =

képlettel tortént, ahol:

»A” az ,,i”-edik telepiilés foglalkozast €s vezetd értelmiségi csoportjanak létszama,
»B” a megye egyéb foglalkozasu tarsadalmi csoportjanak 1étszdma,

,»B/” az ,,i”-edik telepiilés egyéb foglalkozast munkanelkiili tarsadalmi csoportjanak létszama.
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A helyben dolg. ardnya: a helyben dolgozé szézalékos aranya az aktiv keresokbdl 2001-ben

(helyben d%).

Allaskeresok: a nyilvantartott alldskeres6k szazalékos ardnya a munkaképes kort népességbél

2008-ban (allaskereso).

6. tablazat: A telekarak és a képzettség, foglalkoztatottsag kapcsolata

Table 6. Relationship between land prices and education and employment

Mutato Belter 1 Belter 2 Bel-nov Kiilter 1 Kiilter 2 Kiil-név
Iskolai végzettség 0,853 0,821 0,585 0,661
Foglalkoztatottsag
Gazd. aktivitas —-0,287 -0,316 —-0,264 —-0,246 —-0,228
Foglalkozasi szerkezet 0,721 0,686 0,539 0,619
A helyben dolg. aranya 0,470 0,419 -0,203 0,333 0,333
Allaskeresok —-0,194 —-0,301 -0,181

Forras: sajat szerkesztés.

Source: own edition.
Korrelacids szamitdsaink itt is azt bizonyitjak, hogy a tarsadalmi rétegek rendezddése €s a telekarak
kozotti kapesolat fennall a vizsgalt tarsadalmi-gazdasagi tér egészében. A lakossag iskolai végzett-
ségének mutatdja szerint (6. tdblazat) a magasabban kvalifikalt lakossag inkédbb a nagyobb értékii
teleptilésrészeken van jelen. Az allitds pedig nemcsak a belteriiletekre, hanem a telepiilések tanya-
vilagara is igaz. Nem mutatkozik azonban kapcsolat a képzettségi mutatd és a telekarak valtozasa
kozott, vagyis a népesség egy adott iskolazottsagi szintje nyilvanvaldoan onmagaban még nem general
telekarvaltozast.

A legalabb kozépfoku iskolai végzettséggel rendelkezd népesség teriileti elrendezddése (11. abra)
azt mutatja, hogy a legmagasabb értékekkel ugyanazok a centrumok jellemezhetdk, melyek belteriileti
telekarai az ezredfordulon a legmagasabbak voltak (3. dbra). A legalacsonyabb iskolai végzettséggel
rendelkezdk szintén azokat a teriileteket lakjak, melyek telekarai a legalacsonyabbak (a jelentds kiilte-
riileti népességgel rendelkez6 Homokhatsag, a periférikus helyzetii hatarmenti zona).

Nem meglepd ezek utan az sem, hogy a telekarak és a foglalkozasi szerkezet mutatoszama kozott is
szoros teriileti kapcsolatot mutatkozott mind a bel-, mind a kiilteriileteken. Eszerint a vezetd munka-
korokben dolgozok, értelmiségi, szellemi munkakdrokben foglalkoztatottak az értékesebb teriileteket
lakjak. Markansabb teriileti jelenlétiik azonban nem hatott a telekarak valtozasara.

A szamitasok azt is igazoljak, hogy ahol magas a helyben dolgozdk aranya, vagyis jobbak a mun-
kalehetdségek, ott magasabbak a telekarak is. Mi tobb, nemcsak magasabbak, hanem stabilabbak
is, hiszen a megfeleld helyi munkalehetdség alacsony valtozast mutat a belteriiletek telekaraiban.

Masképpen fogalmazva, ahol kevesen taldlnak helyben munkat, ott instabilabbak a telekarak. Sza-
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mitasainkat tdmasztja ald a helyben dolgozok ardnyéanak tertileti képe is (12. abra), mely a kdzponti
teleptilések kiemelkedd szerepét, a centrum-periféria kapcsolat meglétét a telekarak teriileti jellegze-
tességeit abrazolo térképekhez hasonloan mutatja (3., 4., 6., 8. dbra).

A szamitasok azt is igazoljak, hogy ahol magas a helyben dolgozdk aranya, vagyis jobbak a mun-
kalehetdségek, ott magasabbak a telekarak is. Mi tobb, nemcsak magasabbak, hanem stabilabbak
is, hiszen a megfeleld helyi munkalehetoség alacsony valtozast mutat a belteriiletek telekaraiban.
Masképpen fogalmazva, ahol kevesen taldlnak helyben munkat, ott instabilabbak a telekarak. Sza-
mitasainkat tdmasztja ald a helyben dolgozok ardnyéanak tertileti képe is (12. abra), mely a kozponti
teleptilések kiemelkedd szerepét, a centrum-periféria kapcsolat meglétét a telekarak teriileti jellegze-
tességeit abrazolo térképekhez hasonloan mutatja (3., 4., 6., 8. dbra).

A vizsgalt id6szak végén nyilvantartott allaskeresOk mutatoja (4. tablazat) azt bizonyitja, hogy
ahol nagy aranyban voltak jelen a munkat keresok, ott hatranyosabb volt a telekarakban megjelend

tarsadalmi értékitélet is, ami még a belteriileti arvaltozasokban is megmutatkozott.

11. dbra: Bacs-Kiskun megye telepiiléseinek iskolai végzettség szerinti mutatdja
Figure 11. The indicator of educational level in the settlements of Bacs-Kiskun County

Forrds: sajat szerkesztés.
Source: own edition.

(4): A vérosok atlaga folott, (3): A megyei atlag és a varosok atlaga kozott, (2): A kozségek atlaga és a megyei atlag
kozott, (1): A kdzségek atlaga alatt

Balm = Bacsalmas, Jh = Janoshalma, Kal = Kalocsa, Kisk = Kisk6ros, Kkfh = Kiskunfélegyhaza, Kkh = Kiskunhalas,
Kkm = Kiskunmajsa, Kszm = Kunszentmiklos
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12. dbra: A helyben dolgozék aranya (%) Bacs-Kiskun megye telepiiléseinek aktiv keres6ibél.
Figure 12. The proportion (%) of local workers from the active population in the settlements of Bacs-Kiskun County.

Forras: sajat szerkesztés.
Source: own edition.

(4): A varosok atlaga folott, (3): A megyei atlag és a varosok atlaga kozott, (2): A kozségek atlaga és a megyei atlag
kozott, (1): A kozségek atlaga alatt

Balm = Bacsalmas, Jh = Janoshalma, Kal = Kalocsa, Kisk = Kiskéros, Kkfh = Kiskunfélegyhaza, Kkh = Kiskunhalas,
Kkm = Kiskunmajsa, Kszm = Kunszentmiklos

5.3.3. A telekarak és a lakasviszonyok

A lakasviszonyok ¢és a telekdrak Osszefiiggései tartalmazé 7. tablazat szerint a 2001-ig felépiilt )
lakésok magas aranya a belteriileti telekarak novekedésével fliggott ssze, az iddszak végére pedig
mar kapcsolatot mutatott a teriiletek magasabb piaci megitélésével is.

Az ezredfordulot megeldz6 évtizedben a lakasépitési kedv elsdsorban Kecskemét vonzaskorze-
tében, valamint Kiskéros—Kiskunhalas—Kiskunmajsa térségében, és a Baja—Hajos szakaszon volt
a legnagyobb (13. abra). Bizonyara nem véletlen, hogy 2007-ben éppen e koézpontokban voltak a
telekarak legmagasabbak (4. abra), és az idOszak belteriileti arvaltozasai is foleg ezeket a teriileteket,
els6sorban a megyeszékhely kornyékét érintették (5. abra).

A hasznalt mutatok értelmezése:
«  Uj lakdsok aranya: az 1990 utan épiilt lakasok szazalékos aranya a lakasallomanybol 2001-ben
(ujlak%).
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«  Osszkomf. lak. ardnya: az dsszkomfortos lakasok szazalékos ardnya a lakasallomanybol 2001-
ben (6sszkomf%).

» Alapter/lakas: egy lakésra juto alapteriilet 2001-ben (alapter/lak).

* Szobaszam/100 lakas: 100 lakasra jutd szobaszam 2001-ben (szoba/1001).

» Lako/100 szoba: 100 szobara jutd lakossagszam 2001-ben (lako/100sz).

* Fiird6/100 lakas: A fiirdészobak 100 lakosra juté szdma 2001-ben (furdo/1001).

7.tablazat: A telekdrak és az lakasviszonyok kapcsolata
Table 7. Relationship between land prices and housing conditions

Mutato Belter 1 Belter 2 Bel-nov Kiilter 1 Kiilter 2 Kiil-nov
Uj lakasok aranya 0,193 0,464 0,216 -0,192
Osszkomf. lak. aranya 0,371 0,378 0,350 0,331 -0,205
Alapter/lakas -0,202 ~0,258 —0,283
Szobaszam/100 lakas -0,317
Laké/100 szoba 0,209 0,443 0,192
Fiirdé/100 lakas 0,357 0,320 0,361 0,349

Forrds: sajat szerkesztés.

Source: own edition.
Szamitott adataink arrdl is informalnak (5. tablazat), hogy az értékesebbnek itélt teriileteken talalhatok
inkabb 6sszkomfortos lakasok, barmikor barmelyik telepiilésrészrdl legyen is sz6. Bizonyara azért
aldoznak tobbet az emberek egy jo kdrnyezetben 1€vo épitési telekre, mert oda egy igényesen kiala-
kitott, kényelmes lakast akarnak épiteni. A fiirddszobak szaz lakésra jutdé magas aranya éppen ezt az
Osszefiiggést mutatta a telekarakkal. Egyértelmii, hogy az 6sszkomfortos lakasok és a fiirdészobaval
jol ellatott lakasok jelentéstartalma nagyrészt megegyezik.

Nem zarja ki az el6z6 allitas azt a lathato Osszefiiggést, hogy a legdragéabb belteriileteken inkabb
a kisebb alaptertiletii lakasok épitése volt a jellemzd. Természetesen az allitas forditottja is éppugy
helytallo: zsufoltabb belteriileteken kisebb alapteriiletli lakasok épitésére van lehetdség.

A szaz lakasra jut6 szobaszam nem mutat szoros kapcsolatot a telekdrakkal. Az adatok alapjan
azt feltételezhetjiik, hogy példaul a sokszobas villanegyedek telekarai nem valoszinii, hogy gyorsan
valtoztak. Sokat persze akkor sem tévediink, ha azt allitjuk, hogy ahol gyorsan valtoztak a beltertileti
telekarak, ott nem igazan jellemzoek a sokszobas lakdsok.

A magasabban jegyzett belteriileti telekarak az iddszak végére mutattak szorosabb kapcsolatot a
lakéstirtiséggel tigy, hogy a varosok stiriin lakott belsd teriiletein ndvekedtek jobban a telekarak.

A fiirdészoba nélkiili lakasok magasabb aranya teriiletileg a homokhatsag Kecskemét-Kiskunfe-
legyhaza ¢és Kiskunhalas — Kiskdros — Solt vonalak kdzé esé savjaban mutatkozik (14. dbra). Hasonlo
képet mutattak az itt fekvo, jelentds tanyai népességgel rendelkezd telepiilések kiiltertileti telekarai is
(6., 8. abra).
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13. dbra: Az 1990 és 2000 kozott épitett lakasok aranya (%) Bacs-Kiskun megye telepiiléseinek lakasallomanyabol

Figure 13. The proportion (%) of houses constructed between 1990 and 2000 from the housing stock of the
settlements of Bacs-Kiskun County

Forrds: sajat szerkesztés.
Source: own edition.
(4): A varosok atlaga folott, (3): A megyei atlag és a varosok atlaga kozott, (2): A falvak atlaga és a megyei atlag kozott,
(1): A falvak atlaga alatt
Balm = Bacsalmas, Jh = Janoshalma, Kal = Kalocsa, Kisk = Kiskoéros, Kkfh = Kiskunfélegyhaza, Kkh = Kiskunhalas,
Kkm = Kiskunmajsa, Kszm = Kunszentmiklés, H = Hajos

14. dbra: A flird6szobas lakasok aranya (% ) Bacs-Kiskun megye telepliléseinek lakdsallomanyabdl (2001)
Figure 14.The ratio of bathroom apartments on the settlements of Bacs-Kiskun county (2001)

Forras: sajat szerkesztés.
Source: own edition.
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(4): A varosok atlaga folott, (3): A megyei atlag és a varosok atlaga kozott, (2): A falvak atlaga és a megyei atlag kozott,
(1): A falvak atlaga alatt

Balm = Bacsalmas, Jh = Janoshalma, Kal = Kalocsa, Kisk = Kiskéros, Kkfh = Kiskunfélegyhaza, Kkh = Kiskunhalas,
Kkm = Kiskunmajsa, Kszm = Kunszentmiklos, S = Solt

5.3.4. A telekarak és a természeti adottsagok, kozlekedési lehetdségek, jovedelmi viszonyok,
vallalkozasok

Jollehet, a tablazatba foglalt mutatok tobbsége nagyon eltérd tartalmi, fontossaguk azonban indokolja
megjelentetésiiket egy ,,egyéb” kategoriaban. A termoteriiletek adottsagai és a telekarak eloszlasa
kozotti kapesolatot kordbban mar érintettiik. A gyenge Osszefiiggést szamitdsaink is bizonyitjak
(8. tablazat). A foldek mindségét jelz6 aranykorona érték — némileg meglepé modon — alig mutat
Osszefiiggést a telekarakkal. Mindossze annyit jelez, hogy azoknak a telepiiléseknek a belteriileti
telekarai kevésbé valtoztak, amelyek kiilteriiletén a legjobb mindségii term6foldek taladlhatok. Ezt az
Osszefiiggést tamasztja ald a kiilteriiletek értékvaltozasanak ¢€s foldmindségének teriileti képe is (5.
¢és 7. abra).

Feltételezésiink szerint a telekarakat befolydsolhatjak a teriileten €lok jovedelmi viszonyai is, ezért
vontuk a mutatok korébe az egy adofizetore jutd személyi jovedelemadd mértékét. A korrelaciods
szamitasok eredménye igazolta a varakozast. Az értékesebbnek itélt teriileteken mindkét vizsgalati
idépontban a magasabb jovedelmiiek éltek. A telekarak valtozasa viszont nem mutatott kapcsolatot a

térségben ¢€l6k jovedelmével.

8. tablazat: A telekarak és,,egyéb” mutatdk kapcsolata
Table 8. Relationship between land prices and "other" indicators

Mutatd Belter 1 Belter 2 Bel-nov Kiilter 1 Kiilter 2 Kiil-név |
Aranykorona érték —0,243 0,209
Autbbusz jaratok 0,541 0,532 0,507 0,528
Személygépkocsi 0,304 0,320 0,278 0,259 0,220 —-0,278
Személyi jovedelemado 0,609 0,634 0,510 0,588
Vallalk. foglalkoztatottak 0,680 0,732 0,414 0,753
Vallalkozasok bevétele 0,745 0,786 0,473 0,784

Forrds: sajat szerkesztés.
Source: own edition.
A hasznalt mutatok értelmezése:
« Aranykorona érték: A telepiilések kiilteriiletének atlagos aranykorona értéke 2007-ben (Atlag
aranykorona).
* Autbébusz jaratok: A kistérségi kdzpontok és a telepiilések kozvetlen 0sszekotottsége napi autd-
busz-jaratparokkal (szerdai napon) 2007-ben (autobusz).
» Személygépkocsi: 100 fore jutd személygépkocsik szama 2001-ben (szgk/100£6).
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*  Személyi jovedelemado: Egy adofizetére jutd személyi jovedelemadd Osszege 2001-ben
(szja_110).

« Vallalk. foglalkoztatottak: A telepiiléseken 2008 elétt miikodo, legalabb 10 fot alkalmazé vallal-
kozéasok dolgozdi 1étszama (Vall_fogl)

» Vallalkozasok bevétele: A telepiiléseken 2008 el6tt miikodo, legalabb 10 6t foglalkoztatd vallal-

kozésok éves bevétele (Bevét mo)

A telekarakhoz hasonléan a megye telepiilései koziil a lakosaikra szamitott jovedelemado alapjan
is a legjelentésebb varosok emelkednek ki (15. dbra). A Kecskemétet kdvetd Kiskunhalas és Baja
értéke azonban csak mintegy négyotdde a megyeszékhely relative kiemelkedéen magas értékének.
Az elozbéekbdl is kovetkezik, hogy viszonylag sok varos mutatdja elmarad a varosi atlagtol. Elsdsor-
ban borkulturajardl ismert néhany varos (Hajos, Izsak, Kecel, Soltvadkert) alacsonyabb értékei azt
sugalljak, hogy a vizsgalt iddszak kezdetén a mezdgazdasag egyes agaiban még sziikebb lehetett az
adozott jovedelem kore. Igaz, ekkor még a belteriileti telekaraik is viszonylag alacsony szinten voltak
ezeken a telepiiléseken (3. abra).

Az egy lakosra juto jovedelemado mértéke alapjan szerkesztett térkép (15. bra) a varosi funkcidkat
legintenzivebben gyakorld 6t centrum koriil a kiilteriileti telekarakéhoz (6. abra) hasonld zonakat jelol
ki. Az egy lakosra szamitott személyi jovedelemadd mértéke erdsen fiigg a lakossag munkalehetdsé-
gétdl is. Ha pedig ez a sajat telepiilésen szlikosen talalhatd, a viszonylag konnyen elérhetd varosban

még lehet esély a jovedelemforras felkutatasara.

15. abra: Egy adofizet6re jutd személyi jovedelemado 6sszege 2001-ben
Figure 15. The amount of personal income tax paid by a taxpayer in 2001

Forras: sajat szerkesztés.
Source: own edition.
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(1) A varosok atlaga folott; (2) A megyei atlag és a varosi atlag kozott; (3) A falvak atlaga és a megyei atlag kozott; (4)
A falusi atlag alatt

Balm = Bacsalmas, Jh = Janoshalma, Kal = Kalocsa, Kisk = Kisk6ros, Kkfh = Kiskunfélegyhaza, Kkh = Kiskunhalas,
Kkm = Kiskunmajsa, Kszm = Kunszentmiklos, H = Hajos, Ik = Izsak, K1 = Kecel, Sk = Soltvadkert

Egyrészt a lakossag ¢életszinvonaldra, masrészt kozlekedési lehetdségeire is utal a szaz fore jutd sze-
mélygépkocsik szama. Ez az érték a vizsgalt telekarmutatok mindegyikével erds kapcsolatot jelzett.
Egyik legérdekesebb informacionak mindsithetd, hogy a gépkocsik magas aranya forditott eldjeli
korrelaciot mutat a kiilteriiletek telekarainak valtozasaval. A jo gépkocsi-ellatottsdg, vagyis a koz-
pontok ezaltal is biztositott megfeleld elérhetdsége tehat sszességében inkabb késlelteti a telepiilések
kozvetlen periféridjanak idobeli atértékelodését.

Mint tudjuk, 20. szdzadi amerikai nagyvarosok kutatéi kimutattak, hogy a varos térszerkezetét
befolyasolo telekarak alapvetden fiiggtek a varosmag elérhetdségének esélyétdl. Tobb mint feltétele-
z¢€s, hogy az egységes tarsadalmi-gazdasagi tér telepiiléseinek életét, fejlodési lehetdségeit is nagyban
befolyasoljak a kdzponti telepiilések irdnyaban rendelkezésre 4ll6 kozlekedési, szallitasi lehetdségek.
Ma mar a hazai szakirodalomban is talalhatok olyan szdmitasi médszerek, melyek alkalmasak lehet-
nek a kozlekedési elérhetdségbdl adodo kapcesolatok szamszeriisitésére (Erddsi, 2000). Ilyen jellegii
szamitasok adaptaldsara nem vallalkoztunk, a vizsgalatok folytatasa azonban remélhetdleg megte-
remti a lehetdséget egy mélyebb elemzés elkészitésére a témaban.

E dolgozatban a kozlekedési lehetOségek €s a telekarak osszefliggését a telepiilések és a kistérségi
kozpontok kozott kozvetlen Osszekottetést biztositd autdbusz jaratszamok bevonadsaval probaltuk
kimutatni. A korrelacids szdmitas - varakozasunknak megfeleld - eredménye szerint e kézpontok
elérhetSsége szorosan Gsszefiiggott a telepiilések telekarainak szintjével. Ertéknoveld hatast az adott
idépontban fennalld tomegkozlekedési helyzet nem mutatott (6. tdblazat), a feltételek 1ényeges meg-
valtozasa (példaul a halozat stirisodése, az elérési id6 rovidiilése) viszont bizonyara jelentkezne a
telkek arvaltozéasaban is.

A telepiilésszinti értékeléshez térképre vittiikk, hogy az adott évben a megye telepiiléseit hany
kozvetlen autdbusz jarat kototte 0ssze a kistérségek kozpontjaival egy atlagos szerdai munkanapon
(16. abra). Nem meglepd, hogy — kevés kivételtdl eltekintve — a féutvonalak, valamint a forgalmas
Kiskunfélegyhaza—Kiskunmajsa—Kiskunhalas—Janoshalma—Cséavoly—Baja altal kozvetleniil érintett
telepiilések magas értékekkel szerepelnek. A féutakra nem ,,felflizott” Szabadszallast, Tiszakécskét, s
akistérségi kozpont Kunszentmikldst azonban a megyei atlag alatt talaljuk. A telekarak telepiilésszintti
elemzésénél is megallapithattuk, hogy a megye egészét tekintve is helytallo az a megallapitas, hogy
a legalacsonyabb telekarakkal jellemezhetd foltok a legrosszabb forgalmi adottsagokkal rendelkezd
teriileteken talalhatok (3. ébra).

Az innovaciok, a gazdasagban korabban nem létezd dolgok létrehozésa, 0j otletek megvalositasa
szamara kedvezObb lehetdségek vannak a varosokban. Az 0j beruhdzéasok pedig tobbnyire 0y munka-
helyek teremtésével is jarnak. Megvizsgaltuk tehat, hogy van-e 6sszefliggés a telekarak, valamint a
telepiiléseken miikodd jelentdsebb vallalkozasok altal foglalkoztatottak létszama és arbevétele kozott.
A megye 0sszes olyan vallalkozasat figyelembe vettiik, melyek legalabb 10 fot foglalkoztattak, az

arbevétel szempontjabol pedig azokat, melyeknek legaldbb évi 20 milli6 forintos bevételiik volt.
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Mivel az egyes vallalkozasok létszam-, illetve arkategoéridkba sorolva voltak csak elérhetéek, minden
esetben az adott kategoria kozépértékével szamoltunk. Masrészt csak azokat a vallalkozasokat vettiik
figyelembe, melyek a vizsgalt idoszakban, vagy annak egy részében mar léteztek. Az eredmények
azt mutatjak (6. tablazat), hogy a mind a véallalkozasok alkalmazotti 1étszama, mind bevétele direkt
kapcsolatot mutat a telekarakkal idében és teriiletileg egyarant. Az olyan gazdasagi kornyezet tehat,
melyben nagyobb a vallalkozasi kedv, magasabbra értékeli a telepiilések telekarban kifejezett értékét.
Tekintve, hogy a vallalkozasok idObeni fejlodését nem vizsgaltuk, szamitdsaink alapjan csupan az
allapithaté még meg, hogy a stabilan meglévo vallalkozdi hattér nem idézi el6 a telekarak jelentds
valtozasat.

16. dbra: A telepiilések és a kistérségi kdzpontok kdzvetlen 6sszekotottsége napi autdbusz-jaratparokkal (szerdai
napon) 2007-ben

Figure 16. The number of daily direct buses in the relation of the settlements and the central towns of micro-
regions

Forras: sajat szerkesztés.
Source: own edition.

(1) A varosok atlaga folott; (2) A megyei atlag és a varosi atlag kozott; (3) A falvak atlaga és a megyei atlag kozott; (4)
A falusi atlag alatt

Balm = Bacsalmas, Jh = Janoshalma, Kal = Kalocsa, Kisk = Kiskéros, Kkfh = Kiskunfélegyhaza, Kkh = Kiskunhalas,
Kkm = Kiskunmajsa, Kszm = Kunszentmiklés, Csa = Csavoly, Szsz = Szabadszallas, Tk = Tiszakécske
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A dolgozdi 1étszam, valamint a bevétel adatait térképen megjelenitve szinte teljesen azonos képet
kaptunk. A 17. abran a legalabb 10 {6t foglalkoztatd vallalkozasok dolgozoi 1étszamanak teleptilés-
szintl kiilonbségeit mutatjuk be. Kitlinik a varosok kiemelkedd szerepe a munkahelyeket teremtd
gazdasagi beruhazasokban. A kecskeméti gazdasagi egységek foglalkoztatottjai tobb mint négyszer
annyian vannak, mint a méasodik helyen all6 Kiskunfélegyhazaé, és tizszeresen meghaladjak Bajaét,
amit Kiskunhalasé¢ is megel6z. Tekintetbe véve, hogy példaul a vizsgalt idészakban még nem létezett
a mara 3000 f6t meghalado Iétszammal iizemeld Mercedes gyaregység, méltan nevezhetjiik a megye-
sz€khelyet a térség legfontosabb innovacios kdzpontjanak. A varos a szaz lakosra szamitott dolgozoi
létszam tekintetében is magasan kiemelkedik a megye telepiilései koziil.

17. abra: A telepiiléseken 2008 el6tt miikodd, legalabb 10 f6t alkalmazo vallalkozasok dolgozéi létszama (f6)
Figure 17. Number of employees employed by business enterprises (before 2008) with at least 10 employees

Forrés: sajat szerkesztés.
Source: own edition.

(1) A varosok atlaga folott; (2) A megyei atlag és a varosi atlag kozott; (3) A falvak atlaga és a megyei atlag kozott; (4)
A falusi atlag alatt

Balm = Bacsalmas, Jh = Janoshalma, Kal = Kalocsa, Kisk = Kisk6ros, Kkfh = Kiskunfélegyhaza, Kkh = Kiskunhalas,
Kkm = Kiskunmajsa, Kszm = Kunszentmiklos, B6 = Bocsa, Ha = Harta, Szsz = Szabadszallas, To = Tompa, V = Vaskut
Csupan két olyan kozség tudott a varosok atlaga folé keriilni, melyek egy-egy nagyobb beruhazast
tudhatnak magukénak (Harta: Allampusztai Mezégazdasagi és Kereskedelmi Kft, Bocsa: POLI-
FARBE Vegyipari Kft). Hasonl6 Okok miatt keriilt a megyei atlag folé Vaskut értéke (FENSTER-X
Faipari Kft, Fels6-bacskai Hulladékgazdalkodasi Kft) is. A jelentdsebb munkaerdt foglalkoztatd
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vallalkozasok hianyaval is magyarazhato tobb telepiilés (pl. Szabadszallas, Tompa) viszonylag kedve-

zOtlen helyzete a telekar térképeken (3., 4. abra).

Az olyan telepiilések harmada a hatdrmenti zondban fekszik, melyeken a vizsgalt idészakban nem

miikodott legalabb 10 6t foglalkoztatd vallalkozés. Tobbek kozott ez is magyardzza ennek a periféri-

kus térségnek az alacsony telekarait.

5.3.5. A telekarak és az ingatlanforgalom

A rendelkezésre allo adatbazis a kiillonb6z6é ingatlantipusok nagy tomegii adatat évenkénti bon-

tasban tartalmazza a 2000-2007-es idOszakra. Elkiilonitve kezeli példaul az eltéré hasznositasu

(mezbgazdasagi-, ipari-, tidiilési-, sportcélu stb.) telkeket, a mas-mas funkcidji épitményeket (lakas,

mezOgazdasagi, ipari, vendéglatod, kulturdlis stb.), informal a lakdépiiletek eltérd fajtainak adatairdl

(tarsashaz, sorhdz csaladi haz stb.).

9. tablazat: A telekarak és az ingatlanforgalom kapcsolata

Table 9. Relationship between land prices and real estate trade

Mutato Belter 1 Belter 2 Bel-nov | Kiilter 1 Kiilter 2 Kiil-név
Eladasok szama 0,802 0,838 0,509 0,792

Eladasok atlagara 0,487 0,496 0,428 0,455

Belter. eladasok szama 0,831 0,861 0,524 0,794

Belter. eladasok atlagara 0,426 0,447 0,223 0,396 0,407

Kiilter. eladasok szama 0,673 0,724 0,436 0,733

Kiilter eladasok atlagara 0,258 0,283 0,286 0,315

Lakas eladasok szama 0,795 0,831 0,493 0,788

Lakas eladasok atlagara 0,609 0,639 0,359 0,456 0,459 -0,222
Csaladi hazak elad.szama | 0,841 0,872 0,527 0,789

Az értékelésbe vont mutatdok értelmezése:

Eladasok szama: az eladott ingatlanok darabszama 2000-2007-ig (Osszelszam).

Forras: sajat szerkesztés.

Source: own edition.

Eladasok atlagara: Az eladott ingatlanok atlagara 2000-2007-ig (Atlagar).

Belter. eladasok szama: az eladott belteriileti ingatlanok darabszama 2000-2007-ig (Belszam).

Belter. eladasok atlagara: az eladott belteriileti ingatlanok atlagara 2000-2007-ig (Batlagar).

Kiilter. eladasok szama: az eladott kiilteriileti ingatlanok darabszama 2000-2007-ig (Kelszam).

Kiilter eladasok atlagara: az eladott kiilteriileti ingatlanok atlagara 2000-2007-ig (Katlagar).

Lakas eladasok szama: az eladott lakas ingatlanok darabszama 2000-2007-ig (lakeladszam).

Lakas eladéasok atlagara: az eladott lakasingatlanok atlagara 2000-2007-ig (lakatlagar).
Csaladi hazak elad.szdma: az eladott csaladi hazak darabszdma 2000-2007-ig (cshaz_elad_db).
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Ezek részletes elemzése egy kovetkezo idOszak kutatasi témaja lehet. Ebben a dolgozatban csak 14
mutatot vettiink szamitasba abbdl a célbol, hogy megvizsgaljuk az ingatlanpiac és a telekarak kapcso-
latat. Az alabbi Osszeallitasban ezek koziil kilencnek mutatjuk be a telekarakkal fennallo korrelacios
kapcsolatat.

A kimutatas alapjan (9. tablazat) az id6szak egészében eladott ingatlanok szama ¢€s azok atlagara,
valamint a telekarak kozott 1ényeges Osszefiiggés volt. Az ingatlanforgalom és az ingatlanar mind
a kezdeti, mind a kés6bbi idépontban direkt kapcsolatot mutatott a telkekhez jutas koltségeivel. Az
értékben kifejezett ingatlanforgalom végig magas telekarakkal parosult. A bel- és kiilteriiletek kiilon-
valasztasa sem differencialta Iényegesen a képet. A belteriiletek magas forgalmi értékei telekarndveld
hatést is kivaltottak az idoszak egészét tekintve. Az egyes telepiilésrészek ingatlanforgalmukkal kol-
csondsen Osszefliggtek egymas telekaraival is. A nagy belteriileti ingatlanforgalom mind a bel-, mind
a kiiltertiiletek telekarait magasan tartotta az egész idészakban, de a kiilteriileti ingatlaniigyleteknek is
komoly felhajto ereje volt a belteriileti telkek araira.

Erés kapcsolatot mutatott a lakasforgalom volumene a telkek értékeivel a kiilso €s a belso tele-
piilésrészeken egyarant. Hasonlo Gsszefiiggést jelzett a kereskedelmi forgalom értéke is, de az még
rdadasul befolyasolta is a belteriileti telekarak alakulasat.

A csaladi hazak piaci forgalmanak mértéke a lakéingatlanok egyiittes forgalmahoz képest is erds
korrelaciot mutat a telekarakkal mindegyik telepiilésrészen. Amig azonban a lakdsokba torténd
beruhazas a belteriileten a telekarak ndvekedésével jart egyiitt, a kiilteriileteken a lakoingatlanok
épitésének koltségének emelkedése lassitotta az ottani telekarak novekedését.

Az ingatlanforgalom teriileti kiilonbségeinek bemutatasara példaként az ingatlanok atlagaranak
térképi megfeleltetését valasztottuk (18. abra). A teljes ingatlanforgalom egydittes vizsgalata természe-
tesen fontos részleteket is rejtve hagyhat, idébeli valtozasanak kdvetése, valamint a telekartérképekkel
val6 0sszevetése azonban tanulsagos lehet.

A vizsgalt idészak kezdetén a megyében eladott ingatlanok atlagos értéke alig haladta meg a masfél
milli6 forintot. A nagyobb értékii ingatlanok nyilvanvaléan a varosokban cseréltek gazdat. Egy-
egy nagy értékii ingatlan eladasa azonban meglepdnek szamit6 atlagnovekedést eredményezhetett
csekélyebb volumenii forgalmat lebonyolité kisebb kozségek esetében is (Tatahaza, Uitelek). A tele-
piilések negyedének forgalmi értéke azonban a kozségek atlaganak felét sem érte el. Ingatlanonkénti
bevételiik atlagosan joval a négyszazezer forint alatt maradt. Ezek zommel a Kecskemét—Kiskoros—
Kecel-Hajos—Baja és a Kecskemét—Kiskunfélegyhaza—Kiskunhalas—Bacsalmas vonalak kozotti,
tobbé-kevésbé 0sszefiiggd teriileten talalhatok. Esetiikben nyilvanvaldéan a mezégazdasagi ingatlanok
forgalma dominalt, amit az ekkor jellemz0 kiilteriileti telekarak tertileti képével (4. abra) meglévo
hasonlosag is alatdmaszt.

A vizsgalt rovid idészak végén minden telepiiléskategoria esetén lényegesen magasabb ingatlana-
rak regisztralhatok. Emellett némi kiegyenlitddést is mutat a teriileti kép (19. ébra), tekintve, hogy a
legalacsonyabb értékekkel rendelkezo6 telepiilések szdma a felére csokkent, s teriileti elrendezédésiik
is aranyosabb a korabbihoz képest. A nagyobb varosok tovabbra is magas értékekkel rendelkeznek,
s Kalocsahoz hasonloan feltinik a Kecskeméttel szomszédos telepiilések (Lajosmizse, Helvécia)

magasabb kategoriaba lépése is. Megfigyelhetd, hogy az erre az évre jellemz0 magasabb telekarak
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(6., 8. abra) teriiletileg is altaldban magasabb ingatlandrakkal tarsulnak, amit szamitasaink igazoltak
(7. tablazat).

Az atlagos ingatlanarak legintenzivebb novekedése leginkabb ott jellemzd, ahol korabban a leg-
olcsobb ingatlanokat talalhattuk (20. abra). Szerepet jatszhat ebben a nagyon alacsony indul6 érték,
valamint a mar emlitett teriileti kiegyenlitddés éppugy, mint a kiiltertileti telekarak nagyaranyu

megndvekedése (9. dbra).

18. dbra: Az ingatlanok atlagara (Ft) Bacs-Kiskun megye telepiilésein 2000-ben
Figure 18. Average prices of real estates (HUF) in settlements of Bacs-Kiskun County in 2000

Forras: sajat szerkesztés.
Source: own edition.

(5): A varosok atlaga folott, (4): A megyei atlag és a varosi atlag kozott, (3): A kozségi atlag és a megyei atlag kozott, (2):
A kozségek atlaganak fele s a kozségi atlag kozott, (1): A kdzségek atlaganak fele alatt
Balm = Bacsalmas, Jh = Janoshalma, Kal = Kalocsa, Kisk = Kiskéros, Kkfh = Kiskunfélegyhaza, Kkh = Kiskunhalas,
Kkm = Kiskunmajsa, Kszm = Kunszentmiklés, H = hajés, KI = Kecel, Th = Tatahza,U = thelek
Természetesen nem volt elvarhatd az eleve magas értékeket felmutatdé varosok (Kecskemét, Baja,
Kalocsa, Kiskunhalas) latvanyos értékndvekedése. Ingatlanjaik atlagaranak két-haromszoros emelke-
dése azonban egészen kiemelkedonek mondhato.

A telekarakhoz hasonldan itt is kirajzolodik magas értékével a megyeszékhely koriili telepiilés-
gyurli, a megye kozépso részén talalhato varosok (Kiskords, Kecel, Soltvadkert) térsége, a periférikus
helyzetli hatarmenti sav, tovabba a Duna mentén — féként Baja és Kalocsa vonzasaban — huzodo

teleptiléssor.
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19. dbra: Az ingatlanok atlagara (Ft) Bacs-Kiskun megye telepiilésein 2007-ben
Figure 19. Average prices of real estates (HUF) in settlements of Bacs-Kiskun County in 2007

Forrds: sajat szerkesztés.
Source: own edition.
1: A kozségek atlaganak fele alatt, 2: A kozségek atlaganak fele és a kozségi atlag kozott, 3: A kozségi atlag és a megyei

atlag kozott, 4: A megyei atlag és a varosi atlag kozott, 5: A varosok atlaga folott
Balm = Bacsalmas, Jh = Janoshalma, Kal = Kalocsa, Kisk = Kiskoros, Kkfh = Kiskunfélegyhaza, Kkh = Kiskunhalas,

Kkm = Kiskunmajsa, Kszm = Kunszentmikl6s, He = Helvécia, Lm = Lajosmizse

20. abra: Az ingatlanok atlagéranak névekedése (%) Bacs-Kiskun megye telepiilésein (2000-2007)
Figure 20. Increase of average real estate prices (%) in settlements of Bacs-Kiskun county (2000-2007)

Forrds: sajat szerkesztés.
Source: own edition.
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1: A kozségek atlaganak fele alatt, 2: A kdzségek atlaganak fele és a kdzségi atlag kozott, 3: A kozségi atlag és a megyei
atlag kozott, 4: A megyei atlag és a varosi atlag kozott, 5: A varosok atlaga folott

Balm = Bacsalmas, Jh = Janoshalma, Kal = Kalocsa, Kisk = Kiskéros, Kkfh = Kiskunfélegyhaza, Kkh = Kiskunhalas,
Kkm = Kiskunmajsa, Kszm = Kunszentmiklo6s, K1 = Kecel, Sk = Soltvadkert

5.4. A telekarak kiilonbségei a varosokban

5.4.1. A varosok telekarai 2000-ben

A tobbnyire nagyvarosokhoz kotddd jelentdsebb innovaciok egyrészt a telepiilések tarsadalmi-gazda-
sagi folértékelddését eredményezik, masrészt kisugarzo, 6sztonzé hatasuk van a kornyezo teriiletek
gazdasagi fejlodésére is. Ez a foldrajzi diffaizio tehat a legjelentdsebb kozpontokbdl kiindulva jatszik
szerepet azok szlikebb, vagy jo kozlekedési 0sszekotottség esetén tagabb kornyezetében is. Hatasaval

egylitt jar az érintett teriiletek felértékelddése, aminek tiikrozddnie kell a telekarakban is.

21. abra: Bacs-Kiskun megye vérosainak atlagos belteriileti telekdrai 2000-ben (Ft/m2)
Figure 21. Average land prices in the inner areas of towns in Bacs-Kiskun County in 2000 (HUF/sg. m)

Forras: sajat szerkesztés.
Source: own edition.

Balm = Bacsalmas, Jh = Janoshalma, Kal = Kalocsa, Kisk = Kiskéros, Kkfh = Kiskunfélegyhaza, Kkh = Kiskunhalas,
Kkm = Kiskunmajsa, Kszm = Kunszentmiklés, Dv = Dunavecse, H = Hajos, 1k = Izsak, Kh = Kerekegyhaza, Kl =
Kecel, Lm = Lajosmizse, S = Solt, Sk = Soltvadkert, Szsz = Szabadszallas, Tk = Tiszakécske, To = Tompa
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Az ezredfordulon a megye varosainak viszonylatdban foltiinden nagy kiilonbségek mutatkoztak a
telekarakban. Az 6t legrégebbi varos szinte kiilon kategoriat képviselt. Népességszamukat tekintve és
funkcionalisan is a megye legjelentdsebb kdzpontjai voltak. Szereplik meghatarozo a megye térszerke-
zetében. Erdekes Baja és Kiskunfélegyhaza helyzete. A belteriileti maximum alapjan ugyan alaposan
elmaradtak Kecskemét mogott, kevésbé differencialt telekaraik kovetkeztében — vagyis a telekarlejtd
gyenge ¢érvényesiilése miatt — atlagaraik a megyeszékhely értékeivel vetekedtek. Az atlagok tekin-
tetében a kivalo forgalmi helyzeti Kiskunfélegyhaza értéke egészen megkozelitette Kecskemétét.
Kiskunmajsa viszonylag magas telekarait a fiirddhéz kapcsolddd beruhdzasok értékndveld hatdsa
magyarazza (21. abra).

22. abra: Atlagos telekarak Bacs-Kiskun megye varosainak belteriletén 2000-ben (Ft/m2)
Figure 22. Average land prices in the inner areas of towns in Bacs-Kiskun County in 2000 (HUF/sg. m)
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Forrds: sajat szerkesztés.
Source: own edition.

[-V: A varossa nyilvanitas szakaszai:

I: 1985-ig; I1: 1986-1989; I11: 1990-1995; IV: 1996-2001; V: 2001 utan

Szembetling az is, hogy a legkordbban varosi rangra emelt telepiilések értékei messze tullépik a varosi
jogallast ugyan mar megkapo, de a varosi funkciokat még alig gyakorlo teleptilésekét (Solt, Kerekegy-
haza, [zsék stb.). Nyilvanvalo, hogy a telekéarakat is befolyasolo foldrajzi diffiizié centrumaiként csak
az eldbbiek johetnek szamitasba (22. abra).

5.4.2. A varosok telekarai 2007-ben

A varosok ,.telekarversenyét” nem a kiegyenlitddés jellemezte a vizsgalt iddszakban (23. 4bra). A
vezetd varosok kozott is némi differencialodés figyelhetd meg, Baja és Kalocsa esetében pedig pozi-
cidvesztés tapasztalhatd. A tobbi, az elozdekhez f6lzarkdzni probald varos kozott elsésorban 1zsak és

Lajosmizse keriilt kedvezdbb helyzetbe.
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Mellettiik a kordabban szintén alacsony szintet jelzé Kerekegyhaza és Solt is szdmottevéen eldre-
Iépett oOnmagahoz képest. A varosodas €s varosiasodas ellentmondasrendszerében létrehozott ilyen
,kvazi varosok” esetében a varossa nyilvanitas segitheti a telepiilés funkcionalis értelemben vett
varossa valasanak folyamatat is. Folyamatosan valhatnak intenzivebbé a centrum—vonzaskorzet relé-

ciok, aminek kovetkeztében az ilyen varosok hatasa iddvel erdsodhet a hozzajuk kotddo vonzaskorzet
teleptiléseire 1s (Toth, 2008).

23. 4bra: Atlagos telekarak Bacs-Kiskun megye varosainak belteriiletén 2007-ben (Ft/m2)

Figure 23. Average land prices in the inner areas of towns in Bacs-Kiskun County in 2007 (HUF/sg. m)

12000
10000 -
8000 -
6000 -
4000 -
2000 -
0_
— =
52%2%2%3%2%2%2538%858%3%32¢23
—_— . o = W\ U’jmm — =" == = RN
2™ E 0 £ Q2 2 =0 N Q =0 =3 & 3 3 o
2556280052 %%3288525253%2
® o7 @ - = o 2. zZ
3 ©32282%232%FT=ZFT " e528S
T 29283 %2%% 2% T %
= — — -
Z 5= Zz222s Z=Zz § 2
S 3 ==zz2 == 2 -
£ E E s
—

Forrds: sajat szerkesztés.
Source: own edition.

I-V: A varossa nyilvanitas szakaszai:
I: 1985-ig; IT: 1986-1989; 11I: 1990-1995; IV: 1996-2001; V: 2001 utin

5.4.3. A varosok telekarainak valtozasa a vizsgalt id6szakban

Abszolut értékben a legnagyobb novekedés Kecskemét esetében figyelheté meg, ahol 4500 forinttal
lettek magasabbak az atlagos belteriileti telekarak. Ennek az értéknek mintegy kétharmada jellemezte
Kiskunfélegyhaza és Kiskunhalas telkeinek dremelkedését. A rendszervaltast kovetd gazdasagi val-
tozasokkal nehezen birk6z6 Baja telekarainak novekedése alig haladja meg a jo forgalmi helyzetben
fekvo Lajosmizse €s a feltorekvo Izsak értékét. A megye masodik centruménak szamitd Baja pozicidja
hosszabb tavon, kiemelt logisztikai kozpontként varhatdéan erésddni fog.

Stagnalonak nevezhetdk a telekarak Kalocsa és a ,,borvarosok™ (Kiskoros, Kecel, Soltvadkert,
Hajos) belteriiletén. Igen szerény értékek mellett némi ndvekedést mutat a fiatal varos, Tompa. Néla
is kedvezdtlenebb azonban Janoshalma és Bacsalmas helyzete, melyekben csokkentek a belteriileti
telkek arai. Adataik tiikrozik az egész hatdrmenti sdvnak a megye térszerkezetében elfoglalt perifé-
ria-szerepét (24. abra).

A valtozas mértéke mellett célszertinek latszott megjeleniteni varosaink ndvekedési litemét is (25.

abra). Ennek eldnye, hogy jol szemlélteti a valtozas aranyat, hatranya viszont, hogy kezdeti alacsony
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érték esetén nem tulsagosan magas gyarapodas is latvanyos eredményt hoz. Reélisan tehat a varosok
onmagukhoz képest torténd eldrelépésérdl informal. Néhany, az utobbi évtizedekben varossa lett
teleptilésiink péld4ja némi adalékot is szolgéltat neves geografusaink kdzelmultban zajlott vitajahoz
(Toth, 2008; Csapd & Kocsis, 2008; Kdszegfalvi, 2008; Dovényi, 2009; Pirisi, & Trécsanyi, 2009;
Toth, 2009 stb.).

24. abra: Az atlagos telekdrak valtozdsa Bacs-Kiskun megye varosainak belteriiletén (Ft/m2)
Figure 24. Increase of average land prices in the inner areas of towns in Bacs-Kiskun Count (HUF/sq. m)

Forrds: sajat szerkesztés.
Source: own edition.

Balm = Bacsalmas, Jh = Janoshalma, Kal = Kalocsa, Kisk = Kisk6ros, Kkfh = Kiskunfélegyhaza, Kkh = Kiskunhalas,
Kkm = Kiskunmajsa, Kszm = Kunszentmiklés, Dv = Dunavecse, H = Hajos, 1k = Izsdk, Kh = Kerekegyhaza, Kl =
Kecel, Lm = Lajosmizse, S = Solt, Sk = Soltvadkert, Szsz = Szabadszallas, Tk = Tiszakécske, To = Tompa
Izsak, Lajosmizse, Kerekegyhaza, Solt — és talan Dunavecse, Tompa, Hajos — példéja is erdsiti azt a
szemléletet, mely szerint a varossa nyilvanitas sok esetben segiti a foldrajzi értelemben vett varossa
valas folyamatat is. A varossa nyilvanitas kedvezdbb feltételeket teremthet a telepiilés és kornyezete
fejlodésének is (Toth, 2008).

Kétségkiviil a leglatvanyosabb a ,,sarfehér varosanak”, Izsdknak az eldrelépése. A rendszervaltas
kornyékén a mezdgazdasaghoz kapcsolodd nagylizemek megsziintek, a telepiilést elvandorlas jel-

lemezte. Miutan 1997-ben varosi rangot kapott, jelentds beruhdzasok indultak. A két-hdrom évvel
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az ezredforduld utan befejezett fejlesztési ciklus végére elsdsorban az infrastruktira Gjult meg. A
szomszédos telepiilésekre leginkabb igazgatasrendészeti feladatkore révén van hatassal.

Masodik leggyorsabban novekvo telekarakkal az id6szak soran a kitlind forgalmi helyzetben 1évo
Lajosmizse rendelkezett. Kecskemét kozvetlen, Budapest relativ kozelsége, a megépiilt Budapest—
Szeged autdpalya kinalta kozlekedési lehetdségek szinte a gazdasag minden teriiletén Osztonzik a
vallalkozasok megtelepedését. Az alig 20 éve varosi jogallasu telepiilés joval tobb, mint ezer vallal-
kozéasnak ad helyet, melyek tevékenységi korében a kereskedelem, szolgaltatas éppugy megtalalhato,
mint a mezdgazdasag €s az ipar. A kornyezetszennyez0 gyaripar azonban elkeriilte a varost. Jelentds
szerepe van a varos ¢letében a vendéglatasnak, a tanyai turizmusnak. A tervezett M8-as autdpalya

Figyelemremélté telekar-novekedés ment végbe a korabbi agrarfalu, 2001-tdl viszont mar varosnak
nevezhetd Kerekegyhéza teriiletén is. Lajosmizséhez hasonldan a rendszervaltashoz kapcsolodo, vita-
tott politikai szemléletvaltas kdvetkeztében nyilvanitottak varossa a megye agglomeralddo térségében
(Koszegfalvi, 2008). A megyeszékhelytdl alig 20 kilométerre fekvo telepiilés a mezdgazdasaghoz
kapcsolodo élelmiszeripari agazatok megjelenése mellett a tanyai turizmus térhoditasarol ismert. A

vendéglatd tanyak egy részénél mar a kiilfoldi érdekeltség is jelen van.
2007 —es

25. dbra: Az atlagos telekarak aranya ( ) Bacs-Kiskun megye varosainak beltertiletén

00—
Figure 25. The ratio (2007/2000) of average land prfccses in the inner areas of towns in Bacs-Kiskun County

Forras: sajat szerkesztés.
Source: own edition.

Baja (1,268), Balm = Bacsalmas (0,62), Jh = Janoshalma (0,86), Kal = Kalocsa (1,0), Kecskemét (1,549), Kisk = Kiskoros
(1,08), Kkfh = Kiskunfélegyhaza (1,51), Kkh = Kiskunhalas (1,57), Kkm = Kiskunmajsa 1,01), Kszm = Kunszentmiklos
(1,0), Dv = Dunavecse (1,17), H = Hajos (1,0), Ik = Izsak (5,08), Kh = Kerekegyhaza (2,38), K1 = Kecel (1,0), Lm =
Lajosmizse (3,46), S = Solt (1,81), Sk = Soltvadkert (1,0), Szsz = Szabadszallas (1,0), Tk = Tiszakécske (1,36), To =
Tompa (1,25)
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A stagnalo belteriileti telekarakkal jellemezheté kdzpontokhoz (Kalocsa, Kiskéros, Kecel, Soltvad-
kert) képest is gyengébb eredményt, azaz hatranyos helyzetet tiikroz Janoshalma és Bacsalmas (25.
abra).

Janoshalma esetében az 1989-es varossa nyilvanitas 10j, masfajta életfeltételeivel, a kornyék farm-
gazdalkodasanak felviragzasaval kecsegtette a korabban zommel nagyiizemi mezdgazdasagbol €16
lakossagot. A mezdgazdasag valsaga miatt azonban ez az ut nem bizonyult jarhatonak. A Bacska és
a Kiskunsag hataran fekvo kisvaros kdrnyezetében a tanyai turizmus fejlesztéséhez rendelkezésre
allo természeti adottsagok pedig eddig nem tudtak feliilirni a nem igazan kedvezétlen kozlekedési
adottsagokat. A periférikus fekvésbodl adodo helyzetet ugyanis tovabb rontja, hogy elkeriilik a fokoz-
lekedési utak is.

Bacsalmas teleptilésfejlodésének altalaban nem kedveztek a XX. szazad torténelmi eseményei
(hatarvaltozas, kozigazgatasi reformok, kitelepitések stb.). Az 1980-as évek végétdl zajlo gazdasagi
valtozasok sem a felemelkedést hoztak, hanem még hatranyosabb helyzetbe sodortdk a varost. A
kiilso befektetoket elriasztotta a periférikus fekvés €s a délszlav konfliktus egyarant A munkahelyek
mintegy kétharmada megsziint, tartossa valt a munkanélkiiliség, feler6sodott a kvalifikalt népesség
elaramldsa. Az aktiv munkaerd legnagyobb része a mezdgazdasagban dolgozik. Mint korabban lat-
tuk, a varost 6vezo, kitiind mindségli foldek értéke — talan hazank Eurdpai Unidba 1épését kovetd

optimista varakozas hatasara — nott, a varos belteriileti telkei azonban inkdbb vesztettek értékiikbdl.

5.5. A kistérségek telekarai

Az orszagos térszerkezeti kutatdsoknal sok esetben hasznaljak a kistérségi szintet. Mivel ezek a tertileti
egységek lényegesen kisebbek a megyéknél, redlisabb teriileti 6sszehasonlitdsra adnak lehetdséget.
Az sem mellékes, hogy nem minden témaban allnak rendelkezésre telepiilésszintii statisztikai adatok.
Szamos munka sziiletett, melyek hazank kistérségeinek fejlettségét igyekeznek mérni kiilonb6zd

modszerekkel.

5.5.1. A kistérségek belteriileti telekarai

Bécs-Kiskun megye kistérségeinek néhany jellemzd adatat mar bemutattuk (2. tdblazat) fejlettségiikre
utalé mutatészamokkal (Tipold & Faluvégi, 2007) kiegészitve. A jelzett tanulmany legfejlettebb
kistérségiinknek a kecskemétit jelzi 3,19-es értékkel. A telepiilések csaknem hatodrészét magaba
foglalo, legnagyobb ¢€s legsiiriibben lakott teriileti egység tarsadalmi-gazdasagi jellemzdit alapvetden
meghatarozza a megyei lakossag 6todrészEt tomoritd megyeszékhely. A kistérség belteriileti telekarai
az ezredfordulon is a legmagasabbak voltak, a vizsgalt idészak végére pedig csaknem megduplazod-
tak (26. abra). Ebben a megyei jogl varos mellett jelentds szerepet jatszott a koriilotte megerdsodott
telepiilésgytirti (Lajosmizse, Kerekegyhaza, Helvécia, Balloszog, Varosfold, Nyarlorine stb.) is, amit

a teleptilésszintli elemzé€s is bizonyit (1d. pl. 5. &bra).
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26. 4bra: Atlagos belteriileti telekarak Bacs-Kiskun megye kistérségeiben (Ft/m2)
Figure 26. Average land prices in the inner areas of settlements of micro-regions in Bacs-Kiskun County (HUF/sq. m)

Forras: sajat szerkesztés.
Source: own edition.
A komplex fejlettségi mutatd alapjan a masodik helyen a 9 telepiilést tomoritd Kiskunfélegyhazi
kistérség all 2,97-es értékkel.. A kitlind kozlekedési helyzetben 1évo Kiskunfélegyhdza meghatarozo
szerepének koszonhetden a kistérség a belteriileti telekarak alapjan is a 2. helyen all a megyében.

Az el6z6tdl hajszallal elmaradva, 2,95-0s atlaggal a Bajai kistérség a harmadik a fejlettségi rang-
sorban. A térség Baja mellett 19 igen eltérd fejlettségi szintli kdzséget foglal magaba. Az orszaghatar
melletti periférian sorakoz6 Béacsborsod, Bacsszentgyorgy, Gara, Csatalja, Dunafalva, Hercegszanto
belteriileti telekérai a vizsgalt idészak kezdetén és végén se érték el a megye kozségi atlaganak felét
sem (3-4. dbra). Alacsony értékeikkel hozzdjarultak ahhoz, hogy a kistérség atlagos belteriileti tele-
kara csak az 6tddik helyre legyen elég.

Bar a tanulmany készitdi a 2,90-es értéket el nem éro kistérségeket hatranyos helyzetiinek nevezi,
a megyében 2,88-as mutatdjaval a negyedik helyre keriilt Kiskunhalasi kistérség a bajaitol mindosz-
sze 7, és a kiskunfélegyhazitol is csak 9 szdzaddal maradt le. Belteriileti telekarai alapjan viszont a
harmadik, annak ellenére, hogy 9 telepiilése koziil Pirt6 és Zsana nagyon alacsony értékeket mutatott
(3-4. abra).

A fejlettségi mutatd alapjan a Bacsalmasi (1,87) és a Janoshalmi (1,83) kistérségek — 45 masik
hazai teriileti egység mellett — a 3. kategéridba keriilve a ,,leghdtranyosabb” jelzdt kaptdk. Mas

kutatok altal készitett fejlettségi vizsgalatok is ezzel egyezd eredményt mutattak (pl. Dobosi, 2003;
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Tésits, 2007). Nem véletlen tehat, hogy a belteriileti telekarak szerinti megyei rangsorban is a 9. és
a 10. helyre keriiltek — csak forditott sorrendben. Akar még meglepd is lehet, hogy a Janoshalmi
kistérség 4 teleptilése koziil a névadon kiviil mara mar Mélykut is elnyerte a varosi rangot. Mind a
Janoshalmi, mind a Bacsalmasi kistérség hatranyos helyzete 6sszefligg névadd varosaik fejlettségi
szintjével (5.4.3. fejezet).

5.5.2. A kistérségek kiilteriileti telekarai
A kiiltertileti telekarak alakulasa sokkal kisebb mértékben tiikrozi a kistérségek fejlettségét, mint a
belteriiletieke.

27. abra: Atlagos kiilteriileti telekarak Bacs-Kiskun megye kistérségeiben (Ft/m2)
Figure 27. Average land prices in the outer areas of settlements of micro-regions in Bacs-Kiskun County

(HUF/sg. m)

Forrds: sajat szerkesztés.
Source: own edition.
A lényegesen alacsonyabb kiiltertileti atlagok alapjan is megmutatkozik a Kecskeméti kistérség vezetd
szerepe (27. abra), bar itt a szdmszeri kiilonbségek mellett a teriileti eltérések is kisebbek. Kistérségi
szinten pedig a kecskeméti kiilteriiletek telekarat jelentdsen mérsékli a Homokhatsag megyeszékhely-
t61 tavolabb es6 telepiiléseinek (Fiilophaza, Kunbaracs, Agasegyhdza, Orgovany stb.) igen alacsony
értéke (6 abra).
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Az atlagos kiilteriileti telekarat tekintve Fiilopjakab, Gatér, Moricgat, Tiszaalpar meglehetdsen
alacsony értékei miatt a Kiskunfélegyhazi kistérség is csak a kozépmezonyben helyezkedik el.

Feltiind, hogy az orszaghatar-kozeli kistérségek telekarai névekedtek leginkabb a kezdeti idészakhoz
képest. A valtozasban dontden a periférikus teriiletek j6 mindségli termofoldjeinek értékndvekedése

jatszott szerepet (9. abra).

5.6. Kecskemét telepiiléskornyezete és a telekarak

5.6.1. Kecskemét telepiiléskornyezete

A 2001. évi népszamlalas alapjan Kecskemét kozel 108 ezer f6s népességének 87 szazaléka élt bel-
teriileten, megkozelitden 13 szazaléka pedig kiilteriileten. Ez a népességmegoszlas orszagos szinten
egyediilallo, hiszen a kiemelkedden magas kiilteriileti arany messze megeldzi a tobbi megyeszékhelyét.
A masodik helyen 4ll6 Nyiregyhdzén is csak nem egészen 8 sz4zalék ez a részarany. A kiilteriileten
¢l6 népességszam szinte ismeretlen kategoria példaul a hasonld nagysagrendii Székesfehérvaron és
Szombathelyen. Az ottani kiilteriileti népességarany egyik varosban sem érte el még az egytized
szazalékot sem.

Sajatos eltéréseket mutat a varosok belteriiletének lehatarolasa is. Természetesen mindeniitt megha-
tarozé a kozponti belteriilet. Kecskeméten a belteriileti lakosok 90 szazaléka €l a kdzponti, egytizede
pedig egyéb belteriileten. Atlagot joval meghaladé az egyéb belteriilet részesedése Zalaegerszegen és
Nyiregyhazan, ugyanakkor Egerben és Szegeden alig, Szekszardon, Szolnokon és Tatabanyan pedig
egyaltalan nincs egyéb belteriilet.

Kecskeméten 1990 és 2001 kozott osszességében 5 szazalékkal, 5233 fével gyarapodott a népesség.
A novekménynek 15 szézaléka a kdzponti belteriileten, 29 szdzaléka a kiilteriileten és tobb mint fele
az egy¢b belteriileten jelentkezett. A bdviilés mértéke ez utdbbi telepiilésrészen sokszorosa a varosi
atlagnak.

Az elmilt 11 esztendd folyaman tehat a népesség teriileti elhelyezkedésében némi aranyeltolodas
kovetkezett be a kiilteriilet javara; a belteriileten beliil pedig a kdzponti rész hatranyara mutatkozik
ugyanilyen irdnyu valtozas. Az egyéb belteriileti lakotthelyek jelentdsége folyamatosan erds6dott a
varos fejlddésében, ami egy résziikre vonatkoztatva varhatéan tovabb fokozodik a jovdben is.

Kecskeméten a korabbi évtizedekben kiilondsképpen nagy szerep jutott a kiilteriiletnek a telepii-
lésszerkezet formalasaban. Ez a hatds — bar mérsékeltebben, de — jelenleg is érzékelhetd, és egészen
biztos, hogy a tovabbiakban sem hagyhatd figyelmen kiviil. Tobbségiik egy-egy egyéb beltertileti
lakotthelyhez kapcsolddva, azt koriilolelve integralodik a varosba, otthonaként tobb szdz embernek.
Ilyen példaul Kisfai, Szarkas, Urihegy, Urrét, a matkoi és a ménteleki tanyak, stb. Mas résziik kozvetle-
niil a k6zponti belteriilet folytatasa, helyenként mar most szinte ,,beépiilt” abba. Példa erre Mariahegy,
Budaihegy, Belsonyir, Sutusfalu, az Alsoszéktoi tanyak stb. (28. abra). Feltételezhetd, hogy ezeket a

ma még varosszéli teriileteket elobb-utobb teljesen, vagy legaldbb részlegesen belteriiletté mindsitik.
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28. abra: Kecskemét telepiiléskornyezete
Figure 28. The settlement environment of Kecskemét

Forras: Kovacs, 2003.
Source: Kovacs, 2003.

5.6.2. Kecskemét belteriiletének tagozodasa

Vizsgalatunk alapvetden Kecskemét belteriiletére vonatkozik, csak érintélegesen foglalkozunk
tehat a varos kozigazgatasi teriiletének megkozelitden kilenctizedét elfoglalo kiilteriilettel, amelyek
tanyavilagaban a lakossag valamivel tobb, mint egytizede €l. A belteriilet tulnyomo részét a kozponti
belteriilet képezi. Ez egy olyan 0sszefiiggd, zart belteriileti egység, amelynek hataran beliil talalhatok
a telepiilés igazgatasi szervei és altalaban az ellatod intézményeinek tobbsége. Az egyéb belteriiletek
koziil Hetényegyhazat (41), Kadafalvat (42) és Katonatelepet (43) vontuk még be a kutatasba.
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29. 4bra: Kecskemét kdzponti belteriiletének funkcionalis tagozddasa
Figure 29. Functional division in the inner areas of Kecskemét

Forrds: Kovacs (2003) alapjan sajat szerkesztés.
Source: own edition by Kovécs (2003).

Varoskozpont (1) — Hagyomanyos beépitésii belsé lakoteriilet: Bethlenvaros (2), Rakoéczivaros (3), Erzsébetvaros (4),
Kossuthvaros (5) — Lakoételep jellegii teriilet: Arpadvaros (6), Leninvaros (7), Széchenyivaros (8), Hunyadivarosi lakote-
lep (9), Csilléri telep (10), Miikertvarosi lakotelep (11), Homokbanya (12) — Régi (klasszikus) villanegyed: Villanegyed
(13) — Kertvarosi jellegii lakdteriilet: Hollandfalu (14), Petéfivaros (15), Alsdszékto (16), Hunyadivaros (17), Vacsi-koz
(18), Miikert—Méheslapos (19) — Falusias jellegti lakoteriilet: Dardai- és Volkertelep (20), Mariavaros (21), Szeleifalu (22),
Rendorfalu (23) — Korszertisitést igénylo vegyes lakoteriilet: Kiils6-Erzsébetvaros, Kiils6-Kossuthvaros (24) — Ipari,
iizemi teriilet: Keleti iparteriilet, Szent Istvan varos (25), Déli iparteriilet, Szent Laszl6 varos (26), Nyugati Iparteriilet
(27) — Egészségiigyi és szabadidds 6vezet (28)

Vizsgéalatunk alapvetéen Kecskemét belteriiletére vonatkozik, csak érintélegesen foglalkozunk
tehat a varos kozigazgatasi teriiletének megkozelitden kilenctizedét elfoglald kiilteriilettel, amelyek
tanyavilagaban a lakossag valamivel tobb, mint egytizede €l. A belteriilet tilnyomo részét a kozponti
belteriilet képezi. Ez egy olyan 6sszefiiggo, zart belteriileti egység, amelynek hataran beliil talalhatok
a telepiilés igazgatasi szervei és altalaban az ellatd intézményeinek tobbsége. Az egyéb belteriiletek
koziil Hetényegyhazat (41), Kadafalvat (42) és Katonatelepet (43) vontuk még be a kutatasba.

A kozponti belteriilet funkcionalis tagozodasat bemutatd elemzés (Kovacs, 2003) 28 varosrészt
kiilonit el, amelyeket beépitettségiik jellege, térbeli elhelyezkedésiik és rendeltetésiik alapjan 9 funk-
cionalis csoportra oszt. Nyilvanvald, hogy teljesen homogén funkcioju telepiilésrész nincs, mert egy
dontden iizemi Gvezetben is lehetnek lakohdzak. Egy alapvetden falusias, varosszéli lakoovezetben

is talalhatok 1j, tobbszintes lakoépiiletek vagy villaszert csaladi hazak. A heterogenitas a legutdbbi
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évtizedben jol érzékelhetéen fokozodott. A hagyomanyos varosrészek helyenként szinte teljesen
ujjaépiiltek, atalakultak, magukkal hozva a még kordbban esetleg hianyzo ellaté intézményeket is.
Az egyes varosrészek funkciondlis elhataroldsakor az egymashoz lehetdség szerint jol hasonlito
varosrészeket vontak 6ssze meghatarozott funkcionalis egységekbe (29. abra). Ez a folosztas nem
koveti sziikségszeriien az aktualis varosrendezési tervet, azonban az egyes varosrészek elkiilonitése-

kor a kozismert régi és 0j keletli elnevezéseket is alkalmazza.

5.6.3. Telekdrak Kecskemét térszerkezetében

A megyeszékhely tobbé-kevésbé megodrizte hajdani mezdvarosi sajatossagat, a varosmag kortiili cent-
ralis-gytrus elhelyezkedést, illetve fejlodést. Ennek megnyilvanuldsa példaul a korutrendszer 1éte: a
varosmagot hatarold kiskorut, a belsé lakdovezetet magéba foglaldo nagykorut, valamint a kozponti
belteriilet nagy részét lezard kiilso korut (meglévo, illetve tervezett szakasza). A kozelmult valtoza-
sait (a ,,szliknek™ bizonyult varoskdzpont kiterjesztését) kovette a kiskorut ,,tagitasa” is. A varosba
iranyuld valamennyi féutvonal sugarasan vezet a centrumba, cikkekre szelve a korutakat, egyuttal
elvalasztva az egyes varosrészeket.

Hazai viszonylatban az ezredfordulora Kecskemét a nagyvarosi 1ét kezdeti stadiuméaban volt.
Nyilvanvalo, hogy a piacgazdasag kezdeti tiz éve nem hozott olyan gazdasagi és tarsadalmi valtoza-
sokat, melyek a varos telekartérképét a klasszikus varosmodellekhez hasonléva formalhattak volna.
Ehhez nemcsak a nagyméretli innovaciok hianyoztak, hanem a varosndvekedésnek a varosrobbanas
1d6szakat 1déz0 1éptéke is. Nem tulzas azonban azt allitani, hogy mar e révid iddszak is elegend6 volt
ahhoz, hogy a megvaltozott pénzviszonyok észrevehetd valtozasokat inditsanak a varos strukturalis
fejlédésében. Mindez kiolvashato a telekaraknak a telepiilésszerkezeten beliil jellemzden formalddo
teriileti kiilonbségeibdl (30. dbra). Az dbra a maximum ¢és a minimum arak atlagat szemlélteti, igy

még tompitja is a legkirivobb kiilonbségeket.

5.6.3.1. Atlag félotti telekdrak az ezredforduldn
Természetesen a legmagasabb telekarakkal a belvaros, vagyis a varoskozpont rendelkezik, ahol igen
magas, szinte csak eszmei arakrol beszélhetiink. Ez a varosrész Kecskemétnek majdnem a mértani
kozéppontjaban talalhato. A XIX. szdzad végéig ez a varosrész latta el a telepiilés alapvetd kozponti
funkciogjat jelentd vasarvarosi szerepkort. A telepiilésszerkezet megvaltozéasaval is egyiitt jard jelen-
tés agrarvarosi atalakulas zajlott le a kovetkezd szazad elsé évtizedeiben. Megvaltozott a belvaros
arculata, megkezdddott a varosdvezetek kialakulasa. A viszonylag kis teriileten elhelyezkedd, de jo
forgalmi helyzetben 1év0 ,,0ridsfaluba zart varosmag”-ban a gyorsan novekvo telekarak az emeletes
beépitést 6sztonozték (Mendol, 1936.). Az emeletes bérhazak épitését az egyhazi birtokok bevételei
is lehetdvé tették (Katolikus bérpalota, Luther udvar stb.). A teriilet modernizalasat kdzvetve befolya-
solta a komoly karokat okozo 1911. évi foldrengés pusztitasa is

Az 1950-es, 60-as évek ,tervszerli varosépitd tevékenységének™ a varoskozpont tobb miiemléke
aldozatul esett (romai katolikus bérhdz, Beretvas szalloda, Maria Terézia korabeli kérhaz stb.). A
Kerényi Jozsef épitész altal talaldban dogmatikusnak nevezett telepiilésrendezési szemlélet jelszava a ,,

bontsunk ¢€s helyére 0jat épitiink™ volt (Gutai, 2005). Ennek ellenére a szazad eleji épitészet hatarozza
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meg ma is a varoskozpont hangulatat. A hires torténelmi fotér kiilonleges szépségii igazgatasi, kultu-
ralis, oktatasi és egyhazi épiiletei mellett itt helyezkednek el a megyekoézpont szerepkdr megkovetelte,
mai kort idéz6 modern kézintézmények, pénziigyi, kereskedelmi, vendég-latoipari létesitmények.
Teriiletileg azonban csekély hanyada a varos dsszteriiletének és lakohelyként is alig meghatarozo, a
varos egész¢ebol. Lakasalloménya és lakonépessége minddssze egy szazalék koriili hdnyadot képvisel.
Utobbi atlagéletkora viszont a legmagasabb, lakoi szinte helyben oregedtek meg. Jellemz6 az orege-
dési indexre, hogy 100 gyermekkortra 235 olyan felnétt jut, aki mar betoltotte a 65. évét. Ugyanakkor
ez a varos legképzettebbnek mondhatd ,,tarsadalma”. Fels6foku végzettséggel rendelkezik a 7. életévét

betoltottek koziil minden negyedik ember, ami varosi atlagban csak minden nyolcadikra jellemzo.

30. abra: A dtlagos telekarak alakuldsa Kecskemét belteriiletén 2000-ben (Ft/m?2)
Figure 30. Average land prices in the inner areas of Kecskemét in 2000 (HUF/sq. m)

Forras: sajat szerkesztés.
Source: own edition.
Ma ebben a varosrészben alig fordul el telekiigylet, igy az itt jellemzd ,,eszmei” telekarak legkevésbé
kovetik a piaci viszonyokat, altalaban véve alig hordoznak tarsadalmi megitélést. Az épitett kdrnyezet
tulajdonvaltassal jaré esetleges valtozasait onkormanyzati dontések befolyasoljak.

Hasonloan igen értékes teriiletrésznek szamit a Bethlenvaroshoz a nagykdruton kiviil csatlakozé
Villanegyed, mely a varos egyik legszebb ¢és talan leginkdbb egységes képet mutatd lakorésze.
Kialakitdsa a mult szazad els6 felében kezdddott. Belso utcaiban a klasszikusan szép, hagyomanyos
villaépiileteket és azok kdrnyezetét tobbnyire megkimélték a masodik vilaghaborut kovetd teriilet-
rendezések, s az utobbi évtizedek valtozo épitészeti divataramlatai is. Peremi részein 30—40 éve
tobbszintes, tobblakasos tarsashazak épiiltek, ez azonban az Gsszképet tulsdgosan nem zavarja, a
telekarakat pedig nem nagyon csokkenti. A varosrész értékének tarsadalmi elismertsége igy magas

maradt.
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Az eddigi, korgytris elhelyezkedést teriiletekhez kapcsolodnak a falusias jellegli lakoovezetnek
mindsitett Mdariavaros, valamint a kertvarosi jelleget mutatdé Hunyadivaros, illetve a Vacsi-koz és
kornyéke. Ezen varosrészek alacsonyabb telekarai is a varosi atlag folott talalhatok, kiilondsen a
varoskozponthoz kozel fekvé Vacsi-koz és Mariavaros esetében. Utobbit egyértelmiien a kedvezd
fekvése értékeli f6l. A Vacsi-koz és kornyéke Iétrejotte idoben kissé elhtizodott, ami megjelenésé-
ben is masmilyenné teszi, mint amilyen egy modern értelemben vett kertvaros. Megtalalhatok itt a
régebbi satortetds kertes csaladi hazakbdl alld utcak €s a padlastér beépitést, telepszertien elhelyezett
sorhdzak. A vegyes képhez tartoznak a 2-3 emeletes, tobblakasos sima haztombok éppligy, mint a

legutdbbi évtizedben elterjedt tuldiszitett és tilszinezett lakoépiiletek.

5.6.3.2. Kevésbé értékes teriiletek

31. abra: A dtlagos telekarak alakulasa Kecskemét kozponti belteriiletén 2007-ben (Ft/m2)
Figure 31. Average land prices in the inner areas of Kecskemét in 2007 (HUF/sq. m)

Forrés: sajat szerkesztés.
Source: own edition.

S: stagnalo; N: novekvd; D: dinamikusan novekvo

A varosi atlag alatti értékek talalhatok a forgalmas kivezetd utak irdnyaban elteriild, nagy népesség-
szamu varosrészek: a kertvaros Alsdszékto és Petofivaros, a lakotelep Leninvaros és Széchenyivaros,
tovabba a falusias jellegli Dardai- és Volkertelep.

A kozponti beltertilet tovabbi részein, melyeket nagyrészt ipartelepek, iizemi teriiletek foglalnak el,
vagy alapos folujitasra szoruld falusias teriileteknek mindsithetok (Kiils6-Kossuthvaros, Kiils6-Er-
zsébetvaros), zomében hatranyos helyzeti, kis jovedelmii lakossaggal, a telekarak Bacs-Kiskun

megye atlagat is alig l1épik tal.
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Mivel 2000-ben még a megye telekarainak atlagat sem érik el az egyé€b belteriiletek, az ezt kdvetd
id6szakban ezek a teriiletek a kecskeméti lakasépitések els6 szamu célpontjai. Egyre novekvo kert-
varosi gyurit képeznek a kézponti belteriilet koriil, s a kozlekedési lehetdségek megfeleld fejlesztése
esetén a nem tul tavoli jovében annak szerves részeivé is valhatnak. A népes Hetényegyhdza, Kato-
natelep, Kadafalva a varos intenziv ndvekedése esetén tavlatban a kiilso telepiilészona alkdzpontjaiva
is fejlodhetnek. A korszertsitésre szoruld Kiils6-Erzsébetvaros, Kiils6-Kossuthvaros igen alacsony

telekarait a hatranyos szegregacionak koszonheti.

5.6.3.3. Egy szlik évtized vdltozdsai

A vizsgalt rovid idoszak is jol mutatja a tarsadalom telekvasarlasi hajlamanak valtozasat a varos
egyes szerkezeti egységeivel kapcsolatban. Lényegesen csokkent a kiilonbség a nagykdruton beliil
fekvo, korabban is igen magas értéku telkek és az akkor még alig 7000 Ft/m2 f6lotti varosi atlag
koriili varosrészek kozott. Az id6szak végére Petéfivaros és Széchenyivaros atlaga is a 10000 Ft/m2-t
meghalado érték folé keriilt (31. abra).

A valtozas persze csak részben tiikrozi az értékitéletet, hiszen az ingatlanvasarlast az anyagi
lehetdségek is befolyasoljak, nemcsak a vasarloi szandék. Ezt latszana bizonyitani az a tény, hogy a
legdinamikusabb névekedés a kezdetben még legolcsobb kadafalvi telkek esetén mutatkozik, ezeket
pedig a viszonylag szintén alacsony arfekvésii hetényegyhazi teriiletek kovetik. Figyelemre mélto
azonban, hogy ezen varosrészek telekarai mara mar lényegében elérték a stagnald atlagokat mutato
Kiils6-Erzsébetvaros, Kiilsd-Kossuthvaros, Rendorfalu, Szeleifalu, Miikertvaros értékeit, mégis
jelentds célteriiletek maradtak. A lakossag tehat a mara esetenként nyomaszt6 kozlekedési nehézségek
ellenére magasabbra értékeli a kozponttol tavolabb fekvo kertvarosi Ovezetet a tarsadalmi szegregacio
negativ hatasait viseld varosrészeknél (Tanczos-Szabo, 2006).

Az elézéekhez képest szolidabb, de igy is tobb mint kétszeres ndvekedést mutat a varoskdozponthoz
kozel fekvo Vacsi-koz, valamint az idoszak kezdetén még kevéssel a varosi atlag alatt talalhatd Pet6fi-
varos €s Széchenyivaros értéke. Az utdbbi években ugyanis nemcsak Petéfivaros, hanem a kordbban
Iényegében Osszefiiggd lakotelepként ismert Széchenyivaros is népszertii kertvarosi teriiletekkel boviil
a hozzajuk kozvetleniil kapcsolodo kiilteriiletek fokozatos belteriiletbe integralasaval (Fels6csalanos,
Mariahegy).

A véroskdzpontot 6vezo, kiviilrél a nagykorat altal hatarolt tertilet egyrészt mar korabban is igen
magas telekarai, masrészt az egyre sziikiilo lehetdségek miatt valt ,,stagnaléva”. Els6sorban elorege-

dett, lebontasra itélt, magas telekaron kinalt lakohazai jelentik a kinalatot.

5.6.3.4. A kecskeméti ,nagyvdrosi lejté”
A klasszikus varosokologiai kutatasokban a nagyvarosi lejtd kifejezés arra utal, hogy a jellegzetes
szerkezetli nagyvarosok kozpontjaibdl a varosperem fel¢ haladva gyorsan csokkennek a telekarak,
mivel alacsonyabbak ugyan a befektetési koltségek, kisebb a beruhdzasok haszna is.

A tarsadalmi értékitéletnek mara mar Osszetettebb mutatdjaként hasznalhat6 telekarakat 6ssze-
hasonlitva a varos egyes részein Osszefiiggést kerestiink telekarak és a telepiilés szerkezete kozott.

Megallapithato, hogy az ezredforduléra egyértelmiien kirajzolédik Kecskemét belteriiletén egy tele-

119



Vol. 16, Issue 3.

karlejto, amely a centrum-periféria viszonylatban tobb mint 6tvenszeres értékkiilonbségeket jelez. A
varos valddi periférigjat jelentd kiilteriilet figyelembevételével pedig a telekarak mintegy ezerszeres
kiilonbségével szamolhatunk.

A telekarlejto tovabbi jellegzetessége, hogy nem minden irdanyban mutat azonos intenzitasu csok-
kenést a peremteriiletek fel¢ haladva. Ebben kozrejatszik a varos kordbbi torténelmi fejlédése (A
szazadelon épiilt villanegyed, a szocialista lakotelepek elhelyezkedése stb.), kozlekedési adottsagai,
potencialis lehetdségei egyarant. Az alacsony telekarakkal jellemezhetd belsé zonak Osszefiiggésben
vannak a lakossag tarsadalmi helyzetével is, st maguk a telekarak is eldidézhetnek szegregaciot.

A vizsgalt idészak végére a telekarlejté szabalytalanabba valik. A varos déli része felé, ahol a
szegregacio hatranyosabb tarsadalmi helyzetet teremtett, megmaradt a gyorsan siillyedd lejtd. A
tobbi irdnyban azonban a varosfejlodés kedvezdbb mutatdinak koszonhetden a telekarlejté kevésbé
meredek, a kdzponttol tdvolodva taldlhatd varosrészek folyamatosan felértékelodnek. A jelentésebb
népességszamu nem koézponti belteriiletek a varos egyre értékesebb teriileteivé valva a korabbihoz
képest jobban torzitjak a lejtot.

5.6.4. A telekarak osszefiiggése Kecskemét tarsadalmi kornyezetének néhany elemével

Az elmult évtizedekben Kecskemét népességszama dinamikusabban gyarapodott, mint a megyében
¢loke Osszességében. Fél évszazaddal ezeldtt Bacs-Kiskun lakoinak alig tobb mint egytizede €It a
megyeszékhelyen, harminc évvel ezel6tt mintegy 15 szazaléka, a 2001. évi népszamlalas szerint
pedig mar csaknem minden 6todik megyei lakos kecskeméti illetdségii volt. Természetesen varosun-
kat sem kertilte el az 1980-as évektdl altalanosan jellemzé mérséklodo tendencia. Csakhogy amig ez
a varos esetében minddssze a korabbiaknal visszafogottabb népesség-gyarapodasban fejez6dott ki,
Bacs-Kiskun lakéinak szdma folyamatosan csokkent.

Hasonlo differencialt népességvaltozas jellemezte a Kecskemét kozigazgatasi teriiletén elhe-
lyezked6 sziikebb teriileti egységeket is. Az ezredforduldt megel6zo évtizedben a belteriileten €16k
szamanak 4%-os novekedésével szemben 12%-os a kiilteriileti mutat6 alakitotta ki az 5%-os varosi
atlagot. A kdzponti belteriilet népességének stagnalasa mellett kozel masfélszeresére nott azok szama,
akik a varos egy¢b belteriiletét (Hetényegyhaza, Kadafalva, Katonatelep stb.) valasztottak lakohelytil.
Azok részaranya azonban ezzel egyiitt is csupan 7-r6l 10%-ra boviilt a belteriiletbdl 1990 ota.

A varos bels6 funkcionalis tagozddasat tekintve, legnagyobb népességkoncentracio dsszegészében
a lakotelepeket jellemzi. 2001-ben a kecskemétiek haromtizede ilyen lakok6zosségben €lt. A lakotele-
pek atlagos népessége alig tobb 4600 fonél, amely atlag természetesen igen nagy szélsdségeket takar.
A megyeszékhelyet északnyugatrol megkozelité ES-6s foutvonal mentén jobbrol teriil el legnagyobb
lakoételeplink, a Széchenyivaros, ahol tobb mint huszezer ember talélt otthonra, zomében e teriiletnek
a hetvenes évek masodik felében emelt 5 és 10 szintes, panelos kozépso savjaban.

A masik végletet az egykori legnagyobb szovjet katonai bazis vontatott litemben felgjitott tiszti
lakoételepére épiild6 Homokbanya képviseli. Az ottani lakosok szama 2001 februarjaban még a 200 fot
sem érte el.

Kecskemét belteriiletén a tarsadalmi tagozddas bemutatasara 6t teriiletet valasztottunk: kor, isko-

lazottsag, gazdasagi aktivitas, foglalkozasi ,,mindség” szerinti megoszlas, valamint a csonka csaladok
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aranya. Az elsé négy esetben a teriileti eltéréseket a megyei szintli vizsgalatoknal is alkalmazott
szegregacios mutatok segitségével szemléltettiik. Ezek kiszamitasa az S=A1*B/A*Bi képlettel tortént,
ahol:

,»A” avaros ,,A” tulajdonsagu tarsadalmi csoportjanak létszama,

»A” az ,i”-edik teriilet ,,A” tulajdonsagu tarsadalmi csoportjanak létszama,

,B” a varos ,,B” tulajdonsagu tarsadalmi csoportjanak létszama,

B az ,i”-edik teriilet ,,B” tulajdonsag tarsadalmi csoportjanak l¢tszama.

5.6.4.1. A népesség kor szerinti Osszetételének tertileti kiilbnbségei és a telekdrak

A népesség kormegoszlasaban a varos egyes funkcionalis kdrzeteiben jelentds kiilonbségek mutatkoz-
nak. A varosi atlagnal és valamennyi térségénél ,,fiatalabb” az egy€b belteriileti rész. Katonatelepen
¢s Kadafalvan 23, illetve 24 szézalékot meghaladé a 15 éven aluliak aranya, ugyanakkor a 65 éven
feliilieké 5, illetve 8 szazalék alatti. Ebben a kormegoszlasban nyilvanul meg az az ismert tény, hogy
a centrumtol tavolabb, a varos olcsobb ingatlandrakkal jellemezhetd kertvarosi részében elsdsorban
a fiatalabb, kisgyermekes vagy a kikoltozés utan azza valt csaladok épitettek, vasaroltak maguknak
lakast.

A Szegedi ut korny€ki kiilsé lakodvezetben ugyszintén atlagot meghaladd a gyermekarany, itt
azonban az idOskoruak hanyada is varosi szint f6lott van. A kertvarosi lakoteriileteken €10k korme-
goszlasa Gsszességében nem sokban tér el a kecskeméti atlagtol. Két szélsdségnek szamitd térség
a Széchenyivaros teriiletébe ¢kelddott Holland falu és a Hunyadivaros. Elébbi nem csak ,,magas”
gyermekhanyadaval tiinik ki, hanem a 65 évesnél idosebbek alacsony aranyaval is. Az itteni, nagyobb
kényelmet biztositd, de nagyobb anyagi aldozatot is igényld életvitel 6sszhangban van a stabil egzisz-
tenciaval rendelkezd, 40—64 év kozotti felndttek magas részaranyaval.

A megyeszékhely ,,legéregebbnek” szamito teriileti egységei a varoskdzpont, valamint a Csilléri
telep, amelynek lakodi joszerivel egyiitt dregedtek varosrésziikkel. Lényegében ugyanez allapithato
meg a villanegyed patinas térségére, tovabba a Mariavaros tipikusnak szamito belso teriiletére.

A lakossag kora alapjan szamitott szegregacios mutatdja (32. dbra) az elézdekben vazolt helyzettel
O0sszhangban az id0sebb népességnek a régebbi, hagyomanyos vagy falusias beépitésii teriileteken
(varoskozpont, villanegyed, Belsé-Bethlenvaros, Volkertelep, Dardaitelep, Csilléritelep, Renddrfalu)
uralkodo tulstlyat jelzi a fiatalabbakkal szemben. A varoskozpontot, a villanegyedet és a Belsd-Beth-
lenvarost a legmagasabb telekarak jellemzik. Mindez 0sszhangban van a varosi telekarak teriileti
kiilonbségeivel (30., 31. abra).

S=A1*B/A*Bi, ahol:

»A” a varos 40 év folotti korosztalyanak 1étszama,

»A” az ,1”-edik teriilet 40 év folotti korosztalyanak létszama,
B’ a varos 40 év alatti korosztalyanak létszama,

B az ,i”-edik teriilet 40 év alatti korosztalyanak létszama.

121



Vol. 16, Issue 3.

32. abra: Kor szerinti szegregacié Kecskemét belteriiletén (2001)
Figure 32. Segregation of inhabitant's age in inner areas of Kecskemét (2001)

Forrds: sajat szerkesztés.
Source: own edition.

A mutat6 értéke: (4): 1,25 folott; (3): 1,00-1,24; (2): 0,70-0,99; (1): 0,69 alatt

5.6.4.2. A népesség iskolai végzettség szerinti kiilbnbségei és a telekdrak

Jelentds eltérések mutatkoznak a véros kiilonboz6 térségeiben a lakossag iskolai végzettség szerinti
Osszetételében. A hatranyos helyzetil teriileteken €16, érintett koruak egyharmada nem fejezte be az
ovezetben kozépiskolai érettségije csak minden tizedik embernek van, egyetemi vagy foiskolai dip-
loméaval pedig a lakossag kicsi toredéke, minddssze masfél szdzaléka rendelkezik. Nem sokkal jobb
a kiilsé 6vezetben, valamint az egyéb belteriileten él0k iskolai végzettség szerinti megoszlasa sem.
A pozitiv példaként kiemelt villanegyed mellett a varoskdzpont lakoinak képzettsége is 1ényegesen
kedvezdbb a varosi atlagnal, sét az Osszes tobbi térséginél is.

A véroson beliil az eltéré funkcioju teleptilésrészek kozott figyelemre méltd szinvonal-kiilonb-
ségek vannak a népesség iskolazottsagaban. A megfeleld korti népesség €és az iskolai végzettség
egybevetésével torténd korspecifikus dsszehasonlitds alapjan a legalacsonyabb képesitésiiek a roma
lakossagot nagy aranyban tomoritd, korszeriisitést igényld vegyes lakoteriilet (Kiilsé-Erzsébetvaros,
Kiils6-Kossuthvaros) lakoi. A 10 éven feliili lakossag tobb mint 6t szazaléka az altalanos iskola els6

évfolyamat sem végezte el, holott tobb térségben ez az arany csupan egy tized szdzalék, de szinte
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mindeniitt egy szazalék alatti. Itt a legkisebb a magasabb iskolai szintet elértek aranya is. A 25 éven
feliiliekbdl nem egészen 2 szazaléka fels6foku diplomas, holott a varosi atlag 17 szazalék, az egyéb
Ovezetben 40-et meghalado, a belvarosban ¢€s a villanegyedben pedig harmadrész koriili az ilyen kora

diplomasok rétege. Nem véletleniil itt a legalacsonyabbak a kozponti belteriilet telekarai is.

33. dbra: Az iskolazottsag alapjan szamitott szegregaciés mutaté értékei (2001)
Figure 33. Segregation of educational level in inner areas of Kecskemét (2001)

Forras: sajat szerkesztés.
Source: own edition.

A mutaté értéke: (4): 1,31 folott (3): 1,00-1,30 (2): 0,70-0,99 (1): 0,69 alatt

S=A1*B/A*Bi, ahol:

,»A” a varosban ¢l0 legfeljebb 8 altalanost végzett 7 évesnél iddsebb lakossag szama,

»A” az ,i”-edik teriilet legfeljebb 8 altalanost végzett 7 évesnel idOsebb lakossaganak szama,
B’ a varosban €16 legalabb kozépiskolat végzett 7 évesnél idésebb lakossag szama,

B az ,,i”-edik teriilet legalabb kozépiskolat vegzett 7 évesnél idOsebb lakossaganak szama.

A kertvarosias lako6ovezetbOl kiemelkedik a Holland falu, ahol a csaknem félezer 25 évesnél idGsebb
lakosok kozel fele felsofoku oklevelet szerzett. Egy masik kertvarosias térségben, a Miikertvarosban

viszont csupan 7,5 szazalék ez a szinvonalmutat6. Mindez szintén dsszhangban van a mar bemutatott
telekarakkal.
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Az egyéb belteriileti lakotthelyeken az altalanos és a kdzépiskolai végzettségiieck a meghatarozoak.
A diplomasok aranya a megfeleld kort népességbdl csupan Katonatelepen haladja meg a kecskeméti
atlagot.

Az iskolazottsag alapjan szamitott szegregacios mutatod értékét a legalabb kozépiskolat végzett,
illetve a legfeljebb 8 altalanost végzett 7 évesnél idosebb népességre szamitottuk ki (33. dbra). Az
alacsony iskoldzottsagi szintli 0sszefiiggd délkeleti teriileten helyezkednek el az alacsonyra értékelt
telekarral (30., 31. abra) jellemezheto belsd varosrészek is (Kiils6-Erzsébetvaros, Kiils-Kossuthvaros,

Szent Laszl6 varos, Miikertvaros, Rendorfalu).

5.6.4.3.A népesség gazdasdgi aktivitds szerinti kiilonbségei és a telekdrak

2001-ben az aktiv keresok aranya tag hatarok (28 és 68 szdzalék) kozott volt az egyes varosrészekben.
A legalacsonyabb érték a Szegedi Ut kornyeki kiilsé lakotérségben (Kiils6-Erzsébetvaros, Kiils6-Kos-
suthvaros, Szent Laszl6 varos) ¢éloket jellemzi, ahol sok hatranyos helyzetli csalad ¢él. A kiugroan
magas arany az ugynevezett Egészségiigyi ¢s Szabadidés Ovezetben tapasztalhato, ahol a kérhazak
kozelében talalhatd névérszallon, valamint az orvosok szamara fenntartott lakasokban jelentds szamu

népesseég €l.

34. abra: A gazdasdgi aktivitas szegregacidjanak értékei
Figure 34. Segregation of economic activity in inner areas of Kecskemét (2001)

Forrés: sajat szerkesztés.
Source: own edition.

@): 1,80 folstt; (3): 1,00-1,79; (2): 0,50-0,99; (1): 0,50 alatt
S=Ai*B/A*Bi, ahol:
,,A” a varosban €16 aktiv keresok 1étszama,

»A” az ,i”-edik teriilet aktiv keres6 lakossaganak letszama,
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,,B”” a varosban él6 munkanélkiiliek 1étszama,

B az ,,i”-edik teriilet munkanélkiili lakossaganak létszama.

A tobbi funkcios teriileti egység koziil a belvarosban, a hagyomanyos beépitésii bels varosrészekben,
a Villanegyedben, a falusias jellegli térségekben (Mariavaros, Volkertelep), valamint a varos kiilsd
Ovezetében alacsonyabb (34-37 szazalék koriili) a foglalkoztatottak ardnya. A fiatalok, a csaladot
alapitok, akik a munkavallalas szempontjabol fokozottabban johetnek szdba, inkébb valamelyik lako-
telepre, vagy ha tehetésebbek, akkor a kertvarosi, illetve egyéb belteriileti részekre (Hetényegyhaza,
Katonatelep, Kadafalva) koltoznek. Utobbi harom teriileten mintegy 45 szazalékos a foglalkoztatdsi
arany.

Mindezek 6sszhangban vannak az aktiv keresdk és a munkanélkiiliek teriileti eloszlasat szem-
1¢ltetd térképiinkkel (34. abra). Leghatranyosabb teriiletként — akarcsak a telekéarak alapjan (30., 31.
abra) — ezen is a varos emlitett délkeleti varosrészei jelennek meg. Hogy egyes draganak mindsitett
teriileteken nem magas gazdasagi aktivitds mutatoja (pl. Bethlenvaros, Rakoczivaros), annak oka a
nyugdijas kortiak magas aranya ezeken a varosrészeken.

35. abra: A foglalkoztatottak szegregacidjanak értékei
Figure 35. Values of employment segregation

Forrds: sajat szerkesztés.
Source: own edition.

@): 1,50 folstt; (3): 1,00-1,49; (2): 0,50-0,99; (1): 0,50 alatt
S=Ai*B/A*Bi, ahol:
,»A” a varos vezetd értelmiségi, illetve szellemi tevékenységet folytatd lakoinak 1étszama,

»A” az ,i”-edik teriilet vezetd értelmiségi, illetve szellemi teveékenyseget folytatd lakoinak létszama,
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,B” a varos egyéb foglalkoztatottainak létszama,

,»B az ,i”-edik teriilet egyéb foglalkoztatottainak Iétszama.

5.6.4.4. A népesség foglalkoztatdsi minéség szerinti kiilonbségei és a telekdrak

A 2001. évi népszamlalas idején a kecskeméti munkavallaloknak mar 44 szazaléka valamilyen
szellemi tevékenységet végzett. A varosban €16 foglalkoztatottak koziil minden 6todik valamilyen
vezetd pozicioban vagy értelmiségi feladatokat elldtva tevékenykedett. Megoszlasuk azonban — a
telekarakhoz hasonldan (30., 31. dbra) — nagy eltéréseket mutat a vizsgalt varosrészekben. A konkrét
aranyok gyakorlatilag egyértelmiien mutatjak az egyes térségek népszertiségét, ,,felkapottsagat”. Az
ingatlanarakat tekintve dragabb, modosabb varosrészekbe ugyanis elsdsorban a jobb anyagi helyzet-
ben 1évok koltdoznek, akik tobbségében a kvalifikaltabb rétegekbdl keriilnek ki.

A varosrészek koziil egyértelmiien kiemelkedik a Hollandfalu mutatdja. A Széchenyivaros altal
koriilolelt, épitészetileg viszonylag homogén egységet képezd térség mellett a varoskdzpontban, a
Behtlenvarosban, a Villanegyedben és a Vacsikdzben a legnagyobb a magasan kvalifikalt munkaerd
aranya (35. abra).

Valamivel alacsonyabb — de még a varosi atlag folotti — a szellemi munkat végzok aranya a
kertvarosias Ovezethez tartozo, kedvezo telekarakkal rendelkezé Petdfivarosban, Hunyadivarosban
és Alsoszékton. Hasonld a helyzet a hagyomanyos beépitésii Mariavaros, Rakodczivaros és Bel-
s6-Erzsébetvaros teriiletén, a lakotelepek koziil pedig a varoskozponthoz kozeli Arpadvarosban és a
szolgaltatasokkal jol ellatott Széchenyivarosban.

A varos leghatranyosabb helyzeti teriilete ismételten az alacsony értéki telkeket magaba foglalo,
korszertsitést igényld vegyes lakoteriilet, vagyis Kiils-Kossuthvaros, Kiils6-Erzsébetvaros és Bel-
s0-Kossuthvaros teriilete. A szintén alacsony értékeket mutatd Egészségiigyi és Szabadidds Gvezet,
ahol példaul a jelentds szamu dolgozonak otthont ado névérszallo lakoi nem szellemi foglalkozastiak-

nak és nem vezetd beosztasuaknak szamitanak.

5.6.4.5. A csalddok tertileti jellemzdi és a telekdrak

Aranyait tekintve a legtobb gyermektelen csalad, vagy olyan, amely a gyermekét mar ténylegesen
nem neveli, a Villanegyedben €s a varoskdzpontban €l. Ezzel szemben a fiatal, kisgyermekes csaladok
altal elényben részesitett nem kozponti belteriileti részeken a legkisebb ez az arany. Erdemes megfi-
gyelni, hogy a gyermektelenek koziil leggyakrabban a villanegyedben dontottek torvényes kapcsolat
mellett. Az ¢€lettarsi viszonyban €16k pedig leginkabb a lakotelepeken, elsdsorban a Leninvarosi és a
Mikertvarosi lakotelepen valasztottak maguknak lakohelyet.

A parkapcsolat fenntartasa mellett gyermeket nevelok aranya azokban a kedvezobb telekarakat
mutatd varosrészekben a legmagasabb, ahol a lakasallomany inkébb csaladi hazas jellegii, igy az
egyéb belteriileti részeken (Hetényegyhdza, Katonatelep, Kadafalva), illetve a kertvarosias jellegli
lak6ovezetben (Hollandfalu, Vacsikoz, Petofivaros, Alsdszéktd). Ezekben a térségekben a csaladok
koriilbeliil hattizedét hazastarsi vagy ¢€lettarsi kapcsolatban €16 gyermekes csaladok alkotjak. A hazas-

parok aradnya az egyéb belteriileten, ezen beliil is Katonatelepen, az élettarsi viszonyt fenntartoké
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pedig a szocialisan nem megfeleld 6vezetben (Kiils6-Kossuthvaros, Kiilsd-Erzsébetvaros) képvisel
legnagyobb részaranyt. Utobbi varosrész telekarak is a legalacsonyabb szinten vannak (30., 31. bra).

36. abra: A csonka csalddok aranya Kecskemét belteriletén (%)
Figure 36. The proportion of incomplete families in inner areas of Kecskemét (%)

Forras: sajat szerkesztés.
Source: own edition.

(4): 22,00 felett; (3): 19,00-21,99; (2): 13,00-18,99; (1): 13,00 alatt

A csonka csaladban felnovekvo gyermekek dontd tobbségét az édesanyjuk neveli. Napjainkban csak-
nem minden 6tddik csalad a csonka csaldd kategoriaba tartozik. Varosrészenként azonban jelentds
eltérések vannak (36. dbra). Részaranyuk a nem kozponti belteriilethez sorolt Gvezetekben (Hetény-
egyhaza, Katonatelep, Kadafalva) ,,mind6ssze” 11 szazalék, a lakdtelepeken viszont ennek kozel két
¢s félszerese. Az olcsobbnak itélt Hunyadivarosi lakételepen, valamint a Csilléri telepen €16 csaladok
koziil mar csaknem minden harmadik csonka. Az Egészségiigyi és Szabadidds Ovezetben a csonka

csaladok magas ardnya a térség mar emlitett sajatos jellegebdl adodik.

5.6.5. Kecskemét ingatlanforgalmanak vizsgalata a telekarak tiikrében

A vizsgalt idészakban Bacs-Kiskun megye teriiletén értékesitett mintegy kétszazezer ingatlan tobb
mint egy6tode Kecskemét kdzigazgatasi teriiletén cserélt gazdat. Ezek bd egyharmada pedig a varos
kiilteriiletén taldlhatd. Az ingatlanok atlagértékét tekintve a megyeszékhely mindvégig a legmaga-

sabb kategoridba tartozott (18., 19. dbra). A nagy értékkiilonbséget mutatd ingatlanok (egy-két szaz
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négyzetméteres foldteriilettdl a garazson at a sokmillios ipari ingatlanokig) atlaga a teljes idészakra
szamitva megkozelitden hat és félmillié forint volt. Ez a belteriileti ingatlanokra vetitve nem egészen
nyolc, a kiilteriiletiek esetén pedig csaknem harom milli6 forintot jelentett. Az realis kép kialakitasa-
hoz tehat nem elhanyagolhato a kiilteriiletek ingatlanstruktirajanak vizsgalata sem.

Az ingatlanforgalom kérdése azonban ebben a telekarak teriileti szerkezetét targyald dolgozatban
csak mint azzal szorosan 0sszefiiggd probléma keriilhet eld. A terjedelem és az aranyok adta leheto-
séget figyelembe véve csupan az ingatlantipusok egy sziikiild korének atlagarait mutatjuk be a teljes
vizsgalati id6szakra nézve. Kezdve a teljes ingatlanforgalommal, majd folytatva a telkek, a lakdsok
atlagértékének, majd utobbibdl a csaladi hazak részaranyanak rovid teriileti elemzésével.

A térbeli vizsgalatokhoz olyan térképet készitettiink, amelyen szerepelnek a mar el6zéekben meg-
ismert kozponti belteriilet funkcionalis egységei (1-28 sorszammal), tovabba az elézéekben ott nem
vizsgalt néhany kisebb egység és az egyéb belteriiletek (29-t6l kétszamjegyli szamokkal sorszamozva),

valamint a varos kiilteriiletének tagozodasa (haromjegyti szamokkal megjelolve) az alabbiak szerint.

Egyéb belteriiletek:

Domb laképark (29) Katonatelep (43) Meéntelek (47)
Repiil6tér (30) Borbas (44) Szarkéas (48)
Hetényegyhaza (41) Kisfai (45) Talfaja (49)

Kadafalva (42) Matko (46) Torokfai (50)
Kiilteriiletek:

Meénteleki tanyak (101) Korosihegy (109) Kadafalvi tanyak (117)
Kiilsényir (102) Szolnokihegy (110) Szarkési tanyak (118)
Belsonyir (103) Urrét (111) FelsOcsalanos (119)
Mariahegy (104) Borbasi tanyak (112) Alsocsalanos (120)
Talfaja tanyak (105) Kisfai tanyak (113) AlsoszEektoi tanyak (121)
Budaihegy (106) Varosfoldi tanyak (114) FelsOszékto (122)
Vacsihegy (107) Torokfai tanyak (115) Urihegy (123)
Katonatelepi tanyak (108) Balloszog tanyak (116) Matkéi tanyak (124)

5.6.5.1. Az ingatlanok értéke

A teljes ingatlanforgalomra szamitott atlagar a varos kiilonbdzo teriiletein nagyon eltéré képet mutat.
Ezt nyilvanvaloan befolyasolja az eladott ingatlanok szdma, az ingatlanok fekvése (a telekarak alaku-
lasa), strukturdja, egy-egy nagy értékii ingatlan modosito hatasa.

Az ingatlanok nagy szdma csOkkentheti azok atlagarat, kiilondsen akkor, ha kozottiik jelentds
mennyiségben fordulnak el viszonylag értéktelen tételek. Az atlagarat nagyban befolyasolhatja
annak a telepiilésrésznek a telekarban kifejezhet6 tarsadalmi megitélése, ahol az ingatlan fekszik. Egy
teleptilés ingatlanatlagarai nem kis mértékben fliggnek az ott eladdsra kinalt ingatlanok 6sszetételétol,
a kozottiik eléforduld nagy értékii ingatlanok szamatol. Kiilondsen akkor okozhatna ez problémat, ha
az ingatlanatlagarak évenkénti alakulasat vizsgalnank, de megmutatkozik a teljes idészakra szamitott

atlagarak esetében is (37. abra).
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Nyilvanvaloéan az értékesebb ipari ingatlanok miatt kiemelkedd a belteriileten ipari zéndnak szamito
Szent Istvan varos, Szent Laszl6 varos €s a Nyugati iparteriilet. A varoskozpont elokelé6 mutatdjanak kiala-
kuldsahoz valdsziniileg hozzéjarult az ipari miiemlékként nyilvantartott malom eladasa, melynek helyén
bevasarlé kozpont épiilt. A kiilteriileten talalhatd Alsocsalanos a korabbi szovjet katonai gyakorlotér eladasa
miatt szerepel kiemelkedden magas értékkel. A teriileten tokeerds beruhazassal ipartelep épiilt. Hasonléan
magas a Varosfoldi tanyak telepiilésrész mutatdja, ahol a vizsgalt idészak végén a Mercedes gyar épitkezé-
séhez vasaroltak fol nagy értékben ingatlanokat.

37. abra: Az eladott ingatlanok atlagara (Ft) Kecskemét kdzigazgatasi teriiletén (2000-2007)
Figure 37. Average prices of real estate sold (HUF) in the administrative area of Kecskemét (2000-2007)

Forrds: sajat szerkesztés.
Source: own edition.

(4): A belteriileti atlag (9831020) folott; (3): A varosi atlag (7577862) és a belteriileti atlag kdzott; (2): A kiilteriileti atlag (3972810)
és a varosi atlag kozott; (1): A kiilteriileti atlag alatt

13 = Villanegyed, 14 = Hollandfalu, 15 = Pet6fivaros, 18 = Vacsi-koz, 25 = Szent Istvan varos, 26 = Szent Laszl6 varos, 27 =
Nyugati iparteriilet, 114 = Varosfoldi tanyak, 120 = Als6csalanos

Nem érdektelen az sem, hogy a belteriilet korabban mar bemutatott leghatranyosabb helyzeti, alacsony tele-
karakkal jellemezhet6 teriilete kitlinik alacsony ingatlanéraival is. Nem szdmit magasnak a lakotelepeken
gazdat cserél6 ingatlanok atlagértéke sem. A magas telekarakkal jellemzett kertvarosi részek (Hollandfalu,

Villanegyed, Vacsikoz, Petofivaros) viszont ingatlanforgalmuk értékét tekintve is kiemelkedo helyet foglal-

nak el.
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38. abra: Az eladott telkek atlagara Kecskemét kézigazgatasi terliletén (2000-2007)
Figure 38. Average land prices sold (HUF) in the administrative area of Kecskemét (2000-2007)

Forras: sajat szerkesztés.
Source: own edition.

(4): A beltertileti atlag (9739427) folott; (3): A varosi atlag (9500679) és a belteriileti atlag kozott; (2): A kiilteriileti atlag
(9088295) és a varosi atlag kozott; (1): A kiilteriileti atlag alatt

2 = Behlenvaros, 3 = Rakoczivéros, 13 = Villanegyed, 21 = Mariavéros, 26 = Szent Laszl6 varos, 111 = Urrét, 114 =
Varosfoldi tanyak, 120 = Alsdcsaldnos

5.6.5.2. Az eladott telkek értéke
Mindenekel6tt feltiinik a kis kiilonbség az abrazolashoz szamitott hatarértékek kozott. A telepiilésré-
szek lényegében csak belteriileti atlag f6l6tti €s kiilteriileti atlag alatti kategoridba sorolhatok

Az elézdekben, a teljes ingatlanforgalom esetén latottakhoz hasonld tendencidk alakitottdk az
eladott telkek atlagaranak teriileti képét is (38. abra).

A belteriileten — az uralkodéan hagyomanyos, stirli beépitésti, kis alapteriiletii telkekkel jelle-
mezhetd Bethlenvaros kivételével — a varoskdzponthoz kozeli teriiletek (Villanegyed, Rakoczivaros,
Mariavaros) telkei szamitottak értékesebbnek. Draganak mondhatok a Szent Laszl6 varos ipartertile-
tén értékesitett telkek is.

A kiilteriiletek magas telekarait elsésorban az iparteriiletek terjeszkedése (Alsdcsaldnos) valamint
a Metro aruhaz (Urrét), majd a Mercedes-Benz Manufacturing Hungary Kft. (Véarosfoldi tanyak)
épitéséhez felvasarolt j6 mindségili és kiterjedt termofoldek felvasarldsa befolyasolta. Ez utobbi arak
még Ugy is magasak voltak, hogy a foldvasarlasokat kozvetitd cégen keresztiil végezték, az akcid

céljat szigoruian titokban tartva.
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5.6.5.3. Az eladott lakdsingatlanok értéke

Az eladott lakasok értéke nagyon széles skalan mozog. A lakas kora, alapteriilete, komfortfokozata
mellett a hozza tartozo telek méretétdl is fiigg. Az atlagarak miatt a teriileti képet természetesen itt is
nagyban arnyalja az, hogy hany lakas cserélt gazdat, milyen ardnyban voltak kozottiik tal nagy vagy

tul kicsi értékiiek, stb.

39. abra: A lakasingatlan-forgalom alapjan szamitott atlagar (Ft) Kecskemét kdzigazgatasi teriiletén (2000-2007)
Figure 39. Average prices of residential real estates sold (HUF) in the administrative area of Kecskemét (2000-2007)

Forras: sajat szerkesztés.
Source: own edition.

(4): A belteriileti atlag (7963240) folott; (3): A varosi atlag (6805454) és a belteriileti atlag kdzott; (2): A kiilteriileti atlag
(4952997) és a varosi atlag kozott; (1): A kiilteriileti atlag alatt

2 = Bethlenvaros, 3 = Rakdczivaros, 13 Villanegyed, 14 = Hollandfalu, 15 = Pet6fivaros, 16 = Alsoszéktd,17 = Hunya-
divaros,18 Vacsi-koz, 21 = Mériavaros, 41 = Hetényegyhaza, 42 = Kadafalva, 43 = Katonatelep, 102 = Kiils6nyir, 105 =
Talfaja tanyak, 111 = Urrét, 112 = Borbasi tanyak, 116 = Balloszog tanyak, 120 = Alsdcsalanos, 122 = Felsdszékto, 123
= Urihegy

Legmagasabb aron keltek el a varoskozpont, valamint a hozza kozeli hagyomanyos beépitésli varos-
részek (Bethlenvaros, Rakoczivaros, Mariavaros) lakasai, amiben nyilvan nem kis szerepet jatszottak
a magas telekarak (39. dbra). A legmagasabb értékkategoriaba tartoztak a belvaros kertvarosi jellegti
részeinek (Hollandfalu, Villanegyed, Vacsikdz, Hunyadivaros, Petéfivaros, Alsdszékto) lakasai is.
Ugyanez mondhat6 el a jelentds csaladi hazas allomannyal rendelkezd egyéb belteriileti részekrol

(Hetényegyhaza, Katonatelep, Kadafalva).
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El6fordul, hogy néhany nagy teriiletli ingatlanra €pitett, modern, nagy értékii lakohaz adasvétele
okozza egyes — egyébként nem nagy lakasforgalmat lebonyolité — kiilteriiletek (Talfaja tanyak, Bor-
basi tanyak) magas atlagat.

Jol lathato, hogy a tanyara koltozési kedv elsésorban a kdzpont belteriilet fel6l a dinamikusan
fejlodo, egyeb belteriiletek felé mutatd iranyokban a legintenzivebb. Ez elsésorban Hetényegyhaza
esetében feltiing (Felsészékto, Urihegy, Kiilsényir). Kadafalvara vonatkozodan a folyamat kevésbé
latvanyos, de 1étezik (Balloszog tanyak). Kifejlodését a kozbeékelt ipartelep (Alsocsaldnos) gyengiti,
akarcsak Katonatelep irdnyaban a nagy teriiletet birtokl6 Metro Aruhaz (Urrét). A talfajai részen
azonban itt is erdteljesebben érvényesiil a tendencia. Mindezt megerdsiti a csaladi hazak értékaranya-

nak vizsgalata is a lakasforgalomban.

5.6.5.4. Csalddi hdzak a lakdsforgalomban
40. dbra: A csaladi hazak részaranya a lakasingatlan forgalom értékébdl (%) Kecskemét kdzigazgatasi teriiletén
(2000-2007)

Figure 40. The share of the price of family houses on the value of the residential real estate sold (%) in the
administrative area of Kecskemét (2000-2007)

Forrés: sajat szerkesztés.
Source: own edition.

(4): A kiilteriileti atlag (91) folott; (3): A varosi atlag (72) és a kiilteriileti atlag kozott; (2): A belteriileti atlag (60) és a
varosi atlag kozott; (1): A belteriileti atlag alatt
41 = Hetényegyhdaza, 42 = Kadafalva, 43 = Katonatelep, Torokfai tanyak, Matkoi tanyak
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A csaladi hazak részaranya a teljes lakéasingatlan forgalombdl varosi szinten meghaladta a 70 szaza-
I€kot, a kiilteriiletek atlagaban pedig 90 fo6lott volt. A tarsashazakkal, sorhazakkal beépitett belvarosi
teriileteken nyilvanvaldan a legalacsonyabb volt a csaladi hazak forgalma.

A nem kdzponti belteriileteken ezzel szemben szinte csak a csaladi hazak szerepeltek a lakasértékesi-
tés listajan. Itt is jol lathatok azok az irdnyok, melyekre esé kiilteriileti részek intenziv forgalmukkal
tinnek ki (40. adbra). A kozponti belteriilet felol Hetényegyhaza, Katonatelep, Kadafalva felé eso
kiilteriileteken egyre intenzivebb csaladi hazas beépitéssel talalkozhatunk. A Kiskunhalas irdnyaba
indul6 féuton konnyen elérhetd Matké iranyaban is egyre tobb kiilteriileti csaladi haz épiil — és egy
résziik gazdat is cserél (pl. Torokfai tanyak). Nyilvanvald, hogy a kiilteriiletek népszertiiségének nove-

kedése telekaruk emelkedését is maga utan vonja.

6. AZ EREDMENYEK OSSZEFOGLALASA

A telekarak vizsgélatanak a regionalis kutatasokba torténd bevonhatdsagat feltételezve Bacs-Kiskun
megye példdjan kerestiik a valaszt arra, hogy milyen szerkezeti jellegzetességet mutatnak a telekarak
az egységes tarsadalmi-gazdasagi térben. Egy-masfél évtizeddel a piaci viszonyok uralkodova valasa
utan kapcsolatokat kerestiink a jellemzd térszerkezet és a tarsadalmi értékitéletét is hordozo6 telekarak

teriileti jellegzetességei kozott.

A telekarakat altalaban befolyasolo fobb tényezdk az alabbiakban foglalhatok ossze.

* A klasszikus varosszerkezeti modellekben a varosfejlédésben kulcsszerepet jatszo telekarakat
az egyes terlileteken létrehozott vallalkozasok altal elért haszon mértékétdl tették fiiggdve.

* Azurbanizicid6 fejlodésével a telekdrak alakuldsdban egyre inkabb el6térbe keriilnek a mentélis
kornyezet elemei, a tarsadalmi értékitélet szerepe.

* Ma mar a spekulativ, lizleti tényezOk mellett jogszabalyok, rendeletek, pénziigyi szabalyozok
¢s azok hatésai is befolydsolhatjak a telekarakat (allami lakastdmogatasi rendszer, jelzéloghitel,
devizahitelek), melyek hatdssal vannak példdul az Gjlakasépitésre, azokon keresztiil pedig a

telekarakra is.

Bacs-Kiskun megye telekartérképe a térszerkezet sajatossagait mutatja.

* Roviddel a piaci viszonyok uralkodova valasa utdn kimutathat6 volt a tarsadalmi értékitéletet
hordozo telekéarak kapcsolata a térszerkezet jellegzetességeivel.

* A telepiilésszintii telekarak jol kirajtoljak a centrum-periféria sajatossagokat. Az ezredfordu-
lora a hat legrégebbi, megfeleld kdzponti szerepkorokkel rendelkez6 varos (Kecskemét, Baja,
Kiskunfélegyhaza, Kiskunhalas, Kalocsa, Kiskdros) beltertileti telekarai sokkal magasabbak a
t3bbi telepiilésénél. Ervényesiil az a piaci automatizmus, hogy a jol hasznosulé, kozponti elhe-
lyezkedésii telkek magasra nétt jaradéka szelektalja a tarsadalmi-gazdasagi funkciokat, €s csak
azokat az innovaciokat fogadja be, amelyek meg tudjak fizetni a magas arakat.

* A legutdbbi évtizedekben varossa nyilvanitott telepiilések (Solt, Izsdk, Kerekegyhéaza) belterti-
letének telekarai a megyei atlagot sem érték el. Ugy tiint, sok idére van még sziikségiik, hogy

gazdasagi-tarsadalmi stilyuk megerdsodésével valoban betolthessék szerepkoriiket.
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A legalacsonyabb belteriileti telekarakkal jellemezhetd foltok a legrosszabb forgalmi adott-
sagokkal rendelkezd teriileteken jelentek meg, ahonnan a legdinamikusabb koézpontok a
legnehezebben elérhetok.

Az ezredfordulon magasabb kiilteriileti telekarakkal jellemezhet teriiletek inkabb gytirtisen
helyezkedtek el egy-egy varos koriil. Kiilondsen Kecskemét erdteljes kozponti szerepkdrei
mutatkoztak meg a kdzelében fekvo telepiilések (Balloszog, Helvécia, Nyarlorinc, Szentkiraly)
kiiltertileti telekaraiban.

A fiatal varosok (Izsak, Solt, Kerekegyhaza, Hajos, Tompa) magasnak szamito kiilteriileti érté-
kei azt bizonyitottak, hogy esetiikben csak a specialis funkciokat hordozd, magas telekarakkal
jellemezhetd varosias belteriilet kialakulasa varat még magara.

A megye déli savjanak legjobb mindségii termdoteriileteit a legalacsonyabb kiilteriileti telekarak
jellemezték. Az 1990-es évek gazdasagi szerkezetatalakitasa a mezdgazdasag valsagat, azzal
egylitt a térség terilileti munkamegosztasban torténd poziciovesztését eredményezte.

A természeti adottsagok ekkor nem a terméfold mindségében, hanem inkéabb a tercier szek-
tor fejlesztését szolgald erdforrasok formajaban jelentettek értékndveld tényezot (Dunapataj:
Szelidi-to, Foktd: kalocsai iidiilokorzet, Ladanybene: falusi turizmus, Tiszakécske: kerekdombi
termalfiirdo stb.).

A telekartérkép idobeli valtozasa a megye térszerkezetének folyamatos atformalodasat szem-
I¢lteti. A beltertileti telekarak intenziv novekedési liteme a tarsadalmi-gazdasagi tér kedvezobb
megitélés ald esé részeit jellemzik, valamint az orszagos térszerkezeti folyoséra illeszkedd
¢szakkeleti rész er0sodését bizonyitjak. A Kecskemét szomszédsagaban fekvo falvak (Bal-
16sz6g, Helvécia, Nyarlorinc, Szentkirdly) mindegyike kedvezdbb helyzetbe keriilt, ami a
megyeszékhelynek a térségben betoltott kiemelkedd és tovabb erdsodd kozponti szerepére,
valamint erdteljes szuburbanizaciot indukalo hatasara utal.

A belteriiletek telekarainak valtozasa a megye térszerkezetének tovabbi differencialédasat
mutatja. A kezdeti id6szakban még szerényebb pozicioban 1évo, fiatal varosok szerepe egyértel-
mien erdsodott, megmaradt viszont a hatdrmenti térség tartdsan hatranyos helyzete.

A Kkiilteriileti telekarak altal korabban folvazolt képet azonban jelentésen megvaltoztatta az eltelt
8 év. Legszembetlindbb az igen alacsony szintrdl induld hatdrmenti térség mintegy masfélszeres
novekedése, ami vélhetdéen kapcsolatos az Europai Unidba torténd belépést kovetd spekulacios
varakozéasokkal.

A Kecskemét kiilteriiletén megmutatkozo, a lakofunkcié feler6sodése révén torténd tobb mint
haromszoros értékndvekedés nem jellemz6 a megye egyetlen masik varosara sem. A megyeszék-
hely dinamikus fejlddése hatassal volt a kdrnyezetében kialakuld telepiilésegyiittes fejlodésére

1S.

A telekarak és mas térszerkezeti mutatok szoros kapcsolatban vannak.
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rendezOdése €s a telekarak kozotti kapesolat fennall a vizsgalt tarsadalmi-gazdasagi tér egészé-
ben.

A magasabb termékenységi rata inkabb a kevésbé értékesnek mindsiilé teriileteken volt jellemzo,
a magasabb termékenységi rataval jellemezhetd telepiiléseken azonban altalaban gyorsabban
néttek a belteriileti telkek arai. Ugy is fogalmazhatnank, hogy tobb gyermek véllalasa megno-
velte az 0j ingatlan utani igényt.

A vandorlési kiilonbozet és a telekarak kapcsolatat illetden tobb érdekes Osszefiiggés fogalmaz-
hato meg. A telepiilések szamara a migracios nyereségnek telekarfelhajto ereje van, masrészt a
tarsadalom altal magasabbra értékelt teriiletek vonzzak inkébb a bevandorlokat. Logikus, hogy
A vandorlasi kiilonbozet €s a belteriileti telekar-ndvekedés kapcsolata azt bizonyitja, hogy a
népességmozgas célteriiletei zommel a telepiilések belteriiletei. Ezzel 6sszhangban valtozik a
teleptilések népességndvekedésének iiteme is, mely a belteriileteken ndvekvo, a kiilteriileteken
viszont csOkkend telekdrakkal mutat kapcsolatot. Nem véletlen tehat, hogy a magas kiiltertileti
népességaranyt mutatd telepiilések belteriiletei alacsony kiilteriileti telekdrak mellett is gyor-
sabban értékelddnek fel. Nem mond ellent ennek az sem, hogy a magas népstirtiség mindkét
teleptilésrészen magas telekarakkal parosul, a kiemelkedd kiilteriileti népstiiriiség viszont inkabb
csak a telepiilések belteriileteinek telekarértékét emeli.

A demografiai mutatok koziil a természetes szaporodas mindegyik idopontra erds, pozitiv eld-
jelti korrelaciot jelez a telekarakkal. A kapcsolatot a mutatok teriileti eloszlasa is megerdsitette.
Az lakossag inkabb a nagyobb értéki telepiilésrészeken volt jelen. Ez nemcsak a belteriiletekre,
hanem a telepiilések tanyavilagara is igaz. Nem mutatkozott azonban kapcsolat a képzettségi
mutat6 €s a telekarak valtozasa kozott, vagyis a népesség egy adott iskolazottsagi szintje nyil-
vanvaléan 6nmagaban még nem general telekarvaltozast.

Szamitasaink szerint a munkanélkiiliség jellemz6 értékei és a telekarak kozott nem volt megha-
tarozo kapcsolat az ezredfordulon. Kideriilt viszont, hogy az értékesebb teriileteken jellemzden
nagyobb volt a gazdasagi aktivitas. €s a belteriileteken ez hatott is a telekarak valtozasara.
Szoros teriileti kapcsolatot mutatkozott a telekarak és a foglalkozasi szerkezet mutatdoszama
kozott is mind a bel-, mind a kiilteriileteken. A szellemi foglalkozasuak, vezetd munkakorben
dolgozok az értékesebb teriileteket laktak. Markansabb teriileti jelenlétiik azonban nem hatott a
telekarak valtozéasara.

A szamitasok azt is igazoltak, hogy ahol magas a helyben dolgozdk aranya, vagyis jobbak a
munkalehetdségek, ott magasabbak a telekarak. Egyuttal stabilabbak is, hiszen a megfeleld
helyi munkalehetdség alacsony valtozast mutat a belteriiletek telekaraiban, ahol viszont kevesen
talalnak helyben munkat, ott valtozékonyabbak a telekarak.

A telepiiléseken felépiilt uj lakdsok magas aranya a beltertileti telekarak novekedésével fliggott
Ossze, az idoszak végére pedig mar kapcsolatot mutatott a kiilteriiletek magasabb piaci megité-
1ésével is.

Az Osszkomfortos lakdsok inkabb az értékesebbnek itélt teriileteken voltak megtalalhatok,

barmikor barmelyik telepiilésrészrol legyen is szo. Bizonyara azért aldoznak tobbet az emberek
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egy jo kornyezetben 1évo €pitési telekre, mert oda egy igényesen kialakitott, kényelmes lakast
akarnak épiteni.

Nem mond ellent az el6z6 megallapitasnak, hogy a legdragabb belteriileteken inkabb a kisebb
alaptertiletli lakasok épitése volt a jellemz6. Természetesen az allitas forditottja is helytallo:
zsufoltabb belteriileteken kisebb alapteriiletli lakéasok épitésére volt lehetdség.

A magasabban jegyzett belteriileti telekarak az idoszak végére mutattak szorosabb kapcsolatot a
lakostirtiséggel ugy, hogy a varosok siiriin lakott belsé teriiletein novekedtek jobban a telekarak.
A termo6foldek mindségét jelzd aranykorona érték — némileg meglepé modon — alig mutatott
Osszefliggést a telekarakkal. Minddssze annyit jelzett, hogy azoknak a telepiiléseknek a bel-
teriileti telekarai kevésbé valtoztak, amelyek kiilteriiletén a legjobb mindségii terméfoldek
talalhatok.

A korrelacios szamitasok eredménye igazolta azt is, hogy az értékesebbnek itélt teriileteken
mindkét vizsgalati idopontban a magasabb jovedelmuek éltek. A telekarak valtozasa viszont
nem mutatott kapcsolatot a térségben ¢lok jovedelmével.

A személygépkocsival rendelkezék aranya a vizsgalt telekdarmutatok mindegyikével erds
kapcsolatot jelzett, viszont forditott eldjelii korrelaciot mutatott a kiilteriiletek telekarak-valtoza-
saval. Eszerint jo gépkocsi ellatottsag altal biztositott megfeleld térbeli mobilitas dsszességében
inkabb késlelteti a telepiilések kozvetlen perifériajanak idobeli atértékelddését.

— A telepiilések ¢€s a kistérségi kozpontok kozott kdzvetlen Osszekottetést biztositd autdbusz
jaratszamok ¢s a telekarak kozotti 6sszefiiggés szerint a kozpontok megfeleld elérhetdsége szo-
rosan Osszefiiggott a telepiilések telekarainak szintjével. Ertéknoveld hatast az adott iddpontban
fennallo tomegkozlekedési helyzet nem mutatott, a feltételek 1ényeges megvaltozasa (példaul a
halézat stirisoddése) viszont bizonyara jelentkezne a telkek arvaltozasaban is.

Az 1d6észak egészében eladott ingatlanok szama és a telekarak k6zott nem volt sokrétii 6sszefiig-
gés. Az viszont kideriilt, hogy az ingatlanforgalom ott volt nagyobb, ahol a kezdeti idészakban
még alacsony aron lehetett telkekhez jutni. A bel- és kiilteriiletek kiillonvalasztdsa azonban mar
lényegesen differencidlja a képet. A nagy belteriileti ingatlanforgalom mind a bel-, mind a kiil-
teriiletek telekarait magasan tartotta az egész idoszakban, a kiilteriileti ingatlaniigyletek viszont
nem mutattak érdemi kapcsolatot a telekarakkal.

Szorosabb ¢s mas mindségli kapcsolatot jelzett a telekarak €s az eladott ingatlanok atlagara. Az
értékben kifejezett ingatlanforgalom végig magas telekarakkal parosult. A belteriiletek magas
forgalmi értékei telekarndveld hatast is kivaltottak az idoszak egészét tekintve. Az egyik telepii-
Iésrész ingatlanforgalma kolcsondsen Osszefiiggott a masik telekaraval is.

Mindegyik telepiilésrészeken erds kapcsolatot mutatott a lakasforgalom volumene a telkek
értékével. Hasonld Osszefiiggést jelzett a kereskedelmi forgalom értéke is, ami még raadasul
befolyasolta is a belteriileti telekarak alakulasat.

A csaladi hazak piaci forgalmanak mértéke negativ korrelaciot mutat a telekarakkal mindegyik
telepiilésrészen. Ezt ugy is értelmezhetjiik, hogy minél magasabbak voltak a telekarak egy
telepiilésen, anndl kevesebb csaladi haz talalt 4j gazdara.

A kozponti funkcidk erdsségétdl fliggden nagy kiillonbségek vannak a varosok telekaraiban.
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* Az ezredfordulon a megye legrégebbi, funkcionalisan is legjelentdsebb 6t kozpontjaban voltak
a kiemelkedéen legmagasabbak a telekarak. Ertékeik messze meghaladtak a varosi jogallast
ugyan mar megkapo, de a varosi funkciokat még alig gyakorlo telepiilésekét (Solt, Kerekegy-
haza, Izsak stb.). Nyilvanvalo, hogy a telekarakat is befolyasolo foldrajzi diffuzié centrumaiként
csak az elobbiek johettek szamitasba.

* A vizsgalt idészakban nem a kiegyenlitddés jellemezte a varosok belteriiletének értékét. A
vezetd varosok kozott is némi differencidlodas volt megfigyelhetd, Baja és Kalocsa esetében
pedig némi poziciovesztés tapasztalhato.

* A folzarkézni probald varos kozott elsdsorban Izsak és Lajosmizse keriilt kedvezobb helyzetbe,
de 6nmagahoz képest Izsak, Kerekegyhaza és Solt is szamottevden el6relépett. Ugy tiinik, hogy
varossa nyilvanitasuk eldsegiti funkcionalis értelemben vett varossa valasukat.

* A varosok kozott a telekarak valtozasa alapjan a legnagyobb novekedés Kecskemét esetében
figyelhetd meg. A gazdasagi valtozasokkal nehezen birk6z6 Baja helyzete kissé gyengiilt. Stag-
nalonak nevezhetdk a telekarak Kalocsa €s a ,,borvarosok™ (Kiskords, Kecel, Soltvadkert, Hajos)
belteriiletén is. A legkedvezdtlenebb azonban Janoshalma és Bacsalmas helyzete, melyekben
valamivel még alacsonyabbak is lettek a belteriileti telkek arai. Adataik tiikrozik az egész hatar

menti térség periféria-jellegét a megye térszerkezetében.

A kistérségek telekarai 6sszhangban vannak a komplex fejlettségi vizsgalatok eredményeivel.

* Atelekarak szinte tokéletesen tiikkrozik azt a fejlettségbeli kiilonbséget, amelyet a megye kistérsé-
gei kozott mas, orszagos szintli kutatasok kimutattak. Messze legmagasabb belteriileti telekarak
jellemezték a legfejlettebb Kecskeméti kistérséget, a legalacsonyabbak pedig a leghatranyosabb
helyzetben 1évé Bacsalmasi és Janoshalmi kistérség atlagértékei voltak.

* A komplex fejlettségi mutatok alapjan alig kiilonbozé Kiskunfélegyhazi, Bajai és Kiskunhalasi
kistérség koziil a belteriileti telekarak alapjan csak a Bajai kistérség marad le kissé a masik
kett6tol. A 19 igen eltérd fejlettségi szintli kdzséget befogado, teriileti egységhez tartozik az
orszaghatar melletti periférian sorakozo Béacsborsod, Bacsszentgyorgy, Gara, Csatalja, Duna-

falva, Hercegszanto is, ahol a belteriileti telekarak a megye kozségi atlaganak felét sem érték el.

Kecskemét telepiiléskornyezetének vizsgalatat a megye térszerkezetében betoltott szerepe és kiemel-

kedden magas telekarai indokoltak.

* Az ezredfordulora kelloképpen differencialt telekarak jellemezték a nagyvaros funkcionalis
teriileti egységeit. A varoskdzpont szinte ,,eszme1” értékii telekarai legkevésbé kovették a piaci
viszonyokat, altaldban véve alig hordoztak tarsadalmi megitélést. Kiemelked6 telekarak jelle-
mezték a centrumot koriilvevd, a nagykoruton beliili hagyomanyos beépitésti teriiletet. Igen
értékes teriiletrésznek szadmitott a Bethlenvaroshoz a koraton kiviil csatlakozo Villanegyed,
mely a varos egyik legszebb és talan leginkabb egységes képet mutatd lakorésze. Ezekhez a
korgyliris elhelyezkedésti teriiletekhez kapcsolodott alacsonyabb, de vérosi atlag folotti tele-
karakkal a falusias jellegli lakoovezetnek mindsitett Mariavaros, valamint a kertvarosi jelleget
mutatd Vacsi-koz és Hunyadivaros. Ekkor még atlag alatti értékek jellemezték a forgalmas

kivezetd utak mentén elteriild, nagy népességszamu varosrészeket — a kertvaros Alsoszektot és
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Petdfivarost, a lakotelep Leninvarost és Széchenyivarost, tovabba a falusias jellegli Dardai-és
Volkertelepet.

Igen alacsony telekarak voltak azokon a varosrészeken, amelyeket ipartelepek, tizemi teriiletek
foglalnak el, vagy alapos folujitasra szorulo falusias teriileteknek mindsithetok (Kiils6-Kossuth-
varos, Kiils0-Erzsébetvaros). Ezen a zomében hatranyos helyzetii, alacsony jovedelmii népesség
altal lakott varosrészben a telekarak Bacs-Kiskun megye atlagat is alig 1épték tal.

Az ezredfordulora egyértelmiien kirajzolodott Kecskemét belteriiletén egy telekarlejtd, amely a
centrum-periféria viszonylatban tobb mint 6tvenszeres értékkiilonbséget jelez. A varos valodi
periférigjat jelento kiilteriilet figyelembevételével pedig a telekarak mintegy ezerszeres kiilonb-
ségével szamolhattunk.

A telekarak alakulasa rovid idészak alatt is jelezte a tarsadalom értékitéletének valtozasat a
varos kiilonb6zo részeivel kapcsolatban. A varoskozpontot 6vezd, a nagykorut altal hatarolt
teriilet egyrészt mar korabban is igen magas telekarai, masrészt az egyre sziikiilo lehetdségek
miatt ,,stagnalova” valt. Elsdsorban eloregedett, lebontasra itélt, magas telekaron kinalt lako-
hazai jelentik a kinalatot. Petéfivaros és a Hollandfalut magaba foglalé Széchenyivaros atlaga
viszont a 10000 Ft/m2-t meghalad6 érték folé keriilt.

Az iddszak folyaman legdinamikusabb novekedés a kezdetben még legolcsobb, a kdzponti
belteriilettdl elkiiloniilten fekvo kadafalvi, valamint hetényegyhazi teriileteken mutatkozott. A
lakossag a mara esetenként nyomaszto kozlekedési nehézségek ellenére is magasabbra értékeli
a kozponttol tavolabb fekvo kertvarosi dvezetet a tarsadalmi szegregacié negativ hatasait viseld
varosrészeknél. A népes Hetényegyhaza, Katonatelep, Kadafalva a varos intenziv ndvekedése
esetén tavlatban a kiilso telepiilészona alkézpontjaiva is fejlodhetnek.

A vizsgalt id6szak végére a telekarlejtd szabalytalanabba valt. A varos déli része fel¢, ahol a
szegregacio hatranyosabb tarsadalmi helyzetet teremtett, megmaradt a gyorsan siillyedo lejto.
A tobbi iranyban azonban a varosfejlodés kedvezobb mutatdinak koszonhetéen mar kevésbé
meredek. A kozponttol tavolodva taldlhatd varosrészek folyamatosan felértékelodnek. A jelen-
tésebb népességszami nem kozponti belteriiletek a varos egyre értékesebb teriileteivé valva a
korabbihoz képest jobban torzitjak a lejtot.

Kecskemét tarsadalmi kornyezetének vazlata a telekarak és a tarsadalom térbeli elrendezddésének

kapcsolatat mutatja.
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A megyeszékhely ,,legoregebbnek” szamito teriileti egységei kozé tartozik a varos kdzponti
része, valamint szintén értékes teriiletnek tartott régebbi kertvarosok (Villanegyed, Hunyadiva-
ros). A fiatal csaladok a kevésbé draga kertvarosi teriileteket részesitik elonyben (Petéfivaros,
Alsoszékto, Katonatelep).

Az eltérd funkcigju telepiilésrészek kozott jelentds szinvonalkiilonbségek vannak a népesség
iskolazottsagaban. A legalacsonyabb képesitésiiek a roma lakossagot nagy aranyban tomoritd,
ugynevezett korszerisitést igényld vegyes lakoteriilet (Kiilsd-Erzsébetvaros, Kiils6-Kossuthva-
ros), tovabba az ehhez kapcsolddod Szent Laszl6 varos, Miikertvaros, Renddrfalu. Ezek a teriiletek
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szamitanak a telekarak alapjan is a varos leghatranyosabb helyzetii teriileteinek. Rdadasul itt a
legalacsonyabbak a lakossag gazdasagi aktivitdsanak és a foglakozasi mindségének mutatdi is.
* A parkapcsolat fenntartasa mellett gyermeket nevelok ardnya azokban a varosnegyedekben
a legmagasabb, ahol a lakasallomany inkabb csaladi héazas jellegli, igy az egyéb belteriileti
részeken (Hetényegyhaza, Katonatelep, Kadafalva), illetve a belvaros kertes lakoovezeteiben
(Hollandfalu, Vacsikoz, Petéfivaros, Alsoszekto). A csonka csaladok aranya a legmagasabb a
lakételepeken, €s a hatranyos szegregacio altal stjtott Kiils6-Kossuthvarosban és Kiils6-Erzsé-

betvarosban.

Kecskemét ingatlanforgalma is kapcsolatot mutat a telekarakkal.

» Az értékesebb ipari ingatlanok eléfordulasi gyakorisdga miatt kiemelkedd volt a belteriileten
ipari zonanak szamité Szent Istvan varos, Szent Laszl6 varos €s a Nyugati iparteriilet. Egy-
egy nagy értékill ingatlan adasvétele az egész telepiilésrész atlagat megnovelte (varoskdzpont: a
malom eladésa, Alsdcsalanos: a korabbi szovjet katonai gyakorlotér ipari célra torténd eladasa,
Varosfoldi tanyak: a Mercedes gyar épitése). Az atlagarat nagyban befolyasolhatja annak a
teleptilésrésznek a telekdrban kifejezhetd tarsadalmi megitélése is, ahol az ingatlan fekszik.
Kiemelked¢ értéket mutatott a kertvarosi részek (Hollandfalu, Villanegyed, Vacsikoz, Petdéfiva-
ros) ingatlanforgalma, a az értéktelenebb telkekkel rendelkezd varosrészeké viszont lényegesen
alacsonyabbat.

* Azeladott telkek atlagos értékét a belteriileten els6sorban a varoskdzpont kozelsége, a kiiltertile-
teken pedig az adasvételek nagy értékti tételeinek részaranya szabta meg. Ez utobbi a telekarak
kulcsszerepét is mutatja a teljes ingatlanforgalomban.

» Legmagasabb aron keltek el a varoskézpont, valamint a hozza kdzeli hagyomanyos beépitésii
varosrészek (Bethlenvaros, Rakdczivaros, Mariavaros) lakésai, amiben nyilvan nem kis szerepet
jatszottak a magas telekarak. A legmagasabb értékkategoriaba tartoztak a belvaros kertvarosi
jellegti részeinek (Hollandfalu, Villanegyed, Vacsik6z, Hunyadivaros, Petofivaros, Alsoszékto),
valamint a jelentds csaladi hdzas alloméannyal rendelkezd egyéb belteriileteknek (Hetényegy-
haza, Katonatelep, Kadafalva) a lakésai is.

* A tanyara koltozési kedv elsdsorban azokon a kiilteriileteken volt a legnagyobb, melyek a koz-
ponti belteriilet fel6l a dinamikusan fejlédé egyéb belteriiletek (Hetényegyhaza, Katonatelep,
Kadafalva) felé mutatd iranyokba esnek. Az ingatlanforgalom és a telekarak szoros kapcsolata
miatt utobbiak novekedése is varhaté ezekben a térségekben (Felsszékto, Urihegy, Kiilsényir,
Balloszog tanyak, Talfaja, Urrét).

* A koOzponti belteriiletnek csak a kertvarosi részein szerepel jelentésebb részarannyal a csaladi
hazak forgalmazdsa, az egyéb belteriileteken és az oda vezetd utak kozelében fekvo kiilteriile-

teken viszont ez az uralkodd.

A vizsgalatok Osszegzéseként levonhato legfontosabb kovetkeztetések:
1. Az alkalmazott korrelacids szamitdsok alatamasztottak azt a feltételezést, hogy tulajdonviszo-

nyok megvaltozasa utan alig tobb mint egy évtizeddel olyan jelentds differencialodés jott 1étre a
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telekarakban, amelyeken keresztiil tiikrozédnek a megye térszerkezetének legfébb sajatossagai
is.

2. A telepiilésszinti telekarak jol kirajtoltak a centrum-periféria sajatossagokat. Az ezredfordulora
a hat legrégebbi, megfeleld kozponti szerepkorokkel rendelkezd varos (Kecskemét, Baja, Kiskun-
félegyhaza, Kiskunhalas, Kalocsa, Kiskéros) belteriileti telekarai sokkal magasabbak voltak a
tobbi telepiilésénél. Teriileti kisugarzasuk a kornyezo telepiilések telekaraiban is megmutatkozik
Toliik tavolodva a telekar-értékek csokkenését a kdzlekedési adottsagok is befolyasoljak.

3. Az id6észak kezdetén ugy latszott, hogy legfiatalabb varosaink (Solt, 1zsak, Kerekegyhaza,
Tompa, Dunavecse, Hajos) esetében a specialis funkciokat hordozo, magas telekarakkal jelle-
mezhetd varosias belteriilet kialakulasa sokaig varat még magara. Egy sziik évtized elteltével
viszont mar ugy tlinik, hogy varossa nyilvanitasuk felgyorsitotta funkcionalis értelemben vett
varossa valasukat.

4. A belteriileti telekarak intenziv ndvekedési iiteme a tarsadalmi-gazdasagi tér kedvezObb megité-
I1€s ala esO részeit jellemzik, valamint az orszagos térszerkezeti folyosora illeszkedo €szakkeleti
rész erdsodését bizonyitjak. A Kecskemét szomszédsagaban fekvo falvak (Balloszog, Helvécia,
Nyarlérine, Szentkiraly) mindegyike kedvezObb helyzetbe keriilt, ami a megyeszékhelynek a
térségben betoltott kiemelkedd €s tovabb erdsddo kozponti szerepére, valamint erdteljes szubur-
banizaciot indukalo hatasara utal.

5. A Kkiilteriiletek természeti adottsagok nem elsésorban a termofold mindségében, sokkal inkabb
a tercier szektor fejlesztését szolgald erdforrasok formdjaban jelentettek értékndveld tényezot
(Dunapataj: Szelidi-t6, Foktd: kalocsai tidiilokorzet, Ladanybene: falusi turizmus, stb.)

6. A telekarak szinte tokéletesen tiikrozik azt a fejlettségbeli kiilonbséget, amelyet a megye kistérsé-
gei kozott mas, orszagos szintli komplex kutatasok kimutattak. Messze legmagasabb belteriileti
telekarak jellemezték a legfejlettebb Kecskeméti kistérséget, a legalacsonyabbak pedig a leghat-
ranyosabb helyzetben 1évé Bacsalmasi és Janoshalmi kistérség atlagértékei voltak.

7. Az ezredfordulora kirajzolodott Kecskemét belteriiletén egy telekarlejtd, amely a centrum-peri-
féria viszonylatban tobb mint 6tvenszeres értékkiilonbségeket jelzett. A varos valodi periféridjat
jelento kiilteriilet figyelembevételével pedig a telekdrak mintegy ezerszeres kiilonbsége is eléfor-
dult.

8. Kecskemét tarsadalmi kornyezetének vazlata a telekarak és a tarsadalom térbeli elrendezddésé-

nek kapcsolatat mutatja. A varosrészek értékvaltozasa a hatranyos szegregacio er0sodését jelzi.
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