Miért aramlik ennyi ember az agglomeracio felé?

Miért érkeznek Uj bekoltdz6k tizezrei a budapesti agglomeracié egyre szélesebb gy(rijébe — Ugy Budapestrdl,
mint az orszag mas részeirdl, s6t hataron tulrdl is? Miért nem Budapestre koltdéznek? Jé ez az agglomeracidénak?
Ezek Osszegyljtésére tett kisérletet a kerekasztal-beszélgetés, amit junius 7-én, a 29. Orszagos Urbanisztikai
Konferencia felvezetd rendezvényeként tartott a HETFA Kutatdintézet és a Magyar Urbanisztikai Tarsasag
polgarmesterek, f6épitészek és mas dnkormanyzati szakemberek kozrem(kodésével.

Ha az ember a fentiekhez hasonld kérdéseket vet fel, révid Uton szamos, egymassal akdr homlokegyenest
ellentmondd vélaszt taldlhat — rdadasul ezek zome akar egyszerre igaz is lehet. Mondhatnank, hogy nem tudjuk,
mik a szuburbanizacié aktudlis mozgatérugdi, de nincs sz6 kiiléndsebb titkokrdl; a megértés f6 akadalya inkabb
az, hogy sok kulonféle, egymdshoz lazan vagy akar sehogy sem kapcsolddd ok all a koltdzések mogott.

Az egyes teleplilések tapasztalatai persze nem altaldnos trendek megadllapitdsara valdk. A varoskornyék
kiilonb6z6 szektorait képvisel6 résztvevik elsGsorban konkrét, helyi éiményeket osztottak meg, melyekkel a mar
megismert 6sszagglomeracids jelenségek fényében tudunk részletesebb, arnyaltabb kdvetkeztetéseket levonni
a kikoltozés mozgatorugdirol.

Erdemes néni?

Miel6tt ezeket attekintjik, idézziik fel, tulajdonképpen mi a telepiilések érdeke, jo-e nekik, ha novekszik a
népességiik. A rovid valasz az, hogy nem. A hosszu pedig szokas szerint az, hogy attdl fligg. Pénziigyi értelemben
biztosan nem éri meg, hiszen olyasféle helyi addkat, amik révén érdemben erésddne egy teleplilés koltségvetése,
Iényegében sehol nem vetnek ki. Ahol vannak szélesebb tomegeket érint6, lakossag altal fizetett helyi adok —
elsGsorban: épitmény- és telekadd —, ott sem szarmaznak ebbdl vagyonok, azaz hiaba koéltoznek egy adott
telepiilésre sokan, ez sehol nem dob nagyot az dnkormanyzati bevételeken. Kiadast annal inkdbb jelent a
dinamikus népességnovekedés: az Uj kozmdvek, utak megépitésére még csak-csak ravehetd egy-egy beruhazo,
mar ha nem egyedi épitkezésekkel né féként a telepiilés. De bdlcséde, évoda vagy szennyviztisztitd épitésére
aligha.

A felmerilé el6nyok igy inkdbb mdsodlagosak: a nagyobb népesség jelenthet nagyobb presztizst, nagyobb
jelent&séget, nagyobb lobbier6t — azaz részben esetleges, részben szubjektiv nyereségeket. Nem véletlen, hogy
a legtdbb agglomeracids teleplilés népessége nem azért novekszik, mert az dnkormanyzat erre vagyik, hanem
azért, mert nincs valasztasa.

Korabban érdemesnek tlint noni

Fontos kulcskérdés, hogy mit jelent az, ha egy 6nkormanyzatnak nincs valasztasa: az épitési jogokat nem lehet
csak ugy elvenni, igy ha egy teriiletet egyszer mar lakoovezetbe soroltak, csak nagyon nehezen és/vagy
koltségesen sorolhatd vissza. A kilencvenes, kétezres években gyakran tizhektdrszam kijelolt lakéovezetek ennek
megfelelGen a legtdbb helyen azéta is azok, akkor is, ha évtizedekig nem nydlt hozzajuk senki, és amikor megné
a bekoltdzés iranti érdekl6dés — mint az elmult években —, akadalytalanul épilhetnek rd az adott dvezeti
besorolasnak megfelel§ hazak.

Ha még azt is meg akarjuk érteni, hogy miért vont be olyan sok dnkormanyzat ennyi terlletet lakéovezetnek, ki
kell térnilink a telepulési addbevételek nagyon-nagyon vazlatos torténetére. A rendszervaltast koveté években a
telepilések még a személyi jovedelemadd egészét (majd egyre csokkend aranyat) visszakaptak, igy az jart jol, aki
sok, lehetSleg minél jobb mdédu lakost tudott bevonzani — ennek pedig feltétele volt, hogy b&ven alljanak
rendelkezésre beépithets telkek. (JellemzGen azok a helyiek se tiltakoztak, akik a karpoétlasként visszakapott
foldjeiket igy sokszoros aron adhattak el befektet6knek ahhoz képest, mint ha szantéként, legel6ként prébaltak
volna.)



A telepiilésfinanszirozas fokozatos atalakuldsaval azonban megsz(int a telepiilési SZJA-visszaosztas, igy mar nem
a nagy, tehetGs népesség a gazdasagi mozgastér kulcsa. A jelenleg érvényes keretek kdzott az a telepiilés jar jol,
amelyik komoly gazdasagi szereplSknek ad otthont, igy jelent8s iparlizésiadd-bevételre tehet szert, illetve
amelyik adottsagai révén komolyabb vendégforgalomra, igy idegenforgalmiadd-bevételre szamithat (bar ennek
sulya jellemz6en kisebb). Nem paratlan ugyan, de nagyon ritka, hogy egy telepiilés SZJA-ban és ipar(izési (vagy
idegenforgalmi) addban is erés legyen, igy az elmult masfél-két évtizedben mas telepilések jarnak jol, mint amik
a kilencvenes években. Utdbbiak sajatos csapdahelyzetbe keriiltek, hiszen hidba néttek hirtelen nagyra, hidba
koltoztek oda magas jovedelmd lakdk, ebbSl ma mar legfeljebb csak a korai pénzbdségben felépitett, nem
feltétlenll energiahatékony és nem feltétlenll kdnnyen fenntarthatd létesitmények koltségeit érzik, de a
bevételeik igen szerények.

Helyi tapasztalatok, helyi mozgatdrugok

A junius 7-i kerekasztal-beszélgetésen az el6addkon kivll (Kiszelné Mohos Katalin // Nagykovacsi, Panyi
Zsuzsanna // Pest Varmegyei Onkormanyzat, Baranyai Zsolt // Hétfa Kutatdintézet) a kdzdénségben is nagyon
valtozatos hatter( agglomeracids telepiilési vezet6k és szakemberek vettek részt, Gyomrétél Szdzhalombattan
at Perbdlig, igy igen kilonb6z6 alapokrdl kiindulva tudtdk a tapasztalataikat is megosztani.

Egyértelmd, hogy az agglomerdcié népszerliségében jelentls szerepet jatszik a sajat kertes haz iranti mélyen
gyokerezd és kiilon kutatdsokra érdemes vagy mint afféle nemzetkarakteroldgiai sajatossag. Magyarazatnak
mégsem elegendd, hiszen egyfeldl kertes hazak Budapesten is vannak (a lakdsallomany negyede!), masfeldl az
agglomeracids teleplléseken is egyre tobb a tdrsashdzi lakas, azaz egyre tobben koltoznek Budapest korili
telepilésekre ugy, hogy az Uj otthonuk sem kertes haz.

Ezért érdekes a masik magdtdl értet6d6 és vitathatatlan motivacié: az ingatlandr kilonbségei. Akar
budapestiként keres valaki Uj otthont, akar mas vidékekrél kéltozne a févaros kozelébe, hamar felismeri, hogy
Budapest nem annyira olcsé. Igazan extrém kiilénbségek ugyan 6t-hat évvel ezel6tt voltak jellemz&k — akkor
tobb, mint kétszeres kiildnbség volt mérhets egy atlagos budapesti, illetve Pest megyei ingatlan négyzetméterara
kozott —, még most is érdemi az arkilonbség. 2023. januadrban Budapest és Pest megye kozott 1,47-szeres
arszorzé mutatkozott, ami ugyan csaldka 6sszehasonlitds, hiszen a tényleges agglomeraciét nem igazan érdeklik
a megyehatarok, de egészen konkrét esetekre vetitve is 10-20%-os kildnbséget lathatunk aszerint, hogy a
varoshatar kils6 vagy belsé oldalan valaszunk-e ingatlant.
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Atlagos ingatlandr-vdltozdsok Budapesten és Pest megyében, illetve egyes konkrét keriiletekben és veliik
szomszédos agglomerdcids telepiilésekben. Forrds: ingatlannet.hu



Fontos szempont a kdzlekedés is: mig a Budapesthez kdzeli telepiilések irdnt egydntetlien magas a kereslet, addig
a tdvolabbiakat akkor érinti fokozottabban a szuburbanizacid, ha relativ gyors bejutds kinalkozik a févéarosba. Ez
lehet kozut és vasut is, de az mindenképp kirajzolddik, hogy az igény csapokban terjeszkedik, a jé (jobb) minéségli
kozlekedési lehet&ségek mentén. A magas igény miatt ez nem is elsésorban a konkrét népességndvekedésben
tikrozédik, inkabb az arakban: ahol példaul elfogadhaté mindségl vasuti szolgdltatds all rendelkezésre,
ldthatéan magasabbak az ingatlanarak, mint a kérnyez8, de gyengébb elérhetdségli telepiiléseken. (A teljes
hatdsmechanizmusok természetesen jellemz&en jéval bonyolultabbak.)

600 000

528160

500 000

380176 391574

400 000
290256
300 000

200 000

100 000

Nagykatai jaras Martonvasari jaras

| Van vasut Nincs vasut

Atlagos ingatlandrak a Nagykdtai jérds, illetve a Martonvdsdri jdrds vasutdllomdssal rendelkezé, illetve nem
rendelkezd telepiilésein, 2023. janudr. Forrds: ingatlannet.hu

Persze az ingdzas akkor is kimerit, ha irdnyonként nem masfél 6rat jelent, csak egyet. Nem véletlen tehat, hogy
a Covid és utdrezgései, mindenekelStt a tdvmunka és a home office fokozott térnyerése vonzébba tette az
agglomeraciés dvezet tavolabbi telepiléseit is: a markdnsan megugré ingatlanarak mellett kisebb trauma par
faluval kijjebb keresni lakdst, ha elég a nagyobb ingdzasi tavolsdgot hetente csak egyszer-kétszer megtenni. Ez
tipikusan olyan jelenség, amirél csekély mennyiségben gy(ilt ugyan eddig 0ssze tudomanyos tudds, de a
kerekasztal-beszélgetésen dsszegylilt telepiilésvezetSk és szakemberek kdzott teljes egység mutatkozott abban,
hogy érdemi hatasrdl van sz6. Hasonldan egyetértett mindenki abban, hogy a szuburbanizacié okozta kihivasok
altaldban sokkal kénnyebben kezelhet6k lennének, ha Iétezne egy olyan kompetens és autondm irdnyitdsi szint,
ami Budapest és kornyezete egészének fejl6dését képes lenne egységes és jol atgondolt irdnyokba terelni.
Onkéntes alapon ugyan ma is dsszefoghatnanak az érintett telepiilések, de ennek sikerességéhez nem csak a
megfelel§ egylittmiikodési kultura hidnyzik, hanem az érdemi kompetencia és anyagi hattér is.

Az ingatlandrak és az ingazasi lehet&ségek egyittes hatdsa biztosan nem fedi le az 6sszes mozgatdérugdt, ami az
agglomeracié novekedését hajtja. Az elkdvetkezé hénapok tovabbi felvezetd kerekasztal-beszélgetései, illetve
maga az oktdberi Orszagos Urbanisztikai Konferencia folytatni fogja Ugy e kérdés, mint a telepuilésfejlesztés mds
kihivdsainak boncolgatasat.



2023. oktéber 19-én keriil sor a Magyar Urbanisztikai Tarsasag és a HETFA Kutatdintézet és Elemzé Kozpont kézos
szervezésében a 29. Orszagos Urbanisztikai Konferencidara, amely az urbanisztika egyik legjelent6sebb, évente
megrendezett orszagos seregszemléje. A hazai varosfejlesztési szakma egyik legjelent6sebb multidiszciplinaris
forumanak fokuszaban idén a teriilet- és varosfejlesztésben érintettek, a fejleszték, a finanszirozok és a
szabalyozok eltéré érdekei, az ebb&l adddd konfliktusok és kooperacids lehetéségek adlinak a ,,Ki fejleszti a varost?
— Erdekek, konfliktusok és egyiittmiikodések a teriilet- és varosfejlesztésben” kérdéskdor mentén. Tovabbi
informacié: www.urbanisztika2023.hu




