STRATEGIA ES STRUKTURA A KOZEPSO REGIOBAN

A polarizacio régi-uj oroksége

Az eredetileg az egykori Nagy-London mintajara, késébb pedig hatarozott partpolitikai
megfontolasbol 1950-ben 1étrehozott Nagy-Budapest stratégiai fontossagu, alapvetéen munkahelyi
¢s munkas telepiiléseket vont az agglomeraciobol févarosi fejlesztés- és hataskorbe. Ezaltal,
gylriijével korbezart varosmagot és a kiterjedt iparteriileti — ma 4tmenetinek nevezett — zonat. A
fovarosi fejlesztési politika térbeli kdzelsége ugyanakkor — kiilondsen a tervutasitas erdltetett
iparositasi fdzisaiban — Pest megyét és a fennmaradt agglomeraciot a févarosnak aldrendelt hattér-
¢és vakuum térséggé degradalta. A statisztikai adatok tiikrében jol kimutathato, hogy ezekben a
févarossal szomszédos térségekben az elmaradottsagi ratdk — az erdltetett iparositas ellenére — még
ma is az orszagos atlag alattiak. Fokozta az agglomeracios fesziiltséget, hogy az ipari
munkahelyteremtési tilalom a févarosba torténd betelepedési tilalommal parosult, ami
felduzzasztotta a szerényebb koriilmények kozé szorult agglomeracios telepiilések lakossagat
(urbanizaci6 alacsonyabb foka, csatornazas €s intézmények hidnya, kdzlekedési nehézségek) €s
tovabb ndvelte a Budapestre utaltsdgot. A megye hataran fekvo tagabb kozépvarosi gytirt
Tatabanyatol Esztergomig ugyan fejlodott, de messze nem olyan mértékben, hogy ellensulyozta
volna a fovaros urbanus vonzerejét a megye tdvolabbi vakuum-térségeiben.

A rendszervaltas utan tonkrement a folyamatot eredetileg mozgatod budapesti nagyipar. Az erre
térben raszervezddott agglomeracios lakotelepiiléseknek pedig 0j — immar sajat — fejlesztési
forrasok utan kellett néznitiik. Az 0j kdzigazgatasi alapokra helyezett teriileti tervezés — az
Oonkormanyzati autonomia bazisan felismerve a térség telepiiléseinek egymasrautaltsagat—a megye
épiilld MO-szegélyezte savjat a fovarossal egylitt kozos kiemelt térségnek nyilvanitotta. Az M0-as
autdpalyaval a megyei agglomeracios térségben sohasem latott perspektiva kinalkozott a
felhalmozodott fejlesztési lemaradds behozasara, s6t a fovarossal versenyben (amelyet az ipari
agglomeralddas terhei is stjtottak), annak fejlodési litemét meghalado ,,prosperitds” van
kibontakozdban a szuburbiava avanzsalt agglomeracioban.

A megyei agglomeracios telepiilések ugyanis az MO csomodpontjai mentén — a fovaros meglévo
fejlesztési potencidljara tdimaszkodva — az EU-csatlakozas perspektivdjaban hat év alatt azt
meghalado teriiletfejlesztési iitemet produkalnak. Megfogalmazddott az in. metropolisz-térség
stratégiaja, amely a fejlddés motorizacids bazisan amugy is tulterhelt nagy-budapesti gytiriik koré
egy Ujabb intenziv kertvarosi, gazdasagfejlesztési gyliriit szandékozik vonni. J6tékony
decentralizacids hatdsa a megye €s a régid agglomeracion tali fejletlenebb vakuum-térségeire ez
idaig nem érzékelhetd. A szépen hangz6 metropolisz-térség tehat egy tjabb nagyszabasu
polarizacios fejlesztési ideologiava valt (vizfej-effektus). A région beliil a hagyomanyos févaros—
megye ellentét mellett mindinkabb kirajzolodnak a megyén beliili polarizacios ellentétek is,
melyeket az agglomeracios tervezes jelenlegi teriiletrendezési eszkdzeivel nem lehet orvosolni.

A szuburbanizacio adatbazisahoz

A hivatalos agglomeracids terv a megye MO szegélyezte gylirijében a lakossagat folyamatosan
veszté Budapest tdszomszédsagaban 230.000 f6 szamara irdnyoz eld 0j letelepedési lehetdséget.
Tovéabbi 20 millié m2-en (2000 ha) ipari, kereskedelmi, szolgaltato és logisztikai program
telepitését javasolja. A tervfazis ota eltelt két évben ugyanakkor a terv altal nem befolyasolhatod
Onkormanyzati 6nalloésag bazisan a teriiletrendezési terv tovabbi 1600 ha lakéteriilet és 3500 ha
kereskedelmi, gazdasagi teriiletfejlesztésbe torténd bevonasat lesz kénytelen kezdeményezni, ha



csak hathatds kdzponti intézkedések nem torténnek a nem fenntarthato fejlesztési titem érdemi
fekezésére (a fovaros moratorium- kezdeményezése ugyanis a megyei politikai €s kozigazgatasi
ellenallason kudarcot vallott).

Piacgazdasagi megfontolasokbol a terv nem tartalmaz részletes miiszaki, gazdasagi adatokat, ezért a
folyamat jelentdségének és nagysdgrendjének megértéséhez elkeriilhetetlen ezek utdlagos
rekonstrudldsa. A tervi fazisban eldiranyzott lakasfejlesztés 0.5-6s és 0.3-as szintteriileti mutatok
30-70%-0s megoszlas esetén, 4 f6/lakas férohellyel szamitva legaldbb 4500 ha igénybevételét
jelenti. Ez az az6ta bevonni szandékozott lakoteriilettel 6000 ha-ra novekedne, ami 60 km2 (!).
Ennek teljes infrastruktira-fejlesztési vonzata, 30 millié Ft/ha-ral szdmolva 200 milliard Ft
nagysagrendil, amit érdemes a telepiilések kronikus belteriileti infrastruktira-hidnyainak
nagysagrendjéhez is viszonyitani. Az atlagos szintteriileti mutatd szambavételével ez az épitési
program 6000 ha * 0.36=22 millié m2 beépithetd szintteriiletet jelent, melynek épitési
koltségvonzata 100.000 Ft/m2-tel szamolva is 2000 milliard Ft! A kalkulalhato 77.000 lakas esetén
az egy lakasra eso épitési koltség 20-30 millio Ft. A kozmiivesitési koltség teljes kozmi esetén 2-3
millié Ft, amihez természetesen hozzaaddodik a telek megvasarlasahoz sziikséges 1-2 millio Ft is (az
elobbi egy részét sok esetben a miiszaki szabalyozason keresztiil el is engedik a telekvasarlas
Osztonzésére — halasztott koltség). Mindez a kiko1tdz6 szuburban lakossagi kereslet szdmara,
kiilondsen a kedvezményes lakashitel-konstrukciok megjelenésével és a meglévo lakas
értékesitésébdl szarmazd alaptdkével elérhetd lakomegoldas kinalatnak szamit(ott).

Az igy keletkezd, és a fovaros csokkend lakossdganak 16%-at kitevo agglomeracios (tal)kereslet
azonban 6nmagaban nem magyarazat a példatlan fejlesztési boomra. A lako- €s gazdasagi funkciok
céljara atmindsités eldtt allo 6000+5500=11.500 ha nagysagrendet legalabb annyira magyarazza a
karpotolt, ill. felhagyott mezdgazdasagi foldtulajdonosok értékesitésben, fejlesztésben érdekelt
talkinalata. Ennek a nagysagrendnek az eladasi 6sszbevétele 1000-2000 Ft/m2-rel szamolva az
eredeti foldarhoz képest 120-230 milliard Ft-os nagysagrendii bevételt (extra karpotlast) jelent a
foldtulajdonosok szamara. Ezt a bevételt vagy ujabb lakéskeresletbe (3800 lakas) vagy profitabilis
infrastruktura-fejlesztésbe fektetik 100%-o0s haszonnal, vagy egyszeriien elhagyjak a térséget és
masutt, pl. a fovarosban probalnak szerencsét.

Az atlagos 75%-os szintteriileti mutatoval szdmolva — a gazdasagi teriileteknél a szabalyozas
ugyanis megengedi az1-1.2 szintteriileti mutatdt is — 6sszességében 82 millié m2 szintteriilet var
beépitésre, ami legalabb 345 milliard Ft infrastruktira-fejlesztést vonz majd, és minimum 8200
milliard Ft (1) épitési-befektetési tokével jarna. Az orszadgos koltsévetési nagysagrendii 6sszeg
eléteremthetdsége azonban a ,,rendezési” tervbdl éppliigy nem dertiil ki, mint annak iitemezhetdsége.
A rendezési terv mogé bujtatott gazdasagi- és idédimenziokban ugyanakkor 11.500 ha
»lerendezése” torténne meg az eldiranyzott ligymenet szerint parlamenti jovahagyéssal.

A fentiekbdl kovetkezd oriasi zoldteriilet-veszteség végképp ellehetetlenitené a kétmillios Budapest
metropolisz koriili zold gytirt kialakitasanak esélyeit, és tijabb szoros gazdasagi €s ,kertvarosi”
gylriit vonna Nagy-Budapest koré. De a fejlesztések sohasem latott Gjabb centralizacidja valosulna
meg megyei szempontbol is. Immar a Nagy-Budapestre épiil6, az MO mentén ratapado, valdban
,»vizfej]” agglomeracios metropolisz-térség tulfejlddése all szemben a megye orszagos atlag alatti
periféridjaval. Az EU-csatlakozas kiiszobén a hagyomanyos févaros—megye ellentét mellett
megjelenik a févaros—agglomeracio és a megye—megye fejlesztési ellentét is, ami nem igazan
hasznal a nagy nehezen létrehozott kozép-magyarorszagi régié nemzetkdzi presztizsének és
esélyeinek. Az agglomeracios gytri pedig az MO kiépiilési titemében, a teriiletrendezési terv
elérehaladtaval végképp bezaruloban van Budapest koriil, minden tarsadalmi, gazdasagi és
okologiai ,,sustainable” elvnek és kdvetelménynek hatat forditva.



Az ingatlanspekulaci6 hazai algoritmusa

Nyilvanvald, hogy az agglomeracié meghdkkentd teriileti- és gazdasagi adatsorai, az orszagosan
egyediilallo fejlesztési iitem ¢€s a tulfiitott kindlat—kereslet mogott nem kizardlag az EU-csatlakozas
perspektivaja, és nem is csupan a természetes szuburbanizacio tendenciaja all. A magyarazatot
sokkal inkabb a hazai jogi, kozigazgatési, k6zdsségi tervezési rendszer hidnyossagaiban, a
hianygazdalkodés piacgazdasagi felkésziiletlenségében kell keresni, ahova természetes modon
befészkelték magukat az ingatlanspekulacio sajatos hazai valtozatai és szerepldi: az
onkormanyzatokkal szovetkezd foldtulajdonosok, fejlesztok és befektetdk, valamint a
kedvezményes lakashitellel tdimogatott, és nagyvarosbol menekiild szub- és dezurbanizacios
tulkereslet. Mindez kezelhetetlen kornyezeti terheket és ellendrizhetetlen gazdasagi folyamatokat
zudit az amugy is érzékeny metropolisz-térségre. A muszaki, gazdasagi polarizacionak ez a
mértéke, a fejlesztési forrdsok egyiranyu ,,piaci” elosztasanak ilyen fenntartasa nyilvanval6an nem
érdeke az orszagnak, de a févarosnak vagy a megyének sem. A kozeljovOben esetlegesen
végrehajthato fordulaton ezen a téren nem csupan a kdzép-magyarorszagi régio, hanem az orszag
jovoje is mulhat.

A térségben a probléma egyik gyokere egyebek mellett az dnkorményzati hianygazdéalkodasban és a
tervezési torvények meghozatala eldtt beinditott tomeges fovaroskornyéki karpotlasban van. A
fovaros €s az MO térségében ugyanis a (karpotolt) foldtulajdonosoknak a felfokozott tulkereslet
alapjan tomeges lehetdségiik nyilik arra, hogy az eredetileg 100-200 Ft/m2-es foldarat a tizszeresére
torndzzak fel. A telek teljes infrastruktura-ellatasa esetén a tervezéssel €s fejlesztéssel pozicidba
hozott ingatlan tovabbi 100%-0s hozamratat is produkalhat, azaz a foldbe befektetett vételar plusz
infrastruktura-fejlesztési koltség haszna akar 100% is lehet. Ennek realizalasa azonban mar az
onkormanyzatokkal egylittmiikodo fejlesztési vallalkozok dolga. Az igy keletkezd tetemes
gazdasagi hasznon — ami agglomeracios Osszességében 460-575 milliard Ft lehet, és amit
végsOsoron az engedékeny szabalyozas tesz lehetdveé — az tigyletben érintett és érdekelt privatszféra
osztozik. Miutan pedig az engedékeny szabalyozas eredményeként minden szerepld szamara jo
izlet kinalkozik (,,csak’ a tarsadalmi és 6kologiai kornyezet karosodik), a terepen egyszerre van
jelen a tulkereslet és a tilkinalat. Ez magyardzza a horribilis ,,dez- és szuburban” fejlesztési
adatokat, jelezve, hogy itt nem els@sorban realfolyamatokrdl, hanem a tervezés altal is felfokozott,
felporgetett foldspekulaciorol van szo.

Az eddig 4tmindsitett, ill. &tmindsitésre varo 11.500 ha tisztan a foldar emelkedése kovetkeztében
tulajdonosai szamara 115-230 milliard Ft ,,jarulékos” karpotlast tesz lehetové, akik kozott
esetenként dnkormanyzati testiileti tagok is lehetnek. Ez a nagysagrend nem jelentéktelen, hiszen a
térségi teljes tervezett lakdinfrastruktura-fejlesztés 100%-at tenné ki. (Itt érdemes lenne viszonyitani
a meglévo telepiilési teriiletek elmaradott Gt- és kozmiifejlesztési hanyadahoz is!) Ez a nagysagrend
ugyanakkor a térségben eldiranyzott 6sszes lakasépités 5%-at finanszirozhatna, elvileg tehat pusztan
3800 lakas lenne megépitheté a megemelkedett és eladott fold arabol. Ez természetesen atlagolt
adat, hiszen a foldtulajdon mérete a torpe parcellatol az intézményes nagybirtokig terjed, és az ezért
jard Osszeget sem feltétleniil helyi lakasépitésbe fektetik be. Az infrastruktira-fejlesztéshez
csatlakozva ugyanakkor ez az alaptéke az ottani 100%-o0s hozammal akar megduplazodhat, és akkor
mar 7600 lakasnyi nagysagrend elérhetdsége allhatna a tlizhoz kozel allok rendelkezésére.

Ujabb spekulécios fazist jelenthet az ingatlanfejlesztok belépése a folyamatba. Az atmindsitett
foldteriilet nem onkorményzati eszkdzokkel torténd teljes infrastruktira-fejlesztése ugyanis ujabb —
kétszeres — értékndvekedést eredményezhet. A fold felvasarlasaba és az infrastruktira-fejlesztésbe
fektetendo toke hozama — csupan 30%-nyi szervezett lakasépitésre vetitve — is elérheti a 100
milliard Ft-ot, ami nagyobb az extra karpotlas vonatkozo 6sszbevételénél. Ez a profit mar 3300 0
lakas megépitésére elegendd, ami csaknem 4%-a az épitésre eldiranyzott 6sszes lakdsmennyiségnek!
Természetesen a keletkezd profit jelentds része valdjaban elhagyja a teriiletet, €s masutt, esetleg
gazdasagi célra keriil befektetésre tjabb magas hozamrataval. Cserébe a jovedelmezo helyszinért a



sajat céljainak megfeleld rendezési terv ellatasardl is gondoskodhat, esetleg méltanyos aron vallal az
onkorményzattal kézosen kdzmiivesitési feladatokat a telepiilés meglévo, kapcsolodo teriiletén.

Az ingatlanspekulaciés lanc kovetkezd fazisaban — a befektetdi szinten — mar a magasépités a tét.
Feltételezve, hogy a térség lakasfejlesztésében realizalodo 240-300 milliardos hozamnak legalabb a
felét a prosperalo térségen beliil lokalizélva, kereskedelmi, gazdasagi fejlesztési célra fektetik be
Ujra, ez Ujabb 120-150 md ingatlanfejlesztési hozamot jelenthet, ami a teljes 55 millié m2-es épitési
program ¢épitési kdltségének 2-3% at jelenthetné, azaz 1.5 millié beépitett m2-t (azaz 140 ha-os
telekigény nagysagrendet). Az immar bérbeadhato épiiletegyiittes 40-50%-os felarral torténd
értékesitésével tjabb 150-200 milliard Ft jelenhet meg ingatlanfejlesztési szandékkal a tervezés éltal
liberalizalt ,,foldpiacon”. Ez pedig ingatlanfejlesztési szinten mar a teljes gazdasagi, kereskedelmi
program finanszirozésara elegendd, természetesen a tervezési, lebonyolitasi dijakat és a fold
felvasarlasat is beleértve. Mindezidaig tehat a program ,,6nfinanszirozé”. Mindossze 7500 ha
intenziv hasznositasra leszabalyozott folteriilet €s 250-300 milliard Ft-os effektiv befektetés aran a
teljes gazdasagi, kereskedelmi teriilet fejleszthetd, amelyen 55.000.000 m2-en eladés esetén tovabbi
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10%-a fedezhetd lenne, csak a fennmaradé rész beépitése varna tovabbi (kiilfoldi?) befektetokre.

A modernizacids mitosz és az EU-csatlakozas perspektivajanak euforiaja nélkiil is érthetd tehat az
agglomeracios vallalkozasi boom, az atlag feletti haszonnal kecsegtetd tékehianyos tulkereslet, ami
csak azért nem veri fel az egekig a fold arat (8-10.000 Ft/m2), mert abbol is tilkindlat van, ,,hdla” az
onkormanyzatok, vallalkozok és tervezok dsszefonddasban gylimolesozo egyiittmiikodésének. Az
Oonkormanyzatnak tett igéretek — ipartizési add, munkahelyteremtés, esetleg kompenzacios
kozmiivesités — természetesen a jovo kodébe vesznek. El6szor a teljes vallalkozési lancnak kell
végighaladnia a teriileten, feltéve, hogy lesz 5-6000 milliardos befektetdi érdeklddés a térség irant.
A magasépitési hozam az ingatlan infrastruktira-fejlesztési hozaméanak csupan 30-50%-a, hacsak a
téketulajdonosok nem osztoznak a hozamon bizonyos aranyban. Példaul egyik fél hozza a pénzt, a
masik az ugyancsak tokét €rd foldet, az &tmindsités tervét és a jogi tokét éré dnkormanyzati
kapcsolatokat. A jogi és financtokének ezzel az 6sszefonddaséaval a tervutasitashoz szokott, a
problémak térbeli ,,rendezésében’ iskolazott hazai teriileti- és telepiiléstervezés nem sokat tud
kezdeni, legfoljebb annyit, hogy a tervezési jogdogmatika mogé bujva biztositja vallalkozoi
egzisztenciajat. Igy all elé az érdemi érdekegyeztetési tervek nélkiili tervezési kozallapot, ami az
ingatlanspekulacio melegagya és az 6koldgiai katasztrofa eldidézdje.

Masik oldalrdl a folyamat fenntartasat a fizet6képes szuburban lakossagi (és vallalkozoi) tulkereslet
biztositja, magéaval hozva a masutt értékesitett lakasbol szarmazo onrészt, a felvehetd
kedvezményes hitelt, amelybdl a ,,z6ldbe” torténd kitelepiilés — ha nem kell teljes infrastrukturat
épitenie hozza — szerényen biztosithatd. Természetesen 1-2 gépkocsi megléte az alapkdvetelmény,
de ez az épitési szabalyozas adta csokkentett infrastruktara fejlesztési megtakaritasabol
finanszirozhato. Az extenziv €s extatikus kiiltertiiletfalo folyamat mérlegének masik oldalan
tobbnyire a fovarosbol kiozonlok hitelképes ,,szuburban” aradata 4ll. A dezurban 6nkormanyzati
ideoldgia szerint a kereskedelmi, szolgaltato, gazdasagi munkahelyek pedig kovetnék ket — mind
az eldiranyzott 55 millio m2! Erdemes lenne ezt az elképesztd ,,z0ld iparositasi” programot a
fovaros pango és rehabilitaciora szoruld rozsdadvezetének adataival sszemérni, ahol viszont az
infrastruktura és a tomegkozlekedés eszkozei adottak. Ennek reurbanizacigjaval a kikoltozni vagyod
lakosséag bizonyos hanyada biztosan visszatarthat6 lenne a bizonytalan jovoji kiilteriileti
szuburbanizaciotol, ami a motorizacio fogsagat és a lakasmobilizacios kapu bezarodasat jelenti
szamukra a hiteltorlesztésekkel, és a kiilteriileti ingatlanjaik varhat6 relativ leértékelodésével. Az
ingatlanspekulacio adatait attekintve ugyanakkor nem véletlenek azok a horribilis tervezési adatok,
amelyek a megye M0O-menti térségében a szabalyozas jelenlegi eszkozeivel attekinthetetlen és
kezelhetetlen modon eldalltak.

A jelenlegi tervezoiranyzatok szerint 300.000 lakosra — a févarosi lakossag 16, ill. a megyei



lakossag 20%-ara var ez a 11.500 ha-os kiilteriileti ,,z01d” jovO, egyidejlileg tonkretéve a tajat, a
kornyezetet, és tovabbi elviselhetetlen gépkocsidradatot zaditva a fovarosra. A févaros 525 km2-es,
nem tal intenziven hasznositott dsszteriilete koriil az agglomeracios teriilet- és teleptilési tervek
jelenlegi allapota szerint tovabbi 115 km2 éplilne be a megye agglomeracids gytirtijében, anélkiil,
hogy barmilyen megallapodas 1étrejohetett volna a metropolitan zoldgytri k6zos és kdlcsonds
érdekeken alapulo 1étrehozasardl. Tavlatban pedig eléfordulhat, hogy az idetelepiild lakossag nem
talalja meg a szamitasat. Ezek a se nem varos, se nem falu telepiilésképzédmények és parkok eldbb-
utobb felértékelik a reurbanizéaciot, ami a tilkinalattal parosulva leértékeli a szuburbia egy részét. A
tdjrombolds utan varhato tehat annak tarsadalmi, gazdasagi szl1omosodése is. Ez lehet tehat a sok
ezer millidrdos fejlesztési program tavlati tarsadalmi-, 6kologiai hozadéka a févaros és a megye
szdmara. Nem mintha ennek a fejlesztési forrasnak nem lenne jobb hely a megyében, Budapesten, a
kozép-magyarorszagi régioban. Ki lehetne ugyanakkor kalkulalni, hogy mindebbdl mennyi lehet a
térséget elhagy6 vallalkozoi spekulacios profit és ebbdl mennyi marad a térségben, sajatos
térstruktirat és zoldteriilet pusztitast hagyva maga utan. Ami viszont a lakosokkal egyiitt bedramlik,
az az évtizedekre sz616 kamatterhelés koteleke, az immobilitas és motorizacids kényszer, valamint
az Oslakossag ellenérzései, hiszen nem az 0 zsebiikre megy a jaték, ok csak a talterhelést érzékelik.

Telepiilésszerkezet ebek harmincadjan

A 6000 ha-os el6iranyzott lakoteriilet fejlesztése mellett még 5500 ha gazdasagi, kereskedelmi,
szolgaltatd és logisztikai teriilet fejlesztése is folyamatban van az igénytelen raktarbazistol a szuper
bevasarlo kozpontig. Az 55 millié m2(!)-es épitési program foldara elérheti az 55-110 milliardot,
infrastruktura fejlesztése a 165 milliardot, magasépitési befektetési koltsége pedig az 5500
milliardot. A folyamat fenntartéinak kozismert érve, hogy az agglomeracioé szegény megyei
telepiiléseiben helyben legyen elérheté munkahely és helyi ipartizési ado6. Erre hivatkozva azonban
az MO térségére korlatozodo, alapvetden tokehianyos fejlesztési boom valdjaban az épiild
nemzetkdzi folyosok kindlta magas ingatlanvallalkozoi profit lehetéségének hullamait lovagolja
meg az dnkormanyzatokkal szovetkezve, és a tervezés altal is tdimogatott ingatlanspekuléacio
mentén. Az dnkormanyzati szabdlyozas altal lehetdvé tett, és a foldtulajdonosok szorgalmazta
tulkinélatban az dkoldgiai és telepiilésszerkezeti szempontbol stratégiai kiilteriiletek 1dbon kelnek el,
¢s mennek at vallalkozasba anélkiil, hogy a kockazati téke egyeldre ezeket beépitené. A kivarasos
spekulécio alapvetd érdeke, hogy az 55-110 millidrd Ft-ért felvasarolhato foldteriiletet mielébb
épitési dvezetté mindsitse at, hogy sajat vallalkozasi érdekkdrébe vonva, tovabbi hasznositds végett
felértékelje és szabadon kereskedhessen vele.

Az un. kockézati tOkebefektetés egyik sajatossaga, hogy az dnkormanyzatokhoz fliz6d6é bensdséges
JO viszony altal és a szindikatusi, azaz zartkorli és rugalmas szerzddések altal alaposan bebiztositja a
magas profitot, ill. a minimalis veszteséget. Szamitva arra, hogy felvasarolt f6ldje ingatlanna
valasahoz annak infrastruktaralis fejlesztésére is sziikség van, ennek fedezetét is igyekszik
kigazdalkodni a fold értékndvekedésébdl. Hacsak 0.5-6s hozammal szdmoljuk a fold atmindsités
utani értéknovekedését, az ezutdn tovabb mozgosithatd bevétel is 28-55 milliard Ft, ami az
atmindsités utdn a teljes gazdasagi célu teriilet 17-33%-anak infrastruktara-fejlesztésére elegendd.
Az igy keletkezd 930-1800 ha képezheti a vallalkozasi folyamat bazisat. Valojaban azonban ezen a
teriilethanyadon lehetdség van a fejlesztési folyamat megkezdésére is azzal, hogy a f61d nagyobb
részének eladasabol szarmazd bevételt helyben infrastruktira-fejlesztésbe fektetik, aminek viszont
tovabbadas esetén mar joval magasabb a hozamrataja. Az eredetileg terveztetést, lebonyolitast is
magaban foglal6 foldvételarat figyelembe véve ez mar tetemes, négyszeres hozamratat is jelenthet
azon kivételezettek szamara, akik elsoként jutnak hozza a f61dh6z mint befektetési forrashoz. Nem
véletlen tehat, hogy az M0O-menti ingatlanpozicidkért 6riasi verseny alakult ki. Ez azonban nem
feltétlentil eredményez ar- és hozamcsokkentést, hiszen az onkormanyzatok, kedvezve a
foldtulajdonosoknak (féleg, ha azok testiileti tagok is), gondoskodnak a tervezés soran a
vallalkozasi fold utanpotlasrol.



A tertilet- €s telepiilésrendezési tervezes altal szabalyozott kiiltertileteken a fenti vallalkozasok
természetesen szortan helyezkednek el, €s a tervezés altal alig befolyasolhaté modon és
iitemezésben indulnak be €s zajlanak le a szereplok egymas kozott feloszthato profitja
optimalizalasanak megfelelden, fliggetleniil a telepiilésszerkezeti elvarasoktol és kovetelményektol.
A vallalkozasok pedig a spekulacios lancon végighaladva maganak a magasépitési koltségnek is
tetemes részét kigazdalkodhatjak, kiilondsen, ha igénytelenebb épiiletegyiittesrdl van szo. Az ily
modon felvert ingatlanpiaci arak ugyanakkor tovabb novelik a fejlesztésbe bevonando
mezdgazdasagi fold mennyiségét, ami ellen a jelenlegi onkormanyzati politika és telepiiléstervezés
érdemi akadalyokat nem tamaszt, mondvan, hogy ,,piac” van. A térségben kalkulalhat6 5500
milliard forintnyi gazdasagi célu elvaras azonban minden bizonnyal tulkinalat, és varhatoan nem is
jon be az igazan frekventalt helyek kivételével. A befektetések egy masik része pedig a térségi
spekulacios folyamatokbdl helyben ,,termelddik™ ki. A ketto talalkozasa olyan kockazati profitratat
eredményezhet, ami végso soron elhagyja a térséget és masutt probal szerencsét, fejlesztési és
fenntartasi gondjaival magara hagyva a kiilteriiletre orientalédott onkormanyzatokat, kornyezetének
lerontott tarsadalmi és 6kolodgiai allapotaban.

Telepiilésszerkezeti lefolyasat tekintve a teriileti tilkinalat — amit az 6nkormanyzatok a kiilteriilet-
szabalyozasban csak 0sztondznek — azt eredményezheti, hogy joval nagyobb teriiletek keriilnek
vallalkozésba, mint amennyire a valodi befektetoknek sziikségiik van. A vallalkozasi folyamatban
felértékelddo parcellanal pedig joval olcsobb sziiz teriiletet vasarolni. A 1étez6 befektetési kereslet
tehat nem feltétleniil a mar megkezdett vallalkozasi teriileten, hanem 0jabb, olcsobb parcellak
bevonasaval masutt jelentkezik — ami talalkozik a foldtulajdonosok eladasi érdekeivel is. A sziik
spekuléacios érdekek mentén tehat nem csupdn kiilteriileti expanzid jon 1étre, hanem ennek extenziv,
mozaikszerli beépitése is, ami a térség kornyezetét és torténelmi telepiilésszerkezetét a ,,szivacsos
agyhartyagyulladas™ allapotaba hozza. Az ingatlanvallalkozasok természetesen ezen is
meggazdagodhatnak, legfoljebb nem extraprofiton adnak tl az ingatlanon. Az 6nkorményzatok
altal remélt prosperitas pedig elmarad. A fizetett ipartizési ado joval alacsonyabb bevételt jelent, és
aligha lesz elég a felhalmozodott belteriileti infrastruktira-hiany poétlasara, illetve az
extenzifikalodott fenntartasi koltségekre. A munkahelyteremtés mitoszahoz annyit, hogy
természetesen az itt €16 lakossag sem feltétleniil helyben dolgozik, az ingazassal pedig
megengedhetetlen mértékben terheli meg a févarosban az elévarosi féutakat. A tervezésben a
teriiletgazdalkodasrol érdemben lemondd dnkorményzatok tehat varhatdan tovabbra is gondokkal
fognak kiizdeni Pest megyének ezen a legfrekventaltabb részén, mikdzben végleg ki fog cstszni a
kezeik koziil a f6ld, a telepiilésszerkezeti fejlesztés legfobb zaloga

Masik oldalrél viszont elvileg a tobb szaz milliardos térségi belteriileti infrastruktira-elmaradottsag
iitemes felszamolasa is kigazdalkodhato lenne, ha a térségi gazdasagfejlesztésben rejt6zo
extraprofitot a belteriileti hianyok felszamolasara, és nem az extenziv spekulacios folyamat tovabbi
kiterjesztésére €s fenntartasara forditandk. De még ehhez sem lenne sziikség a horribilis teljes
teriiletre, elegendd lenne az 5500 ha 30-50%-4nak bevonasa a fejlesztésbe. Ennek kdzcélu
»megmiiveléséhez” természetesen a jelenlegitdl teljesen eltérd kozallapotokra és munkamegosztasra
lenne sziikség a ,,szegény” dnkormanyzatok és a ,,gazdag” vallalkozok kozott, amelyen beliil a helyi
szabalyozasért és az infrastruktira-fejlesztésért felelds onkormanyzatoknak alapvetden
kezdeményezd és meghatarozo szerepet kellene jatszaniuk. Az iizleti alapfeltétel — a profitot
termeld fold szabalyozasa — ugyanis az 6 keziikben van, igy a fejlesztésérdl sem szabadna
lemondaniuk. Ennek finanszirozasara akar athidalo ,,jelzalog”-hitelt is érdemes lenne felvenniiik.
Masrészt a foldar-inflacio letorése érdekében eldvasarlasi joggal is rendelkezniiik kellene, hogy a
folyamat valodi kozcélusagat és iranyitasat a keziikben tartsak. (Amennyiben csak feleznék a
jelenleg gazdasagi hasznositasra eldiranyzott teljes foldteriilet 30-50%-4an a spekulacids hasznot,
akkor is 100-150 millidrdos beltertileti telepiilésfejlesztési fedezet lenne kigazdalkodhat6 a
kilteriileti gazdasagfejlesztés menet kozbeni profitjabol.)



Nyilvanvald, hogy egy ilyen frekventalt térségben, mint a budapesti agglomeracid, a gyenge és
szegény Onkormanyzat az ingatlanspekuldcido melegagya, oriasi tarsadalmi, gazdasagi, 6kologiai és
telepiilésszerkezeti veszteségekkel, és teljesen eltdvolodott a fenntarthaté kompakt telepiilés
idedjatol. A talzottan liberalis szabalyozottsagu telepiiléstervezési jogok mellett az
onkorméanyzatok, a piacgazdalkodasra hivatkozva, a telepiilésszerkezet alakulasat meghatarozo
terliletgazdalkodasi jogokat és eszkozoket is teljesen kiadtak a keziikbdl. Igaz, fejlett
piacgazdasagokban mindezek mellett miikddik az érdemi helyi bevételeket biztositod értékaranyos
ingatlanvagyonad6 intézménye is. Ezzel itthon is felszamolhat6 lenne az ingatlanspekulacios piacra
torténd rautaltsag ,,szegény” allapota. Ez azonban, mint ijabb adofajta, politikai szempontbol itthon
még tabunak szamit, annak ellenére, hogy az 6nkormanyzatok demokratikus mitkddése legfébb
participacios kontrolljanak, érdemi gazdasagi megalapozéasanak alapfeltétele lehetne, kikiiszobolve,
hogy az adot fizetd lakossag hata mogott érdemi telepiilésfejlesztési dontések sziilessenek €s
spekulacios profitok, jaradékok keletkezzenek. Emellett a kornyezet kiterjedt tarsadalmi és

crer

A rejtozkodo iitemezés

Tekintettel a pest megyei agglomeracios térség frekventaltsagara és dinamizmusara, a folyamatokat
a helyi 6nkormanyzati 1éptéknél nagyobb Osszefiiggésekben is értékelni kell, viszonyitva egyrészt a
szomszédos fovaroshoz, masrészt a megye egészéhez. Az egyébként minden litemezési
megalapozast nélkiilozé agglomeracios telepiiléstervek dsszességében mintegy 300 ezer {6
letelepedésével szamolnak a térségben, ami legalabb 75 ezer 0j lakas épitését jelentené a lako célra
atmindsités alatt all6 6000 ha-nyi teriileten. A statisztikai adatok szerint viszont a kikoltozés ill. a
szuburban bekoltozés iliteme évi 15.000 f6t mutat, tehat a jelenlegi iitem fennmaradasa mellett 20
éves tavlatban lehetne a ,,tervet” megvalositani. A szuburbanizacios litem megduplazodasaval 10
éves tavlatban a fovaros lakossaga 2-300 ezer fovel csokkenne. A szuburbanizacidénak ez a
felporgetett liteme elsOsorban a privatizalt lakotelepek és a torténeti varosmag lakossagat érintené,
tovabbi szlomosodési folyamatokat inditva be Budapesten, de a megye tagabb térségeibdl is elvonva
a fizet6képes lakossagot. Ez az 11, szuburban agglomeralodas, a beépiilt fovarosi rozsdadvezetet is
figyelembe véve, 6koldgiai és huméanodkoldgiai szempontbdl belathatatlan kdvetkezményekkel jaro
szegregaciohoz ¢és szIomosddéshez vezetne az agglomeracids gyliriiben és a fovaros teriiletén
egyarant, ami alapvetden ellentétes az EU-csatlakozasra késziil kdzép-magyarorszagi régio
érdekeivel.

Nyilvanvald, hogy a kiilteriileti dezurban szuburbanizéaciot nem telepiilésdkologiai szempontok
vezérlik. Sokkal inkabb meghatarozza az MO ¢€pitése miatt mind frekventaltabba valo kozponti
polustérség felértekelddésében rejld spekulacids haszonszerzés motivacioja keresleti és kindlati
oldalon egyarant. Az dnkormanyzati tervekben testet 61t6, €s a kdzponti agglomeracids tervben is
szabalyozassal szentesitett fold-talkinalat korlatos iitemezési rendelkezések nélkiil nem ismer
hatarokat. A kiilteriileti infrastruktdira hidnya pedig nem korlat, s6t, ennek fejlesztése 100%-os
hozammal kecsegtetd vallalkozoi tevékenység, 50-100-szorosara felverve az egykori mezdgazdasagi
parcelldk arat, lehetetlenné téve azok egy része 6kologiai célu eldvasarlasat, a metropolitan z6ld
gylirli kialakitasa céljabol (pl. Nagy-London mintajara). Pusztan a foldteriilet tervezett eladasabol
120-230 milliard Ft bevétel keletkezhet, ami a teljes kiilteriileti infrastruktura-fejlesztési igény 35-
66%-a, ill. az egy évben épitendd lakdsszam ellatdsanak 50%-a. (A teljes kozmiivesités egyébként a
szabalyozasi tervek szerint nem feltétlen kdvetelménye a lakasépitésnek, ezaltal is extenzivvé,
teriiletfalova téve a folyamatot.)

A szabalyozasi litemezé€s elmaradasa a tervekben azonban sokkal inkabb az un. gazdasagi,
kereskedelmi funkcidju foldteriiletek fejlesztésénél okoz belathatatlan 6kologiai, telepiilésszerkezeti
¢és gazdasagi karokat. 55 milli6 m2 Gn. munkahelyi teriiletrél van sz6, aminek iitemezését ma még
sejteni sem lehet. Csupan legendak keringenek a mesés befektetok érkezésérol, akik ezt az 5-6000



milliard Ft-ot itt fektetnék be. (Mintha nem lenne mas helye annak az orszagban, megyében,
fovarosban.) A lakéasépitési program becsiilhetd 10-20 éves tavlatat alapul véve ez évi 300-600
milliardos befektetést jelentene, midltal évi 3-6 millid6 m2 épiilne az agglomeracio teljes teriiletén.
Az irdatlan mennyiségii foldteriilet atmindsitése folyamatban van, €s csak arra var, hogy az
agglomeracio teriiletrendezési tevének parlamenti jovahagyasa szentesitse a folyamatot, ami persze
nem ugy zajlik le, ahogyan azt elképzelték. Nyilvanvalova fog ugyanis valni, hogy 6riési
tulkinélatrol van sz6, ami egymastol elszigetelt t4j- és telepiilésszerkezet rombol6 ,,z61d mezds”
szorvanybeépitéseket eredményez. Masrészt a tulkindlat leverheti a talfiitott spekulacios arakat, ami
csak olcso beépitést tesz lehetdve. A remélt 21. szdzadi beépités helyett z6ldmezds barakkvaros,
infopark helyett nemzetkdzi raktarbazis jelenhet meg a térségben, ami, keveredve a szuburbiaval,
ujabb fojtogato gytirlit von majd az amugy is rehabilitidciés gondokkal kiizdd févaros koriil. A
megye tagabb térségeinek tokehianya pedig relative tovabb nd, ujabb fesziiltségekkel terhelve meg a
régid térstruktirajat és telepiiléshalozatat.

Mert mi torténik jelenleg, az agglomeracios terv benyujtasanak évek ota elhizodo atmeneti
allapotaban? (A fovaros moratoriumra iranyuld kezdeményezését sem a megyei telepiilések
szintjén, sem kormanyszinten nem fogadtak el.) Zajlanak tehat a realfolyamatok, az élet nem all
meg. Egy 10 ha-os ,,foldbirtokon” pl. a tulajdonos(ok) 100-200 millié Ft-os bevételiikért, a veliik
szovetkez6 fejlesztok pedig 4-500 millio Ft-os kilatasba helyezett extra profitjukért gyakorolnak
nyomast a helyi 6nkorményzatokra, akik esetenként maguk sem érintetlenek az ligyletekben. A
befektetd a maga 10 md-os épitési tokéjével csak az ingatlanfejlesztés befejezése utan jelenik meg.
A 4-500 milli6 Ft-os fejlesztési befektetésben realizalhatd 100%-o0s hozam azonban csak hathatos
tervezési, szabalyozasi, onkormanyzati rasegitéssel realizalhaté a kozmiifejlesztésben. Masrészt az
igy keletkez6 hozam egy részét akar épitési befektetésként is hasznalhatjak sajat, pl. 1 ha-os toredék
vallalkozasi teriiletiikon, amennyiben a fennmarado, szintén atmindsitett 9/10-et 0j befektetoknek
értékesitik, kozmiivesitve, vagy anélkiil. Az igy tovabbadott teriilet 360-450 millios bevétele pedig
mar csaknem fedezi az 1 milliardos €pitési befektetés 50%-at a tulajdonban visszatartott 1/10-nyi
ingatlanon. Azaz ennyi gazdalkodhato6 ki a pozicionalt fold értékestilési folyamatdban vallalkozoi
részrdl, amihez a ,,szegény” 6nkormanyzat csak statisztal. Ha ligyes a fejlesztd, a kozmiivesitést is
kiadhatja al-, vagy tarsvallalkozasba, ekkor azonban osztoznia kell annak extraprofitjan is, hiszen
pusztan az atmindsitéssel a fold hozama legalabb 30-50%-0s, amibdl viszont a sajat rész
kozmiivesitése boven finanszirozhatd. Lehet, hogy10%-nal tobb ,,ingyen” kozmiivesitett
ingatlanhanyadot tarthat meg az a vallalkozd, aki a legkdzelebb van a tlizhoz, aki legel6szor
juthatott a sziikségleteinél nagyobb vallalkozasi teriilethez, merthogy ezen a téren a ,,kdzbeszerzés”
tiszta versenyfeltételei nemigen érvényesiilnek.

Ezen a kedvezd iizleti pozicion tovabb segithetne a fejlesztésbe bevonhato 30%-os athidalo hitel.
Ekkor a vallalkozo6 a kilatasban 1évd 100%-0s hozamot befektetés aranyban oszthatja meg a hitelezd
bankkal. Az extraprofit nagysdga szamara még igy is 70% lehet annak fiiggvényében, hogy végiil, a
kereslet—kinalat mérlegén a piacon mennyiért kel el a kozmiivesitett ingatlan. A kockazati
extraprofit valdsziniileg olyan magas, hogy a relative kedvezdtlen értékesitési feltételek esetén is
finanszirozhato a vallalkozas. 10.000 Ft/m2 ingatlanar esetén pl. a banki kamaton tilmenden is 70-
80% hozam realizalhatd. De t6kehidny esetén is elképzelhetd a fold korabbi atmindsitési fazisban
torténd hasznositasa, amikor a tulajdonos(ok) az atmindsités sordn keletkezd 50%-o0s hozamot
tokésitik. A parcella 70-80%-anak emelt aron torténd eladasabol pl. a sajat kézben visszatartott 20-
30%-os tulajdonrészen ,,ingyen” elvégezhetd az infrastruktira-fejlesztés.

Fenti modellbdl lathato, hogy azért nem iitemezetleniil mennek a dolgok, legfoljebb nem a tervezés,
nem az Onkormanyzat litemez, hanem a vallalkozéasok iitemeznek a szamukra szabadda tett terepen,
a sajat, jol felfogott érdekeik szerint gazdalkodjak ki a szadmukra profitabilis fejlesztéseket. A
,vallalkozasbarat” litemezés azonban éppugy eltér a kozosségi optimumtol, mint az igy 1étrejévo
térszerkezet. Az agglomeracios extrahozam miatti tilkereslet, ami felveri az ingatlanarakat,
csaknem korlatlan foldkinalattal parosul a liberalizalt tervezési, atmindsitési gyakorlat miatt. Ezen



beliil megtorténik a folyamatban résztvevo tligyfelek kozotti aranyos hozammegosztas. Ennek soran
a mezodgazdasagi foldtulajdonosok éppugy jol jarnak, mint a fejlesztési vallalkozok és bankok.
Ennek az optimumnak a biztositdsahoz azonban ujabb és tijabb 10-50-100 ha-okat kell &tmindsiteni
¢s — az dnkormanyzatok hathatos tervezési tdmogatasaval — piaci pozicioba hozni. Realis épitési
befektetés azonban belathat6 1don beliil csak a fejlesztett ingatlanok max. 30-50%-4n varhato. A
térben esetlegesen megjelend fejlesztések aztan végteleniil elszort, extenziv t4j- és
teleptiléskonglomeratumot eredményeznek a kiilteriileteken, amihez tovabbra is alulfejlett kertvarosi
belteriiletek csatlakoznak, hiszen ezeket nem érinti a kiiltertileti fejlesztési boom. Az extenzitasban
megemelkedd kozmiikoltségek ugyanakkor a kiilteriileten is ingatlandremelést idézhetnek eld, ami a
kereslet csokkenésével oda vezet, hogy a remélt értékszinten tartdsan eladhatatlanna valnak az
atmindsitett, és szorvanyos litemezésben beépitett parcellak, ingatlanok, szIomdsitve a tajat,
telepiilést.

Az iitemezetleniil eldiranyzott 5500 ha gazdasagi, kereskedelmi teriiletbdl beldthato tavlatban max.
30-50% — azaz 1700-2700 ha tekinthetd belathato fejlesztési, befektetési tokével is lefedhetd
fejlesztési programnak. Még ez is évi 170-270 milliard Ft-os befektetést tenne lehetove, évi 17
milliardos infrastruktura-fejlesztési koltséggel, pusztan a kiilteriileten. A belteriileti hidnyokat is
szdmitasba véve, ez joval meghaladnd az 6nkormanyzatok fejlesztési kapacitasat. Akik ezért un.
kompenzacios iigyletekbe kénytelenek belemenni az atmindsitések soran. Miutan a fejlesztési
eszkozok hianya a legfdbb dnkormanyzati érv az ingatlanspekulacios folyamat fenntartasara,
valdszinii, hogy a megoldast is ebben az irdnyban érdemes keresni. Megoldast a teljes teriilet 30-
50%-ra legalabb az eldvasarlas, és/vagy a kedvezményes hitelkonstrukci6 lehetdsége jelentene,
amivel az dnkormanyzat a profitabilis fejlesztési folyamathoz tarsulhatna. Ennek ra esé 51%-o0s
hozamat, évi 5-8 millidrdot, megosztva a hitelnyajtoval, aztan a belteriiletek infrastruktira-
fejlesztésére fordithatna, illetve elovasarlasi jogaval élve méltanyos aron (tf: 500-1000 Ft/m2-ért)
ujabb foldekhez juthatna, amit azonban z6ldovezeti célokra hasznositana. A fenti fejlesztési profit
felébal legalabb évi 2-300 ha foldteriilet elévasarlasara nyilna lehetdség, ami 10 év alatt mar 2-3000
ha, a gazdasagi célra eldirdnyzott teriilet 50%-a.Ez képezhetné a hidnyzo6 budapesti agglomeracios
z061d gytirti alapjat, ami nélkiil nincs valodi szuburbanizécié €s kertvarosiasodas.

A térségben a fenti mdédon megtakarithatd zoldteriiletekre aspirdlo befektetok egyik részét a fovaros
rozsdadvezetébe, a masik részét pedig a megye elmaradottabb térségeibe célszerli iranyitani —
megfeleld fogadasi feltételek megteremtésével. Az évi 15-30 ezres tervezett kikoltozést is célszerli
feliilvizsgalni, fovarosi és megyei oldalrol egyarant. Amenyiben a teljes 77.000-es lakdsprogramnak
csupan a 60-70%-a valdsulna meg évi 5000 lakas épitésével, akkor 2700 ha lenne lakdsvonalon
felszabadithat6 zoldteriilet szamara. Ez a gazdasagi célu teriilet felszabaditasaval egyiitt 5500 ha
potencialis zoldteriiletet tenne ki. Belathato tehat, hogy a tl centralizalt agglomeracios
ingatlanspekulacid mieldbbi szabalyozott keretek koz¢ szoritasaval, a fejlesztési erdk és forrasok
térség kialakitasa realis fejlesztési programnak tekinthetd. Az agglomeraciobol — 5500 ha-ra es6
aranyos mértékig — atcsoportosithat6 fejlesztoerd (220-275 milliard Ft) egy részével a fovarosi
rozsdadvezet rehabilitacioja lenne megvaldsithatod, beleértve a Munkas korutat is a hidakkal. Méasik
részEébdl megyei makrostrukturalis fejlesztések valdsulhatndnak meg, elsésorban az M8-as és a 88-
as féutvonalakkal kapcsolatban, de jutna a telepiilések elmaradott kozmiivesitésére is. Alapelv, hogy
ha egy infrastrukturalis befektetés, pl. az MO nagysagrendekkel emeli a foldarakat, amibdl a
fejlesztési vallalkozok huznak hasznot, akkor ennek fejlesztési koltségéhez is jaruljanak hozza
valamilyen pénziigyi konstrukcion keresztiil, ami lehetne példaul az extraprofitot megadoztatd
értéknovekedési add. Az ingatlan-business pénziigyi reformja azért sem tiir halasztast, mert az EU-
csatlakozas soran varhat6 strukturalis alap ko-finanszirozasanak hazai részét valamibdl el6 kell
allitani megyei és regionalis szinten is. A jelenlegi rendszer sem gazdasagilag, sem dkologiailag
nem fenntarthato.

A tét oriasi. Vagy sikerrel vessziik az EU-csatlakozas kihivasat, vagy belestlippediink a kicsinyes



helyi spekulaciok haldjaba, az ebbol fakado tetemes gazdasagi és dkologiai veszteségeinkbe, a
szlomdosodo urbanizacios- €s vakuum-térségek erdltetett szuburbanizacidjanak kornyezeti
katasztr6fajaba, az orszag metropolisz-térségének leértékelddésébe, €s az egész orszagra kiterjedd
agglomeralddasba. Az elkdvetkezd 10 évben jorészt a kozép-magyarorszagi régioban dol el, hogy
szerves tagjai lesziink-e Eurdpanak. Ebbdl a tavlatbol tekintve jogi, kozgazdasagi, kozigazgatasi €s
tervezési akadalya nem lehet annak, hogy egy 10.000 milliard Ft-os fejlesztési nagysagrend
geopolitikailag és kompetencidjat tekintve a helyére keriiljon az orszdgban és a régidoban. A
fejlesztéspolitika stratégidba ontése tehat nem nélkiilozheti a jogdogmatika mogeé rejtdzo teriilet- és
telepiilésrendezési tervezés siirgds torvényi feliilvizsgélatat, de indokolt a helyi nkorméanyzatok
teriiletfejlesztési jogainak a szigoritasa is, figyelembe véve, hogy helyi bevételeik novelésének
1étezhet az ingatlanspekulacional atlathatobb és hatékonyabb modja is: a lokalis ingatlanvagyonadé
EU-konform intézménye. Olyan fejlesztéspolitikara van tehat sziikség, amely a maganspekulacio
profithatékonysagaval tavlatosan, és a kozosségi célok maximalis figyelembe vételével tud
cselekedni.

Agglomeracio vagy metropolisz-térség

A helyzet ellentmondasossaga, hogy Budapestnek — bar kozvetleniil érintett és érdekelt a megyei
agglomeracios folyamatok alakuldsaban és kimenetelében — kdzvetlen kozigazgatasi és tervezési,
egyiittmitkddési befolyasa nincs az eseményekre, még tigy sem, mint a kdzép-magyarorszagi régio
meghatdroz6 alkotéeleme. Nyilvanval6 ugyanakkor, hogy a fovaros foldrajzi jelenléte és vonzereje
nélkiil nincs megyei szuburbanizécio, és nincs fejlesztési boom sem a megyének ezen a részén.
Meégis ugy tinik, hogy mindez kozigazgatasilag a fovaros aktiv és intézményesitett szerepvallalasa
nélkiil, megyei folyamatként zajlik. Egy Nagy-Budapest koriili ujabb gytrt van kialakuldéban, ami a
hagyomanyos belsd agglomeracios viszonyokat is tovabb szuburbanizélja és dezurbanizélja. Az
egyértelmuiien az M0-4s korgytlri térségébe oriental6odo sok ezer milliardos fejlesztések,
befektetések a veliik jaro profittal pedig amellett, hogy mérhetetlen kérnyezeti és intézményi
talterheléssel jarnanak az amugy is tulterhelt térségben, jol elkelnének a megye, ill. a févaros
alulfejlett perifériain is. Gondoljunk csak az orszag torténelmi belvarosanak elmaradt
rehabilitacidjara, vagy az atmeneti rozsdadvezet sok szaz hektaros térségére. Masik oldalon ott all a
megye agglomeracion kiviil esd kierjedt periféridja, ahol dlmodni sem mernek olyan fejlesztési
forrasokrol, amit az MO jelenléte az agglomeracioban csupan vallalkozoi profitként kitermel.

A jelenlegi torzult folyamatokkal szemben tehat telepiilés- és térszerkezeti szempontbol a
decentralizalt és dekoncentralt fejlesztésnek alapvetden uj elemeit kell megfogalmazni,
hozzéarendelve ehhez a szilikséges jogi, kozigazgatasi, gazdasagi €s tervezési eszkozok adekvat, EU-
konform formait. A kdzép-magyarorszagi région beliil alapvetd érdek, hogy a tdgan értelmezett
metropolisz-térség a fovaros €s a teljes megye hatékony egyiittmiikodésével valosuljon meg. A
megye szandékolt kivalasaval ugyanis a ,,lyukas” megyének 6hatatlanul szembesiilnie kell sajat
mikodésképtelen egység. Ezzel a nehézségek a fovaroson beliil és megyeszerte csak fokozddnanak
anélkiil, hogy perspektivikus megoldast taldlnank rajuk.

Nyilvanvald, hogy az agglomeracidban kialakult — és a tervezés hagyomanyos eszkdzeivel
kezelhetetlen — sulyos helyzet rendezése nem tiir halasztast, mar igy is legalabb hatéves késésben
vagyunk. Ez azonban legalabb annyira megyei, mint fovarosi érdek. Az ide koncentral6do tulzott
befektetési igény dekoncentrald atiranyitasa a fejletlenebb periféridkra orszagos érdek és megyei,
regionalis teriiletpolitikai tétel. A talfejlesztés karos tarsadalmi és dkologiai kovetkezményeinek
tavlatos megeldzéséhez Budapest mellett sziikség van a teljes Pest megye (azaz a kozép-
magyarorszagi r€gio) transzmisszios struktirainak a kiépitésére is. Arra, hogy az orszag
telepiiléshalozati térképén a decentralizalt, dekoncentralt transzmisszio hatékony haldzata
alakulhasson ki, ne egy fovarosi szempontbol sem kivanatos, tobbszordsen agglomeralodott



dezurban vizfej. Ebben a folyamatban a budapesti rehabilitacids stratégia tokéletesen megférhet a
teljes megyére kiterjedd urbanizéacids stratégiaval, st egymasra vannak utalva az orszagos
transzmisszioban. Ez orszagos érdek és nemzetkozi poziciobodl eredd kozos €s kdlesonds funkcio is
egyben.

Az orszag térszerkezeti €s telepiiléshalozati sajatossaga, hogy a Budapest koré vont Pest megye
szintén kdzponti térség, még ha statisztikai mutatéiban messze el is marad a fovarostol. Hatasfoka
telepiiléshalozatilag a Tata, és Tatabanyatol Esztergomig huz6do bolygdvarosokig, gazdasagi és
kulturalis kihatdsa pedig a févarossal egylitt messze az orszaghataron tilra terjed. Nyilvanvalo, hogy
ebben a térbeli pozicidban nem kizarolag a budapesti agglomeracio MO menti megyei fejlesztési
gytriijének kell betdltenie a koncentralt fejlesztési polus és motor szerepét. Ennek fejlesztési
potencialjabdl jelentés mértékben részesednie kell a fovaros mellett Pest megye atlag alatti
fejlettségli kistérségeinek és periferikus helyzetben 1€vo telepiiléseinek is. Azaz ezeket is fejlesztési
helyzetbe kell hozni, mieldtt az MO inicidlta dezurban agglomeracios gytiri teljesen bezarulna
Budapest kortl.

Decentralizacio Pest megyében

A kovetkezOkben tehat azokat a makrostrukturalis adottsdgokat érdemes szdmba venni, amelyek
Pest megye tagabb térségeit az agglomeracio thlfejlesztett térségeivel szemben a fenntarthatd
fejlodés kovetelményeivel is sszeegyeztethetd urbanus fejlesztési pozicioba hozhatjak. Az elemzés
stratégiaja azonban itt 6hatatlanul 6sszekapcsolodik a struktiratervezes térbeli 6sszefiiggésekre
koncentraldo modszerével, ami mindenek eldtt a telepiilés- és kozuthaldzati, valamint
teriiletszerkezeti adottsagok fejlesztésébdl indul ki, és nem korlatozodik a megyehatarokra.

Mindenekeldtt a mar emlitett bolygovaros-gytirii jelentdségét kell kiemelni Tatabanyatol, Tatatol
Budapest koriil Esztergomig. A fovarostol 20-100 km-es tavolsagban, kiilonb6zé hatarmegyékben
elhelyezkedo kis- és kozépvarosi gylirli ugyanis jelentds urbanizacios potenciallal rendelkezik, és
agglomeracionyi, mintegy 500.000 lakossal, mialtal komoly szervezo, ellato erdvel bir kornyezetére.
A fovaros és e gytirli kozott helyezkednek el Pest megye agglomeracios és elmaradottabb térségei. A
kett6 kozotti fejlesztési transzmisszio tehat telepiilésfoldrajzilag determinalt, még ha a jelenlegi
trendek az épiilé MO autopalya gytiriijében halmozzék is fel energidikat. A fejlodés jelenlegi—
remélhetdleg atmeneti — szakaszanak tapasztalata, hogy a motorizacids boom autopalydhoz, illetve
annak csomdpontjdhoz kéti a fejlesztési erdket és érdekeket. Ennek nemzetkozi logisztikai szerepe
— a vasutfejlesztés mellett — varhatoan a jovében is jelentds lesz, amit a megye fejlesztési terveiben
tovabbra is szem el6tt kell tartani.

Orszagos decentralizacios érdek, hogy a budapesti MO csomopont mellett i) Duna-hidak épitésével
decentralizalédjon és elkeriilhetové valjon a tulzott tokekoncentracid. Ennek egyik tavlati stratégiai
pontja az orszag kdzepén épitendd dunatjvarosi hid, melynek nemzetkdzi értelemben leginkabb a
fovarost elkeriild M8—M4 autopalyakapcsolat ad értelmet, tovabb erdsitve a kozponti régio
megyehataron fekvo kozépvarosainak — Székesfehérvar, Dunagjvéros, Kecskemét, Szolnok —
regionalis szerepét. Utobbi harom esetében ezaltal a fdvarostdl tavolabb fekvd megyei periféria
fejlesztési pozicidja is nagymértékben javulhatna. Kiilondsen igaz ez a Dabas, Cegléd-Monor és
Tapiosag, ill. a kapcsolodo Jaszsag kistérségekre, melyek kdzvetve ugyancsak hasznot htizhatnak a
makroregionalis haldzat fejlesztésbol. A dunadjvarosi hid ugyanis lehetéve, sot, indokolttd tenné,
hogy a 4-es it meglévo albertirsai ledgazo szakaszanak kétiranyt meghosszabbitasaképpen az M8
€s M3 megyei teriileten torténd 0sszekotésével, Kunszentmiklos és Hatvan—Gyongyos kozott — a
fent emlitett megyei kistérségek érintésével — regiondlis jelentdségli megyei leagazd, harantolo
autout épiiljon az elmaradott térségek felfiizésére és nemzetkozi jelentdségli fejlesztési pdlusok
kialakitasara (MO-alternativa az M3 és a 21-es 1t fel¢).



Az ezéltal 1étrehozhatd megye- és régiokozi kozlekedési halo, fejlesztési alternativat nytjtva,
nagymértékben csdkkentené a jelenlegi agglomeracios tulfejlesztést €s tokekoncentraciot. A tdgabb
région beliil olyan alternativ fejlesztési polusok 1étrejottének adna ugyanis realis esélyt, amelyek
meéltd befektetési helyei lehetnének az agglomeracidobol kiszorulo6 tokének. Az ily médon
atcsoportosithatd hazai és nemzetkozi fejlesztési forrasok az egyik helyen alapvetd hianyossagokat
potolnanak, a masikon pedig a vizfejjé valas tilkapasait csokkentenék. A dunaujvarosi hiddal uj
alfoldi kapuja nyilna az orszagnak. Ezaltal feltairhatova valna mindaz az urbanus és rurdlis,
okologiai adottsag, amellyel az Alfold rendelkezik mezdvarosaiban, falvaiban, tdjvédelmi és tidiild
korzeteiben. A valodi alfoldi kapu pedig nem a jelenlegi agglomeracios Vecsés—Gyal térség lenne,
hanem az épitendé M8-bol kidgazd harantold 88-as utra felflizhetd kistérségek sora, a megerdsodo
Dunaujvéros, Kecskemét és Szolnok hattérvarosokra tdmaszkodva. Ezéltal jonne 1étre a valodi
kozép-magyarorszagi régio, felfiizve az orszag szomszédos elmaradottabb kistérségeit a Cserehattol
Békésig, Mezohatig.

Allokacios alternativak

A jelenlegi agglomeracios tervekben eldirdnyzott 115 km2 fejlesztési teriiletbevonas dkologiai
katasztrofaval fenyeget a térségben. Gazdasagi abszurditasat j0l mutatja az itt varhatéan
befektetendd 8-9000 milliard Ft-os épitési- és infrastruktura-fejlesztési téke horribilis
nagysagrendje, melynek ,,csupan” 4-5%-a az infrastruktira-fejlesztési hanyad. Az ingatlanfejlesztési
folyamatban 5-800 milliard Ft extraprofit realizdlodhat, ami elvileg el is hagyhatja a térséget, de ha
bent marad, a magasépitési koltség legalabb 7-10%-anak finanszirozasara is képes. Ha csak ennyit
épitenének be, ez is 700-1000 ha-t, a teljes eldiranyzat 6-9%-at jelentené. Feltételezve azonban,
hogy a spekulacids tokén kiviil valoban érkezik ide uj miikodo toke is, gazdasagi és 6kologiai
szempontbol akkor sem kivanatos az eldiranyzott program felénél nagyobb térségi fejlesztés. Az igy
képezhetd 5750 ha lako- és kereskedelmi, gazdasagi funkciok kozotti megoszlasa, ha a jelenlegit
vessziik figyelembe: 56-44%, azaz 3220 ha lako- és 2530 ha kereskedelmi, szolgaltatasi Osszteriilet
lehetne.

Az igy keletkez6 57,5 km2-nyi megmentett agglomeracios zoldteriilet megvaltasi dra 30-60 milliard
Ft koriil mozoghatna abban az esetben, ha az 6nkormanyzatok mint gazdasagi partnerek ezt az
Osszeget az infrastruktira-fejlesztés extraprofitjabol (3-400 milliard) eldvasarlasi joguknal fogva ki
tudnak gazdalkodni. Itt nem lenne masrol sz6, mint a nyers foldar és a kozmiivesitett telekar kozotti
széles arrés kozosségi célra torténd ,,spekulacios” hasznositasarol és megosztasarol, legyen az
gazdasag- €s telepiilésfejlesztési vagy okoldgiai cél. Mindez természetesen szemben 4ll a teriilet
foldtulajdonosai extra karpotlasi és profitbevételi érdekeivel, hiszen 6k tobb tizmillidrdos biztos
bevételtdl esnének el azzal, hogy 100-200 Ft-os foldjeiket ,,csupan” 500-1000 Ft-ért tudnak
értekesiteni. A politikai szandék mellett tehat ennyi pénz hidnyzik ahhoz, hogy az agglomeraciot
megmentsiik az 6kologiai katasztr6fatol. Ennek kigazdalkodasara pl. az ingatlanfejlesztésben
realizalhatd extraprofit 10%-o0s megaddztatasaval is lehetdség nyilna (betterment adod). Az
agglomeracios fejlesztési teriiletek 50%-0s csokkentésével ugyanakkor lehetdség nyilna az innen
felszabadulo fejlesztési toke atcsoportositasara a megye fent ismertetett modon pozicidba hozott
tavolabbi kistérségeibe, ahol a fenti 3-400 milliard Ft-os ingatlanfejlesztési profitkiesés a
kozathaldzat fejlesztéssel pozicidba hozott elmaradott teriileteken jorészt potolhato.

Nyilvanvald, hogy a meghatarozott kozuthaldzati és polusfejlesztés altal helyzetbe hozott Pest
megye szamara a forrasbdvités egyik kinalkozo eszkoze az 6kologiailag fenntarthatd
agglomeraciobol torténd befektetéskivonas, atcsoportositas lehet. A legalabb 50%-ra csokkenthetd
agglomeracids befektetési programbol kikeriild 5-800 millidrdos profitkilatasbol — a strukturalis
alaphoz torténd hazai regiondlis hozzajarulasaként — nagysagrendileg akar finanszirozhat6 is lenne a
dunatjvarosi hid és a 88-as harantolo ut 6sszességében 100 milliardos nagysagrendje. Igy is csak a
privat ingatlanfejlesztés becsiilt extra profitjanak 25-30%-at vonnank el, raaddsul olyan



halozatfejlesztési célra, ami Onfejlesztd modon ujabb €s Gjabb profitabilis befektetési helyeket
produkal az elmaradott, de 6n-pozicionald kistérségekben. Nyilvanvald, hogy mindehhez a
tertiletfejlesztési €s az nkormdnyzati finanszirozasi rendszer atfogd reformjara is sziikség lenne. A
szoban forg6 szamadatok tiikrében azonban ennek sziikségessége nyilvanvalo, kiilondsen az
elkovetkezo strukturalis alapok hazai kofinanszirozhatdsaga biztositasara.

Az agglomeraciobol a megye pozicionalhato kistérségeibe €s a szomszédos bolygdvarosokba
atcsoportosithato vallalkozoi tékemennyiség — a magisztralis uthalozat fejlesztés 200 milliardos
hozzajarulasi koltségét leszamitva — még igy is tetemes 100-200 millidrdos forrassal szamolhat az
ingatlanfejlesztésben. Az érdekek és hozamok fenti Gijramegosztasaval azonban nemcsak Budapest,
Szolnok, Kecskemét jarna jol, de a ,.kecske is jollakna, és a kdposzta is megmaradna” a megyében,
sOt, Vecsésen is. Mindenekel6tt pedig esély nyilna a kdzép-magyarorszagi régio szintjén is arra,
hogy az EU-csatlakozashoz mélté metropolisz-térség kialakulasanak reélisan 11j, ko-finanszirozasra
képes alapjait lerakhassuk, esélyt adva a perifériara szorult pest megyei kistérségeknek is a
regionalis felzarkozésra.

Struktaraterv nélkiill nem megy

Az adatok tiikkrében nyilvanvalo, hogy az abszurditasig mend 6koldgiai anomaliak mogott
els@sorban jogi, kozigazgatasi, tervezési, kiilondsen pedig gazdasagtervezési €s telepiiléshalozat-
tervezési hidnyossagok hiizodnak meg. Mindezek koziil talan a megfeleld tervezésmetodikai hattér
hianya a legégetSbb: hianyzik ugyanis az atfogé és EU-konform tervezési torvény. gy valt
lehetségessé, hogy az orszag kozponti térségét teljesen varatlanul és késziiletleniil érte az elmult tiz
¢év ingatlanvallalkozasi boomja. Kiilondsen felkésziiletlenek voltak a térség helyi onkorményzatai.
Hiéaba rendelkeztek kiiltertileti tobbletjogokkal a tervezésben, ettdl nem 6k valtak gazdagabba,
hanem a vallalkozok és spekulatorok. Masrészrdl ez csupan arra volt jo, hogy alaposan lecsokkentse
a térségi ¢és kdzponti tervezés mozgasterét €s hatdsfokat. Belementiink tehat a demokracia
deregulacios kelepcéjébe, ami aztan kiterjedt és ellendrizhetetlen ingatlanspekulacioban 6ltott testet.

A fejlesztési és rendezési miifajra szétesett, valamint helyi, kistérségi, megyei, regiondlis és
orszagos szintekre tagolt tervezés attekinthetetlen, és jogréseivel alapvetden vallalkozoi érdekeket
szolgél. A biirokratizalodott szakmai fetisizacio a kiilonboz6 tervezési miifajok és lobbyk merev
metodikai elszigeteltségében érdemi agazatkozi €s tarsadalmi participaciora nem nytjt lehetdséget.
A jelenlegi tervek kinalta, politikailag vezérelt, és formalis, biirokratikus lebonyolitasu tn.
egyeztetések végelathatatlan kore — ami egynttal tervezoi érdek is az attervezésben — nem csupan
idéveszteség, de kizarja a 1ényeg, a valosag atlatasat is. Hianyzik az a tervfajta, amely tartalmazza a
transzmisszid metodikai lehetdségét a torvények, a politikai dontések, a gazdasagi kalkulaciok, a
tarsadalmi participacio és a végsé megoldas kozott. Tervezok, politikusok és helyi onkorményzatok
rovid tava érdekegyeztetésére, ad hoc dontéseire vannak rabizva az atfogd €s tavlatos stratégiai
folyamatok. A tervezési szakma laikusok altal érthetetlen és attekinthetetlen szabalyozasi mitossza
valt, és politoblirokratikus bedgyazottsaganal fogva alapvetden rovidtavu piaci érdekeket szolgal. A
tavlatra késziilo fejlesztési koncepcidk, programok kapcsolata a jogdogmatikara épiilé rendezési
tervekkel megoldatlan és szabalyozatlan. A tervek tartalmilag a redlfolyamatok feje felett huznak el,
kozérthetdségilik minden szinten minimalis.

A teriileti- és telepiiléstervezés (hierarchikus) kapcsolata dnkormanyzati torvényi szinten
megoldatlan. Ugyanakkor a teriileti tervezés torvényesitett szétvalasa fejlesztési és rendezési
tervekre alapvetden elhibazott és orszagosan is ellehetetleniti, kezelhetetlenné teszi a stratégiai
fejlesztési kérdések kezelését. A helyi tervezésben a fejlesztési koncepcid tobbnyire testiileti
politikai dontésekké egyszeriisodott le, €s nincs érdemi kapcsolata az élesben végrehajtott
telepiilésrendezési tervezéssel. Ez viszont biirokratikus szabalyozastechnikava siillyedt. Valodi
atlatasra és folyamatos érdemi dgazati €s tarsadalmi egyeztetésre, participaciora alkalmas tervfajta a



torvény szerint nem létezik hazdnkban. Mindez kozvetleniil az EU-csatlakozas el6tt, mikozben az
ennek jegyében zajlo ingatlanspekulacios realfolyamatok mar vagy nyolc éve zajlanak. Stratégiai
feladatok elvégzéséhez mindenekelOtt vildgos, operacionizalhato stratégidk kellenek, nem csupan
homalyos verbalis fejlesztési koncepciok. Es kell a strukturaterv is, nem mellékes mellékletként,
hanem a tervezési torvényben hierarchikusan is megalapozott modon, hidnypotloként valahol a
fejlesztés és rendezés kozott a telepiilési és teriileti szintek szdmara egyarant.

Teljesen kézenfekvd, hogy ennek a tervfajtanak a kisérleti bevezetését a kozép-magyarorszagi régio
egyik alkoto eleme: Pest megye vallalja fel, tervezési transzmissziot teremtve ezzel a helyi
Oonkormanyzatok kistérségei, az agglomeracio és a fovaros kozott. Az mar mellékes is, hogy a
megyében holland—magyar egyiittmikddésben mar évek ota folynak kisérletek a strukturaterv hazai
kimunkalésara, ezek azonban a tervezési torvénykezést kézben tartd hazai biirokracia ellenallasa és
a gyakorlo tervezési lobbyk értetlensége miatt egyeldre nem vezettek attoréshez a témaban.

A metodikailag 6sszekavart €s tertileti szinteken széttagoltan torvényesitett hazai teriileti és
telepiilési tervezési rendszerben hianypo6tld és integralo szerepet tolthetne be az EU-csatlakozés
kiiszobén (kisérletileg) bevezethetd, nyugaton jol bevalt stratégiai tervezés- és strukturaterv mifaja.
A fejlesztés mint fejlesztési forrasok agazati allokécioja, és a rendezés mint a fejlesztési forrasok
tertileti, jogi allokacidja kdzotti mondvacsinalt és diszfunkcionalis szakadékot a strukturatervezés a
kiilonbozd tervezési szinteken athidalhatnd azzal, hogy kozérthetd szakmai kereteket teremt a piac,
tarsadalom és a politika tervezésben érdekelt és érintett szerepldi szdmara A struktiraterv nem
csupan egy Uj tervfajta a kiilonbozo 1éptékii fejlesztési és rendezési tervek biirokratizalt erdejében.
Inkabb egy integrans — jogi szabalyozas eldtti — térbeli egyeztetési folyamat, amelynek alapvetd
funkcidja a participacio — a piac, tarsadalom és a politika kozotti kapcsolatok jelenleg nem 1étezo
szakmai athidalasa — eldsegitése a dontések valodi megalapozasa céljabol.

crer

athidalast jelent a kitiriilt, semmilyen jogi, gyakorlati kovetkezményekkel nem biro fejlesztési
koncepciogyartas €s a jogdogmatika mogé rejtdzo, az érdemi tarsadalmi, gazdasagi egyeztetést
hatosagilag elbiirokratizalo rendezési tervezés kozott. A strukturaterv a mai fejlesztési tervezés
nézépontjabol — mivelhogy nem jogi értelemben, de térben nyilvanul meg — ,,rendezésnek”, a
rendezési tervezés nézépontjabol pedig — mivelhogy stratégiaként nyilvanul meg — ,,fejlesztésnek”
tekinthetd. Szakmapolitikai helyét és metodikai tartalmat is ez hatarozza meg. Tarsadalmi
értelemben ugyanakkor a struktiraterv azt a metodikai révidzarlatot hivatott megsziintetni, ami a
nagyobb Iéptékili koncepcionalis fejlesztéspolitika, az un. teriileti tervezés €s a jogi szabalyozasra
sztkitett hely miiszaki tervezés kozott keletkezett az elmult tiz évben. A két szint és a két szemlélet
kozotti kétiranyu transzmisszio hidnycikk a hazai tervezési rendszerben, a torvényesitett
hagyomanyos tervhierarchia ugyanis nem miikodik (1d. az agglomeracios teriiletrendezési terv esetét
a helyi 6nkormanyzati tervekkel).

Azzal a szakmapolitikai szemlélettel kell tehat szakitani, amely a (rossz) szakmai térvények mogé
bujva hatosagi jogalkalmazasséa degraddlja a kreativ tervezést, onérdekbdl jogdogmatikéval eteti az
onkormanyzatokat, mikdzben minden tarsadalmi, gazdasagi és szakmai visszacsatoldsnak ellenall.
Piacgazdaséagra hivatkozva végsdsoron lemond a tervezés mas szakma altal nem képviselhetd
kreativ kiildetésérdl, és ezaltal egy belathatatlan spontan teriileti degradacio szolgéalataba allitja a
szakmat ¢és a jogszabalyokat, amihez a laikus politika helyben és a magaslatokon csak asszisztalhat.

A strukturatervnek, 1évén 0j metodikai szemlélet, kiillonb6z6 tervezési szinteken indokolt
megjelennie, kiilonosen a NUTS 1, 2, 3 szinteken, ahol hatékonyabb egyeztetési és participacios
modszereivel érdemben fel kell valtania a diszfunkcionalissa, és piacgazdasagi feltételek kozott
egyre nehézkesebbé valo valo teriiletrendezési tervezést. Kiilondsen indokolt az Gj EU-konform
tervfajta hivatalos bevezetése az EU-régiok szintjén, amelyek teljesen kiviil maradtak a tervezés
térvényi szabalyozasabol, és ahol kiilonosen fontos a rugalmas, integrans tervezési modszer, hiszen



egy régid tobb makrokozigazgatasi egységbol all 6ssze. Masrészt nem nélkiilozheto a (teriilet-)
gazdalkodasi osszefiiggések figyelembe vétele sem a tervezésben, mivel a gazdasagi, strukturalis
alapok cimzettjei is a régiok lesznek, nekik kell majd kitermelni a kofinanszirozasi forrasokat. Erre
pedig a passziv teriiletrendezési tervezés jogdogmatikaja nem alkalmas. Regiondlis szinten ennek
koncepcionalis és térségi ,,szabalyozd” munkarészeit a regionalis struktaraterv minden tovabbi
nélkiil atvéllalhatja, hiszen itt olyan makroregionalis hal6zatokrol, telepiiléshaldzati- és
terliletszerkezetekrdl van sz, amelyek nem jogi, szabalyozasi, hanem elsdsorban térbeli
koncepcionalis dontéseket és érdekegyeztetéseket igényelnek. A szabalyozas értelemben vett
konkrét rendezés pedig legfeljebb csak kistérségi és telepiilési (kiilteriileti) szinteken realizalodik.
Igazan orszagos szinten nehezen értelmezhetd (Id. az OTRT évekre elhtizodo jovahagyasat).

Az alternativ forgatokonyvekkel kibdvitett fejlesztési koncepcidohoz mint alapvetéen verbalis
munkarészhez (stratégiahoz) célszerii hozzarendelni a térbeli dsszefiiggéseket vizualis eszkdzokkel
kezelni képes strukturatervet. Az igy keletkezd verbalis-vizualis dokumentacio kelléen rugalmas ¢€s
kozérthetd érdekegyeztetési €s participacios eldtervként szolgalhat a hatosagi dontések €s a végso
jogi kodifikéacidé megalapozasat célzoé rendezési tervek szamara, csak tisztazni kell a tervhierarchia
konkrét tartalmat. Regionalis 1éptékben ezeket a tervezési miiveleteket nem feltétleniil kell minden
szinten ismételni. Ha regiondlis strukturaterv késziil, annak pl. megyei lebontdsa a megyei rendezési
terv. Hasonloképen, ha kistérségi struktiraterv késziil, annak szabdlyozasi, rendezési lebontasa a
telepiilésekre a telepiilésrendezési terv. A jelenlegi tervezési tapasztalatok tiikkrében azonban
teleptiléstervezési szinten is indokoltnak tlinik a strukturaterv alkalmazasa, célszerlien a
teleptilésfejlesztési koncepcidhoz (stratégidhoz) hozzarendelten, hiszen a telepiilésszerkezeti terv
lényegét és tartalmat tekintve mar szabalyozast el0készité munkarész — érdemi egyeztetésre és
participaciora nem alkalmas.

A strukturaterv €s a fejlesztési koncepcio (stratégia) szoros, torvényileg is szabalyozandd metodikai
Osszekapcsolasaval tarsadalmi é€s politikai jelentdségii bels6 szakmai kontroll keletkezik a verbalités
¢s vizualitas Ujrateremtett kolcsonhatasaban. Megszlinik a ,,szakma” jogszabalyozasban fetisizalt
miiszaki biirokratikus kivaltsaga. A kézpénzen finanszirozott kartyak azért vannak, hogy bele tudjon
tekinteni a laikus politika, minden partneragazat, az érdekelt piac és az érintett tarsadalom. A
strukturaterv beiktatasaval a rendszerbe megndhet annak hatékonyséaga, a nyilt szakmai feleldsség,
csokkentve a folyamatos attervezésekre forditott pénzt és idét. (Hany milliardot koltottiink
tervezésre az elmult tiz évben?) A strukturaterv tehat a komolyan vett fejlesztési koncepcio
(stratégia €s program) szerves ¢és nélkiilozhetetlen vizudlis tervezési alkotdeleme. Olyan tér-kép,
amelyen a koncepcionalis események valdjaban zajlanak, ahol alternativ megoldasok fogalmazhatok
meg komplex térbeli dsszefliggéseikben, és mindez a mai fejlett technika mellett nemcsak
miszakilag, hanem grafikailag is el6adhat6 kdzértheté modon. A strukturaterv azonban nem
miiszaki terv, és nem végrehajtando6 rendezési jogszabaly — ami csak végso kikristalyosodésa lehet a
tervezésnek a megalapozott participacios eljarasok lezarultaval — hanem vitaképes proaktiv kvazi
terv ¢€s flexibilis, alternativ jovokeép.

Regiondlis szinten a legkézenfekvdbb a struktiratervezés hazai torvényesitése. A Nuts 2 szinten
ugyanis a térvény érdemben nem intézkedik a tervezésrol. Itt kiillondsen fontos lenne az orszagos
szinttel torténd 1) hierarchikus viszony kiépitése, a telepiiléshalozat fejlesztés tervezési
megalapozésa, valamint a teriiletgazdalkodas beemelése a tervezésbe, hiszen az in. strukturalis
alapok megpalyazasa ¢és a ko-finanszirozasi hdnyad kigazdalkodasa is regionalis szinten torténik
meg. A megyei teriiletrendezési terveket is — amennyiben sziikség van rajuk — a regionalis
strukturatervek egyeztetési folyamatara lehetne alapozni.

Kistérségi ¢€s telepiilési szinteken a struktaraterv térvénybe illesztése igen egyszeriien megoldhato.
Az elébbinél senkit sem zavar, hiszen nem Nuts-szintrdl van sz6. Amiota azonban a teleptilések
teljes onalldsagot kaptak kiilteriiletiik tervezésében is, igencsak fontos lenne a telepiiléskozi,
telepiiléshalozati kohézid, integracio €s egyiittmiikodés 1étrehozasa, fenntartasa szempontjabol a



kistérségi struktiratervezés is. Ezen a téren fiiggdségi viszonyba kellene hozni a kiilteriileti
teleptiléstervezést a kistérségivel. Ezen tul ,,csak” annyit kellene tenni, hogy az eddigiekben
komolyan nem vett és redlis kovetkezmények nélkiili fejlesztési koncepcidhoz mint stratégiai €s
rajzi munkarészt, metodikailag hozza kellene rendelni a strukttratervet. Ezaltal a telepiiléstervezés
elokészitd (vizsgalat- és program-)szakasza az érdemi agazatkozi egyeztetéseken €s participacion
alapulo nyitott és proaktiv tervezésen keresztiil rendszerbe allithatd, és kell6 megalapozasul
szolgélhat a tervezés masodik szakaszahoz, a jogszabalyalkot6 telepiilésrendezéshez. (Ma ezt az
elokészitési funkciot is a rendezési tervezés vallalja magara, kevés sikerrel.)

A meglévo torvényesitett tervfajtakkal ellentétben a struktiraterv az a tervfajta, ahol a proaktivitas
¢és az érdemi participacio éppugy Osszeegyeztethetd a torvényileg Ujraszabalyozando egyeztetési és
jovahagyasi folyamatban, mint metodikailag a verbalitas €s vizualitas. A struktaraterv egy kdozbensé
kvazi tervfajta, aminek nem kdzvetlen célja a jogi szabalyozason keresztiil torténd kozvetlen
megvaldsulas. Rendeltetése sokkal inkdbb a térben struktiralt problémak hatékony és rendezett
egyeztetésének generaldsa a participacioban. Proaktivnak azért kell lennie, hogy ne valjék
parttalanna a participacio. A ,,tervben” manifeszt modon és stratégiai forgatokonyvek szerint
strukturalt gondolatok életre hivasanak tehat els6 iitemben nem a politobiirokratizalt tervezési
ligyintézésen keresztiil torténne, hanem egy professzionalizalt agazati €s tarsadalmi participacios
struktaraban.

Amig azonban a strukturatervezés természetesen nem zarja ki a rendezési tervezés jogi,
szabalyozasi funkcioinak sziikségességét — a maga helyén és stddiuméaban — addig a biirokratizalt
rendezési tervezés — érdekbdl €s értetlenségbdl — kétségbe vonja a strukturatervezés kompetenciait,
torvényesitésérol pedig hallani sem akar. Az n. fejlesztési tervezes szintén egy kiilon verbalitasba
redlfolyamatok tiikrében valsagos, mégsem igér gyors attorést — elsdsorban azért, mert a térvényileg
legitimalt tervezési miifajok alapvetden beagyazottak a helyi politika és a spekulacids ingatlanpiac
tarsadalmat, szakmat kiszoritd, rovidre zart 6sszefonodasaban.

Végezetiil alljon itt egy idézet R. Wakefordtdl, aki a Brit Fejlesztésiigyi Minisztérium
fétanacsosaként tiz évvel ezeldtt latogatott az akkori kozép-magyarorszagi régidba, hogy
meggy6zzon benniinket az MO0 altal fenyegetett budapesti Green Belt fontossagarol, egyuttal
ramutatva a veszélyek elharitasanak Anglidban mar tobb évtizede alkalmazott korszerii eszkozeire.
Hazai, értetlenséggel kisért latogatasat végiil igy summazta: ,,Ha 6ndk nem hisznek nekem, majd a
maguk karan fogjak megtanulni.” Hat tiz év alatt lett volna mit tanulni, még a tervezési tanulopénzt
is tobbszor megfizettiik. Kar, hogy nem hittek neki azok a pozicionaltak, akiknek hatalmaba allt
volna tenni is, pl. a szakmai torvényalkotason keresztiil, a bajok elkertilésérért. 2004-ben EU-
csatlakozas. Vajon milyen hozomannyal megy Eurdpaba a kdozép-magyarorszagi régié Nuts 2, 3, 4
szintje? Vagy fovarosra és megyére hullik szét a tagabb metropolisz-térség zaszlos hajoja? Sok
1d6be és pénzbe keriilt a rendszervaltas utani atallas ezen a szakteriileten. De még tobbe fog kertilni,
ha csupan azokkal a jovoképekkel allunk eld, amelyeket ez a hektikus atmeneti korszak kozép —
multbol 6rokolt biirokratikus rasegitéssel — produkalni tudott. A stratégiai és struktiratervezés
mindezen segithet, mert a nyitott és strukturalt verbalis gondolkodas, és a kdzérthetd proaktiv
vizualitds metodikai egylittese nyugaton jol bevalt gyakorlati hattérrel. Hazai kisérleti bevezetése is
feltétlentil aktualis lenne, talan még nem késo.



