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FOLDTULAJDON ES TERVEZES

A TELEPULESFEJLESZTES GAZDASAGI ALAPU SZABALYOZASANAK
LEHETOSEGEI MAGYARORSZAGON

LOCSMANDI GABOR PHD*

tanszékvezetd egyetemi docens

Magyarorszagon mar a nyolcvanas évekt6l kezdve érzékelhetd volt, hogy a telepii-
léstervezés akkori rendje fokozatosan ellentmondasba keriilt a tulajdonnal, ezen
beliil kiilondsen az ingatlantulajdoni jogositvanyokkal' kapcsolatos tarsadalmi
kozvélekedéssel. A rendszervaltozas utan ez az ellentmondas a tulajdonviszonyok
alapvetd atalakulésaval, a magantulajdon dominanssa valasaval tovabb erésddott.
Az épitésiigyi jogalkotast® foként az a szemlélet iranyitotta, hogy egyrészt az in-
gatlanpiac minél szabadabb miikddése érdekében erdsen korlatozni kell a beavat-
kozas lehetséges mértékét, masrészt a beavatkozast foként az épitésiigyi szabalyo-
zas eszkozeivel kell megvalositani. Ez a szemlélet ellentétben all azokkal a folya-
matokkal, amelyek a fejlett vilag orszagainak telepiiléstervezési jogalkotasaban és
gyakorlataban az elmult években lezajlottak.

(A telepiiléstervezés harom alapfunkcioja) Mint egy korabbi munkaban kifej-
tettiik,’ e folyamatok eredményeként a telepiiléstervezés harom alapfunkciéja ko-
z0Otti viszony Ugyszolvan mindentitt kiegyensulyozotta valt. E harom alapfunkcio a
magan ingatlantulajdonba, a magan fejlesztési/épitési tevékenységekbe vald be-
avatkozasok jelentésen eltéré formait képviseli. A nemzetkdzi szakirodalom®
alapjan ezek az alabbiak:

1. Tervezési funkcio. E tevékenységek keretében koncepciok, stratégiak, tervek
késziilnek el, amelyekben megfogalmazodnak egy telepiilés — vagy egy na-
gyobb telepiilési térség — tavlati térbeli elrendezését, optimalis teriilethaszna-
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96 Locsmandi Gabor

latat és az épitett ,,telepiilésformat”, a varosépitészeti karaktert meghatarozo
elvek, eldiranyzatok.

2. Fejlesztési funkcio. E funkcid a kozosségi szektor tényleges fejlesztd tevé-
kenységét jelenti. Azt, hogy a telepiilés a teriiletek el6készitésével, a szétta-
golt birtoktestek dsszevonasaval, a teriiletek infrastrukturalis rendszerekkel
valo ellatasaval aktivan beavatkozik egyrészt a tulajdoni viszonyokba, mas-
részt elésegiti, a kozérdek jobb érvényesiilése irdnyaban befolyasolja a ma-
ganfejlesztések megvaldosulasat.

3. Szabadlyozasi funkcio. E funkcidé azoknak az altalaban normativ jelleggel
megfogalmazott eldirds- és szabalyrendszereknek a megalkotéasat, illetve
azokat az eljarasokat jelenti, amelyekkel a telepiilés az egyes foldteriiletek
fejleszthetOségét, beépithetdségét, a hasznalat és annak valtozasai megen-
gedhetd formait hatarozza meg az ingatlanok tulajdonosai szamara.

E funkciokat minden fejlett orszag telepiiléstervezési gyakorlataban megtalal-
juk, de eltérd sullyal. A részfunkciok egymashoz viszonyitott sulyat, azok atalaku-
lasait foként harom tényezo befolyasolja: (I.) milyen jellegii az adott orszag jog-
rendszere, milyen intézményi (kdzponti kormanyzati, regionalis és helyi) kompe-
tenciak, hataskorok é€s kultarak érvényesiilnek, (I11.) milyen a kozdsségi és magan-
szektor viszonylagos szerepe a konkrét fejlesztési tevékenységekben, (I11.) milyen
atervezogarda szakmai 6sszetétele, szakmai ,,szubkultiraja”. E harom tényez6 ha-
tasanak eredményeképpen az egyes orszagokban mas-mas eszkozrendszerek, a
tervek, szabalyzatok, eljarasok eltéré formai alakultak ki.

(A telepiiléstervezési funkciok atalakulasai a vilagban és Magyarorszagon) A
joléti tarsadalom masodik vilaghabort utani kiépitése soran a legtobb fejlett or-
szagban a harom funkcié egymassal parhuzamos fejlesztésére és kiegyensiilyozott
alkalmazasara torekedtek. A felvallalt feladatok széles kore és kiemelked nagy-
sagrendje sziikségessé tette, hogy a kdzosségi testiiletek a koncepciok megalkota-
satol kezdve a feladatok megvalodsitasaig bezarolag minden szinten megfeleld be-
folyast tudjanak gyakorolni a kozpénzek céliranyos és hatékony felhasznalasdra.
A legnagyobb szerepet ebben a folyamatban a szocialis jellegii (allami, tamogatott,
nonprofit stb.) lakdsépités, majd a hatvanas évektdl a varoskozpontok megujitasa
jatszottak, mint olyan fejlesztések, amelyek a telepiilésekben, varosi régiokban a
legnagyobb teriiletigényt timasztottak, s amelyek altalaban azok térbeli rendjének
alapvetd mértéki atalakitasat is sziikségessé tették. A joléti tarsadalom mai atala-
kulasi folyamatai kdzepette meglehetdsen karakteres valtozasok figyelhet6k meg:

— visszaszorul, majd tartalmat tekintve atalakul, gazdagodik, komplexebbé va-
lik a tervezési, ezen beliil kiilondsen a stratégiaalkotasi funkcio;
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— hattérbe szorul a kdzszektor altal kdzvetlentil gyakorolt fejlesztd funkcio, a
jelentésebb kozérdeket hordozo projektek esetében a magan fejlesztd szek-
torral valo kooperacié (public-private partnership) kertiil el6térbe;

— fokozottan térekednek a ,,megengedd” jellegli, rugalmas, normativ szabalyo-
zésra, ezzel parhuzamosan — a kozszektor kozvetlen fejleszt6 szerepe vissza-
szorulasanak ellensulyozasara is — ndvekszik a szabalyozorendszeren beliil a
gazdasagi alapt szabalyozok szerepe;

— azel6zbekkel dsszefiiggésben sok helyiitt el6térbe keriil a jelentdsebb projek-
teknek a telepiiléstervezés rendszerén beliili, de ,,6nallésuld” kontrollja;

— a fenntarthato fejlodés jelentGségének felismerésével felerdsodik a kornye-
zetvédelem szerepe, annak kontrolltevékenységei ugyancsak az egyedi pro-
jektekre iranyulnak.

A harom utolsoként felsorolt valtozas jelentdsége kiillondsen nagy, hiszen a pro-
jektorientalt kontroll az atfogod tervezés szemléletével és a szabalyozasi funkcio
szigorl normativitasi kdvetelményeivel egyarant ellentétes. Ennek ellenére a je-
lent&sebb méretii és a bonyolult, komplex fejlesztések egyedi ellendrzésének be-
vezetése ott is sziikségessé valt, ahol (mint példaul az Amerikai Egyesiilt Allamok-
ban) a tervezés kialakult eszkdzrendszerébe nehezen volt beilleszthetd. A kdrnye-
zetvédelem szamos orszagban (f6ként Gijra az USA-ban) mar a telepiiléstervezés-
nél erésebb szabalyozo eszkdzként miikodik, s Europaban is egyre tobb fesziiltsé-
get okoz a két beavatkozasi teriilet egymasmellettisége, integraciojuk nehézsége.

Hasonl6 valtozasok jellemzik a magyar telepiiléstervezést is, azok azonban
rendkiviil rovid id6 alatt, s a tulajdonviszonyok és a fejlesztési folyamat szerepli-
nek alapvetd atalakulasa kozepette alltak elS. A kilencvenes évekig tart6 idészak-
ban a stratégiai jellegii tervezés jelentés mértékben feliilrol vezérelt volt. Az altala-
nos rendezési tervek programjai elsésorban a kdzponti kormanyzattol, illetve a
megy¢ektdl és az agazatoktol remélt fejlesztési eszk6zok befogadasara szolgalo te-
riletek kijelolésére dsszpontositottak. Az elmult id6szak telepiiléstervezési gya-
korlatanak projektorientadltsdga nalunk is elsGsorban az uj lakoteriiletek épitésével
és a ,,varoskozpont-rekonstrukciokkal” fiiggott dssze. Kiilonosen a lakotelepek
esetében a telepiilésrendezési tervezés és a beruhazasok konkrét tervezése szoro-
san kapcsolodott egyméshoz. S6t, a rendezési tervezésben kiilon tervfajtat® is be-
vezettek, amely biztositotta, hogy a beruhazas f6 céljai és paraméterei mar a rende-
z€s soran érvényesiilni tudjanak.

> Ezvoltaz ugynevezett ,,A tipusu” részletes rendezési terv, szemben a ,,B tipustval”, amely-
nél nem érvényesiilt a projektjelleg, hanem ,,fokozatos atépiilést, beépiilést” tételeztek fel. A részlete-
sebb telepiilésrendezési tervek ilyen megkiilonboztetése a német ¢és osztrak gyakorlatban jelenleg is
megvan, a német Bebauungsplan (beépitési terv, de tulajdonképpen részletes rendezési terv) kifeje-
z¢s 6nmaga is utal a projektjellegre.
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A szabalyozasi funkcio, melynek Magyarorszagon mar évszazados hagyoma-
nyai voltak, tovabbélt az OESZ orszdgos szinten meghatdrozott évezeti rendszeré-
ben, amellyel szemben legtobbszor a feliilr6l valdé meghatarozottsag okozta me-
revség, rugalmatlansag vadja hangzott el. Azt a szerepét, hogy a magan épitési pia-
cot a kozérdek érvényesiilése iranyaban tudja befolyésolni, csak fokozatosan is-
merték fel, és kevéssé hasznaltak ki. Sajatos folyamat volt ugyanakkor, hogy az
egesz tervezesi rendszer projektorientdltsaganak kérdéses szinvonalu eredményei
¢s az altala kdzvetve okozott zavarok mind a telepiiléstervezd, mind az épitészter-
vezd szakmaban feler8sitették a szabalyozdasi funkcio hatékonyabb alkalmazdsa
iranti igényt.® A tomeges lakasépités, a nagy varosi projektek visszaszorulasaval
pedig a telepiiléstervez6 szakma egyre inkabb e tevékenységrész gyakorlasaban
kereste azt a feladatat, amiben identitasat leginkabb megtalalhatja. Az alapvetd
valtozasok azonban csak a nyolcvanas évek végétdl kezdédden, a magan ingatlan-
tulajdon és ingatlanfejlesztés hatarozott térnyerésével parhuzamosan kovetkez-
tek be.

A rendszervaltozas el6tt és az azt kovetd években a telepiilések kozvetlen fej-
leszto tevékenysége az ismert gazdasagi okokbol vissza kellett szoruljon. Ennek
természetes kdvetkezményeként ugyszolvan teljes mértékben megsziint annak a
lehetGsége, hogy a kozszektor a sajat infrastrukturalis beruhdzasainak térbeli prog-
megvalosulasat. Ha erre esetenként mégis mod volt, az a veszély allt fent — s gyak-
ran érvényesiilt is —, hogy a kozpénzekbdl végrehajtott fejlesztések keltette telek-
értek-ndvekedés nagyrészt vagy teljes egészében a magantulajdonosoknal csapo-
dott le. Mivel egészen 1997-ig, az 1j épitési torvény elfogadasaig, e fontos gazda-
sagi kérdés nem keriilt szabalyozasra, a telepiilések csak arra torekedhettek, hogy
ha teriiletiikon jelentGsebb épitkezések valdsultak meg, megallapodasokat kosse-
nek a tertiiletek tulajdonosaival arrél, hogy azok olyan munkakat is finanszirozza-
nak, amelyeknek elvégzése egyébként a kozszektor feladata lett volna. E megalla-
podasok — ,,fejlesztési alkuk” — rdadasul altalaban a hivatalos rendezési tervek ké-
szitése vagy modositasa, helyi rendelet, azaz jogszabalyalkotas folyamataban kot-
tettek meg.

A tervezés koncepcio-, stratégiaalkoto funkcioja sem tudott kelld sullyal érvé-
nyesiilni a rendszervaltast kovetd években. Részben azért, mert az tijonnan létre-
jott onkormanyzatok nem voltak erre kelléen felkésziilve, részben, mert az ujon-
nan kialakult érdekrendszereket nem tudtak megfelel6en kezelni. Kiilondsen a na-

% Erésen kozrejatszott e valtozasban a telepiiléstervez8k szakmai dsszetétele, az épitész szak-
tertilet dominanciaja, ami gyakran sajatos ,,épitészeti tilszabalyozottsaggal” jart egylitt. A tervezok
akkor is biztositani kivantak a rendezési tervekben az altaluk optimalisnak tartott épitészeti rend ér-
vényesiilését, amikor arra az idében elhtizodo épitési folyamatban nem, csak egyideji, nagy projekt
jellegli megvaldsitas esetén lett volna lehetGség.
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gyobb varosok teriileti fejlesztésének irdnyitasaban jelentkeztek sulyos ellentmon-
dasok. A karpotlas és a privatizacio kdvetkeztében a varosok kdzvetlen hataraban
fekvo foldteriiletek egyre nagyobb része keriilt magankézbe, s az 11j tulajdonosi kor
a teleptiiléstervek készitése vagy modositasa soran egyetemlegesen lobbizott birto-
kai belteriiletbe — épitésre szant teriiletbe — vondsaért. Ezzel parhuzamosan a jelen-
t6s részben kiilsd eredetli beruhazasok is a ,,z6ld mezore” iranyultak, s ha a telepii-
1és onkormanyzata érdekelt volt azok letelepitésében, a nagy kiterjedésii teriiletek
bevondsaval egyszerre felelt meg 6nos érdekeinek és a foldtulajdonosok elvarasai-
nak. Kell6 felhatalmazasok és eszkozrendszer hianyaban ugyanakkor arra mar
nem volt képes, hogy megfeleld fejlesztési stratégia mentén’ ,,menedzselje” is a
varostest fejlesztését. A varosok vezetésének alapvetd dilemmaja — a sajat tulaj-
donban 1évé kiilsd teriiletek preferaldsa mellett — tigy fogalmazodott meg, hogy
mely tulajdonosi kort részesitsenek eldnyben, azaz mely foldek értékndvekedését
segitsék el8.®

Az 1997-ben elfogadott épitési torvény csak részben segitett a kialakult helyze-
ten. A magyar telepiiléstervezés hagyomanyos eszk6zét, az ovezeti szabdlyozast —
azaz a szabalyozasi funkciot — helyezte az eszkozrendszer kozéppontjaba. A — ké-
s6bb bemutatandé — 1937-es magyar épitési torvény mellett a német €pitési tor-
vényt véve mintaul ugyanakkor bevezette a telepiilésrendezési feladatok megvalo-
sitdsat biztosité sajdtos jogintézményeket’ annak érdekében, hogy a telepiilések
olyan, jorészt gazdasagi vonzata eszkozokkel is rendelkezzenek, amelyek alkal-
mazasaval képess¢ valhatnak a fejlesztések iranyitasara, befolyasoldsara. Mivel
azonban a jogszabalyt el6készitd fohatosag csak a telepiilésrendezés — azaz a sza-
balyozasi funkci6 — teriiletén volt illetékes,'® annak ellenére nem adott kell§ irany-
mutatast e jogintézmények alkalmazasara, hogy a mintaul vett német jogszabalyok
részletesen kitérnek erre. Azt a megoldast valasztottak, hogy a sajatos jogintézmé-
nyeket a ,,kotelez6” szabalyozasi terv(ek)be, helyi épitési szabalyzatba kell bele-
foglalni, illetve hogy a tulajdonosokat érinté ilyen dontéseket az épitésiigyi hato-
sag hatarozataval kell érvényesiteni. Arra azonban nem adtak lehetdséget az Uj
jogszabalyok, hogy e jogintézmények magaban a fejlesztési folyamatban legyenek

7 Kompakt, tagolt varosszerkezet kialakitasa, a f§ kozlekedési vonalak mentén torténd fej-
lesztések elGsegitése stb.

¥ A kilencvenes évek végén a szerzé sziil§varosa altalanos rendezési tervének kozponti terv-
tanacsi biralata soran tapasztalta ezt. Arra a kérdésére, hogy a varos a rendkiviil nagy kiterjedésii uj
fejlesztési teriiletek koziil melyek fejlesztését kivanja elényben részesiteni, a polgarmester azt a va-
laszt adta, hogy azokat, amelyeknek tulajdonosai megfelelden megszervezik magukat, s vallaljak a
szlikséges infrastruktura kiépitését, finanszirozasat.

° Tobbek kozott: telekalakitas, elévasarlasi jog, kiszolgalo és lakout céljara torténd lejegy-
z¢s, utépitési és kozmiivesitési hozzajarulas, telepiilésrendezési kotelezések.

1% Kornyezetvédelmi és Teriiletfejlesztési (késébb Foldmiivelésiigyi és Vidékfejlesztési) Mi-
nisztérium — a telepiilésfejlesztés féhatosaga a Belligyminisztérium.
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alkalmazhatok, mert el akartak keriilni, hogy a dontések a maganfejlesztékkel vald
egyedi megallapodasok'' eredményeként sziilessenek meg. Mint kés6bb latni fog-
juk, e gazdasagi jellegli szabalyozok kotelezd tervei eszkozokbe valo integralasa
jogi szempontbdl elfogadhatdo megoldas, de alkalmazasa soran igen komoly ne-
hézségek meriilnek fel.

Osszefoglalva az allapithaté meg tehat, hogy a tervezés fejlesztési funkcidjanak
hattérbe szoruldsa mellett a fejlesztési folyamat szabalyozasa sem tortént meg tel-
jes korlien. Ez mar amiatt is sajnalatos, hogy a magyar telepiiléstervezés egyszer
mar komoly kisérletet tett a gazdasagi alapu szabalyozas elGtérbe helyezésére.

(A fejlesztési funkcio szabdlyozasa az 1937-es torvényben) Az 1937-es épitési
torvény'” f6 szandéka a tervek megvalosithatosaganak, a helyhatosagok fejleszté
aktivitasanak elésegitése volt azzal, hogy igen részletesen szabalyozta a telepiilé-
sek jogait és kotelezettségeit az épitési telkek alakitdsanak eljarasaiban. Két szin-
ten torekedett a méltanyossagi probléma kezelésére: a kdzdsség €s az egyének, il-
letve a teriiletileg érintett ,,maganfelek” egymas kozotti viszonyaban. A kozérdek
érvényesitéset a torvény meglehetds hatarozottsaggal képviselte, de ebben egyal-
talan nem volt talzo. Igazolasara alljon itt a korabeli torvény magyarazd szovege:

»-.. a varosrendezésben az egyetemes érdekeknek és a kdzszempontoknak kell érvé-
nyesiilniiik, egyedekre valo tekintet nélkiil, tehat maganfelek akarata vagy érdeke
nem lehet iranyado. De ha az épitési telkeknek, beépitésitknek megallapitasa ilyké-
pen a hatosagi intézkedés jogkorébe van utalva, nem lehet kizartnak tekinteni a ma-
ganfelek jo gondolatainak a kdzérdekkel 6sszeegyeztethetd érvényesiilését sem, és
nem lehet elzarni a kezdeményezés és a kérelmezés lehetdségét.”

A torvény" azt az 1997-es, Uj épitési torvény altal is képviselt, hagyoméanyos
szemléletet kdvette, hogy a telepiiléstervezés legfontosabb eleme a ,,szabalyszeri”
(egyedi) telek, aminek a megfeleld elSirasok betartasaval torténd beépitése esetén
megfeleld ,,varoskép” johet 1étre. Ennek megfelelden a torvény a telekrendezést
helyezte a kdzéppontba, ami a felekfelosztast, a telekhatarrendezést és a telek-
atalakitast jelentette. A harom eljarasban a kotelezettségek, korlatozasok és karta-

" Kiilonosen az angolszasz teriileteken széleskoriien alkalmaznak ilyen eszkézoket. A brit
szigeteken a telepiiléstervezési engedélyezés (planning permission) a tervezés egyik f6 eszkoze, de
az USA-ban is miikddnek olyan eljarasok (subdivision review), amelyek soran kotik meg a felek a
megallapodasokat, illetve amelyek alkalmazasaval kell6 mindségi ellendrzést is gyakorolhat a tele-
piilés a maganfejlesztések felett.

12 A varosrendezésrdl és épitésiigyrdl sz016 1937. évi VI. torvénycikkely.

'3 Az alabbiakat l4sd részletesebben: Az épitési, telekalakitasi tilalom és a telepiilésrendezési
korlatozasok helyzete — javaslatok a késziild épitési torvényhez. BME, Urbanisztikai Intézet, 1995.,
témavezetd: Locsmandi Gabor. Kézirat.



Foldtulajdon és tervezés 101

lanitasok szabalyozasa jelentds részben a kezdeményezés kozosségi indittatasanak
mértékével —azaz a kozérdek aktualitdsaval — fiiggott ssze. Kiilondsen fontos volt
a torvényben harom, a tulajdoni jogokat korlatozo eldiras: a teriiletatadasi kétele-
zettség, a kozteriiletviselési kotelezettség és a kozintézményszolgaltatasi kotele-
zettség."* Ezek mellett a telepiilések szamara meglehetdsen elényds rendelkezések
mellett a torvény kiilonos figyelmet forditott arra is, hogy a telekrendezésben érin-
tett maganfelek egymas kozotti viszonyait, egymassal szembeni kotelezettségeit is
méltanyosan rendezze.'” Még fontosabbak voltak azok a szabalyok, amelyeket a
telekatalakitassal kapcsolatban hoztak. Az eljaras soran (elvben) elGbb egyesitet-
ték a telkeket, majd az igy kialakul6 nagyobb telkeket osztottak fel. Altaldnos sza-
balyként azt fogalmaztak meg, hogy lehet6leg minél tobben visszakapjak az erede-
ti telkiiket, illetve lehetSleg minél tobben kapjanak telket. A torvény ezen feliil azt
irta eld, hogy az egyes telkek értékének az dsszes telek értékehez viszonyitott ara-
nya lehetSleg feleljen meg az atalakitas el6tti helyzetnek. Aki tehat az eljaras ered-
ményeként ,,értéket nyert”, az fizetni volt kdteles annak, aki ,,vesztett”.

A teleptilések szamara igen el6nyds jogintézmények jogosultsagat egyértelmii-
en a telkek felértékelédésében latta igazoltnak a haboru el6tti jogalkoto,'® s az érin-
tettek egymas kozotti ,,elszdmolasaban” is az érték, s nem a telekteriilet volt a mér-
tékado. A telepiilés érdekében hozott szabaly az volt, hogy a kartalanitasra jogo-
sultak 0sszes igénye nem haladhatta meg a fizetésre kotelezettek tényleges vagyo-
ni gyarapodasat, amivel a varos szamara az eljaras tulajdonképpen ,,null-szaldos-
s&” valt. A torvény ugy intézkedett, hogy a telepiiléseknek specidlis pénztarakat
kell felallitaniuk, amelyek a nyertesek kotelez6 befizetéseibdl a vesztesek karat fi-
zették volna ki. Azaz a telepiilés kellett volna atvallalja — a telekkonyvi hivatallal
egyiitt — azt a rendkiviili feladatot, hogy a telektulajdonosok kdzott mindig jelent-
kezd anyagi természetli érdekellentéteket kiegyensulyozza.

(Henry George és az egyetlen ado koncepcioja) Lathatoan az 1937-es torvény sza-
balyai jelent6s mértékben a kozberuhazasok keltette értéknovekedés feltételezé-

A teriiletatadasi kotelezettség alapjan akkor is elvehette a telepiilés a nagy telkek felosztdsa-
kor kialakitott ,,bels6” utakat — a kisajatitas jogintézménye alapjan, de az eljarast nem lefolytatva —, ha
azokat ¢és a kozmiiveket a tulajdonos maga épitette ki. A koztertiletviselési kotelezettség az ,, egyvhar-
mados szabalyt” jelentette, azaz hogy a telek egyharmada ut céljara kartalanitas nélkiil volt elvehetd.
A kozintézményszolgaltatasi kotelezettség alapjan pedig a telekfelosztas el6tti értéken valo kartala-
nitas mellett le kellett adja a tulajdonos telke 15 %-at kdzintézmény céljara, ha azt a telepiilés kérte.

'S Az ugynevezett ,, féliitteriilet szabdly” arra vonatkozott, hogy a tulajdonos egyrészt — ha
egyébként az ,,egyharmados szabaly” érvényesithetd volt — kartalanitas nélkiil kellett atadja a telkét
megkozelitd t szélességének felét, masrészt kartalanitassal tartozott a szemkozti telek tulajdonosa-
nak, ha annak a ,,féluttertiletnél” tobbet kellett atadnia.

16" A térvény f6 gesztora dr. Harrer Ferenc jogész volt.
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sén alapultak. Mar Ricardonak, a modern kozgazdasdgtudomany egyik atyjanak
miikodése Ota izgatja a kozgazdakat a ,, betterment”'’ probléméja, az a kérdés,
hogy mi is okozza a fold, a telek értékének valtozasat, novekedését, esetenként
csokkenését. Ricardo szellemesen megfogalmazott allitasa az volt, hogy ,,nem
azért draga a kukorica, mert a fold draga, hanem azért draga a fold, mert magas a
kukorica ara”. Az a gazdasagi térvényszertiség all e mogott az allitds mogott, hogy
egy bizonyos funkciéra alkalmas foldteriilet kindlata adott id6pontban rogzitett.
Ez a kinalat csak lassan novelhetd, kiilondsen varosi teriileteken, ahol altalaban
csak jelentds kozberuhazasokkal tehetGk ujabb teriiletek alkalmassa valamely te-
riilethasznalat befogadasara. Ha pedig igy van, akkor — a rdgzitett kinalat mellett —
a foldjaradékot'™® elsédlegesen a foldteriileten folytatott tevékenység irdnti keres-
let alakuldsa hatarozza meg, ami ,, 6ssztarsadalmi termék”, s csak igen ritkan van
Osszefiiggésben azzal, hogy az adott telek tulajdonosa mit tett vagy nem tett az in-
gatlanaval."” Ha tehat valamely, a f6ldhoz kot6d6 funkcié irant erésen né a keres-
let, az jelentds, adott esetben hirtelen értékndvekedést okoz, a kereslet csokkenése
esetén pedig ugyanigy csokkenhet is a foldjaradék.

Henry George, egy amatdr amerikai kozgazda a mult szazad végén mindebbdl
arra a kovetkeztetésre jutott, hogy az értéknovekedés a kozdsséget illeti meg, s
hogy ennek elvonasara leginkabb az értekalapii ingatlanado alkalmas. Azt is alli-
totta, hogy ez a legjobb adodfajta, mert nem emberi eréfeszitéseket, hanem tényle-
gesen monopol-jovedelmeket von el, hiszen a véges kinalatd fold birtoklasa
monopolisztikus tulajdont jelent. E16nyodsnek tartotta ezt az adofajtat azért is, mert
nem torzitja a piacot, hiszen a foldjaradék — a rogzitett, illetve lassan valtozo kina-
lat mellett — csak a kereslettdl fiigg, s csupan annyi a valtozas, hogy az elad6 keve-
sebb tiszta bevételhez jut az ado kifizetése utan.

(Egy félreértés és okai: az értéknovekedés kettos természete) Mint emlitettiik, a ha-
zai telepiilések mar a rendszervaltozas el6tt tapasztalni kezdték, hogy az egyre do-
minansabb maganszektor részesedik a jelentGsebb, féként infrastrukturalis kozfej-
lesztéseik hasznabol. Emiatt a telepiiléstervezés szakemberei, az 0j jogszabalyok
készit6i, s6t a fopolgarmester’™ is elsd programjiban arra az allaspontra helyez-
kedtek a kilencvenes évek elején, hogy be kell vezetni az értékndvekedés valami-

17 Kb. jobbulas, jobbitas.

'8 A foldjaradék a fold hasznalatanak ara, példaul éves bérleti dija, a fold (a telek) ara ennek t6-
késitésével szamolhato.

1 Példaul, az egy lakos altal a lakasban elfoglalt teriilet ,,atlagos kereslete” az orszagok altala-
nos gazdagodisa révén néhetett Nyugat-Europaban a szézad eleji 10 m? alatti értékekré] a mai néhol
mar 35-40 m” feletti értékre.

2 Tobbek kozott a George-ista Kemény Istvan szociologus hataséra.
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lyen formaju elvonasat. Féként a telepiiléstervezk hangoztattak széles korben azt
is, hogy valamilyen ,,betterment-dijat” vagy adot kellene kivetni a tulajdonosokra
mar akkor is, amikor egy korabban csak alacsony jovedelmezdséggel (példaul me-
z0gazdasagi célra) hasznositott teriileten olyan ovezeti besorolas valtozast fogad-
nak el, ami annak fejlesztését lehet6ve teszi.

Kiilondsen ez utobbi vélemény képviseldi legalabb két dologra nem voltak te-
kintettel. Nem vették figyelembe egyrészt, hogy az értékndvekedés részbeni elvo-
nasa az ingatlantranzakcioknal®' megtorténik. Méasrészt nem vették észre az érték-
novekedés okainak kettds természetét. A ,betterment” — mint lattuk — egy jelentds
része az altalanos tarsadalmi-gazdasagi fejlodés, novekedés terméke, s csak egy
masik része keletkezik abbol, hogy valamely teriileten a k6zdsség — kdzgazdasagi
kifejezéssel élve — elozetesen ,, tokét visz be” a foldbe, azaz infrastruktarat fejleszt.
Az értékndvekedés e két f6 alapja nehezen kiilonithetd el egymastol, hatasuk vi-
szonylagos stlya nehezen tehetd mérlegre. Az is bonyolultta teszi a két ok dssze-
mérését, hogy a jelentésebb maganfejlesztések is komoly és hirtelen értékndveld
hatassal lehetnek a kornyezetiikre.*

Két fontos hazai szemponttal kell kiegésziteniink mindezt. Jelenlegi addrend-
szeriinkben a helyi ingatlanvagyonok megadoztatasa csak jelentéktelen részaranyt
képvisel, azaz a George-ista elv alig érvényesiil. Emiatt is a kozponti kormanyzati
oldalon — és kiilonosen a févarosban — allandéan napirenden van az értékalapti in-
gatlanado valamilyen formdjanak bevezetése kimondottan helyi adoként, amit
igen sok orszagban, varosban sikeresen alkalmaznak.” Az értékalapu ingatlanadd
bevezetésének kormanyzati szandéka volt az oka tobbek kozott annak is, hogy az
uj épitési torvénynek a kozfejlesztések keltette ,,elonyok” elvonasara felhatalmazo
paragrafusat a pénziigyi vezetés nem tartotta helyesnek bevezetni, hiszen az ingat-
lanadoval az értéknovekedés is fokozatosan elvonasra keriil.* A masik fontos
szempont ugy meriilt fel, hogy a jelentds magan ingatlanfejlesztéssel kisért gazda-

2L A jovedelemaddban.

22 Két példa jol szemléltetheti ezt. A budai hegyvidék beépitetlen, csak reménylegesen laké-
Ovezetbe sorolt és infrastrukturaval még ellatatlan kevés — azaz szlikos kindlata — telkének értéke el-
s6dlegesen a nagy kereslet miatt magas, s ez az érték aranylagosan csak kevéssé fog ndni az infrast-
ruktura kiépitésével. A masik példa a maganberuhazasban épiilt West End egyiittes a Nyugati
palyaudvar mellett, amelynek a kornyezetére gyakorolt felértékeld hatasa mar az épités kozben is jol
érzékelhetd volt.

3 Az alkalmazasat indokolé altalanos érvekben tobbek kozott az elszamoltathatosag (ac-
countabiliy) elv jobb érvényesithetdsége fogalmazodik meg, €s az, hogy az ingatlan ,,szem el6tt van”,
nem rejthetd el — ugyanakkor beszedése meglehetdsen draga.

A maig aktiv ,,George-istak” is egyetértenck abban, hogy az ingatlanad6 jobb eszkdz az ér-
téknovekedés kozvetlen elvonasat célzo betterment-dijaknal, adoknal, amit az is igazol, hogy a brit
szigeteken sem sikeriilt konzisztens rendszeriiket kialakitani, ahol pedig ennek a kdzépkortol kezdve
hagyomanya volt, s bevezetését a masodik vilaghabort utan az \1j varosok programja komolyan indo-
kolta is.
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sdgi atalakulds idején helyes torekvés-e a fejlesztések ,,megsarcoldsa” értéknove-
kedési dijakkal vagy egyéb direkt elvonasi eszkozokkel.” Sokkal gyakrabban in-
kabb az uj vallalkozasok megtelepedésének helyi tamogatasi igénye volt jellemzd,
ami mar azért is szemben all a betterment-dijak modszerével, mert a fizetések elen-
gedése, csokkentése, a dijak részletekben valéd fizetésének megengedése nem a
legszerencsésebb modjai a timogatasnak.

(Ado vagy dij?) A betterment-dijakkal szemben mas jellegii jogos fenntartas az,
hogy fiskalis értelemben kotott eszkoz. Ahol ilyen eszkozt alkalmaznak, a dijbol
szarmazo6 bevételek csak a beszedésének indokoltsagaval szorosan osszefiiggo cél-
ra hasznalhatok fel, hasonloan a szolgaltatasok dijaihoz, mint példaul a vizdij vagy
csatornadij. Az ado — szlikebben az értékalapu ingatlanad6 — ugyanakkor szabad
felhasznalasu lehet, ami a helyi kormanyzatok finanszirozasa szempontjabol min-
denképpen elonyds. Erds leegyszerisitéssel, az ingatlanadd az értéknovekedés al-
talanos tarsadalmi-gazdasagi folyamatok keltette részének, a tulajdonos sajat erd-
feszitéseitdl jorészt fliggetleniil kapott ,,elénydknek” valamilyen mértékii elvona-
sat és tarsadalmi céli ujraosztasat szolgalja.

Hozza kell tenniink azonban ehhez, hogy az értékalapu ingatlanadé csak korla-
tozott mértékben alkalmas arra a célra, amit gyakran tulajdonitanak neki: a telepii-
1ésfejlédés befolydsolasara. Ebbdl a szempontbdl a legf6bb haszna abban van,
hogy korldtozza a foldteriiletek fejlesztéstél valo ,, visszatartasat ”, a spekulaciot,”
mert egy nem a potencialis értékén hasznositott — felértékel6ds — telek novekvo
adoja fejlesztésre, fejlesztdnek valo eladasra készteti a tulajdonost. Komoly elénye
természetesen az is, hogy az adobol kedvezmények adhatok, igy alkalmas a fejlesz-
tés pozitiv iranyu befolyasolasara.

(A fejleszté aktivitds és az eszkozrendszer osszefiiggései) Bar kozgazdasagi szem-
pontbdl az ingatlanadot eldnydsebbnek kell értékeljiik a betterment-dijaknal, a

5 Csak ritkan meriilt fel, de érdemes megemliteni egy méltanyossagi elvet is. Egy kozfejlesz-
tés eredményeként értékesokkenés (,,worsenment”) is eldallhat, amit kartalanitani kell. Kérdés azon-
ban, hogy kartalanithato-e egy olyan értékcsokkenés, ami nem kozvetlen, hanem ,,0ssztarsadalmi”
hatasra jott 1étre, példaul azért, mert valamely korabban dominéns telepiilési funkcid kereslete
visszaszorult. Ugyanilyen gond az, hogy egy kozfejlesztés egy adott teriileten lehet egyszerre le- és
felértékeld hatasu is. (Példaul a budapesti Andor utca — lasd arrél bévebben: Hegedis J., Locsmandi
G., Zsamboki K.: Az dnkormanyzati infrastrukturalis beruhazasokbdl szarmazé értékcsokkenés
kompenzalasanak és értékndvekedés elvonasanak modszerei. Varoskutatas Kft., Budapest, 1997 —
kutatasi jelentés, kézirat).

% Lasd err6l bévebben: Land policy and taxation, az IFHP vérosi telekpolitikaval foglalkozé
allandé munkacsoportja Budapesten tartott szeminariumanak kiadvanya (The Hague 1996) — kiilo-
nosen Jussi Eerolainen el6adéasa a Finnorszagban bevezetett értékalapt ingatlanad6 korlatozott hata-
sairol.
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nemzetkdzi gyakorlatban mindkét eszkoztipusra talalunk sikeres példakat, s6t
igen gyakori azok egyiittes alkalmazasa is. Hogy a két eszkdztipus melyike domi-
nans egy adott orszagban, nagyrészt attol fligg, hogy milyen mértékii a telepiilések
aktivitasa a telepiilésfejlesztésben, azaz milyen erés a — korabban targyalt — fej-
leszt6i funkcidjuk a telepiiléstervezés teljes rendszerén beliil. A kovetkez6ben be-
mutatando elvi modell egyik valtozoja ennek megfelelSen a fejlesztdi funkcio erds-
sege. A modell masik valtozojaul szintén egy eddig csak érintélegesen targyalt
szempontot valasztottunk, a fejlesztés megvalosithatosaganak bonyolultsagat,
komplexitasanak mértékét. Ez utdbbi egyrészt a teriiletek tulajdoni helyzetének ta-
goltsagaval, masrészt a teriilet miiszaki-kornyezeti-kornyezetvédelmi adottsagai-
nak osszetettségével, bonyolultsagaval fiigg 6ssze.”” Szamos esetben az igényelt
komplexitas mértékét tarsadalmi tényezok is ndvelik, mint amilyen a varosmeguji-
tasban a szocialis problémak kezelésének sziikségessége vagy szocialis jelleg,
»~megfizethetd ara” lakéasok épitésének szandéka.

A telepiiléstervezés gazdasagi szabalyozo eszkozeinek
altalanos osszefiiggései

Fejleszt6i funkcio A fejlesztések bonyolultsaga, komplexitasa
nagy kicsi

Erés fold-, telekpolitika ingatlanado

Gyenge ,,e8zk0z-hiany” hatasdij, fejlesztési dij

A modell arra ad lehetdséget, hogy teoretikus szinten rendszerezni tudjuk a kii-
16nb6z06, a nemzetkdzi gyakorlatban alkalmazott gazdasagi alapu szabalyozo és az
egy¢éb beavatkozasi eszkdzoket. Bar az eddig targyalt ,,betterment-probléma” a
legtobb eszkdzzel kapcsolatban fel fog mertilni, vizsgalédasunk célja nemcsak az
értekndvekedés-elvonas modszereinek dnmagéaban valo vizsgalata. Azt kivanjuk
megallapitani, hogy a telepiilések az erdsen kiilonb6zd helyzetekben milyen esz-
kozoket alkalmaznak annak érdekében, hogy a magéanfejlesztéseket a felmeriild
kozosségi érdekek kell6 érvényesiilése iranyaba tudjak befolyasolni. Két végletes
megoldas ismertetésével kezdjiik modelliink részletesebb bemutatasat, érvényes-
ségének igazolasat.

7' A bonyolult, részletesebben megtervezends és nehezebben megvalosithato esetek kozott
emlitenddk a varosszéli teriiletek, ahol az értelmes fejlesztés feltétele kell legyen a széttagolt tulajdo-
nok egyesitése és a varosrehabilitacid, ahol nalunk a tarsashazanként, lakasonként tagolt tulajdoni
helyzet igen gyakran a beépités és a kornyezeti feltételek bonyolult kotottségeivel tarsul.
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(Gyenge fejlesztbi funkcio és a hatasdij eszkoze) Az Amerikai Egyesiilt Allamok-
ban a telepiilésfejlesztés feladatainak zomét a maganszektor végzi, a kiilonb6zo
szintli onkormanyzatok kozpénzekbdl — zommel adobevételeikbdl — csak az inf-
rastruktura legalapvetobb elemeit épitik ki. Megtehetik ezt, mert a fejlesztések
dont6 hanyadanal a fizikai-kornyezeti-tulajdoni adottsagok viszonylag egyszert-
ek. A teriiletb8ség és a farm rendszerii mezogazdasag kovetkeztében a teriiletfe;-
lesztdk, a ,,developerek” nagy 6sszefiiggd teriileteket tudnak megszerezni, s azok
felparcellazasat, beépitését, utakkal és kozmiivekkel valo feltarasat maguk finan-
szirozzak. Masként fogalmazva: az egy teriiletegységre esé kozvetlen kormanyza-
ti kozberuhazasok aranya viszonylag csekély. Ugyanakkor a telepiilések tisztaban
vannak azzal, hogy a gyakran igen nagyméretii maganfejlesztések egyrészt jarule-
kos feladatokat és koltségeket ronak a kozszektorra a human és miiszaki infrast-
ruktara bovitési igényei miatt, masrészt azt is biztositani szeretnék, hogy kello mé-
retii teriiletekhez jussanak kozteriiletek, parkok és a nagyobb kozintézmények sza-
mara.

Az ilyen céllal alkalmazott hatdsdij, fejlesztési dij”> mai amerikai formai foko-
zatosan alakultak ki. Az egyéb ado és dij jellegli bevételeik kiegészitése érdekében
foként azota alkalmazzak ezt az eszkdzt széles korben, amiota a kozponti fejleszté-
si tamogatasok jelentésen csokkentek.” Eredeti formajaban a dij igynevezett ko-
telez6 megajdanldsként miikodott,™ s nagyon hasonld volt az 1937-es épitési tor-
vényben foglalt — korabban targyalt —, a maganfeleket érint6 kotelezettségekhez. A
fejlesztd le kellett adja a teleptilésnek a megépitett utak, terek teriileteit és a fejlesz-
tési teriilet egy meghatarozott részét parkok, kdzintézmények szamara. Ez a meg-
oldas azonban azzal a gonddal jart, hogy az egyenkénti megajanlasokat a varos
nem tudta rendszerbe foglalni, példaul lehetetlen volt igy megszerezni a teriiletet
egy — az adott fejlesztés helyétdl esetleg tavolabbra tervezett — nagyobb kozpark
szamara. Késébb emiatt a megajanlasok rendszerét fokozatosan atalakitottak, s a
pénzbeni megajanlasokat is lehet6vé tették, illetve eldirtak. Egyre inkabb nemcsak
a tertiletek megszerzéséhez sziikséges koltségek megtéritését kovetelték meg, ha-
nem a szocialis infrastruktira azon koltségeit is, amelyeket az 0j fejlesztés tett
sziikségessé.”! A telepiilések minden tigyosztalya rendelkezik olyan szamitasok-
kal, normativ jellegli mutatokkal, amik alapjan a fejlesztések jellegéhez, nagysag-
rendjéhez igazodva ki tudja vetni a dijat.

% Impact fee.

¥ Az impact fee nem ado, hanem szigorian dij jellegii eszkoz, bevezethetéségének jogi felté-
tele éppen nem-ado voltaban van, mert tényleges koltségek egyenrangu felek kozotti ,,elszamolasat”
jelenti.

3 Dedication in land.

3! fgy példaul szamos szovetségi allamban meg kell fizetni a szitkségessé valo uj iskolai tan-
termek, Uj tanerdk s a helyi oktatas egyéb involvalt kdltségnovekedéseit is.
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Elvben nincsen ,,alku” ebben az eljaradsban, de ha a telepiilés novekedésorien-
talt, azaz érdekelt abban, hogy a teriiletén fejlesszenek, épitkezzenek, olyan szintre
allitja be a normakat, ami még nem riasztja el a fejlesztéket. Azt is fontos hangsu-
lyozni, hogy a dij fizetésérol valo megallapodas nem automatikusan kdvetkezik az
ovezeti jogszabalybol,”* hanem az altalunk a fejlesztési engedélyezés kategoriaja-
ba sorolt tervezési eszkoz, eljaras soran™ jon létre. Az eljaras keretében mintegy
sajatos ,, varostervezesi engedelyezés” is folyik. A telepiilés meghatarozza a fej-
lesztd szamara, hogy az altala megtervezett utakat, valamint a miiszaki és kornye-
zeti infrastrukturat (felszini vizelvezetés, tereprendezés, ndvényzettelepités stb. is)
milyen mindségben kell kiépitse. S6t van az eljarasnak egy ,,hasznalatbavételi en-
gedélyezés” jellegli szakasza is, amikor a fejleszté bemutatja az elkésziilt utak és
esetén — a varos atveszi a kozteriileteket a fejleszt6tol.

Az amerikai tapasztalat tobb szempontbol is fontos. Egyrészt igazolja, hogy

azokban a tervezési kulturakban, ahol a telepiilések sajat fejleszto aktivitasa kisebb
mérvii — a telepiilések viselkedése mintegy ,, re-aktiv’’ —, csak utdlagos modon le-
hetséges a maganfejlesztokkel vald elszamolas a fejlesztések kozosséget terheld
jarulékos koltségeir6l. Bar az USA-ban kevéssé hangstlyozzak, a hatdsdijfizetés
forrdsa nyilvan a teriiletek ,feljavitasanak™* koltségeit jelentGsen meghaladé
foldeérték-novekedés. Fontos azt is ujra hangsulyozni, hogy az ismertetett eljaras
nemcsak az érteknovekedés egy részének a megszerzésére 6sszpontosit, hanem a
maganfejlesztéseknek a k6zosség szamara nem kevésbé fontos minoségere is. Vé-
giil azt is meg kell allapitsuk, hogy a telepiilések ,,re-aktiv” fejlesztdi viselkedése
csak kevéssé segiti el a komplexebb, bonyolultabb fejlesztési, varosmegujitasi
feladatok megoldasat, azon teriiletek kozérdekii kezelését, amelyek fejlesztésére a
maganszektor egyediil nem vallalkozik.>> Emiatt modelliinkben ez utobbi esetek
helyére (balra lent) az ,,eszkdzhiany” megjegyzést tettiik.

(Erés fejlesztoi funkcio és aktiv telekpolitika) Eurdpa legtobb fejlett orszaganak te-
lepiilései a tengerentlindl jelentGsen aktivabb — ,pro-aktiv” — fejlesztési politikat

32 Zoning ordinance.

33 Azt is jelenti ez, hogy — szemben a magyar elSirasokkal —, a megallapodas idben valtozé
onkormanyzati feltételeit nem foglaljak ,,6rok érvénnyel” a telepiilésrendezési tervbe és a szabaly-
zatba, hanem azok egy jorészt 6nalléo mérlegelési jogkorben lefolytatott eljarasban alakulnak ki.

** Improvement — a teriilet épitésre alkalmassa tétele.

33" A korabbi nagy varoskozpont megujitasi projektek — példaul a baltimore-i volt kikotd terii-
lete — is dontéen magan fejleszt6k konzorciumainak szervezésében valosultak meg. A lepusztult
iparteriiletek, kedvezdtlen kdrnyezetii, gyengébb lakoteriiletek megujitasa altalaban elmarad a ko-
z6sségi eléfinanszirozas hidnyaban, ha a fejleszt6k masutt magasabb jovedelmezdségli projektek
szamara helyet talalnak.
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folytatnak. Amellett, hogy kezdeményezden [épnek fel a részletesebb rendezési
terveik elkészittetésénél,”® altalaban jelentSsebb feladatokat vallalnak a teriiletek
épitésre, megujitasra vald elékészitésében is. E fejlesztdi tevékenységiik soran a
leggyakrabban alkalmazott eszkdziik az aktiv telekpolitika. A telekpolitika esetiik-
ben sem azt célozza csupan, hogy az értékndvekedés egy részét — mintegy a befek-
tetett kozpénzek ellentételezéseként — megszerezzék, hanem azt is, hogy ezaltal
jobban érvényesiteni tudjdk a teriiletekkel kapcsolatos részletesebb kozszemponto-
kat. E szempontok kozott Europaban a tengerentulinal nagyobb mértékben szere-
pelnek a telepiilési kornyezet kimondottan fizikai értelmii — ezen beliil az épitésze-
ti —alakitasara vonatkozo6 kozosségi eldiranyzatok és tarsadalmi és gazdasagi jelle-
gfi elvarasok is.>” A hosszabb épitéstorténetre visszatekint8 eurdpai vdros komple-
xebb képzédmény is a funkcionalisan és tarsadalmilag erGsen szegregalt amerikai-
nal, ami a feladatokat eleve bonyolultabba teszi, s ami természetesen a tervezoi
szemléletben, szandékokban is hatarozottabban tiikr6zodik.

Az aktiv fold-, telekpolitika a fejlett eurdpai tervezési rendszerekben nem je-
lenthet pusztan ,, kozosségi telekspekuldciét,”® ezt mar a varosfejlesztési koncep-
ciok, tervek mindeniitt megkivant nyilvanossaga sem engedi meg. Az eurdpai or-
szagok jogrendjeiben emiatt gyakran szerepelnek olyan felhatalmazasok, amelyek
alkalmazasaval a telepiilések jogszeriien szerezhetnek meg foldteriileteket még a
felértékelddés utaninal alacsonyabb dron. A felhatalmazasok leggyakrabban a te-
lepiilési elovasarlasra vagy opcios szerzodésekre vonatkoznak. Az altalunk leg-
jobban ismert tervezési rendszerek koziil széles korben alkalmazzak ezeket az esz-
kozoket Hollandiaban, Franciaorszagban® és Németorszagban.

E felhatalmazéasoknak igen fontos jellemzdje, hogy nem altaldban adnak jogo-
kat a telepiiléseknek az eszkdzok alkalmazasara, hanem csak akkor, ha a telepiilés
vallalkozik is a felértékelo kozfejlesztésekre, azaz ténylegesen ,,t6két visz be” a
foldteriiletbe. Kbzgazdasagi értelemben tehat az értékndvekedés kettds forrasa ko-

3% Nalunk a részletesebb — szabalyozési — tervek elkészittetését szinte mindig a maganfejlesz-
ték kezdeményezik, és finanszirozzak is.

37 Mint amilyenek példaul a varosfelujitasban mindig jelentkeznek.

¥ Bzt alkalmazta a szdzad elsé felében Budapest, amikor ,.kozvetiték™ tjan szerzett meg
olyan teriileteket, amelyeket késobb fejlesztésre vagy sajat hasznalatra szant. Az 1937-es torvény is-
mertetett rendelkezései jorészt az ilyen ,,praktikak” kikiiszobolésére iranyultak.

39 Amszterdamban példaul a fejlesztésre szant teriiletek kozel 90 %-a vérosi tulajdonban van,
az ott igen gyakori telepszer(i épitési forma esetén csak a hazak alatti teriileteket adjak el (,,uszote-
lek”). Hollandiaban igen altalanos emellett a hosszu tavi telekbérlet (,,erfpacht™) is, ami révén a tele-
piilés szerz8désben is biztositja a telkek kdzérdeknek megfeleld felhasznalasat. Ugyanitt sajatos sza-
mitasi modszert is alkalmaznak arra, hogy a mez6gazdasagi teriiletek értékét annak tényleges
hozamabol tudjak megallapitani. Franciaorszagban a ZAC-ok (zone amangement concerté) magha-
tarozasaval a telepiilés jogot szerez arra, hogy opcids szerz6dést kdsson a teriilet tulajdonosaval an-
nak kés6ébbi megvasarlasarol.
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ziil csak a konkrét kozfejlesztés hasznanak egy részét engedik a telepiilés szamara
megszerezni, igy a felhatalmazasok — elvben — nem érintik az értékndvekedés
Ossztarsadalmi keresletnovekedés keltette oldalat. Meglehetdsen altalanosnak te-
kinthet6 az eurdpai gyakorlatban az is, hogy az értéknévekedes egy részét a foldtu-
lajdonosoknal hagyjak, hogy a magan-ingatlanfejlesztés e fontos 0sztonzdje to-
vabbra is miikdni tudjon.*” A kovetkezSkben réviden bemutatott német gyakorlat
azt is jelzi mindezeken feliil, hogy a kdzosségi foldpolitika eszkdzének alkalmaza-
sara nem (csak) a hivatalos telepiilésrendezési tervek és szabalyzatok adnak felha-
talmazast, hanem a telepiilések jogilag is egyértelmiien kodifikalt fejlesztési donté-
sei is.

Németorszagban a Baugesetzbuch nemcsak az altalanos szabalyok kozott tar-
gyalja az el6vasarlasi jog*' intézményét, hanem kiilon kitér alkalmazasanak speci-
alis lehetéségeire két teriilettipusnal, a ,,fejlesztési” és a ,, megujitdsi” teriilete-
ken.** E teriileteket nem a rendezési terv jeldli ki, hanem 6ndllo telepiilési rende-
letben kell hatarozni a — jorészt kiils6, szabad teriileti — fejlesztés és a rehabilitacid
inditasarol. Azzal, hogy a kijelolés megtortént, érvénybe 1€p mindkét teriileten a
telepiilés elovasarlasi joga, egytttal a sziikséges kisajatitasok jogalapja is megte-
remtédik. Ugy intézkedik azonban a német jogszabaly, hogy a kozfejlesztések be-
fejezése utan a megszerzett telkeket haladéktalanul el kell adni maganfejlesztok-
nek, akik mar a felértékel6désnek megfelel6 magasabb arat fizetik meg a telepii-
lésnek.

Még két fontos német térvényi pont érdemel figyelmet. Egyrészt a kozfejleszté-
seket magdanvallalatok® is végrehajthatjak. E véllalatok a telepiiléssel szerzédést
kotve a fejlesztési/megujitasi tevékenység folytatasanak idStartamara non-profit
jelleggel miikddnek, azaz a profitot a felvallalt tevékenységbe kell visszaforgas-
sak. A telepiilés sajat ingatlanait a vallalatnak tulajdonba vagy bizomanyba adja, a
vallalatok a telepiilés nevében vasarolhatnak maganingatlanokat, s6t a torvény fel-
hatalmazasa alapjan atadhatok nekik a telepiilést megilletd egyes, elébb leirt jogo-
sitvanyok is. A masik fontos kiegészit6 eleme a német jogszabalynak, hogy a va-
rosmegujitasi teriileteken, ahol a kdzfejlesztések értéknoveld hatasa mellett jelen-
tés kormanyzati timogatasok is rendelkezésre allnak, meg kivanjak akadalyozni az

40 Hollandiaban is és Ausztriaban is az 50-50 %-os arany érvényesiil (Hollandiarél lasd rész-
letesebben: A. Andersen: Investment in Netherlands Real Estate, Arthur Andersen, 1994). Bécsben
az az altalanos gyakorlat, hogy olyan opcios szerzddést kdtnek a tulajdonossal, ami szerint a varos al-
tal megvasarolt telek vételara és a majdani — fejlesztének torténd — eladasi ara kozotti kiillonbség fele
az eredeti tulajdonost illeti meg.

' Vorkaufsrecht.

2 Entwicklungsgebiete, Sanierungsgebiete.

# Entwicklungstriger, Sanierungstriger.
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ingatlanspekuldaciot. Azok a haztulajdonosok, akiknek az ingatlanat nem vésarol-
jak fel, de 6k nem ¢élnek a rehabilitacios intézkedések adta lehetoségekkel, maguk
nem ujitjak fel az ingatlanaikat, majd leromlott allapot hazaikat a mar felujitott te-
rilleten érvényesiil§ magasabb aron adjék el, ,, kiegyenlits dijat”** kell fizessenek,
amit az értékndvekedés mértéke szerint allapitanak meg.

A kozosseégi telekpolitika bizonyos esetekben az egyetlen lehetséges eszkoz
arra, hogy a telepiilés ne maradjon vesztes egy fontos kozfeladat végrehajtasa utan.
Konnyen belathato, hogy a megajanlasok ¢s fejlesztési dijak eszkozei csak nehe-
zen alkalmazhatok olyan esetekben, amikor példaul egy mar beépiilt teriileten a
varos Uj utat akar épiteni, vagy szélesiteni, és ez a fejlesztés jelentdsen felértékel
egy — mondjuk — iizleti fejlesztésekre alkalmas teriiletet.* Ebben az esetben az in-
gatlantulajdonosok részérdl azonnal az az ellenvetés mertilhet fel, hogy 6k ,,nem
kérték” a kozfejlesztést, nem kivannak a telepiiléssel olyan jogviszonyra lépni,
amely szamukra nyilvanvaloan veszteséget jelent.*® A teriiletek elGzetes felvasar-
lasa mellett az értékalapu ingatlanado jelenthet még megoldast az ilyen esetekre
Gigy, hogy a fejlesztés hatasteriiletén magasabb adékulcesal vetik ki az adot.”

(A fejlesztési funkcio hazai szabalyozasanak problémai) Mint mar emlitettiik, a
magyar telepiiléstervezésben a kezdeményezd, beavatkozassal egyiitt jaro fejlesz-
t6 funkcid a kormanyzati feliigyelet tekintetében is elkiiloniil a szabalyozasi és stra-
tégiaalkotasi funkcioétol.*® Ebbél is kovetkezett, hogy a szabalyozé funkcid tilsi-
lya mellett nem integrans része a magyar telepiiléstervezésnek a fejlesztési funk-
cio, s az is, hogy az épitési jog alkotoi nem vezettek be olyan eljarasi elemeket,
amelyek segitségével a telepiilések —még testiileti hataskdrben, azaz a hatosagi en-
gedélyek kiadasa el6tt — attekinthetnék a fejlesztok részletesebb szandékait egy na-
gyobb volumeni beruhazasrol.** Az 1997-es ij magyar épitési torvény a fejleszté-

* Ausgleichsbetrag — a kiegyenlité dij eszkozét egyébként a magyar polgari jog is tartalmaz-
za, azaz az értéknovekedés-elvonas eszkdze nalunk is alkalmazhato lehet annak ellenére, hogy az uj
¢épitési torvény azt explicite nem tartalmazza. (Lasd Horvath M. Tamas: Ki fizeti meg a tornyot? —
résztanulmany a Javaslat a Févaros szamara a belteriiletbe vonasbol, illetve az dvezeti besorolas
megvaltoztatasabol eredd ingatlan-értékkiilonbozet varosfejlesztési célu pénziigyi szabalyozasara c.
kutatashoz, szerz6k: Horvath M. Tamas, Locsmandi Gabor, Varga Otvos Béla, Ertéktérkép Bt.,
1996. — Kézirat.)

* Tlyen volt példaul Budapesten az Andor utca szélesitése.

% Emlékeztetiink arra, hogy az eszkoz alkalmazasara Amerikaban az ad lehetSséget, hogy a
maganszektor kezdeményezi a fejlesztést.

47 Utobbira példa a , kiilonleges adokivetési korzet” (special assessment district) az USA gya-
korlataban.

8 Raadasul szamos egyéb értelmezés is tarsul a fejlesztés szohoz: a stratégia alkotasra vonat-
kozo fejlesztési koncepcid mellett a kozgazdasz szakma a helyi gazdasagfejlesztést és a fejlesztési
koltségvetés menedzselését is érti alatta.

* Mint az amerikai subdivision review, site development review, a brit planning permit.
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si funkcid gyakorlasat eldsegitd eszkozoket — a mar emlitett sajatos jogintézmé-
nyeket — a helyi telepiiléstervezési jogszabalyok részeként kezeli, azaz ezek alkal-
mazasa csak akkor valhat jogszertivé, ha részét képezik a telepiilés épitési szabaly-
zatanak, illetve a szabalyozasi tervének, terveinek. Mar a megel6z6 nemzetkozi
elemzés is jelezte, hogy ez a megoldas aligha lehet célszer(, egy kissé részletesebb
vizsgalat pedig a megoldads nagyfoku alkalmatlansagdt mutatja ki.

Az 11j jogszabalyok szerint a helyi épitési szabalyzatot a telepiilés teljes igazga-
tasi tertiletére el kell késziteni. Azt jelenti ez, hogy minden telepiilési foldtertiletre
(kiil- és beltertiletre, épitésre szant és épitésre nem szant teriiletekre) normativ ala-
pon rogzitésre kell keriiljenek a fejlesztési-épitési jogok. Az is eldirt, hogy a sza-
balyzatban, tervekben azonos nagysagrend{i jogokat kell biztositani az azonos
helyzetben 1év{ teriiletek telkeire. Ez a szigori normativitasi-méltanyossagi krité-
rium teszi elsésorban nehézz¢é a jogintézmények alkalmazasat. Elvben célszer(inek
latszhat ugyanis, példaul, a telepiilés szamara el6vasarlasi jogot biztositani a maj-
dan épitésre szant teriiletbe bevonandoé foldekre, és ezt a jogot rogziteni is a helyi
épitési szabalyzatban. Ha azonban a teleptiilés valamennyi ilyen teriiletre bejegyez-
teti az eldvételi jogot, konnyen keriilhet olyan helyzetbe, hogy rendkiviil nagy te-
riletek megvasarlasara kényszeriil, vagy forrasok hidnydban egyszeriien minde-
niitt le kell mondania e joga gyakorlasarol. Ha csak egynéhany kivalasztott —nyil-
van a kozelebbi tavlatban felhasznalasra tervezett — teriiletre vonatkozoan kivanja
a jogot gyakorolni, a méltanyossagi probléma meriil fel, hiszen a hasonlo ilyen te-
riilletek tulajdonosaival szemben a telepiilés nem gyakorolja ezt a ,,kemény” jogin-
tézményt.

A foldgazdaséag elmélete oldalardl ugyanez a méltanyossagi probléma még szé-
lesebb Osszefiiggésben meriil fel. Az vethetd fel egyrészt, hogy jogos-e a varhato
értéknovekedés egyes tulajdonosoktol valo elvondsa a foldpolitika (az elGvasarlas)
eszkdzével, ha masutt, ahol a keresleti-kinalati viszonyok alakuldsa miatt, vagy
éppen a telepiiléstervezés kdzvetett hatasara a tulajdonosoknal jelentds értékndve-
kedés halmozodik fel,” ilyen eszkdzt a telepiilés nem alkalmaz. Még inkabb lat-
szik a targyalt torvényi megoldas gyengesége, ha a kartalanitasra vonatkozo saja-
tos jogintézményeket is bevonjuk a vizsgalatba. Az épitési torvény a telepiilések
kartalanitasi kotelezettségét a tilalmak mellett arra a helyzetre is eldirja, ha egy te-
riilet olyan dvezeti atsorolast kap, amely csokkenti annak értékét. Ekkor az a kér-
dés meriilhet fel, hogy miként kezelend egy olyan helyzet, amikor a telepiilési
szabalyozasi dontés idSpontjaban valoban ,,leértékeldnek”™ itélhetd egy ovezetval-

% Budapest esetében példaul a budai hegyvidék igen sziikos kindlatu telkeivel kapcsolatban
mertilhet ez fel, kiilondsen azért, mert a varos terveiben nem tud felajanlani alternativaként hasonlo-
an elényo6s kornyezeti adottsagu teriileteket.
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toztatas, kés6bb azonban — a keresleti-kinalati viszonyok megvaltozasaval — éppen
forditott helyzet 4ll el6.”"

Lathatéan mindezek a problémak arra vezethetdk vissza, hogy az 0j jogszaba-
lyok készit6i nem tudtak megfelelen kezelni az értéknovekedés kettds forrasanak
ellentmondasat. A jelenlegi bizonytalan helyzetb6l két szEéls6séges kitut lehetséges,
vagy a ,, George-ista”, dltalanos megkozelités hatarozottabb érvényre juttatasa,
vagy a konkrét kozfejlesztésekhez kapcsolt, teriiletileg és id6ben lehatérolt tartal-
mu, ¢és jogilag is tisztan szabalyozott ,, gazdasagi megallapodasok” rendszere. Az
els6 megkdzelités az értékalapu ingatlanadd viszonylag nagy stllyal valo beveze-
tését jelentheti.”” Jelenleg még nem lathat6 elére, hogy a két megkozelités milyen
viszonylagos sullyal fog megjelenni a magyar telepiilésfejlesztési politikaban. In-
kabb az valdszintisithetd, hogy az értékalapu ingatlanado eszkoze lehet majd a ki-
indulé alap™ a tovabbi eszkozok alkalmazasaval kapcsolatos majdani dontések
szamara.

(Fejlesztési engedélyezés és a szabadlyozasi terv) Mint korabban mar targyaltuk, a
jelenlegi magyar gyakorlatban az valt altalanossa, hogy a telepiilések a fejlesztok
altal kezdeményezett ¢és finanszirozott rendezési tervek készittetése soran kotik
meg a maganféllel a gazdasagi jellegii megallapodasokat. Erre modot ad szamukra
az, hogy a jogalkotdk — érzékelve, hogy a telepiilések bizonyos teriiletei részlete-
sebb és mélyebb szabalyozast igényelnek — lehetdvé tették a teljes telepiilésre jo-
vahagyando helyi szabalyzat mellett legalabb egy tomb méretre szabalyozasi terv
készittetését is. Ha be kivanjuk vezetni a fejlesztési engedélyezés valamilyen — a
nemzetkdzi gyakorlatban alkalmazott — eszkozét, élesen el kell kiiloniteni azt a
szabalyozasi terv készités ¢és jovahagyas aktusaitol, a két eszkoz, ,,nem folyhat at

>l Budapesten a keriiletek tobbsége a jelentés méreti ipari teriileteit tovabbra is munkahelyi
teriiletekként kivanta besoroltatni a févarosi kerettervben. Ujabban a késziil§ (1999. oktober) telepii-
1ésfejlesztési koncepcid javasolja tobb ilyen teriilet lakoteriileti atsorolasat részben a kiegyenstlyo-
zottabb laks(irliségi eloszlas érdekében, részben mert a besorolas szerinti funkciora nem jelentkezik
komolyabb kereslet. Jelenleg aligha donthetd el, hogy ,.leértékelé-e” egy ilyen lakoteriileti atsorolas
vagy sem.

>2 Lehetséges a ,,George-ista” megkdzelitésben dij jellegii eszkozok alkalmazésa is: Olaszor-
szagban példaul az épitési engedélyezések dijait a telek értékéhez viszonyitva allapitjak meg. E mod-
szerben az fejezddik ki, hogy az adott teriilet értéke hosszu évszazadok, évezredek emberi tevékeny-
ségének eredménye, illetve hogy az ,,6s6k munkajanak”™ eredményéhez a mai tulajdonosnak akkor
kell hozzajarulnia, amikor a telekértéket ténylegesen hasznositani is akarja. (Toth Zoltan kozlése —
1999. szeptember.)

%3 Hosszas vitak utan a budapesti fejlesztési koncepcié készitsi is erre az allaspontra helyez-
kedtek.
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egymasba”.>* Masrészt el kell hatarolni egymastol a két eszkdzt a kezdeményezés

és —nem utolsosorban — a tervkészités finanszirozasa szempontjabol. Ennek meg-
felelen kettds rendszer johet 1étre: (1.) a (Iegalabb egy tombre késziil§) szabalyo-
zasi terveket a telepiilés onkormanyzata kezdeményezi €s finanszirozza, (11.) a fej-
lesztési engedélyezésre benyujtott tervi elképzelések kezdeményezdje a (ma-
gan)fejlesztd, s a munkalatokat is 6 finanszirozza.

Megsziintethetd ezzel az a mai altalanos gyakorlat, hogy a magéanféllel folyta-
tott ,,fejlesztési alkuk™ eredményeként sziiletnek szabalyozasi tervek, kovetkezés-
képpen helyi jogszabalyok. Masrészt a jogszabaly-alkotasi folyamattdl elkiilonit-
ve, telepiilési szerz6désben tehetSk jogszeriivé és érvényesithetdk a megallapoda-
sok. A két eszkoz alkalmazasa kozotti valasztas — mint korabban mar targyaltuk —
foként a telepiilés fejlesztési aktivitasanak mértékével fligg 6ssze. Ha a telepiilés-
nek egy adott teriilettel kapcsolatban a beépités, a kornyezetalakitas részleteire vo-
natkozdan hatarozott szandékai vannak, és emiatt kezdeményezden kivan — és tud
is — fellépni, kell6 részletességli szabalyozasi tervet készittethet el, amihez a ma-
ganfejlesztéknek mindenfajta ,,alku” elkeriilésével ,,alkalmazkodniuk kell”.> Ha
pedig a telepiilés fejlesztési politikaja passziv (,,re-aktiv”), vagy passzivitasra
kényszeriil, a fejlesztési engedély™® eszkozét alkalmazhatja.

(A telepiilési fejleszto funkcio és a piackonformitas kényes egyensiilya) Abban,
hogy a hazai telepiiléstervezés egészén belill az aktiv fejlesztdi funkcio az elmult
évtizedben visszaszorult, a korabban targyaltak mellett az az altalanos gazdasag-
fejlesztési szemlélet és stratégia is kdzrejatszott, hogy a telepiilésekben jelentkezd
teriileti fejlesztések minél nagyobb ardanyat kozvetleniil a magdanszektor hajtsa
végre, illetve hogy a kozszektor , fejlesztési vasarlasaiért™’ vald versenyben mi-
nél nagyobb mértékii semlegesség, dtlathatésdg legyen biztosithato.”® Ezzel
szemben a leirt eurdpai példakhoz hasonldan nalunk is bizonyitottnak latszik,
hogy — kiilondsen a komplex, bonyolult, jelentds kozérdeki fejlesztési részt is tar-
talmaz6 feladatok esetében — igen elényOsen alkalmazhatok olyan, féként ingat-

3 Barmilyen méretii teriiletre késziilt szabalyozasi terv (és a hozza kapesolt, a helyi szabaly-
zatba integraland6 szabalyzat) eldirhatja kotelezen a fejlesztési engedélyezés — 6nallo — alkalmaza-
sat.

> Ez kiilondsen akkor lehetséges, ha a teriiletek dontd része kdztulajdonban van vagy a telepii-
1és altal megszerezhetS. Mint korabban targyaltuk, ha a telepiilés fejleszt6i aktivitasa sajat finanszi-
rozasu fejlesztésekkel is kiegésziil, konnyen ,,vesztessé” valhat. Emiatt el6ny0s lehet nalunk is az a
megoldas, hogy a megvaldsulast elGsegitd sajatos jogintézmények alkalmazhatosdganak feltételei
kiegésziilhetnének az 6nallo fejlesztési rendelettel.

% E témarol lasd bvebben: Locsmandi Gabor: A fejlesztési engedély, 2002, tanulmany az
FVM szamara, kézirat.

37 Public purchase.

%% Lasd példaul a kozbeszerzések szigorn torvényi szabalyozasat.



114 Locsmandi Gabor

lanfejleszt6 vallalkozasok, amelyek tulajdonlasukban, a veliik kotott szerzédések
tartalmat tekintve szorosabban kotddnek az onkormanyzatokhoz. Az is tapasztal-
hat6 meglehetdsen széles kdrben, hogy azok a telepiilések, amelyek — akar a pol-
garmester vagy egy ambicidzus kdzhivatalnok iranyitasaval — kezdeményezGen
Iéptek be a kilencvenes évek elsé felének ,,fejlesztési irjébe”, komoly sikereket ér-
tek el. Ugy tudtak komplex fejlesztési feladatokat végrehajtani, hogy abban a ma-
ganszektor szerepe els6dleges maradt, mikozben a fejlesztések jelentds kozérde-
keket is szolgaltak.

Nem lathato még elére Magyarorszagon, hogy a kézszektor kézvetlen részvétele
mennyiben maradhat jellemzé a telepiilések teriileti fejlesztéseinek kezdeménye-
zésében, iranyitasaban. Ez egyrészt attol fligg majd, hogy a telepiilések a magan-
szektorral vald versenyiikben képesek lesznek-e a megfelel§ szakemberek megtar-
tasara, masrészt attol, hogy a hivatalok — ha megvan a megfeleld szakemberallo-
manyuk — milyen mértékben tudjak majd szakmai oldalrol befolyasolni a ,, k6zos-
ségi valasztds ™ folyamatdt. Komoly a veszélye annak, hogy a ma még altalaban
meglévd egyensuly felbomlik, s az erds szakmai koordinaciot kivano ligyek ugy
valnak a laikus politikai dontések aldozatava, hogy végiil a kozérdekkel is ellenté-
tes dontés sziiletik.*

A, telepiiléskozeli” (magan-kozosségi tulajdont, a telepiilésekkel non-profit
szerz6dést koto stb.) ingatlanfejleszto vallalkozdsok eldnyeit csak kevés hazai te-
lepiilésben ismerték fel. Alkalmazasuk révén szamos alapvetd fejlesztési rész-
dontés®! vallalati keretek kozott hozhatd meg, ami altal részben kikiiszobdlheték a
kozosségi valasztas problémai. Jobban biztosithatd a fejlesztések hatékony végre-
hajtéasa is, mert a vallalatok a piaci térben mozogva mérlegelhetik gazdasagi 1épé-
seiket. E vallalkozasokkal kapcsolatosan is fennall azonban a piackonformitas ké-
nyes egyensulyanak problémaja. Joggal vethetd fel, hogy a telepiilésekhez valo
erds kotddésiik miatt kedvezményezett helyzetben vannak a fejlesztési piacra be-
1épni szandékoz6 mas maganvallalatokkal szemben, és igy méltanytalan piaci el6-

> Public choice.

0 Szerzé ezt a veszélyt kozvetleniil tapasztalta az USA egyik varosaban, ahol szamos olyan
kozfejlesztés tortént, amelynél a ,.k6z0sségi valasztas” szakmai megalapozasa, koordinacidja rendki-
viil gyenge volt. Példaként a jomodi szuburbidkhoz kivitt, ténylegesen iiresen jaré metrovonal — a
megalloknal tobb szaz férShelyes ugyancsak iires parkolokkal —, a végallomastol gyalogosan elérhe-
tetlen kozeli bevasarlokozpont vagy a varoskozpont mellett ,,tangencialisan” vezetett varosi vasut
(light rail), emlithetd. Utobbira egy megalloban fél oran keresztiil senki sem szallt fel vagy le.

5! Tlyen lehet példaul a rajuk bizott vagy a tulajdonukba adott telkek eladési aranak meghatéro-
zasa a maganfejlesztSk felé. A ferencvarosi SEMIX —szem el6tt tartva, hogy a Iétrehozasaban elséd-
leges szerepet jatszo kozérdek a rehabilitacios lakasépités folyamatossaganak biztositasa volt — az
¢épithetd lakasok becsiilt eladasi arabol ,,visszaszamolva” hatarozza meg az eladasi arat, s ezzel rejtve
bizonyos mértéki tamogatast is ad a lakasok megfizethetdsége érdekében.
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nyokhoz juthatnak.®* Egy mésik fenntartds az énkormanyzat-kozeli ingatlanfej-
lesztd vallalatokkal szemben az, hogy a nagyobb, komplex feladatok megoldasat a
tulajdonosok ¢és a maganfejlesztok, befektet6k konzorciumai is felvallalhatjak.
Kiilondsen az ingatlanfejlesztés szakemberei hangsulyozzak azt is, hogy hamaro-
san Magyarorszagon is szamolni kell az olyan ,,nagybefektet6kkel”, akik az ingat-
lanfejlesztokt] megvasarolt 1étesitmények megtériilését — a telepiilésekhez hason-
l6an — hosszu tavon mérlegelik, s akik esetenként varosrésznyi méretii fejlesztések
megvalésitasara is vallalkoznak.®

(4 kooperativitas lehetséges szinterei) A megel6zo fejezetekben a fejleszt6i funk-
ci6 — a telepiilések konkrét fejlesztd aktivitasanak — jogi, gazdasagi és intézményi
szintereit kiséreltiik meg felvazolni. Az elemzés alapjan megallapithato volt, hogy
csak er8s fenntartassal fogadhato el a tervezési funkcidk jogszabalyokban is rogzi-
tett, leegyszer(sitett, hierarchikus szemlélete. E hibas megkozelités szerint (I.) a
koncepcio-, stratégiaalkotd funkcio gyakorlasa soran egyértelmiien tisztazodnak a
telepiilés hosszu tava fejlesztési szdndékai, ezeket (I1.) a szabalyozasi funkcioju
tervekben ,,véglegesitett” modon rogziteni kell, (II1.) e tervekben meg kell adni a
telepiilések szdmara a megvalodsitasukat eldsegitd felhatalmazasokat, illetve korla-
tozé megkotéseket, majd mindezek birtokaban hatosagi jogkorben kiadhatok a
konkrét fejlesztésekre vonatkozd engedélyek.

A nemzetkozi és a hazai valtozasok elemzése egyarant jelezte, hogy a funkciok
ilyen tiszta elkiiloniilését a telepiilések fejlesztésének gyakorlata nem igazolja
vissza. A telepiiléstejlesztés folyamataban a hdrom targyalt funkcio — koncepcio-
addasi, szabadlyozasi, fejlesztési — tobb szinten is meg kell jelenjen, s e kiillonbzo,
id6ben ¢és térben is elvald szinteken a funkciok mas-mas intézményi kereteinek
kell kialakulniuk. A hazai telepiiléstervezés rendszerének tovabbfejlesztését jelen-
t6 ilyen dontések meghozatala soran egyarant el kell segiteni a fokoz6do szerepti
maganfejlesztd és -befektets szektorral valod hatékony kooperdacio intézményesitett
formdinak kiépiilését és azt is, hogy a telepiilések megfelelo eszkozrendszerrel ren-
delkezzenek a kezdeményezd, ,,pro-aktiv” fejleszt6i viselkedésiik gyakorlasahoz.
Tekintetbe kell venni, hogy az orszag, a telepiilések mai helyzetében szamos olyan
kozérdekd telepiilésfejlesztési feladat var megoldasra, amelyre egyelére a magan-

62 A globalizalodé vilagban ez a probléma mar nemzetkozi léptékben is jelentkezik: az EU
zottan kot6d6 vallalkozasok hattérbe szoritasa a minél ,,tisztabb” piaci verseny feltételeinek biztosi-
tasa érdekében.

5 Tlyen példaul Budapesten a mar emlitett West End projekt. Az ingatlanfejlesztés teriiletén
beliil meg kell kiilonboztetni a fejlesztot és befektetot. A fejlesztd az altala létrehozott 1étesitmény
hasznositasanak kockazatat a befektetének adja at, emiatt a fejleszt6 érdekeltsége rovidebb, a befek-
tet6é hosszabb tavon érvényesiil.
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szektor jelentOsebb kozosségi elkészités, beavatkozas — esetenként tamogatés —
nélkil nem vallalkozik. Ezt a szempontot az eszkdzrendszer tovabbfejlesztése so-
ran kiemelt figyelemmel kell kezelni.

Mindezek alapjan a hazai telepiiléstervezés intézményi rendszerében az alabbi
korszertisitések latszanak szlikségesnek, s ezek jogrendbe vald beépitésének igé-
ny¢t lehet kiemelni:

— a ,telepiilési szerz6dés” intézményének bevezetése f6ként olyan helyzetek
jogszerl kezelésére, amikor egy jelentds fejlesztést a maganszektor kezde-
ményez, s megallapodas sziikséges ahhoz, hogy a fejlesztésben a kozérdek
szempontjai kell6en érvényesiiljenek;

— agazdasagi kihatast szabalyoz6 eszkdzok alkalmazhatosaganak (sajatos jog-
intézmények) feltételeit a jelenleginél egyértelmiibben kell rendezni, vagy
ugy, hogy a telepiilések vagy a kezdeményezéseik hivatalos kinyilvanitasa
soran, 6nallo (fejlesztési, rehabilitacios) rendelet alapjan juthassanak potlola-
gos jogositvanyokhoz, vagy a ,.telepiilési szerz6dés™ alapjan szerezhessék
meg az 6ket megilletd fejlesztési nyereséget;

— rendezni kell az olyan magan-, vagy magan-kozosségi tulajdonban 1év6, 6-
ként ingatlanfejleszto vallalkozasok miikodésének jogi és gazdasagi feltétel-
rendszerét, amelyek piaci szerepléként, de a telepiilési kozérdek érvényesité-
se érdekében jonnek létre ugy, hogy szamukra atadhatok a telepiiléseket
megilletd fenti jogositvanyok.

Ahhoz, hogy e javaslatok érvényre juthassanak, a legfontosabb feladat annak
felismerése, ami e dolgozat legfontosabb mondanivalojat jelenti: a telepiilésterve-
zés szabdlyozo és fejlesztd funkcioit integralni kell. A jelenlegi ismert javitd elkép-
zelések — mint korabban mar utaltunk ra — szliken a szabalyozasi funkcio keretei
kozott, f6ként a testiileti szintl szabalyozo és a hatosagi engedélyezd hataskorok
kozotti elhatarolas, illetve atjarhatosag kérdései koriil keresik a megoldast.** A
nemzetkdzi tapasztalatok igazoljak e megkdzelités jogossagat, és a kooperativabb
kapcsolati rendszerek elonyeit mutatjak ki. Legalabb ilyen fontossagu kérdés
azonban az is, hogy milyen kapcsolatot tud kiépiteni a telepiilés a domindnssa valo
magan fejlesztd szektorral, s hogy ebben a kapcsolatrendszerben is 1étrejohetnek-e
azok az intézményi, eljarasi platformok, amelyek egyarant hatékonyak és jogsze-

6 Arra a vitara gondolunk, hogy mennyiben lehet elényds a hatésagi jogkorsk telepiilésektdl
valo ,.elidegenitése”, illetve, hogy milyen kiegészitd jogkorokhoz juthat a telepiilés valasztott testii-
lete irant felelés f6épitész a jegyz6 ala rendelt hatosagokkal valo kapcsolataban — példaul az elvi épi-
tési engedély iranti kérelem kdtelezettség eldirasaval, illetve valamilyen ,,beleszolasi” jog megszer-
zésével.
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riiek. Egyre inkabb ettdl fiigg, hogy a terveink megvaldsulnak-e, illetve olyan ter-
vek valdsulnak-e meg, amelyek a telepiiléseknek ténylegesen az érdekében allnak.

(Eszkozhiany a tagabb telepiilési téerben) A telepiiléstervezés hatokore a kozigaz-
gatasi hatadrok kozott érvényesiil. A vildgban mindeniitt erésodo telepiilési autono-
mia mellett telepiiléskozi, agglomeracios €s regionalis szinten olyan intézmény- és
eszkozrendszer sziikséges, amely a telepiilések Onallosagat a legkevésbé sérti,
ugyanakkor kell6en hatékony mind a megvaldsitand6 rendezési célok, mind a
piackonformitas tekintetében. A telepiiléseknél nagyobb térre kiterjesztett telepii-
lésrendezés — a teriiletrendezés — legnagyobb kihivasa e harmas cél kiegyensulyo-
zott érvényesitése. A teriiletrendezés mindeniitt a magasabb szintii kormanyzatok
felelGssége, amit altalaban kell§ erdsségli szabalyozo eszkozokkel gyakorolnak a
szubszidiaritas elv egyidejli alkalmazasaval.

Az alapvetd problémat altalaban az jelenti, hogy az atfogé teriiletrendezési el-
hatarozasok meghozatala soran nem kertilhet6 el, hogy egyes — autonom — telepii-
lések tobb fejlesztési joghoz jussanak, mint masok, ami méltanytalansagot jelent.
Kiilonos sullyal jelentkezik ez a nagyvarosi agglomeraciok esetében, ahol szamos
fontos kornyezeti cé1®° —bizonyos teriiletek védelme mellett — csak egyes telepiilé-
sek novekedésének korlatozasaval érhetd el. Bar az ilyen telepiilés- és teriiletren-
dezési stratégiak f6ként Europaban gyakoribbak,®® az Amerikai Egyesiilt Alla-
mokban is hatarozottan er6sddik annak az igénye, hogy a nagyvarosi régiok, sot
teljes szovetségi allamok szintjén is szabalyozzak a telepiilések novekedését, mert
a koordinalatlan fejlesztések®” altal okozott stilyos kornyezeti, krnyezetvédelmi
zavarokat csak igy latjak orvosolhaténak.

A kiilonbozd, nagy telepiilési térségekre vonatkozo novekedés menedzsment
stratégiak és programok végiil is a fejlesztési jogok valamilyen ,, telepiiléskozi el-
osztdsat” is jelentik egy magasabb szint{i kormanyzat altal.®® Ezekhez a stratégi-
akhoz altalaban a timogatasok kiegészitd rendszerét kapcsoljak, amelyekért a tele-
piilés akkor folyamodhat, ha olyan médon alkotja meg rendezési terveit €s Ugy
hajtja végre a fejlesztéseit, hogy az 6sszhangban van a program altalanos céljar

% Mint amilyen példaul az osszefiiggs zoldovezet létesitése egy nagyvaros hataraban.

% Tlyen példaul — a mar emlitett — a Nagy-London tervben kialakitott ,,green belt” és a holland
Ransdtad. A fejlesztési jogok allamositasat az Egyesiilt Kiralysagban 1947-ben éppen a méltanyos-
sagi probléma tette sziikségessé, az Gjonnan fejlesztési jogokat kapott tulajdonosok ,,betterment-
dijaibol” kivantak karpotolni a fejlesztési jogaikat elveszté foldtulajdonosokat.

7 Urban sprawl.

8 Ezt kisérli meg a budapesti agglomeraci6 teriiletrendezési terve (PESTTERV, Schuch-
mann Péter, 2001). A kompenzacidés mechanizmus nélkiil adott javaslatok az 6nkormanyzatok éles
ellenallasaval talalkoztak.
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val.”” Ezaltal megfelelGen érvényesithetd a szubszidiaritas elve, a piackonformitas
azonban csak sajatos innovativ eszkdzokkel biztosithatd. Koziiliik talan a legérde-
kesebb az ,, atruhdzhato ingatlanjogoknak” az amerikai varostervezdk altal ajan-
lott rendszere, amelynek elsG alkalmazasat New York City-bsl ismerjiik,” de ma
mar tobb szdvetségi allami ,,rendezési” tervben’! is felmeriilt az alkalmazésa. Az
eszk0z — ami alapelvét tekintve nagyon hasonl6 az ,,atruhdzhat6 szennyezési jo-
goknak” a kornyezetvédelemben is er6sen propagalt mdodszeréhez — egyszertien
azt jelenti, hogy a telepiilések a magasabb rendi terv, illetve kormanyzat altal biz-
tositott fejlesztési jogokkal szabadon kereskedhetnek. (Azaz példaul egy tobb fej-
lesztési jogot nyert telepiilés e jogait csak akkor érvényesitheti, ha fizet egy keve-
sebb jogot kapott telepiilésnek.) Hasonld —a szerzg altal kevésbé ismert — eszk6z6-
ket alkalmaznak Franciaorszagban is.

Eszre kell vegyiik, hogy regionalis szinten is egyiitt alkalmazzak a vilagban a
tulajdonjogok hasznalati és kornyezeti értelmii kozérdekdi ,.korlatozasara” iranyu-
16 szabalyozasi eszkozoket a gazdasagi jellegli szabalyzokkal és 6sztonzokkel.
Azaz ebben a léptékben is érvényesiil a tervezés koncepcioalkoto, szabadlyozo és
fejleszto funkcioinak viszonylagos 6sszhangja. A téma hazai vonatkozasaira azon-
ban ezen az irdnymutat6 megallapitason til tobbet egyelre nem mondhatunk. Mig
a teleptiléstervezés helyi szintjén nagy vonalakban fel tudta vazolni a dolgozat a
szabalyozasi és fejlesztSi funkciok kiegyenstulyozasa érdekében kovetendd £6 ira-
nyokat, a regionalis szintéren meg kell varjuk, hogy milyen hataskdrokkel rendel-
keznek majd Magyarorszagon azok a kézép szintit kormanyzatok, amelyek talan a
jelenleginél nagyobb szerepet kapnak a tagabb telepiilési tér formalasanak teriile-
tén is.

% Tlyen elven kivan miikddni példaul Budapesten a vérosrehabilitacio févarosi iranyitisa és
tamogatasa annak ellenére, hogy a Févarosi Onkormanyzat nem magasabb szintii énkormanyzat a
keriiletek viszonylataban.

0" Transferable property rights” az eszkdz angol elnevezése, New Yorkban a ,leveg6-jog”
(air right) ismert: egy felhGkarcolo épitéjének meg kell vasarolnia a szomszéd telek tulajdonosanak a
hasonlo épiilet épitésére valo jogat, amit az elveszit, ha a szandékolt épiilet felépiil.

' Maryland szovetségi allam a kilencvenes évek elején egy sajatos teriiletrendezési tervet ké-
szittetett, amit az elnyult 6bollé valt folyotorkolat, a Cheasapeak Bay vizének gyors szennyezddése,
azaz a kornyezetvédelem kényszeritett ki. Az allam valamennyi telepiilésének fejlesztési jogait meg-
hataroztak. Nagyobb fejlesztési lehetéségeket adott a terv a pusztuld belvarosoknak, a mar jorészt ki-
épiilt szuburbidknak, kevesebbet a jo foldekkel rendelkezé mez6gazdasagi térségek telepiiléseinek,
még kevesebbet azoknak, amelyek kornyezeti szempontbol érzékeny teriileteken fekszenek. A terv a
lakotertiletek épitésénél egy ottani, a hetvenes években épiilt 1ij varos, Columbia New Town maga-
sabb slirliségi értékeit szorgalmazta, és az Gvezeti eldirasokban szereplonél kisebb telkek parcellaza-
sat javasolta csoportos beépitési formaval a fennmarado telekrészek egységes zoldteriiletekként valo
fenntartdsa mellett (clustering elv). A marylandi terv sajatos tdamogatdsi rendszert is tartalmazott,
amit az allami térvénykezés részeként kivantak bevezetni. Azok a telepiilések is juthattak fejlesztési
tamogatashoz, amelyek az allam preferencidinak megfeleléen dolgoztak at helyi terveiket, s amelyek
vallalkoznak az atruhazhat6 ingatlanjogok eszkdzének alkalmazésara.
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LANDED PROPERTY AND PLANNING
A proposal for the introduction of a planning permission procedure
into the Hungarian urban planning system

Summary

Already in the early 1980s it was recognisable in Hungary that a contradiction between the prevailing
mechanisms of urban physical planning and the public perception of property rights was evolving.
Lead by the fundamental changes of the ownership patterns after the political changes this
contradiction continued to grow while the old planning mechanisms survived almost unchanged. Up
to 1997 when the new Act on the Built Environment and the relevant bylaws were finally adopted
cities and villages made and amended their plans according to the old planning legislation that goes
back to as early as 1964.

In the first part of the paper the three main functions: concept/strategy formulating, developmental
and the regulatory of urban planning are analysed. It is stated, that in the developed industrial
countries there is a decisive effort to get to a balance between the three functions of planning. After
the political and economic changes Hungarian planning legislation focused mainly on the regulatory
function, while the planning and developmental function of cities became relatively weak. The new
urban planning law introduced some legal mechanisms in order to assist cities in the implementation
of their physical plans but some innovations are yet missing, among others the introduction of a
planning permission procedure.

The next part of the paper focuses on the developmental function of planning. This function is
viewed as an integral part of the planning process comprising those active measures of the
communities that facilitate the implementation of urban projects in the interest of the general public.
As public involvement in urban development is in most cases associated with negotiations with the
private property development sector about financial settlements the paper first examines the dual
source of betterment: It is stated that a clear distinction is to be made between betterment (and also
worsenment) caused by the changes in the demand patterns and those changes in land values that
result from public capital improvements, i.e. from infrastructure programs.

A simple explanartory is presented here. It is arranged along two variables: the ,,strength” of the
development function of the public sector (,,pro-active” or ,,re-active” policies) and the ,,complexity”
of the planned urban development projects. The latter variable refers both to physical complexity and
to those characteristics of projects that are associated with the social/economic complexity of public
interests to be met, e.g. avoidance of segregatory trends, facilitating local economic development,
preserving local urban districts.

Based on the survey of the legislation and practices of the countries mentioned above the model
indicates that planning tools used in Anglo-Saxon and European planning practices differ according
to the cities’ measure of active involvement in the realisation of urban plans. In America, where most
urban projects are initiated by the private sector, and where the ,,weak” development function of the
communities is restricted to the implementation of the basic elements of the public infrastructure,
various tools of dedication in land or in money and of impact (development) fees are used for
partially financing the associated public developments. It is stated in the paper that these instruments
— very similar to those proposed by the 1937 Act on Planning in Hungary — are inadequate to the
influential private developments towards the complexity of public goals. In Europe, where the
development function of the public authorities has traditionally been stronger, the use of a
comprehensive urban land policy is more wide-spread. Cities are invested with wider powers for the
usage of this tool if they officially declare their commitment to start and — partially — finance complex
urban projects, e.g. urban renewal, development of agrarian land. By purchasing, temporarily taking
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over land communities are put in a better position to enforce public claims through private contracts

with developers and also to recapture at least a part of the betterment.
Finally, it is pointed out that the development function of planning has been diminished in Hunga-
ry after the changes and proposals are made for the introduction of some tools discussed.

Keywords: urban planning, betterment, land economics, Henry George, planning permission



