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1. Bevezetés

,A globdlis varoshdldzat tagjai mintegy kilépnek nemzeti vdaroshdlézatukbdl s egymdshoz
kapcsolddnak. Ez a funkciondlis dtalakulds a nagyvdrosok belsé térhaszndlatdt is mddositja: a

”

vdroskdzpont, a vdros szive visszakapja irdnyito szerepét.

Egedy, 2007:20

Szamos magyar varos élettel teli f6utcdja valt kihaltta az elmult évtizedekben, mikdzben a varosok
periféridjan a bevasarlokozpontok vették at ezen szimbolikus terek funkcidit. Mit tehetnek a varosi
onkormanyzatok, hogy féutcaik ujbdl élettel teli, szolgaltatdsgazdag helyekké valjanak? A 20. szazad
masodik felének egyik jelent6s urbanisztikai kihivasa a varoskozpontok tarsadalmi és gazdasagi

valsdga, amelyre az elmult években szamos elméleti magyarazat és gyakorlati megoldas sziletett.

Jelen disszertacid célja, hogy a — a Magyarorszagon ebben a formdban még kevésbé ismert —
féutcamenedzsment eszkdzén keresztiil bemutassa a magyar 6nkormanyzatok lehetGségeit a
varoskdzpontok fellenditésében. Mint egy mas orszagokban kevéssé meglévs, és kiemelkedd
potenciadlu lehet6ség — az onkormdnyzati eszkozok kozil a kutatasban kiemelt szerepet kap az
Onkormanyzati helyiséggazdalkodas, mint a varoskozpontok szolgaltatasfejlesztésének egy méltatlanul

kihasznalatlan terilete.

1.1.Témafelvetés

A globalizaciés tendencidk ellenére egyre inkdbb lathatéva valik, hogy a lokalitds és a varosok
szerepe felértékelGdik a vildggazdasagban (Czene-Ritz, 2010; Salamin és tarsai, 2016). Az ipari termelés
visszaszoruldsaval ugyan a tér veszitett jelentGségébdl, azonban az informacié és a tudas
|étrehozdsdhoz, atadasahoz, cseréjéhez ugyanugy szilkség van a térbeli kdzelségre és a személyes

jelenlétre (Dull-Kocsis, 2015).

Az Uj globdlis munkamegosztdsban a vallalatok versenyel6nyilket részben a térbeli
koncentralddasbol nyerik (Sassen, 2005; Lengyel, 2010). A policentrikus eurdpai varoshaldzat
kialakitasa, ezaltal a varosi versenyképesség novelése az Eurdpai Unid és Magyarorszag legfontosabb
prioritasai kozott szerepel (ESDP, 1999; ESPON, 2005). A globalis varosversenyben azok a telepiilések
szerepelnek jol, amelyek sikeresen tudjak megtartani, illetve vonzani a fiatal, kreativ osztalyt (Putnam,

1995; Florida, 2002; Glaeser-Berry, 2005), a szakirodalomban gyakran yuppie-ként vagy yuppként
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(Ehrenreich-Ehrenreich, 1977; Hammond, 1984; Karsten, 2013) is emlegetett tarsadalmi csoportokat.
A kreativ osztaly megtartdsdban és vonzasaban fontos szerepet jatszik a varoskézpont minGsége és az
ott kinalt szolgaltatdsok (Kocsis, 2015). Emellett kisebb ardnyl varosi szétteriiléssel jellemezhetd
telepiiléseken, kertiletekben hatékonyabb adminisztracid, jobb kornyezetmindség és jobb gazdasagi
versenyképesség varhatd — értelemszerlien amellett, hogy a lakossdg szocidlis helyzete is

kiegyenlitettebb (Dreier és tarsai, 2001).

Az 1960-as és az 1970-es évek — elsGsorban nyugat-eurdpai és észak-amerikai — varostervezésében
az elsédleges szempont az autdhaszndaldk igényeinek kiszolgdldsa volt, aminek kovetkeztében a
belvérosi ingatlanok leértékel6dtek, egyes teriileteken fokozatos szI6mosddés indult meg, illetve ezzel
parhuzamosan jelentds szuburbanizacid kezd6dott meg. Ebben az idészakban Jacobs (1961) a bizalmon
alapulé szomszédsagok, kozosségek szerepére hivta fel a figyelmet, Lynch (1960) és Gehl (1971) pedig
a varosi élhet6 terek és az emberléptékl kozlekedési eszkdzok (pl. bicikli, gyalogos forgalom)
fontossagat hangsulyozta. Gehl (1971) és Whyte (1980) a varosi tér megfigyelésére dolgozott ki szamos
egyszer(i, de jol m(ikod6 eszkozt (térhaszndlat videdzasa, téhasznaldi tevékenységek monitorozasa
stb.), majd ezdltal kovetkeztettek a varosi tér élhet6ségének kritériumaira. A belvarosok
degraddlodasdra szamos vdros vezetése is tudatos varoskdzpont-fejlesztési stratégiaval reagalt. A
nyugati vildgban a belvdrosok komparativ el6nyeinek, illetve a tudatos varospolitikai
beavatkozdsoknak kdszonhet6en az 1980-as, 1990-es években a gazdasagi funkcidk egy része

fokozatosan elkezdett a varosmagokba visszaaramlani (Porter, 1995; Bates, 1997; Kocsis, 2015).

fokozott
auto-
hasznalat
csokkend
szétteriilés témeg-
kozlekedés

varosi
funkciok
szegregacidja

utak névekvd
feliilete

1. dbra: Victor Gruen 6rdégi kére, Forrds: Kocsis (2007)
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A varosmagok kiskereskedelmi, kozosségi funkcidjanak Ujraértelmezése tehat Eurdpa-szerte
kihivast jelentett és jelent ma is a varosvezetéseknek. Az 1970-es évektél a varostervezési diskurzusban
és gyakorlatban elGtérbe keriilt a varosi élhetGség kérdése, igy a varosi féutcak, lizletutcak gazdasagi,

kozosségi funkcidinak Ujraélesztésére (revitalizdcid) szamos kezdeményezés sziiletett.

Ezzel parhuzamosan — féleg a posztszocialista kelet-k6zép-eurdpai térségben — a gyakran
alacsonyabb mindséget, kisebb valasztékot nyujtd kiskereskedelmi tizletek, Gzletutcak, ,daruhazak” sem
tudtak tartani a versenyt a belvarosokba telepiilé bevasarlokozpontokkal. A folyamathoz hozzajarult
az is, hogy az autds kozlekedés dominanciaja — dngerjeszt6 mddon — ellehetetlenitette a belvarosi
bevasarlast. A hagyomanyos belvarosi bevasarld- és sétaldutcak fokozatosan elvesztették nemcsak
gazdasagi, hanem kozosségteremtl szerepiket is: az utca funkciéi a bevasarlékdzpontokba
helyezédtek at (Sikos T.-Hoffmann, 2004). A kihalt utcak, Ures lzletek Osszetett lokalis gazdasagi,
kozosségi problémakrél taniskodhatnak szamos varosban ma is: a helyben termel8dé jovedelem
visszaforgatdsara nincs lehet6ség, a lakossag szamdra nem all rendelkezésre kielégité mennyiség(i és
minGségl tér, ami nem csak halovany kozosségi életet, hanem a helyi identitds gyenglilését

eredményezi.

Az 1990-es évektdl az Uj Urbanizmus mozgalom foglalkozott a problémaval (Helbrecht-Dirksmeier,
2012; Speck, 2013), majd a 2000-es évek masodik felében ez a gyakorlatban mar korabban is
alkalmazott varosfejlesztési tevékenység Uj keretezést kapott: varoskdzpont-menedzsmentként (Coca-
Stefaniak és tarsai, 2009) vagy f6utcamenedzsmentként (Carmona, 2015) kezdték emliteni a
szakpolitikdaban (jelen disszertacidban kdvetkezetesen féutcamenedzsmentként fogok hivatkozni erre
a tevékenységre). A fGutcamenedzsment egyértelm( célja a varosi terek, utcak gazdasagi-kdzosségi
funkcidkkal valé megtoltése, alternativa nyujtdsa a bevasarlokézpontok kindlata, stilusa helyett és
mellett — mindez participativ médon, a lakossdg, a helyi érdekeltek bevonasaval (Sadik-Khan—

Solomonow, 2016).

A 2008-as gazdasagi-pénziigyi vilagvalsag, valamint a 2020. marciusaban vilagjarvannya valé Covid-
19 jarvany jelentds hatassal volt a varosokra, ezaltal a varoskdzpontok és varosi f6utcak mikodésére,
élhetGségére is. Drasztikusan érintette a jarvany a varosi kiskereskedelmet is, valamint felgyorsitott
olyan folyamatokat, amelyek mar el6tte is elindultak, éppen ezért jelen disszertacidban is tébb ponton
elemzem az érintett szervezeti szerepl6k (6nkormanyzatok), valamint az érintett gazdasagi szektor

(kiskereskedelem) szempontjabdl a jarvany hatasait is.
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1.1.1. Személyes motivdciok

Az 6nkormanyzatok teleptilésfejlesztési szerepe és az 6nkormanyzatok szervezeti mikodése iranti
érdekl6désem egyetemi tanulmdnyaim kezdetéig vezethet6 vissza: alapszakos diplomamunkam
keretében egy Borsod-Abauj-Zemplén varmegyei teleptilés, mesterszakos diplomamunkdim egyikében
pedig egy Baranya vdrmegyei teleplilés Onkormdnyzatanak szerepét vizsgaltam a

telepulésfejlesztésben.

2017-2018-ban lehet&ségem volt részt venni a Beliigyminisztérium Onkormdnyzati Koordinacios
Irodajanak a KOFOP-2.3.4-VEKOP-15-2016-00002 ,,Onkormdnyzati Fejlesztések Figyelemmel Kisérése
II.” cim( kutatasaban, ahol tobb mint 50 magyarorszagi teleplilésen végzett empirikus kutatasok
alapjan igyekeztiink feltarni a magyar 6nkormanyzatok szervezeti és participaciés mechanizmusait. A
kutatds egyik f6 eredménye volt, hogy a telepilési sikeresség egyik legfontosabb tényezGje a
helykotédéssel rendelkez6 kozosség jelenléte, amelyhez hozzajarulhat a helyi szimbolikus f6utca, fétér
jelenléte is. (A 2-3. fejezet egy része a kutatdsban elvégzett nemzetkézi szakirodalmi elemzés alapjan

készilt, |asd: Teveli-Horvath, 2018a, 2018b)

Az atfogd orszagos kutatasban vald részvételt kovet6en, a doktori tanulmanyaimmal
parhuzamosan Budapest Févaros Xll. Keriilet Hegyvidék Onkorményzatanak F6épitészi Irodajaban
dolgoztam, ahol a — Bosz6rményi Ut féutcafejlesztéséhez kapcsoldddan — betekintést kaphattam az
Onkormanyzat f6épitészeti, varosfejlesztési és vagyongazdalkodasi lgymenetébe. Végul, 2019-2022
kozott az orszag legnagyobb taglétszamu tematikus Onkormanyzati szovetségénél, a Klimabarat
Telepuilések Szovetségénél dolgoztam, ahol tovabbi gyakorlati tapasztalatokat szerezhettem mind a

kistelepulési, mind a nagyvarosi 6nkormanyzatok formalis és informalis mlikddési mechanizmusairol.

Az emlitett helyeken szerzett szakmai tapasztalataim, kovetkeztetéseim adtdk jelen doktori
kutatds kiinduld kérdését, azaz, hogy milyen szerepe, milyen lehetGsége lehet a magyar varosi
Onkormanyzatoknak a f6utcadik fejlesztésében, kilonos tekintettel a varosi kiskereskedelem-
fejlesztésben. A doktori tématerv kidolgozasakor a korabbi kutatasok tovabbfejlesztése mellett cél volt

azis, hogy a kutatas gyakorlatba atiltethet6 eredményekkel is szolgaljon.

1.2. A kutatas fokusza

A doktori értekezés cime ,A féutcamenedzsment mint vdrosrevitalizdcios eszk6z lehetdségei
Magyarorszdgon”. Felmeril a kérdés, hogy a doktori disszertdcié miért a f6utcamenedzsment
terliletére fékuszal. Bar a féutcamenedzsment fogalma magyarorszagi kontextusban taldn ujnak hat,

valdjaban egy olyan gyakorlati eszkdztar kapott Uj keretezést, amelyet sporadikusan, részeiben hosszu
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évtizedek, évszdzadok ota gyakoroltak a varosi f6utcak érintett csoportjai (varosvezetés, helyi

vallalkozoék stb.).

2. dbra: Az utca, mint szinhdz - élet egy pdrizsi kdvéhdzban, Forrds:
https://cityofstrangers.wordpress.com/2010/02/02/decline-of-the-koffee-klatch/paris-cafe-610217-lw/, letéltés ideje: 2023.
februdr 4.

A masodik vildghabord utan, a modernista, autékdzpontu varostervezés a varosi féutcak, terek
kozOsségi és gazdasagi szempontu kilresedését eredményezte. A varosi f6utcak elvesztették
hagyomanyos térszervez6 erejiket és szimbolikus funkcidjukat. A varoskdzpontok kiilonb6z6 pontjai
,nem-helyekké” valtak (Augé, 1992), amelyeket a varoshasznaldk térekedtek inkdbb csak a sziikséges
Ggyintézés céljabol latogatni (Gehl, 1972). A varoskdzpontok ilyetén atalakulasa a lakd-, iroda- és egyéb
funkciok tervezésekor is leképz&dott: az Uj épiletek, tzlethelyiségek egyre kevésbé kommunikaltak a
féutcaval, inkdbb befelé fordultak, hogy elkeriljék a zajos, forgalmas, szennyezett f&utcak

kellemetlenségeit.

Ez a tendencia azonban a varoshaszndlékban, majd ezéltal a varosi dontéshozokban is felkeltette
az igényt a valtoztatdsra. A modernista varostervezés reformja irdnt egyre noévekedé igény volt
tapasztalhatd el6szor a nyugati varosokban, majd némi faziskéséssel a kelet-kbzép-eurdpai, illetve dél-
eurodpai térségben is. A monocentrikus, funkcionalis negyedekre osztott varosok helyett Gjra megjelent
a kozosségi és gazdasagi igény a policentrikus varosokra, amelyeket a homogén helyett a heterogén,

az uniformizdlt helyett az egyedi jellemezte, ezaltal pedig az autentikus kozosségi és gazdasagi
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m(ikodés kerlt el6térbe. Ez a varostorténeti folyamat egyfajta posztfordista reurbanizacioként is

értelmezheté.

Bar az autentikus varosi f6utcak irdnt valé tarsadalmi-gazdasdgi igény olyan helyeken is
jelentkezett, ahol korabban, a modernista tervezés elterjedése elétt sem volt ilyen tipusud kézpont, a
disszertacidban a féutcamenedzsmentet mégis vdrosrevitalizacidosként eszkdzként értelmezem, hiszen

|II

Osszességében nem egy U] ,talalmanyrél” van szd, hanem sokkal inkdbb egy a torténelmi

varoskdzpontokban mar jol m(ikodé rendszer Ujrafelfedezésérél és Gjrakeretezésérdl.

3. dbra: Mesterségesen kialakitott vdrosi féutca Celebration vdrosdban (Florida), Forrds: https://www.cnu.org/what-
we-do/build-great-places/celebration, Letélités ideje: 2023. februdr 4.

A f6utcamenedzsment a varosfejlesztés miikodésének kivalé demonstracids eszkodze, hiszen
alkalmazasa nem tékeintenziv, sokkal inkdbb az érdekcsoportok kozotti koordinacid, kooperacid all a
kozéppontjaban. A féutcamenedzsment egy olyan koordinacids tevékenység, amelyet barmely a
féutca mikodésében és miikodtetésében érdekelt szerepl6 felvdllalhat, és amely — komplexitasanak
készonhetéen — egyfajta ,proxy”’-ként tikrozi vissza egy varoskdzpont miikodtetésének valds
gyakorlatat, beleértve példaul a varosiizemeltetés, vagyongazdalkodds és a térhaszndlat mintazatait.
A féutcamenedzsment egy komplex eszkoztar, hiszen eredményei egyszerre hatnak a helyi kozésségre,
gazdasagra, de a szimbolikus varosi terek formalasaval hosszabb tdvon a helyi lakossag identitasara is.
Jelen kutatds célja nem csupan a féutcamenedzsment kiilfoldi és hazai gyakorlatanak kutatdsa, hanem

sokkal inkdbb a f6éutcamenedzsment esettanulmanyan keresztil a helyi érdekelt szerepl6k, és
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legféképpen a varosvezetések (6nkormanyzatok) mikodési célfliggvényeinek, logikdinak megértése.
Egy sikeres f6utca létrehozdsa és fenntartdsa allampolgarként egyszer( feladatnak tlinhet, azonban —
ahogy a doktori kutatas szemléltetni is fogja — a f6utcafejlesztés és -menedzsment folyamata szamos

érdekkonfliktussal jar és jarhat.

Tehat a disszertacid a varosfejlesztés diszciplindjan belll a f6utcamenedzsment magyarorszagi
tapasztalatain, illetve az ©6nkormanyzati vagyongazdalkodds gyakorlatan keresztll ismerteti az

Onkormanyzati varosfejlesztési tevékenység m(ikodési jellemzéit.

Egy varosi alkozpont élhetdségéhez és versenyképességéhez jelentGsen hozzajarul a
szolgaltatasgazdag f6utca. Emellett lathatd az is, hogy novekvd tdrsadalmi igény is mutatkozik a
sétdlhato és élhetd varosi alkozpontok kialakitasara, ezaltal a fGutcafejlesztésre. A varosi alkbzpontok,
féutcak fejlesztésében szamos érdekcsoport vallalhat kezdeményez8 vagy koordindld szerepet, mint
példaul a piaci szerepl6k, kisvallalkozasok és civilek, vagy a helyi, illetve a kozponti kormanyzat is. Jelen
kutatds az Onkormanyzatok szerepére fdkuszdl a f6utcamenedzsmentben. Mivel a
féutcamenedzsmentnek is szdmos terilete kiilonboztethet6 meg, ezért a féutcamenedzsment-
teriiletek kozil a kiskereskedelmi menedzsment eszkozét vizsgalja részletesebben a kutatas,
pontosabban az aktualis 6nkormanyzati helyiséggazdalkodasi gyakorlatot, valamint annak fejlesztési
lehet8ségeit a féutcamenedzsment egyik terilete, a kiskereskedelmi menedzsment fényében (lasd az

alabbi dbran).

A foutcamenedzsment teriiletei

A foutcamenedzsment szereploi

4. dbra: A féutcamenedzsment tipoldgidja, benne a kutatdsban kiemelten vizsgdlt énkormdnyzati
helyiséggazddlkoddssal, Forrds: sajdat szerkesztés
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A f6utcamenedzsment terén komoly tapasztalattal és szamos jo gyakorlattal rendelkeznek példaul
az angolszasz orszagok, illetve tobb nyugat-eurdpai orszag is. Szamos észak-amerikai és nyugat-eurdpai
varos rendelkezik f6utca-stratégidval, illetve féutcamenedzserrel, akik sikeres varosrehabilitacids,
varosrevitalizacids projekteket hajtottak végre az elmult néhdny évtizedben. A piaci szférat tekintve a
bevasarlokozpontok is — tobb évtizedes piaci gyakorlatra alapozd — Osszetett stratégiaval rendelkeznek
a szolgdltatasok optimalis Osszetétell kialakitdsaval, menedzsmentjével kapcsolatban. Ezeknek a
kulfoldi — akar piaci, akdr 6nkormanyzati — j6 gyakorlatoknak a megismerése kozelebb hozhatja a
magyar onkormdnyzatokat ahhoz, hogy élhet6 és versenyképes fGutcakat, ezaltal pedig sikeres

varoskozpontokat hozzanak létre.

Magyarorszag varosaiban mostanaig kevésbé jellemz6 az ilyen tipusd f6utcamenedzsment,
azonban itt az 6nkormanyzatok — ellentétben a legtébb nyugat-eurdpai orszaggal vagy az USA-val,
Kanaddval — szamottevé ingatlanvagyonnal rendelkeznek, ami megfelel6 gazddlkodds esetén jelentbs
potencialt rejthet a féutcak fejlesztése szempontjabdl. Bar els6re taldn nehezen lathaté a kapcsolddas,
a féutcamenedzsment egyik gyakorlat-orientalt eszkdze az 6nkormanyzati helyiséggazdalkodas, hiszen
az 6nkormadnyzatok sajat tulajdonu lzlethelyiségeikkel valé gazddlkoddasuk altal jelent6s befolyassal
lehetnek nemcsak a helyben kialakulé telepiilésképre és atmoszférdra, hanem a szolgaltatasok

Osszetételére is.

Az élhet6 varosi féutcdk egyik tényez6je a szolgaltatasok megfelel6 mennyiségli és minGségl
elérhetd6sége, a szolgaltatdsok mennyiségének és minGségének alakitdsdban pedig — a
helyiséggazdalkodds altal — tehat jelent6s szerepe lehet az 6nkormanyzatoknak. Bar a jelenlegi
bonyolult jogszabalyi keretek szamos esetben visszafogjak a helyiséggazdalkodas terén az innovaciot,

kreativitast, de néhany motivalt 6nkormanyzati szereplénél kiemelkedé jo gyakorlatok is lathatok.

A f6utcamenedzsment, illetve a f6utcamenedzsmentben érdekelt szereplék részletes kutatdsa
kiilonosen aktudlis napjainkban, amikor a Covid-19 jarvany, majd az energetikai valsag a korabbi
valsagoknal is nagyobb mértékben mutatott ra arra, hogy a helyi gazdasag és tarsadalom tulélésének
zdloga a rugalmassag, alkalmazkoddképesség, fenntarthatdsdg és az érdekcsoportok kozotti

horizontalis egytttm(ikodés.

1.3.Kutatasi kérdések

A disszertacid abbdl az alapallitasbdl indul ki, hogy a teriilet- és varosfejlesztés egyik alapvet6 célja
a telepiilések élhet6ségének novelése — elsésorban a helyben él6 lakossag szamdra. A helyi szint(

cselekvés egy potencialis eszkdze a f6utcamenedzsment. Az élhetGséget szamos kemény és puha,
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tdrsadalmi és gazdasdgi tényez6 hatdrozza meg, amelynek rovid attekintésére a disszertdcié a

kovetkez6 fejezetben villalkozik.

A viérosi versenyképesség egyik meghatarozé eleme a policentrikussag, a m(ikéds vdrosi
alkézpontok megléte, amelyek milyensége meghatdrozza a varosok és varosi alkdzpontok élhet6ségét
(ennek elméleti hatterét lasd a kés6bbi fejezetekben). A varosmenedzsment egyik eleme lehet a
térmenedzsment (place management), a térmenedzsment részét képezheti a varoskdzpont-
menedzsment (town centre management), valamint a féutcamenedzsment (high street management).
Ahogy korabban emlitettem, jelen irdsban a legkisebb terileti egységre vonatkozd tevékenység
fogalmat, a féutcamenedzsmentet alkalmazom (a féutcamenedzsment fogalmi kereteit szintén a

disszertacio késGbbi szakaszaiban fejtjlik ki).
A disszertdcié az alabbi harom kutatasi kérdés megvalaszolasat tizi ki:

e K1. Milyen tarsadalmi-gazdasagi folyamatok vezettek a varosi alkozpont-fejlesztések és
ezen bellil a f6utcamenedzsment megjelenéséhez?

e K2. Milyen érintett szerepl6k azonosithatdk a varosrevitalizacié folyamataban a
féutcamenedzsment soran és milyen célfliggvények mentén mikodnek?

e K3. Milyen tarsadalmi-gazdasagi er6tere van az 6nkormanyzati varosrevitalizaciénak és

ezen belil a féutcamenedzsmentnek?
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Kutatasi kérdések

Kutatasi alkérdések

Vonatkozo fejezet cime

Alkalmazott médszerek

K1. Milyen tarsadalmi-
gazdasagi folyamatok
vezettek a varosi alkozpont-
fejlesztések és ezen beliil a
féutcamenedzsment
megjelenéséhez?

K1.1. Milyen varostorténeti események, tarsadalmi-
gazdasagi igények hivtak életre a vérosrevitalizaciot /
varosi alkozpont-fejlesztéseket /
féutcamenedzsmentet?

2. A varosok szerepe a tarsadalmi és gazdasagi
térben

e angol és magyar
szakirodalomfeldolgozas
o  kilfoldi szakértGi interjuk

K1.2. Milyen térbeli folyamatokat eredményeztek a 20.
szazad f6 varostorténeti eseményei?

3. A varosmagok tarsadalmi-gazdasagi er6terének
mintazatai a 20. szazadban

e angol és magyar
szakirodalomfeldolgozas
o  kulfoldi szakért6i interjuk

K2. Milyen érintett
szerepl6k azonosithatdk a
varosrevitalizacio
folyamataban (a
féutcamenedzsment soran)
és milyen célfiiggvények
mentén miikodnek?

K2.1. Mely szerepl6k szdmara lehetnek
kulcsfontossagliak a féutcamenedzsment gyakorlatanak
eredményei magyarorszagi kontextusban?

4. A féutcamenedzsment eszkoztara, kilonos
tekintettel a kiskereskedelmi menedzsmentre
kilfoldén és Magyarorszagon

o  kilfoldi szakértGi interjuk
e  magyar szakértGi interjuk
e  kilfoldi tereplatogatasok

K2.2. Mely szerepl6k lehetnek kulcsfontossaguak a
féutcamenedzsment gyakorlatanak megvaldsitasaban
magyarorszagi kontextusban?

5. A magyar 6nkormanyzatok szerepe a varosi
féutcak és a varosi kiskereskedelem fejlesztésében

e  jogi és stratégiai
dokumentumelemzés

e  magyar szakértdi interjuk

e  magyarorszagi
tereplatogatasok

K3. Milyen tarsadalmi-
gazdasagi erdtere van az
onkormanyzati
varosrevitalizacidnak (és
ezen beliil a
féutcamenedzsmentnek)?

K3.1. Milyen eszkdzrendszere van a magyar varosi
onkormanyzatoknak a féutcamenedzsment, illetve azon
belil a kiskereskedelmi menedzsment teriiletén?

6. A magyar dnkormanyzati helyiséggazdalkodas
mint a féutcamenedzsment eszkoze

®  jogi és stratégiai
dokumentumelemzés

e magyar szakértGi interjuk

K3.2. Milyen tényez6k tamogatjak / akadalyozzék az
onkormanyzati féutcamenedzsment sikerességét?

7. Az 6nkormanyzati helyiséggazdalkodas
féutcamenedzsmentet tdmogato intézkedései

®  jogi és stratégiai
dokumentumelemzés

e  magyar szakértGi interjuk

K3.3. Hogyan illeszthet6 bele a varostorténeti és
varosiranyitasi elméletek kereteibe a magyar
onkormanyzatok iranyitasi gyakorlata?

8. Diszkusszid

e magyar szakértGi interjuk

1. tdbldzat: A disszertdcio kutatdsi kérdéseinek és modszereinek dttekinté tabldzata. Forrds: sajdt szerkesztés




1.4.Kutatasi modszertan

A témavalasztdsbdl fakaddan elsGsorban kvalitativ mddszereket alkalmaztam. Az empirikus
adatfelvétel legnagyobb részét a szakértGi interjuk tették ki, ezt egészitették ki a tereplatogatdsok,
illetve a jogi és stratégiai dokumentumelemzés. A doktori kutatds céljabdl 5 év alatt felvett adatok
mellett jelentds segitségemre voltak a bevezet6ben emlitett szakmai tapasztalatok. Ugyan nem kilon
moadszertan, de megemlitendd, hogy a szakirodalmi hatterek elemzé fejezetekben talalhaté idézetek
tobbsége sajat forditds, hiszen a legtébb felhaszndlt forras nem volt elérheté magyarul — ezek az uj,
magyar nyelvl szakirodalmak tudomanyos hozzaadott értéket jelenthetnek a varosirdnyitds magyar

nyelv( diskurzusaval kapcsolatban.

1.4.1. Szakértéi interjuk

A kutatds els6dlegesen 96 db félig strukturalt — magyar és angol nyelven készitett — szakértGi
interjura alapoz, amelyet 2018 és 2023 kozott készitettem. A szakért6i interjuk kategorizacidja az
aldbbi tablazatban lathatod, a kapcsolédod interju-vezérfonalak pedig a mellékletben tekinthet6k at. A
szakértGi interjuk online megkeresés alapjan, valamint hdlabdamaddszerrel késziltek, igy az interjuk
Osszetételét az els6dleges szakmai szempontok mellett meghatdrozta a felkért interjdalanyok

valaszadasi hajlanddsaga is.

A szakértGi interjukat harom részletben vettem fel. 2018-2019 kozott ugynevezett el6készité
szakért6i interjukat készitettem kilfoldi és magyarorszagi szakért6kkel, illetve kalfoldi
onkormanyzatok és szakmai szervezetek képviselGivel. Ebben a szakaszban feltérképeztem a
féutcamenedzsment szerepét a varosrevitalizadcidban, azonositottam a f6utcamenedzsment 6
eszkozeit, terileteit, érdekeltjeit és kihivasait. Ezt az id6szakot egy hosszabb szakirodalmi kutatas,
illetve szamos magyarorszagi és kiilfoldi tereplatogatas kovette, amelyrél a kovetkezd alfejezetben

részletesebben is irok.

A szakértGi interjuk legnagyobb részét az 6nkormanyzati szakértdi interjuk tették ki, amelyeket
2022-ben vettem fel, ahol a felkeresett interjualanyok korét a budapesti keriileti, illetve a
magyarorszagi megyei jogl varosok o©nkormanyzatainak vagyongazdalkodasi, fGépitészeti és

varosfejlesztési szakirodainak vezetdi, képviselGi tették ki.

Véglil, az értekezés-tervezet mlhelyvitdja utan az eredményeim validalasanak céljabdl felvettem
néhany utolsé akadémiai szakértGi interjut, amely nagyban segitette a kutatasi eredményeim

tudomanyos szintetizalasat és értelmezését.



A szakértGi interjuk tartalmat szoveges leiratokban rogzitettem, majd kddoldsos mddszerrel
dolgoztam fel. A kutatdsi kérdések, valamint az ezek alapjan kidolgozott interju-vezérfonalak alapjan
egy cimkerendszer jott létre, amely az interjuk magas elemszama ellenére jol lattatta a legjelent&sebb
sulypontokat, problémakoroket, melyek alapjan mar kidolgozhaté volt az empirikus eredményeket

ismerteté fejezetek vazlata.

Az aldbbi, az interjukat attekint6 tablazatban minden esetben feltlintettem az interjlialanyok

affilidciéjat, azonban anonimitasuk megGrzése céljabdl személyiiket nem jeldltem meg.

5. dbra: A szerzé dltal készitett szakértdi interjuk eloszldsa Budapesten, Forrds: sajdt szerkesztés

Magyarorszagi interjuk

e BP1 e BP13 e Debrecen

e BP2 e BP15 e Eger

e BP3 e BP18 e Gyo6r
. e BP4 e BP19 e Kecskemét
Onkorményzati o BPS e BP2L o Miskolc

interjuk e BP6 e BP22 e Pécs

e BP8 e BP23 o Siofok

e BP9 e BP e Salgdtarjan

e BP10 e Baja e Székesfehérvar

e BP11 e Békéscsaba e \Veszprém

e BP5: Art & Antique Street

e BP11: Bartdk Béla Boulevard Egyesiilet
e BP2: Budai Polgar Nonprofit Kft.

e BP8: Civilek a Palotanegyedért Egyesiilet

Civil interjuk

e BP9: Rdday Soho Egyesiilet

e Gy6r: Gy6ri Bevasarld Utcak Alapitvany
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Piaci-tanacsadoi

interjuk

Magyar Bevasarlokozpontok Szovetsége
Westend Bevasarlokdzpont
Allée Bevasarldkozpont
Immobilia Zrt — Fashion Street
CBRE

ECRS

Impetus Research

Marketing Resolution

Magyar Telekom

S+B Gruppe

Colliers

Szakmai-urbanista

interjuk

Budapesti Kereskedelmi és Iparkamara BUM Kft
Budapest Dialdg

DRO Studié

Eutropian

Hétfa Kutatdintézet

Metropolitan University

Paragram Studio

Telepulésfejlesztési Szovetség

Madszertani

interjuk

Budapest Févaros Varosépitési Tervezd Kft.

Budapesti Corvinus Egyetem Tarsadalom és Politikatudomanyi Tanszék
E6tvos Lorand Tudomanyegyetem Ember—Kornyezet Tranzakcid Intézet
E6tvos Lorand Tudomanyegyetem Szocioldgia Doktori Iskola

Fels6bbfoku Tanulmanyok Intézete

Neumann Janos Egyetem Gazdasagfoldrajzi és Teleplilésmarketing K6zpont
Otthon Centrum

Széchenyi Istvan Egyetem Regiondlis- és Gazdasagtudomanyi Doktori Iskola
Szent Istvan Egyetem Enyedi Gyorgy Regionalis Tudomanyok Doktori Iskola

Kilféldi interjuk

Anglia

London: Association of Town and City Management
London: Barnes Council

London: Greenwich University

London: Living Streets

London: Make the Link Ltd

London: Retrofit Academy

London: Royal Town Planning Institute

London: University College London, Bartlett School of Planning
Blackpool: Blackpool City Council

Manchester: Institute of Place Management
Manchester: Manchester Metropolitan University
Manchester: University of Manchester

Leicester: Leicester City Council

Leicester: University of Leicester

USA

Gainesville (Florida): Haile Plantation
Pasadena (Kalifornia): Congress for the New Urbanism

Németorszag

Hamburg: Hamburg BID Management

Ausztria

Bécs: WKO im Bezirk
Linz: GD Consulting

Svédorszag

Stockholm: Swedish Association of Towns & Cities
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6. dbra: A szerzé dltal készitett szakértdi interjuk tertileti eloszldsa Magyarorszdgon és kiilféldén, Forrds: sajat szerkesztés (a helyszinek jeldlése nem tdvolsdgardnyos)
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1.4.2. Terepldtogatdsok és esettanulmdnyok

A kutatds keretében — a szakirodalom, az interjuk és a jogi, illetve stratégiai dokumentumok
feldolgozasanak gyakorlati aldtdamasztdsa céljabdl — két kilfoldi, valamint szamos magyarorszagi
tereplatogatas is megvaldsult. A két kilfoldi tereplatogatas keretében angliai vdrosokba latogattam,
az els6 alkalommal Birmingham és Leicester, a mdasodik alkalommal pedig Manchester, Blackpool és
Liverpool varosat jartam be, valamint a vizsgalt helyszineken szakért8i interjukat is készitettem.
Magyarorszagon a budapesti alkdzpontok, f6utcdk bejarasa mellett szdmos megyei jogu vdrosba is
elldtogattam terepbejards és interjukészités céljabdl, kilonds tekintettel az 6t magyar regionalis
kozpontra (Debrecen, Gyér, Miskolc, Pécs, tovabb3a Siéfok,

Szeged), HodmezGvasarhely,

Székesfehérvar és Veszprém varosaira.

A kutatds gyakorlati szegmensének demonstracidja céljabodl a disszertacidban nyolc magyarorszagi,
valamint ot kalfoldi féutcamenedzsment gyakorlatot mutatok be. Az esettanulmdanyok kivdlasztdsa
soran szempont volt egyrészt, hogy — mind magyarorszagi, mind kilfoldi kontextusban — minden
meghatdrozé f6utcamenedzsment-szerepld kezdeményezésével ismertessek példdkat (lasd:
befektetd, civil, szakszervezet, kormdnyzat, nkormanyzat). Masrészt, mivel a kutatas fékuszaban az
Onkormanyzatok, azon belil is az 6nkormanyzati helyiséggazddlkodas allnak, ezért tobb olyan
magyarorszagi esettanulmanyt emeltem be az elemzésbe, ahol a kezdeményezd szerepl6 az
Onkormanyzat volt. A kilfoldi példak kivalasztasakor torekedtem arra is, hogy mind angolszdsz, mind
kontinentalis eurdpai orszagbol ahol a

ismertessek példat, hiszen ezek azok a térségek,

féutcamenedzsment gyakorlatai el6sz6r megjelentek.

Magyarorszagi esettanulmanyok Kiilfoldi esettanulmanyok
Kezdeményezd Helyszin Program neve Helyszin Program neve
. Budapest, V. Keriilet | Deak Ferenc utca — Hamburg, Hamburgi Ipari
befektet6 . . , . PET
Fashion Street Németorszag Fejlesztési Korzet
il Gyé6r Gyéri Bevasarlo Barnes, Anglia Barnes Community
civi
Utcak Alapitvany Association
Budapest Rogton jovok!, Bécs, Ausztria WKO Im Bezirk
szakszervezet "
Kibérelem.hu
; Veszprém Veszprémi Utcakép szamos varos, Anglia | Welcome Back Fund
kormanyzat . -
Fejlesztési Program
Budapest, VII. Nyitva! Fesztival Blackpool, Anglia Blackpool Town
Kerilet Centre
Pécs K20 Kirakatprogram Management
énkormanyzat Budapest, XI. Ujbuda Kulturélis
Keriilet Varoskozpont
Budapest, Il. Keriilet | Margit Negyed
Program
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1.4.3. Dokumentum-elemzés

A kutatds moddszertananak harmadik pillérét a jogi és stratégiai dokumentum-elemzés adja. A
fejezetben a budapesti kerliletek, valamint a megyei jogu varosok koziil az 6t legnagyobb lakossagu
regiondlis kozpont dnkormdnyzati vagyongazdalkodadsanak jogi kereteit vizsgdlom. Az Osszesen 28
vizsgdlt magyarorszdgi onkormdnyzat esetében az aldbbi vagyongazdalkoddshoz kapcsolodo
dokumentumokkal végzek 6sszehasonlitd elemzést: (1) hatdlyos helyiséggazdalkodasi rendelet, (2)
hatdlyos helyiséggazdalkodasi képviselGtestiileti hatarozat(ok), (3) helyiséggazdalkodasi koncepcio, (4)
helyiséggazdalkodasi stratégia, (5) helyiséggazdalkodasi terv, (6) gazdasagi program vagy (zleti terv. A
vizsgalt Onkormanyzatok tobbségében a helyiséggazdalkodashoz kapcsolédd jogi és stratégiai
dokumentumok a lakasgazdalkoddassal egyltt szerepeltek, illetve néhany esetben a teljes
Onkormanyzati vagyongazdalkodasi szabalyozassal egységes szerkezetben, de mivel a kutatas
fokuszaban a helyiséggazdalkodas all, ezért a disszertacidban kdvetkezetesen a helyiségrendelet, -

koncepcid, -stratégia stb. fogalmait alkalmazom.

A kivalogatott jogi és stratégiai dokumentumok kapcsan az interjuk feldolgozasa soran is bevalt
cimkerendszeres mddszertant alkalmaztam, a relevans szemelvényeket egy tablazatba gydjtottem,

majd ez alapjan elemeztem.

1.4.4. Mddszertani korlatok

A kijelolt mddszertanok alkalmazasanak természetesen tobbféle korlatja is lehet. A kvalitativ
madszerek esetében nagyon fontos a nyersanyagok megfelel§ értelmezése. A mddszertan korlatja
lehet, hogy a magas elemszam sem garantalja a statisztikai altalanosithatésagot, ezért érdemes
kvantitativ moddszerekkel kombinalni a kvalitativakat, ezdaltal torekedve a folyamatok minél

komplexebb feltarasara.

A masik modszertani kihivas a kiilfoldi interjuk esetében a nyelvi-kulturdlis akadalyok athidalasa. A
vizsgdlt kalfoldi varosok eltéré tarsadalmi-gazdasagi-jogi kornyezetének preciz megértése jéval
nehezebb, mint a magyar varosok kontextusdnak értelmezése. Ezért a disszertacié a magyar
féutcamenedzsment-gyakorlatok, ezen beliil kiilonos tekintettel az 6nkormanyzatok gyakorlatainak
atfogd bemutatdsdra és megértésére tesz kisérletet. Nagyobb hangsuly keriilt a magyarorszagi
érdekeltek szerepének kutatdsara azért is, hiszen a disszertacio célja, hogy a hazai szerepl6k szamara

szolgdljon aktudlis és relevans eredményekkel.

A moédszertani hatranyok minimalizalasa céljabdl térekedtem minél tobbféle mddszertant

alkalmazni, valamint szdmos maddszertani konzultaciot is folytattam az akadémiai kutatdsban és a
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vizsgalt terileten jartas, a szakmaban dolgozd szakértSkkel. A végleges mddszertanokhoz a kutatas b6

négy éve alatt szamos iteracio vezetett.

A kutatas sordn az informaciégylijtés folyamata is érdekes adalékokat adott a kutatasi
eredményekhez: érdekes kutatasi tapasztalat volt a célcsoportonként eltérd valaszadasi arany (nem
csak a tavoli a személyes ismeretség, de még az azonos nemzetiség is noveli a valaszadasi
hajlandésagot), de eltér6é volt az interjdalanyok attitlidje a valaszaddskor is. Kapcsoléddan a
disszertacio kés6bbi részénél ismertetendd eltéré dnkormanyzati mikodési logikakhoz, mar az interjuk

felvételekor teljesen eltér6 kérdésértelmezések és valaszadasi mintazatok voltak azonosithatok.

1.5.A disszertacio felépitése

A disszertacio az 1. Bevezetés és a 9. Konkllzié fejezeten kiviil hét f6 fejezetbdl épiil fel. A 2.
és a 3. fejezet adja meg a kutatds elméleti és torténeti kereteit, majd tolcsérszerlien halad a
disszertacié a f6utcamenedzsment és azon belill a kiskereskedelmi menedzsment eszkdztdranak
bemutatasa felé. Ezt kovetben az 5-7. fejezetek mar csak a magyarorszagi kontextusra fokuszalnak:
mig az 5. fejezet a magyar dnkormdnyzatok szerepét vizsgdlja a f6utcamenedzsmentben, addig a 6.
fejezet az O6nkormanyzati helyiséggazdalkodds mikodését tekinti at, a 7. fejezet pedig az
onkormdnyzati helyiséggazddlkodds féutcamenedzsmentet tdmogatd eszkozeit vizsgdlja. Végil, a
disszertacio eredményei a 8. Diszkusszid fejezetben kerililnek megvitatdsra, amely ravezeti az olvasét

a konkluziora.

7. dbra: A disszertdcio felépitése, Forrds: sajat szerkesztés
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2. Avarosok szerepe a tarsadalmi és gazdasagi térben

,A helyet nem szabad ésszetéveszteni a térrel. A tér és a hely kéz6tt az a kiilbnbség, hogy a

térnek szama, a helynek arca van. A tér, ha csak nem kivételes, minden esetben pontosan vonalakkal
hatdrolhatd, teriilete négyzetmilliméterre kiszamithato, és alakja kérz6vel megrajzolhatd. A tér
mindig geometriai dbra, a hely mindig festmény és rajz, és nincs beldle tébb, mint ez az eqy. A térnek

képlete, a helynek géniusza van.”

Hamvas, 1988:20

Ahogyan az urbanisztika, Ugy a varosrevitalizacié és a féutcamenedzsment szakirodalma is inter-
vagy multidiszciplinaris, ezért ebben a fejezetben arra teszek kisérletet, hogy kapcsolatot teremtsek az

érintett szakteriletek k6zott és a lehets legtomorebben attekintsem azokat.

A fejezet harom alfejezetre oszlik: az ismertetett tudomanyteriletek elsésorban a varosfoldrajz, a
varosirdnyitas-varosszociolégia és a varosgazdasagtan alteriletei. A varosféldrajz elméleteinek
bemutatasara azért van szikség, mert disszertaciomban fontos szerepet kap a helyi gazdasag- és
kozosségfejlesztési fokuszu féutca- és szolgaltatasmenedzsment, ami pedig nem elképzelhet6 a
vallalkozasok telephelyvalasztasi logikdinak ismerete nélkil. A varosféldrajz klasszikus elméletei
alapoztdk meg a mostani gondolkodasunkat a vallalkozasok térbeli elhelyezkedésének

mozgatérugairdl.

A fejezet leghangsulyosabb része a vdrosiranyitasi elméleteket, illetve a participaciés
szakirodalmat vizsgdlé szakasz. Ez az alfejezet adja a magyar 6nkormanyzatok mdkodési logikainak
kutatdsanak elméleti alapjat, illetve ez a rész keril tovabbi targyaldsra is a 8. Diszkusszié fejezetben. A
varosiranyitasi elméletek célja, hogy lattassak a varosi formalis intézményi keretek, szabalyok mogott
meghuzdodd érdekcsoportokat, érdekkonfliktusokat és egytttm(ikodéseket. A Magyarorszagon
keveset targyalt varosiranyitasi elméletek és a kutatasi eredményeim Gsszevetésével torekszem a

disszertacio késSbbi fejezeteiben Uj megkozelitésben vizsgdlni a magyar 6nkormanyzatok miikodését.

Véglil, a fejezet harmadik szakasza a varosgazdasagtan és a varosi versenyképesség szakirodalmat
tekinti at roviden. Az alfejezet |étjogosultsaga a dolgozatban egyértelmdi, hiszen a féutcamenedzsment
célja a varosi alkbzpontok és ezaltal a varosok versenyképességének, illetve ezaltal az élhet&ségének
novelése. Az alfejezet célja tovabba, hogy ravilagitson a varosi alkdzpontok és a policentrikussag

fontossagara, amely megalapozza az olyan helyfékuszi koordindlt tevékenységek létjogosultsagat,
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mint a féutcamenedzsment. (A 2. fejezet egy része a kutatasban elvégzett nemzetkozi szakirodalmi

elemzés alapjan késziilt, 1asd: Teveli-Horvath, 2018a, 2018b)

Az alabbi dbran a vdrosi revitalizdciohoz kapcsolédd szakirodalmi teriiletek szintézise lathaté. A
csoportositas soran két fé6 szempontot hataroztam meg: (1) az adott szakteriilet térbeli vagy inkabb
tdrsadalmi-gazdasagi szempontbdl vizsgal folyamatokat, (2) az adott szakteriilet vizsgalédasi szintje
makro- vagy mikroszint(i. Emellett természetesen emlithet6 egy harmadik dimenzié is, az id6beli,

torténeti dimenzié — hiszen egy-egy jelenség, folyamat interpretaciojat kilonb6z6 korokban nagyon

eltér6 modon hataroztak meg.

-
£
N
e
g varosfejlédési
E modellek
altalanos ;
kilcsdnhatas- varosiranyitas-
clméletek varosszocioldgia
varosi
revitalizacio L
telephely- részvételi
elméletek elméletek
% varosi varosi
N versenyképesség élhetéség
o
| =
k'
w
=
térbeli aspektusok tarsadalmi-gazdasagi aspektusok

8. dbra: A vdrosi revitalizdcio elméleti keretei. Forrds: sajdat szerkesztés
2.1.A varosfoéldrajz alapelméletei

A varoskozpontok, valamint a varosi féutcdk mikodésének megértéséhez el6szor a varosok
kialakuldsdnak, térbeli elhelyezkedésének és szerkezeti felépitésének modelljeibdl célszerd kiindulni,

mert ezek biztositanak egy rendszerszemlélet( altaldnos elméleti keretet.
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2.1.1. Telephelyelméletek

A féutcamenedzsment elméleti megalapozasa érdekében a foldrajztudomanyon és a regionalis
tudomanyon beliil a telephelyelméleteket és az dltalanos kélcsdnhatas elméleteket célszerl kiemelni.
A legfontosabb megkozelitésekrél kivalo attekintést ad Sikos T. (2000). A gazdasagi telephelyelméletek
kozos eleme, hogy a gazdasagi szerepl6k telephelyvdlasztasanak marketingszempontd motivacidit,
illetve a telephelyvalasztast koveté alkalmazkoddsi folyamatot vizsgaltak. Alapvetésik, hogy a
gazdasagi szerepl6k minden egységik térbeli elhelyezését optimalizaljak, illetve a gazdasagi egység
szervezeti felépitésében, az alapanyagok beszerzésének és a termékek értékesitésének maodjaban
alkalmazkodnak a térbeli adottsagokhoz. Thiinen (1826) a telephelyvalasztasban a szallitasi koltségek
szerepét emelte ki, vizsgalataban elsésorban mezégazdasagi szerepléket elemzett. Ot kdvetéen Alfred
Weber (1909) attért az ipari tevékenységek, ipari szereplSk vizsgdlatara, és a szallitasi koltségek mellett
felhivta a figyelmet, hogy a rendelkezésre allé munkaerd, illetve a kornyezetben elhelyezked6 tovabbi

vallalkozasok szama és tipusa is meghatarozé szereppel bir a telephelyvalasztasban.

Részletes modelljét toébbszér moédositotta Walter Christaller (1933), aki megalkotta a varosi
gazdasagi tevékenységek elméletét. Modelljének alaphipotézise volt, hogy a gazdasagi interakcidk sik
koérnyezetben, egyenletes vidéki népslrliséggel és homogén eloszlasu vasarlderbvel torténnek. A
kozponti telephelyelmélet klasszikus modellje szerint a termékek homogén mindséglek, a teriletek
kozotti korlatlan ki- és belépés biztositott, az arusitdk és a vasarldk jél informaltak, valamint minden
iranyba azonos feltételekkel nyilik lehet6ség utazni. A gazdasdagi interakciékhoz értelemszerlen
sziikség van fogyasztdi keresletre és kereskedelmi teriletre. A tdvolsdg, ameddig a fogyasztok
hajlandék elmenni, minden esetben korlatozott, ezdltal a telephelyek slrln behdldzzak a tajat.
Specidlis, nehezen elérhet§ termékek esetén ez a hatdtavolsdg nagyobb, és az ilyen specidlis
termékeket forgalmazo telephelyekbdl tudnak kialakulni a regiondlis kézpontok, amelyek a kisebb
kozpontok szerepén kivil ritkdbb szerepeket is elldtnak. Christaller hatszog alaku egységenként
abrazolta ezeket a gazdasagi teriileteket, hiszen ebben az esetben nincsenek sem ellatatlan, sem
atfedésben 1évé kornyékek. Hézagmentesen tudja a teriletet lefedni Ugy, hogy a kdzponttdl vald
tavolsag jol kozeliti a kor sugarat, ugyanakkor a periféridk/alkbzpontok nem aprézdédnak el. A szerzé
modelljét kés6bb kiegészitette harom fontos tényezével: a telephelyvalasztasban meghatarozé
szereppel birhat még a telephely vagy kdzpont marketingje, a mar meglévé f6 szallitasi utvonalak

elhelyezkedése, illetve a kozigazgatasi hatarok (Christaller, 1933).

Losch (1954) Christaller modelljét tovabbi harom szempont bevonasaval arnyalta, hiszen a
valdsagban a vonzaskorzetek ritkdn azonos méretiiek, a termékek ritkdn homogén mingségliek és

ritkdn elérhet6 minden termék minden régidban, ezért Christaller modelljéhez képest ezeket a
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szempontokat is beemelte a telephelyelméletek részeként. Berry-Garrison (1958) kutatasaban felhivja
a figyelmet, hogy a vasarlderd tekintetében mindig van egy kiiszobérték, amire sziikség van a termék
értékesitéséhez, illetve hasonldan Losch-hoz kiemeli, hogy a hatdtavolsagot nem csak a fizikai tdvolsag,
hanem az elérhet6ség is meghatdrozza. Az Uzleti kozpontok fejlédése sordn egyfajta hierarchia jon
|étre, amelyeknek 6t fontos szintjét kiilonboztethetjik meg: (1) kilonalld sarki Gzletek, (2) kornyéki
Gzletkozpontok, (3) kerileti tzleti komplexum, (4) korzeti Gzleti komplexum, valamint (5) kdzponti
bevasarlonegyed. Jelen kutatas kés6bbi részében, a kiskereskedelmi szektor vizsgalatanal fontos
szerepet kapnak majd a bevasarldutcak, illetve a bevasarlékdzpontok vizsgalatandl ezek az elméleti

keretek.

A telephelyelméletek leegyszer(sité voltuk miatt tobbféle kritikat kaptak, amelyek mind az
alapvet6 hipotéziseket (pl. népesség egyenlé eloszlasa), mind az elméleti megallapitasok helyességét
(pl. hatszog alaku teruletek), illetve az altalanos modellallitas helyességét is megkérddjelezik (pl. a
valdsagban a fogyasztdk nem racionalisak és nem jél informaltak). Bar a valdsag ezeknél a modelleknél
sokkal komplexebb, a telephelyelméletek mégis megalapoztdk a gondolkodast a foldrajztudomany,
illetve a gazdasagtudomany terlletén is. Lasd tovabba: Hotelling (1929), Salop (1979), Hoover-
Giarattini (1985).

2.1.2. Altaldnos kélcsénhatds-elméletek

A telephelyelméletekhez kapcsoldddan fontos megemliteni az altalanos kdlcsonhatas-elméleteket

is, amelyek harom f6 elemben kiilonboznek a telephely-elméletektdl:

e nem a telephelyekre, hanem a telephelyek kozotti kolcsonhatdsokra fokuszalnak
(,mozgdselmélet”),

o kevéshé kotott feltételezésekkel élnek, inkdbb matematikai médon kozelitenek a gravitacids
elméletekhez kapcsoldddan,

o szélesebb elméleti bazist képeznek, tobb tényez6t emelnek be a vizsgalatba (pl.

népességmozgas, kozlekedés stb.).

Az altalanos kolcsonhatas-elméletek kozott fontos megemliteni William J. Reilly (1931)
kiskereskedelmi gravitacidos torvényét, amely szerint két nagyvaros esetében a két varos
népességszamaval egyenes aranyban és a két nagyvaros torésponttdl vald tavolsaganak négyzetével
forditott aranyban vonzza a vasarldkat. Ez a megkdzelités alapozta meg a jelenleg is alkalmazott vonzd

és taszito tényezbket (,push and pull factors”) vizsgalé gravitaciés modelleket.

|II

A ,push and pull” gravitaciés elméletek tekintetében megemlitendd Ravenstein (1889) elmélete

is, aki szerint a potencialis elvandorldkat a célterlleten taldlhatd lehet6ségek, illetve a kibocsatéd
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terlileten |év6 nehézségek 0sztonzik a vandorlasra. A helyvaltoztatds mértékét és iranyat az el6bbi két
tényez6 és a két helyszin kozotti tavolsag hatarozza meg. Stewart (1948) a folyamatot ,,demogréfiai

gravitacionak” nevezte, egyfajta analdgiaként a fizikai vonzas és taszitas torvényszer(iségével.

2.1.3. Vdrosfejl6dési és -szerkezeti modellek

A varosszocioldgidban a varosfejl6désnek két alapveté megkozelitését ismerjiik: az evollcids és a
torténeti megkozelitést. Az evollcids megkdzelités alapelve, hogy a modern nagyvarosok nagyjabdl
azonos fejlédési utat jarnak be, tehat hasonld fejl6dési szakaszok kovetik egymast és egy kevésbé
fejlett nagyvaros faziskéséssel, de hasonlé szakaszokat fog bejarni, mint egy fejlettebb nagyvaros. Ezzel
szemben a torténeti irdnyzat szerint toérténelmi, tarsadalmi, politikai és kulturdlis tényez6k hatdrozzak
meg a nagyvarosok fejl6dését, ez pedig nagyon eltéré varosfejlédési folyamatokat tud generalni. A
torténeti megkozelités azt 4dllitja, hogy nincsen egy egyetemes varosfejlédési modell, az

indusztrializacié sem tekinthetd ilyen egyetemes szervezéerének (Szelényi, 1996; Kocsis, 2000).

A gazdasagi tevékenységek telepitd tényezéi, illetve a gazdasagi interakcidk mintdzata mellett a
20. szazad elejétél sok szerz6 tett kisérletet a varosok szerkezetének modellezésére is. Ezen kisérletek
kozal meg kell emliteni a Chicagdi Iskola neves képvisel6jének, Burgessnek (1925) a koncentrikus
modelljét, amely a varosokat — Chicago mintdjara — koncentrikusan elhelyezkedd részekre osztotta: (1)
ipari 6vezet, (2) atmeneti 6vezet, (3) a munkasosztaly lakdovezete, (4) magas statuszu lakoterilet, (5)
az ingdzok ovezete. A koncentrikus modellt Hoyt (1939) szektoralis modellje tette Osszetettebbé,
amely azon az el6feltevésen alapult, hogy a féutvonalak jelent6sen meghatdrozzak a kiilonb6z6 varosi
negyedek, funkciok elhelyezkedését. Végiil Harris-Ullman (1945) tobbkézpontd modelljében reflektalt
arra a kritikdra, hogy a valésagban a varosoknak nem csak egy jél elkiilonitheté kdzpontja van, hanem

gyakran tobb kisebb telepiilés tobb kisebb kdzponttal né 6ssze a varosfejl6dés sordn.

A modernista gondolkodassal jellemezhet6 emlitett Chicagdi Iskola az 1920-as évektél jelentésen
meghatdrozta a vdrosokrél valé gondolkodast. A Chicagdi Iskola elsGsorban az amerikai varosokra
akkoriban jellemzd drasztikus népességndvekedéshdl kovetkez6 varosi szegénységet és szegregaciot
kutatta, és ezeket a térbeli folyamatokat az evollcios megkozelitéssel igyekezett értelmezni. Az 1970-
es, 1980-as évektdl viszont a fent ismertetett megkozelitéseket teljesen Uj szemlélet valtotta fel,
amelyet legf6képpen a Los Angeles-i Iskola képviselt. A Los Angeles-i Iskola képvisel6i baloldali
geografusok, varosszocioldgusok voltak, akik a gazdasagi mozgatérugdk mellett felhivtak a figyelmet a
varosokat alakitd tarsadalmi tényezékre, illetve a globalis folyamatokra. Szerintiik a globalis gazdasagi
folyamatok a varosok szerkezetének, tarsadalmanak els6dleges formaldi. A varosok atalakulasat
kaotikus, kiszamithatatlan folyamatokként értelmezik. A Los Angeles-i Iskola képviselGi szerint a vilag

varosai kdzil néhany irdnyitja a gazdasagot (World City), a legjelentGsebb varosok komoly tarsadalmi,
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etnikai fesziltséggel és szegregacidval jellemezhet6k (Dual City), illetve a hagyomdnyos térszerkezetet
formalé tényez6k helyett a digitdlis kapcsolatok azok, amelyek valdjaban formaljdk a varosok

szerkezetét, m(ikodését (Cybercity) (Dear, 2013).

2.1.4. A policentrikus vdrosfejlédés elméletei

Bar a varosfoldrajzi, varosszocioldgiai gondolkodasban a telephelyelméletek alatt els6sorban a
klasszikus, 20. szazadi megkozelitéseket értjik, természetesen a 20-21. szdzad forduldjan is szilettek
Uj elméleti keretek és értelmezések a posztfordista varosok strukturdjaval kapcsolatban, amelyek kozil

aldbb néhany Uj fogalmat ismertetek idérendben.

A varosi 6nkormanyzatok méretének novekedése, komplexebbé vdlasa miatt valt sziikségessé a
varoson bellili decentralizacid, illetve a demokratikus részvétel kilonboz6 formainak a kialakitasa.
Clark (2003) meghatarozé cikkében Bourne (1981) és Cadwallader (1996) alapjan szintetizalja a
policentrikus varosokkal kapcsolatos kutatasokat és felhivja a figyelmet arra, hogy a jelenkori véros
hatdrai elmosdddak. Mig néhany évtizede egyértelmi volt a varoskdzpontok, kdzponti vallalkozasi
Ovezetek dominancidja, mostanra — az infrastrukturdlis fejlesztések és atalakuldasok hatdsara — a
varosok Uj teriletei értékel6dtek fel. Clark kutatdsai alapjan nem csak a gazdasagi tevékenységek és
szolgaltatdsok, hanem a lakossag teriileti s(irlsége is policentrikus mddon szervez6dik djra. A

jelenséget Clarkhoz hasonldan tobb varoskutaté vizsgalta az alabbi keretezésekben:

e Technoburb (Fishman, 1987): Fishman (1987) az amerikai szuburbanizaciét atfogéan elemzé
konyvében ,technoburbnak” nevezi azokat a varosszéleken elteriil6 varosokat, amelyek a
gazdasagi agglomeralddas altal a tarsadalmi és gazdasagi mikodés szempontjabdl is 6nalld
varosokkd valtak. A noOvekedési folyosék mentén kialakuld ,technoburbok”
bevasarlokozpontoknak, ipari parkoknak, egyetemeknek, kérhazaknak, iskoldknak és
lakéovezeteknek adnak helyet.

e Edge City (Garreau, 1991): Hasonldan, az amerikai autdpalya-csomépontok kordl kialakuld
el6évarosokat nevezte el Garreau 1991-ben igy, amelyek néhany év alatt a legnagyobb
gazdasagi és szolgaltatd kozpontokka nétték ki magukat néhany amerikai varos

e Keno Capitalism (Dear-Flusty, 1998): A kend kapitalizmusnak nevezett, Los Angelesrdl
mintdzott modellben a kiilonb6z6 korzetek egy lényegében véletlenszerl rdcsban vannak
elrendezve, hasonldéan a szerencsejaték jatéktablajdhoz. A modell alapja, hogy az internet és a
modern kozlekedési rendszerek elterjedésével a lokacio és a tdvolsag jelentfsége

atértékel6dott a varosi gazdasagi tevékenységek szempontjabdl.
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3. tdblazat: Monocentrikus (a) és policentrikus (b) vdrosszerkezet elméleti modellje, forrds: Clark (2003)

2.2.A varosiranyitds és varosszocioldgia elméleti modelljei

2.2.1. Vadrosirdnyitdsi modellek

A varosi m(ikodés masik, a kutatas szempontjabdl relevans tényezGje a varosiranyitas jellege. A
varosi térbeliség elméletei mellett a varosirdnyitasi modellek ismertetése is szilikséges, amelyek

keretbe foglaljak a késGbbi kutatasi eredményeket.

Az 1960-as évektdl szertedgazd, termékeny szakmai vita alakult ki a vdroskutatdk korében a
varosok politikai mikodtetésérdl és a varosi kozigazgatasrdl. A korabbi, a blrokracia és a normak
megértésére torekvé megkozelitések helyett teret nyertek a mogottes tarsadalmi-gazdasagi

mozgatérugokat keresé elméletek (Palné Kovacs, 2008).

A helyi kormanyzas kutatasa alapvetGen harom elk(ilonilé id&szakra és irdnyzatra oszthaté (Palné

Kovacs, 2008: 20-21):
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e normativ megkodzelités: A normativ megkozelités szerint az 6nkormanyzatok megértéséhez a
normativ szabalyok megértése vezet, amelyet komparativ elemzések segithetnek. (1960-as
évek)

o kOzigazgatdsi racionalitds: A kozigazgatdsi racionalitds, a menedzseri irdnyzat a funkcidk
vizsgalatat helyezte el6térbe. A New Public Management iranyzata az optimadlis, tehat olcso és
hatékony m(ikodés eszkozeit kereste. (1970-es, 1980-as évek)

o térbeli haldzatkutatds: A globalizaciés tendencidk hatdsara felértékel6dott a térbeli és
tarsadalmi haldzatkutatds jelentGsége, mint vertikdlis, mint horizontalis szempontbdl, a

szervezeti szinten kozotti és bellli viszonyrendszerek kutatasa. (1990-es évek)

Az eurdpai kozigazgatdsrdl vald gondolkodast harom f6 mikodési tipus hatdrozta meg: az
angolszasz, a francia, illetve a német modell, amelyek jellemzGinek Gsszefoglald tablazata aldbb

lathatd.

Megkozelitési maod f6
iranya

Maganszektorhoz vald
viszony

Ko6zponti érték

Uj kozmenedzsment
(angolszasz)

menedzselés

privatizacio, kiszervezés

kevesebb allam,
hatékonysag a
kozigazgatasban

Klasszikus k6zigazgatas
(francia)

kozjog

k6z-magan szerzédési
rendszer

kdzmegbizasok
maganvallalkozasok altali
elldtdsanak szabalyozasa

Uj igazgatasi modell
(német)

allamigazgatasi jog

vallalati modszerek
alkalmazésa a

racionalizalas, mikodés
fejlesztése

kozigazgatasban

4. tabldzat: A helyi kézfeladatok menedzselésének nemzetkézi trendjei, Forrds: Horvdth (2002)

A masodik vildghdborutdl versengé vdrosiranyitasi elméletek koziil az aldbbiakat érdemes

kiemelni:

o elitista iskola: Az elitista iskola els6 jelent6s képviselGje Hunter (1953) volt, aki a Georgia

allamban 1év6 Atlanta vdrosat vizsgalta vdrosiranyitdsi szempontbdl. Kutatasanak
kovetkeztetése az volt, hogy a varos irdnyitdsa egy szlk csoport kezében dsszpontosul. Ennek
hatdsdra az amerikai politikai gondolkoddast az 1950-es, 1960-as években az elitelmélet
keretezte. Az elitistak érvelését a pluralistak vdlasza kovette, amelynek hatdsdara a neoelitistak
|éptek szinre. A neoelitistak amellett érveltek, hogy a hatalom megosztdsanak megértéséhez
nem elég a kulcsdontések és az aktualis politikai magatartds elemzése, mert ezek 6nmagukban
nem lattatjak a belsé dontések strukturajat (Bachrach-Baratz, 1963).

o pluralista iskola: A pluralizmus legmeghatarozébb képvisel6i Dahl (1961) és Banfield-Wilson
(1963) voltak. Ervelésiik lényege, hogy a varosi politika m(ikddési mechanizmusai sokkal

komplexebbek, mint hogy egy gazdasagi elit mozgathatnd azt. A varosi politikat kiilon mikodé
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alrendszernek tekintették, amelyben jelentGs szerepe van egy-egy varos szervezeti, tarsadalmi
jellemzGinek. Az érdekcsoportok valds versengése miatt kiemelt szerepet tulajdonitottak a
koaliciéépitésnek, ami szerintiik a hatalom megtartdsanak feltétele. Ezzel szemben a pluralista
gondolkoddk nem reflektdltak az 1960-as és az 1970-es évek amerikai varosi tarsadalmi-etnikai
kihivasaira, és nem ismerték fel, hogy a deprivalt, szegregdlt tarsadalmi csoportok teljesen
Ujrarendezhetik a politikai eréviszonyokat. A pluralistakhoz kapcsolddik még a hiperpluralistak
érvelése, akik szerint a varos iranyitdsara annyi eltéré érdekcsoport hat, hogy azt lehetetlen
modellezni és értelmezni, ezért a varosiranyitas inkabb egy kdoszként értelmezhetd, mint
néhany jol definialt érdekcsoport altal iranyitott folyamatként.

strukturalista iskola: Banfield-Wilson (1963) ,gépezetnek” (machine) nevezik azt a folyamatot,
melynek soran a kedvezményekkel (inducements) megvesztegetett valaszték tudat alatt
lemondanak fliggetlen szavazati jogukrél, hogy ezaltal hozzajaruljanak a hatalom egy kézben
valé csoportosulasahoz. Minél kevésbé fontos az adott vdlaszténak a szavazds, anndl
kénnyebben esik a rendszer kedvezményei nyujtotta csdbitds aldozatdul. Ezek a
kedvezmények lehetnek csoportnak vagy egyénnek széldk, konkrét anyagi javak vagy igéretek
is. A gépezet egyetlen célja a szavazatok altal a vdlasztdsok megnyerése. Ez a gépezet
politikailag mindig semleges, mindig a leger6sebb part felé gravital. A szerz6k azonban
megjegyzik, hogy mig a 20. szdzadi politika jellemzé formdja volt a szervezett és legalis
megvesztegetés ezen formaja, a jolét ndvekedésével a vdlasztdk egyre nehezebben voltak
megvesztegethet6k rovid tavra széld anyagi javakkal. Erre a hidnyossagra vilagitott ra a
strukturalista kritika, amely a politikat , kétarcunak” latta és amely szerint a pluralistak csak a
felszinen |évg, idealtipikus politikai miikodés elemzésével foglalkoztak, mig ignordltdk a
mogottes motivaciok mikoddését. Szerintilik a politika gyakorldsat a dontéshozdk csak az olyan
esetekre korlatoztdk, amelyek biztonsagosnak voltak tekinthetSk, tehat garantadltan nem
jelentettek politikai kockazatot. A politikai dontéseket gazdasagi érdekek motivaljak, a
gazdasagi javak egyenl6tlen elosztdsa pedig egyenl6tlen politikai esélyeket general a politikai
térben (Mollenkopf, 1992). A strukturalista kritikak nyilvanvaldva tették, hogy a varosok tobbé
nem vizsgdlhatok ©6nallé  entitdsként, a globdlis gazdasagba bekapcsolédva
interdependencidjuk egyértelmlvé valt. Ehhez hasonldéan a tdrsadalmi kilonbségek, a
szegregdacid mértékének novekedése is egyértelmd tendencidva valt, ami elSGrevetitette, hogy
a tarsadalom Osszetételének valtozdsa Uj politikai strukturakat fog létrehozni, amelyre a
pluralista logikdnak is reflektdlnia kell. A sikeres strukturalista kritikdk ellenére meg kell
emliteni, hogy a strukturalizmus nem ad vélaszt arra, hogy a t6ke pontosan hogyan kényszeriti

a varosvezetéseket a kedvezé dontések meghozatalara (Mollenkopf, 1992).
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neomarxista iskola: A strukturalista megkozelitésnek része volt a neomarxista kritika, amely a
t6ke, a piaci logika termékeként értelmezte a politikai aktivitast is. A neomarxistak szerint a
varosi politika kiszolgalja a gazdasag érdekeit és a maganbefektet6k tdmogatdsaval 6sztonzi a
t6kefelhalmozast. Radikalis allaspontot képvisel Logan és Molotch (1987), akik ,ndvekedési
gépezetnek” (growth machine) nevezik el azt a folyamatot, melynek keretében a telepiilés
minden intézménye a novekedést tamogatja. A gépezet elitérdekeket szolgal, szocialis
egyenlGtlenségeket és természeti karokat okoz, de a novekedésparti dontéshozdk ezeket a
gazdasagi novekedés természetes mellékhatasainak tekintik. A befektet6k intenziv
tdmogatasat, a kdzszféra és a versenyszféra dsszefonddasat (public-private partnership, PPP)
értékmentes, mindenki érdekeit szolgald fejlédésnek tekintik. Squires (1991) szerint ezzel
szemben a versenyszféra a kozszféra altal valé tdmogatasa gyakran a befektet6k érdekeit és a
kozépvallalkozasok, valamint az elithez kapcsolddéd nagyvdllalkozok és spekuldnsok
tdmogatdsa kozott. A novekedési gépezet legf6bb mozgatérugdi az lizletemberek,
ingatlantulajdonosok és a befekteték, és még ha kiilonboz6 érdekeik vannak, a téke és a
befektet6k vonzasa mindenkinek érdeke, hiszen a gépezet legfontosabb értéke az
ingatlantulajdon. Ok a gazdasagi novekedést tarsadalmi fejlédésként interpretaljak vagy
keretezik. Nem ismerik fel, hogy a novekedésparti politika kovetkezménye szdmukra sem
elényos: a tarsadalmi ollé kinyildsa, a térbeli és tarsadalmi szegregdcié az 6 érdekeiket is
sérteni fogja hosszU tdvon. A novekedési gépezet lekiizdése ellen a szerz6k az ipar
diverzifikacidjat és a kisvéllalkozasok tdmogatasat, az infrastruktira- és kozosségfejlesztést
javasoljak alternativaként (Logan-Molotch, 1987).

kozosségi dontések elmélete: A kdzosségi dontések elméletének képvisel6i mas irdnybdl
kritizaltak a pluralista modellt. Szerintlik a dontések a mikro6kondmia szintjén vizsgalandok,
hiszen az egyének dontéseinek 0sszessége a politikai események soran nem elhanyagolhato
(Mollenkopf, 1992). Peterson (1981) f6 allitdsa a kdzosségi dontések elmélete alapjan, hogy
,mindenki a ldbaval szavaz”. Peterson szerint a varosokat nem lehet ugyanolyan szemmel
vizsgalni, mint a nemzetallamokat, hiszen a varosok mozgastere kicsi, mert minden nagyvaros
a téke és a képzett, jomadu munkaerd vonzdsaban verseng. Ha a varosok redisztributiv céllal
hasznositjdk az addbevételeket, a szegényparti intézkedések miatt a magas statusziak
szamara a szolgaltatasok nem lesznek kielégit6k és elvandorolnak, ami pedig egy dngerjeszt6
folyamatot indit be. Peterson hangsulyozza, hogy a szocidlis intézkedések fontosak, de ezeket
allami szinten kell kezelni, hogy ne jelentsen versenyhatranyt a vdrosoknak. Az elmélet szerint
atvéltas van az egyenlGség és a hatékonysag (versenyképesség) kozil, amelyek koézil a

varosoknak valasztaniuk kell.
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varosi rezsim elmélet: Stone (1989) szerint a varosi kormdnyzas intézmények és szereplék
rendkivil 6sszetett, megosztott hdldézata, amelyb6l eredendéen hidanyzik a konszenzus. A
varosi rezsim (urban regime) elmélet szintén arra az alapgondolatra épiil, hogy a varosok
fejlesztési forrasokért és befektetésekért versengenek. A varosi rezsim elmélet szerint szintén
gazdasdgi kényszerben vannak az onkormanyzatok, a gazdasdgi szerepl6k befolydsa a
varosiranyitasra elkerilhetetlen. Mégis, eltéré varospolitikdk eltér6 kimeneteleket
eredményezhetnek, ami igazolja, hogy valamekkora mozgastérrel rendelkeznek az
Onkormanyzatok is. A varosi rezsim elmélet integralja a strukturalista és a pluralista érvelés
egyes elemeit: vannak kényszerek, de azon belil van politikusi mozgastér, a kérdés inkabb,

hogy egy varosvezetés mely érdekcsoportok képviseletét valasztja.

A varosiranyitasi modellek szintézisét Mollenkopf (1992) alkotta meg. A szerz6 a ,How to study

urban political power?” cimi cikkében attekintette a varosiranyitas legfontosabb értelmezéseit. Az

aldbbi kérdések mentén értékelte a legfontosabb iranyzatokat.

Van-e értelme a varosi politikdt, mint kalénallé tényez6t tanulmanyozni, vagy az annyira
aldrendelt a gazdasagi-tarsadalmi folyamatoknak, hogy nem értelmezhet6 kiilon tényezéként?
Amennyiben a varosi politikdnak van fliggetlen befolyasolé ereje, hogyan strukturalhatjuk az
érdekek vagy az érdekcsoportok kdzotti eréviszonyokat?

Milyen tényez6k hatarozzak meg egy politikai koalicid mikddését adott strukturalis
kényszerek és lehet6ségek esetén?

Egy ilyen politikai koalicidban mekkora szerepe van a maganbefektetések 6sztonzésének vagy

a potencidlisan ellendlld tarsadalmi csoportok szocidlis tamogatdsanak?

A pluralista-strukturalista vita szintéziséhez Mollenkopf (1992) a varosi politika harom

érdektipusat kilonbozteti meg: (1) kozintézmény érdeke, (2) valasztasi érdek, (3) gazdasagi érdek, a

két modell harom érv mentén egyeztethetd Gssze:

A gazdasagi érdekek nem csak kényszereket okoznak a vdrosi politikai vezetésnek, hanem
olyan lehetGségeket is, amelyben megerdsodhetnek.

A politikai érdekcsoportok nem kerilhetik ki a lakossagi vélemények bizonyos mértéki
figyelembevételét, mert érvényesiilésiikben szerepet jatszik a valasztasi szereplésiik.

A kozszféra, a blrokratikus szervezetek maguk is rendelkeznek érdekekkel, m(ikédési
mechanizmusokkal, amelyek szintén befolyasoljak a politikai dontéseket és nem lehet

eltekinteni t6lik.
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A varosiranyitasi modellek kozott emlitést kell még tenni Zukin (1995) tanulmanyardl, aki teljesen
innovativ mdédon a térbeliség beemelésével a terek varosirdnyitasban valé meghatdrozé szerepét
emelte ki. A szerzG szerint a varosi érdekcsoportok szerepkorét, hierarchidjat a szimbolikus gazdasag,
a szimbdélumok hatarozzdk meg. A szimbolikus, kulturalis elemeket a kulturalis fogyasztds (étkezés,
divat, zene stb.) lenyomatai adjak, amelyek karaktert adnak a varosnak. Az amerikai varosokban
jellemz6 tarsadalmi, etnikai kiilonbségek tovabb erdsitették a szimbolikus gazdasag jelentGségét. A
szimbdélumok tehat egyes csoportokat szegregdlnak, mas csoportokat pedig feljogositanak a tér
egyfajta hasznalatara. Az 1950-es, 1960-as évek amerikai varosaiban a befektet6k valds lehetdségeket
kapnak, hogy infrastrukturdlis, épitészeti fejlesztéseikkel formaljak a jelenlévé szimbdlumokat,
amelynek eredménye, hogy a szuburbanizacids folyamatok elinduldsat kovetéen a belvdros ismét a
kozéposztaly tere lett. Osszefoglalva tehat elmondhatd, hogy a kdzterek véltozasat megfigyelve
megérthetjlik a torténelmi-tarsadalmi valtozdsokat is, és a tér vdltozdsdban leképez6édik az aktualis

tarsadalmi rétegzédés.

A varosiranyitasi iskolak képvisel6i egyarant felhivjak a figyelmet a varosi politika azon valtozasara,
amely szerint az 1950-es évektdl kezd6dGen, de kilondsen az 1980-as évektél a varosi kormdanyzatot
(urban government) a varosi kormanyzas (urban governance) koncepcioja valtotta fel. (A governance
fogalmanak magyarorszagi értelmezéséhez kapacsoléoddan lasd: Salamin-Péti, 2019.) A
varospolitikdban az Gzemeltet6i szemléletet felvaltotta egyfajta vallalkozéi szemlélet, ez a ,,neoliberalis
fordulat” pedig gazdasagi szerkezetvaltast és az allami szerepvallalds csokkenését eredményezte. Az
iskola értelmezése szerint a varosok kozott a globalis tékéért vald verseny feler6s6dott (Wilson-Keil,

2008).

Az urban governance mikodését tekintve DiGaetano-Strom (2003) és Jessop (2003) tett kisérletet
a varosi kormanyzas altalanos dilemmainak feltdrasara. A szerzg szerint a varosi kormanyzas alapvetd
dilemmaja a kooperacio és a verseny kozott talalhatd, hiszen nehéz ugy versenyt fenntartani, hogy
kdzben a tarsadalmi-interperszonalis bizalom is megmaradjon. A masik varosiranyitasi dilemma az

atvaltas a kormanyozhatdsag és a rugalmassag, illetve a hatékonysag és az elszdmoltathatdsag kozott

van.
Klientelisztikus Korporatista Menedzser Pluralista Populista
partikularis, zart targyalasok formalis, versengd nyilt
Kormanyzasi | személyre burokratikus, érdekek kozotti | targyalasok
viszonyok szabott szerz6désalapu mediacid és
,brokerkedés”
; .. reciprocitas konszenzusépités | autoritativ konfliktus- kozosségi
Kormanyzasi L, ) i
. déntéshozatal menedzsment tdmogatds
logika Sl
mobilizacidja

38




Klientelisztikus Korporatista Menedzser Pluralista Populista
Fé politikusok, politikusok, politikusok, politikusok, politikusok,
. ; kliensek véleményvezérek | kozalkalmazottak | szervezett kozosségi
ddntéshozék ) ;
érdekcsoportok | szénokok
Politikai célok | materialis célelvi materialis célelv( szimbolikus

5. tabldzat: Vdrosi kormdnyzdsi médok, Forrds: DiGaetano-Strom, 2003

Kocsis-Dull (2015) kutatasaban a kiilénbo6z6 varosiranyitasi trendek szintetizacidjara tesz kisérletet.
A 21. szazad vdrosirdnyitdsa a korabbi, monocentrikus, blrokratikus szakértelemre és politikai
monopodliumra épiulé rendszer helyett egyre inkdabb egy rugalmas, horizontdlis és vertikdlis
egylttm(ikodésre is alapozd irdnyitdssa alakul at. A varosiranyitdsba egyre tobb szerepl6, érdekcsoport
kapcsolddik be, mint példaul az egyetemek, kulturdlis intézmények, jelentésebb sportcsapatok, a
kiskereskedelem, valamint a helyi kis- és kozépvallalkozasok szervezetei, akik egyfajta koaliciét
alkotnak, amely a kordbbihoz képest sokkal inkdbb a partnerségen alapul (Kocsis-Dull, 2015). Harvey
(2013) ezt az 4tmenetet az Uzemeltetdi szemléletrdl a vallalkozdi szemléletre vald atallasként értelmezi

a kozszféra vonatkozasaban. A varosirdnyitasi elméletek tovabbi elemzéséért 1asd: Phillips (2010).

A varosiranyitasrdl valdé gondolkodast tovdbba jelentésen formalta néhany angolszdsz nagyvaros
ikonikus polgarmestere, akikr6l meghatdrozd életrajzi és szakmai elemeket is tartalmazd irdsok
szlilettek. A varosi politikat egy-egy meghatarozd politikus tevékenysége altal értelmezd szerzék kozil

érdemes megemliteni az aldbbiakat.

Robert Caro (1975) korszakalkotd kdnyve az amerikai olvasok szamara betekintést adott New York
egykori befolydasos vezetdjének, Robert Moses 1934 és 1960 kozott tartd regnaldsanak belsé
mUkodésébe. New York mostani varosképének kialakitasaban talan a legjelent6sebb szerepet Robert
Moses jatszotta. A szerz§ ravilagit, hogy Moses hivatali id6szaka olyan politikai-gazdasagi koaliciét
épitett ingatlanfejlesztékkel, bankokkal, szakszervezetekkel és a sajtoval, amelynek koészénhetGen
egyedilalld befolyasolasi képességre tett szert az amerikai politikdban. Moses varosiranyitasi
gyakorlata a politikai gépezetépités egyik jellemz6 példaja. Caro kdnyvében ,hatalombrékernek”
(power broker) nevezi a volt polgarmestert: a ,hatalombrdker” olyan személy, aki képes befolydsolni
mas partok dontéseit. Ez altaldban a hatalomkozvetitd személyes és szakmai kapcsolatain keresztil
torténik, nem pedig nyilvanos eszk6zokon keresztil, mint példaul egy adott dontés meghozatala el6tti

lobbizassal.

Mike Royko (1988) Richard J. Daley, Chicago 1955 és 1976 kozott regndld polgarmesterének
id&szakat vizsgalta konyvében. Caréhoz hasonldéan Royko is Daley politikai gépezetének mikodését
elemezte. Ed Koch, szintén New York polgarmesterének munkassagardl John Mollenkopf (1992) irt. A
szerz6 Koch koaliciéépitését annak fényében mutatja be, hogy a demokrata szavazdk altali hatalomra

keriilése utdn hogyan valtoztatta meg politikajat. Ahogy Mollenkopf kényvének cime is utal ra, Koch
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1978 és 1990 a gazdasagi cséd szélérdl konszoliddlta New York gazdasagi egyensulyat. Demokrata
politikus Iétére olyan politikusokkal volt partnerségben, mint a republikdnus Rudy Giuliani vagy

Michael Bloomberg, New York kés6bbi meghatarozé polgarmesterei.

Varosvezeto Kényv szerzGje és cime
Robert Moses Caro, R. (1975): The Power Broker: Robert Moses and the Fall of New York, Vintage
1934-1960
Richard J. Daley Royko, M. (1988): Boss: Richard J. Daley of Chicago, Plume. 1988
1955-1976
Ed Koch Mollenkopf, J. (1992): A Phoenix in the Ashes: The Rise and Fall of the Koch Coalition
1978-1990 in New York City Politics, Princeton University Press
Rudy Giuliani Kirzman, A. (2001): Rudy Giuliani: Emperor of the City, William Morrow
1994-2001
Michael Bloomberg Sadik-Khan, J. — Solomonow, S. (2016): Streetfight: Handbook for an Urban
2002-2013 Revolution, Penguin Books

6. tdblazat: A vdrosiranyitdsrdl valé gondolkoddst meghatdrozo vdrosvezeték, Forrds: sajat szerkesztés

2.2.2. Hatalmi mechanizmusok és vezetdi tipusok

A hatalmi mechanizmusok vizsgalatahoz figyelemre mélté gondolkoddsi strukturat javasol Gaventa
(2006), aki a hatalomkockanak a harom dimenzidja mentén vizsgalja a hatalmi cselekvés lehetfségét.
A hatalom szintjei k6zott megkllonbozteti a helyi, nemzeti és a globalis hatalmat. A hatalomkocka
emellett elkll6niti a hatalom tereit (zart, hivott és szerzett). A hatalomgyakorlas tehat torténhet a
kllvilagtdl elzarva, meghivdsos alapon, és jelentGsen eltér ett6l, amikor az érintettek az érvényben [évé
kereteket atlépve szerzett tereket alakitanak ki a befolyasolasra. Végiil, a hatalomkocka harmadik
dimenzidja megmutatja a hatalom formait, tehat hogy lathatd, rejtett vagy lathatatlan

hatalomgyakorlasrél van-e szo.

7. tabldzat: Hatalomkocka — a befolydsolds szintjei, terei és formdi, Forrds: Gaventa (2006), Gébert (2015)
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A helyi hatalom vizsgdlatanak tovabbi lehetGsége, hogy egy adott 6nkormanyzat esetében a
hatalomkoncentrdciés és  -dekoncentraciés  mechanizmusokat  vizsgaljuk. Egyrészt a
hatalomkoncentracié felé hatnak a folyamatok minden tudatos szdndék nélkal az olyan
tdrsadalmakban, ahol a helyi lakossag a helyi politika irant apatiaval, érdektelenséggel, belenyugvassal
viszonyul. Az elméleti szinten rajuk jutd , hatalom” ezaltal mind egy helyen koncentrdlédik. Masrészt
jellemz6 hatalomkoncentraléd mechanizmus a parthoz valé hliség (mas kontextusban partfegyelemnek
is nevezhetjiik). Harmadrészt hatalomkoncentracidhoz vezet, ha a helyi vezeték egyéneknek vagy
csoportoknak nyujtott szivességekkel (inducements) vagy kompromisszumokkal koételezik le a
valasztopolgdrokat. Véglil egy politikai személy vagy csoport retorikdja, karizmdja, 6nrekldmjais hosszu
tdvon meggy6zheti a valasztopolgarokat, ami szintén a hatalom bizonyos foku koncentracidjat

eredményezheti (Banfield-Wilson, 1963).

Mig a hatalomkoncentraci6 minden szandékossag ellenére, a politikai és tarsadalmi rendszer
jellegébdl fakaddan végbemegy, addig a hatalom bizonyos foku decentralizaciéjdhoz jelent6s
erdforrasokat kell mozgdsitani. Banfield-Wilson (1963) elemzései szerint a , kié a helyi hatalom?” (who
governs?) kérdésre azért nehéz valaszt adni, mert mar maga a kérdés is értéktartalommal bir. A
keretezéstdl és a szohasznalattdl (erd, befolyas, kontroll, autoritas) fiigg majd, hogy milyen valaszt

kaphatunk a feltett kérdésre.

A kormanyzatok tdmogatdinak 6sszetétele nagyon eltéré lehet. Gyakori, hogy az adott vezets vagy
sz(ik korének rokonai, baratai alkotjak a tamogatéi bazist (personal following). El6nye, hogy kevesebb
szivesség is elég lehet a szlikebb kor megnyeréséhez (the house). Ennek a formanak viszont a hatranya
nem csak az, hogy kevéssé demokratikus és a nepotizmus elnevezéssel szoktak illetni, hanem hogy a
csaladi és rokoni tdmogatdk ritkdn vannak elegen egy valasztds megnyeréséhez. Ezzel szemben a
lakossag nagyobb aranyat teheti ki egy bizonyos érdekcsoport (interest group), akikre a helyi vezetés
tdmaszkodik és akik gyakran egy karizmatikus politikai vezets koéré tomorilnek. A harmadik jellemzé
tipus a politikai ideoldgia alapjan vald szervez6dés (political club), ami a magyarorszagi tapasztalatok
alapjan inkabb nagyobb telepiilések esetében jelent meghatdrozé szervezSerét (Banfield-Wilson,

1963).

Az 6nkormanyzatok alapvet6 céljukat tekintve kilonb6z6 szerepeket vehetnek fel. A 20. szazadtél
jellemz6 a ,n6vekedéstamogatd 6nkormanyzat” (pro-growth), melynek jellemzGije, hogy minden helyi
érdeket a gazdasagi novekedés prioritasanak rendel ald. Ezzel szemben a ,joléti szolgdltatod
Onkormanyzat” (amenity provider) a jéléti tarsadalomra jellemz6 javakat igyekszik minél magasabb
mennyiségben és mindségben nyujtani a helyi lakosoknak. A ,gondvisel6” (caretaker) szerepet

magukra 61t 6nkormanyzatok leginkabb az er6s paternalista hagyomanyd tarsadalmakban jellemzék,
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ahol az 6nkormdnyzat egyfajta mindenhaté szerepl6, amely a helyi lakossag barmilyen tipusu
problémainak megoldasara hivatott. Végil a ,dont6bird” (arbitrator of conflicting interests) szerepbe
helyezkedd 6nkormanyzat célja, hogy a helyi csoportokat (lakossag, vallalkozék, civilek, egyhazak,
kisebbségek stb.) érint6 konfliktusos ligyekben igazsagot tegyen. Ezek a szerepek egyben jelenthetik
azt is, hogy az adott 6nkormanyzat egy bizonyos tarsadalmi csoportot favorizal, példaul vagy csak az
elitet, vagy pont a kozéposztalyt az alacsony statuszuakkal és az elittel szemben (Banfield-Wilson,

1963).

Bardiné Metzker-Csuth (2009) stratégiai és operativ mikodést és menedzsmentet kilonboztet
meg. A stratégiai mikodés parhuzamba allithatdé a jelen dolgozatban vazolt fejlesztési miikodési
logikaval, amelynek 6 jellemzdi, hogy hosszu tdvban gondolkodik és hajlamos az alternativ vdlasztasi
lehetdségek keresésére. Ezzel szemben az operativ miikddés az igazgatdsi mikodési logikaval mutat
hasonlésagot: rovid tdvban gondolkodik, a folytonossagra, a miikodési mod fenntartdsara torekszik.
Az operativ m(kodés szdmara a szervezet maga a meghatarozo, ezért a szervezet hatarain bellil marad

és a szervezeti m(kodési elemeket folytonosként és megvaltoztathatatlanként kezeli.

Tamas (2014) kutatasaban — Gletimis-Hlepas (2006) alapjan — a magyarorszagi polgarmesterek
négy vezetési stilusat azonositja. A négy vezetési stilus két valtozé alapjan épiil fel: az egyik valtozot az
hatdrozza meg, hogy a polgarmester inkabb a kilsé (kooperativ) vagy a belsé er6forrasokra (autoriter)
alapozza vezetését, a masik tengelyt pedig az definidlja, hogy vezetését milyen mértékben a konkrét
kihivasokra vald reagalas (reproduktiv), és milyen mértékben a sajat vizidja (stratégiai) mentén vald
dontéshozatal hatdrozza meg. A két tengely pedig kiadja a négy f6 vezetdi tipust: (1) konszenzusépit6:
reproduktiv és kooperativ, (2) viziondrius: kooperativ és stratégiai, (3) gondoskodé: reproduktiv és

autoriter, (4) varosi f6nok: autoriter és stratégiai.

Bddi (2020) Tamashoz hasonldan szintén négy vezetdi tipust kilonit el. Az elsé tipus a felvilagosult
abszolutista, ahol ,,a nagyok a kicsiknek is megteremtik azt a kézjészdgot, amelyet a nagyok
szlikségleteik érdekében el6dllitanak, amelybdl a kicsik is részeltetnek annak ellenére, hogy a kicsiknek
nem kellett dldozatot vdllalniuk a kézjdszdg elédllitdsaban”. Ebben az esetben a vezetd koril erds helyi
elit csoportosul, a vezetd sikeresen vonja be a kiils6 er6forrasokat, a helyi kozélet viszont passziv. A
masodik vezet6i tipus a ,miénk itt a tér” kifejezéssel illethetd: stindiszndallasban allé 6nkormanyzat
jellemzi, ahol a helyi elit nem térekszik sem a bels8, sem a kiilsé er6forrasok bevonasara, hogy megdvja
status quéjat. A harmadik tipus a ,rablélovag” tipusu vezetés, ahol egy megszallo, komprador elit uralja
a kozéletet. Ebben az esetben a jobb lzleti lehetGségek érdekében kiilsé vallalkozék csapoljak a helyi
eréforrasokat. Végiil, a negyedik tipus a demokratikus és profi vezetés: itt a vezets a belsé és kiilsé

erGforrasokra egyarant tdmaszkodik és torekszik a helyi elitek konszenzusos megszervezésére.
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Csanddi és tarsai (2018) atfogd onkormanyzati kutatdsuk soran az aldbbi hét 6nkormanyzati
vezetési modellt azonositottak: (1) egyszemély(i kormanyzas és dontéshozatal (ahol a dontéshozatal
kizdrdélag a polgdrmester kezében van), (2) hattérben maradd vezet6 (ahol a helyi hatalmi bazist
altaldban a polgarmester és egy, nem a varosigazgatasban dolgozé, mindenki altal ismert személy —
nagy szazalékban helyi vallalkozé — testesiti meg), (3) kiilsé forrdsbevondsra épit6 vezetés (ahol a
telepulési sikeresség az orszagos szervezetekben lévé tisztségvisel6kkel valé kapcsolaton alapul), (4)
sz(ik barati és rokoni korre alapuld helyi vezetés (ahol a dontéshozatal a polgarmester és az 6
szimpatizansai, baratai kezében van), (5) helyi érdekcsoportra valé tdmaszkodd vezetés (ahol a
teleplilésvezet6 a tagabb helyi érdekcsoportokra tamaszkodik), (6) csatarozé csoportokat tartalmazo
vezetés (ahol kilonb6z6 helyi érdekcsoportok versengenek a vezetésért), valamint az (7) apatikus,
sodrddo helyi vezetés (ahol a helyi lakossag alacsony statuszu és iskolai végzettségu; helyi értelmiség)
gyakorlatilag nincs, illetve a lakossag apatikus és érdektelen a helyi politika irant). A 2.2.2. fejezetben
vazolt vezetési és vezetGi tipusok magyarorszdgi megjelenését a 8. Diszkusszid fejezetben fogom

tovabb targyalni.

2.2.3. Participdcids elméletek

Participacid alatt dltalaban a lakossagi részvételt vagy a civil szervezetek részvételét értjik, a
lakossagi civil szervezetektdl a képviseleti, professzionalis szervezetekig (Csanadi és tarsai, 2010). A
legismertebb modell, amely a részvételiség fokait elemzi, az 1960-as években jelent meg Sherry
Arnstein cikkében — Arnstein (1969) a részvétel |étrajardl (ladder of participation) sz6lé irdsa

évtizedekre meghatdarozta a tarsadalmi részvételrél valé gondolkodast.

A szerz8 elméletében az allampolgarok a részvételi létra aljardl indulnak, és minél inkabb
torekszenek a bevonddasra. A részvétel hianyat azonositja ott, ahol a dontéshozék manipulaciéval
(manipulation) iranyitjdk a kozbeszédet, terapianak (therapy) nevezi azt, amikor aprd javakkal,
szivességekkel prébaljak az dllampolgarokat megnyerni. A részleges részvétel szintjét jelenti, amikor az
adott kormanyzat tajékoztatast ad (informing) dontéseirél az allampolgaroknak, vagy a konzultacié
(consultation) és a kozeledés, ahol az allampolgarok véleményiket is kifejthetik egy adott liggyel
kapcsolatban (placation). Arnstein szerint allampolgari er6rél csak akkor beszélhetiink, ha a
dontéshozd egyenrangl partnerségben van az allampolgarokkal (partnership), az 6 allaspontjukat
figyelembe veszi (delegated power), vagy azt kotelez6 érvénylinek tekinti magara nézve — ez az

allampolgari ellen6rzés (citizen control).

Ezzel szemben Schauppenlehner-Kloyber-Penker (2016) szerint Arnsteinétdl eltérd, uj alapokra kell
helyezni a tarsadalmi részvételrdl valé gondolkodast. A szerz6k szerint Arnstein megkdzelitése nem

mutatja a kiilonb6z6 bevonasi szintek kdzotti atalakulds komplexitasat. A létra metaforaja azt sugallja,
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hogy a tdrsadalmi részvétel jellege a kormanyzdk és a kormanyzottak kdzotti harcot rejti magaban, ez
a szemlélet pedig kizarja a bizalomteljes, valds egylttmUikodést kormanyzat és lakossag kdzott. Ehhez
hasonldan Tritter-McCallum (2006) is amellett érvel, hogy a modell statikussaga és hierarchikussaga

tulzottan leegyszerdsit6, igy nem tudja megragadni a tarsadalmi folyamatok allanddan valtozo voltat.

Collins-Ison (2009) szerint Arnstein részvételi modellje tébb szempontbdl is megkérddjelezhetd.
Egyrészt a hierarchikus elrendezés azt sugallja, hogy a magasabban [év6 részvételi szint mindig
kivanatosabb, mig a valdsagban ez nem mindig van igy — példdul a magas részvételi szintet megvaldsitd
részvételi koltségvetés mddszere mas szempontbdl nézve antidemokratikus, mert az érintettek kis
szazalékdnak bevonasaval jon létre. A legfels6 bevonasi szint el nem érésébdl a modell alapjan
helytelenil sikertelenségre, a legitimacié hidnyara lehetne kovetkeztetni. Masrészt nincs linearis
Osszefliggés a részvétel hidnya és az allampolgari kontroll k6z6tt. A modell figyelmen kiviil hagyja az
egyéb, kisléptékl visszacsatoldsi mechanizmusokat, melyek hatékonyabba teszik a dontéshozatalt.

Mindezen kritikak ellenére Arstein modellje maig meghatarozé a tdrsadalmi részvétel kutatdsaban.

Arnstein modellje mellett érdemes megemliteni Maier (2001) a rendszervaltds utani cseh
varostervezés gyakorlatdra épit6 koncentrikus modelljét is. A szerzé a kortarsaihoz hasonldan reflektal
az értéktartalommal bird ,létra” metafordjara, és egy nem linedris modellt javasol helyette. Maier
megkozelitése szerint a lakossag résztvevd csoportjai sokkal inkdbb koncentrikusan, mintsem
egydimenzidsan épilnek fel. A modell szerint egy totalitarius tdrsadalomban minddssze egy hatalmi
kézpont (power centre), illetve a hatalom nélkili tarsadalom (disempowered society) létezik. A
demokratikus evolucio elsé szintje, amikor mar vannak ,intézményesitett” ellenzék és valds ellenzék,
viszont a tdrsadalom nagy része még itt is a csendes tobbséget képviseli. Végil egy demokratikusnak
tekinthet6 tarsadalomban a kor kézpontjaban talalhaté a hatalmi kézpont, majd e koril a partnerek,
ezt kdvetben a tanacsadok és az ,intézményesitett” ellenz6k, majd a kiizdé ellenzék és tiltakozdk. A
kor kilsé részén talalhatdk az informalt, de nem meghallgatott csoportok és végiil legkivil a csendes

tobbség.
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9. dbra: Maier koncentrikus participdcios modellje, Forrds: sajat szerkesztés Csanddi és tarsai (2010) alapjdn

A participaciés elméletek ismertetésénél érdemes kiemelni a tarsadalmi részvétel komplex
el6nyeit. A tértervezés jelentSs kozosségformald erével bir, amennyiben tarsadalmi részvétellel, tehat
a helyi lakossag, véllalkozdk, civilek stb. bevonasaval torténik. A tarsadalmi részvétel kdzvetlen elGnye,
hogy koz0s tervezéssel a helyben él6k igényeire szabott fejlesztések johetnek |étre. Masrészt a kozos
tervezés soran a lakossag helyhez k6t6dé identitasa er6sodik, az eltéré érdekek litkoztetése gyakran a
kiilonboz6 érdekcsoportok kozotti ellentétek elmosddasat, kdzos felelGsségvallalast, ezaltal pedig a
kozosségi kohézid erGsodését eredményezi (Lowndes és tarsai, 2001; Cuthill-Fien, 2005; Teveli-

Horvath, 2019).

2.2.4. Szomszédsdgi egységek mint a vdrosi k6z6sségek alapkévei

A szomszédsagi egységet (neighborhood unit) mint varostervezési fogalmat Perry (1929) vezette
be a vdrostervezési diskurzusba. A szomszédsagi egységet egy varostervezési egységnek szantak;
Iényege, hogy egy-egy fizikai kozelségben |évs, nagyjabdl egyezd arculatu lakdnegyedet takar, amely

jellegével 6sztonzi a kozosségi egylttmikodést.

Ezt kovetSen az 1960-as évektdl Jacobs (1961) targyalta a szomszédsag (neighborhood) kifejezést
részletesebben. Jacobs szerint a szomszédsagok a helyi 6nkormanyzas szervei lehetnek, a varosi élet
természetesen kifelé forduld, 6sszetartd egységei. Jacobs szerint ezeket a teriileti alapon szervez6dé
kozosségeket nagyban meghatdrozza, hogy milyen fizikai kornyezet, infrastruktura veszi korul Sket: a
tér erdsitheti a kozosségi egylittm(ikodést, identitast, vagy éppen gyengitheti azt. Az 6szténz6 tér

mellett olyan kulcsszereplGkre van szlikség a szomszédsagokban, akik hatékonyan képviselik az ott
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lakékat, a lakok megbiznak benniik, és minél jobban at tudjak ugrani a birokratikus szinteket (cross-
link communicators), a helyi igényeket pedig minél magasabb kormanyzati szinten tudjak kozvetiteni
(hop-skip people). Jacobs szerint a szomszédsagok hatékony mérete éppen akkora, hogy az
Onkormanyzat mdar komolyan veszi allaspontjukat, de még nem olyan nagy, hogy a képvisel6k mar

nincsenek kapcsolatban a lakossaggal (Jacobs, 1961).

Wellmann-Leighton (1979) is a ,k6z0sség” fogalma helyett a ,,szomszédsag” fogalmanak elényeit
hangsulyozza. A ,,szomszédsag” megkozelités el6nydsebb, mert térben kdnnyen meghatdrozhatd és
kezelhet6 a dontéshozdék szamdra is, masrészt pedig nincs olyan k6zdsség, amit ne hatarozna meg az
azt korilvevé tér. Wellmann-Leighton hdrom kézosségtipust kiilonboztet meg: az elveszett kozosséget
(community lost), a megmentett kozosséget (community saved) és a felszabaditott kozosséget
(community liberated). Az elsé tipus a nyugati tarsadalmak elveszett k6z6sségét fedi, ahol a gazdasagi-
tarsadalmi centralizdcié, a burokratikus strukturdk jelent6sen meggyengitették az elsédleges
kapcsolatokat (primary ties), az egyéneket a formalis intézményektdl sokkal fliggbbbé téve. Az ilyen
tarsadalomban az individuumoknak kevés személyes kapcsolata van, azok sem szoros kapcsolatok, a
szolidaritds mértéke pedig elég kicsi. Mig az dnszervez6d6 képesség csekély, azilyen tipusu tarsadalom
top-down politikai mobilizdcioja hatékonyan és gyorsan végrehajthaté. Ezzel szemben a megmentett
kozOsség esetében a formalizald, centralizadld blrokratikus folyamatok pont azt 6sztondzték, hogy az
elsGdleges kapcsolatok megmaradjanak. Végiil pedig a felszabaditott k6z6sség integralja az el6bbi két
tipus jellegzetességeit, valtozatos politikai struktirak és a technoldgiai fejl6dés eredménye, valamint
a modern tarsadalmak szervezédési elvei alapjan jon létre. A harom kdzosségi tipus tovabbi targyalasat

lasd Schiefloe (1990) elemzésében.

Chaskin (1997) a kozbsség és a szomszédsag fogalmait Uj megkozelitésben targyalta. A szerzé
szerint mig a koz6sség k6zos meggySz6déseken alapul, addig a szomszédsagok egyértelm(ien foldrajzi
alapon, térbeli lehatdrolds altal szervez6dnek. Neutralis, harmadik fogalomnak bevezeti az alk6z6sség

(sub-community) fogalmat, amely nem determinadlja, hogy a koz6sség milyen alapon szervezédik.

2.3. Vdrosi versenyképesség

A varosfoldrajzi és a varosiranyitasi elméletek mellett a kutatasban a varosgazdasagtani elméletek
attekintése is szlikséges, mert ravilagit azokra az 6sszefliggésekre, amelyek a varosi gazdasag belsé és
kiils6 kapcsolataiban, folyamatainak alakulasaban kulcsszerepet jatszanak. A vdarosgazdasagtani
elméletekkel 6sszefligg6 versenyképességi kutatdsok szintetizalni probaljak azokat a tényezlket,
amelyek hozzajarulnak egy varos versenyképességéhez, tehat sikeres mikddéséhez, ezért ebben a
fejezetben a varosgazdasagtani és versenyképességi elméletek relevans elmeinek Osszefoglalasara

kerl sor.
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2.3.1. Vdrosgazdasdgtani elméletek

A varosok gazdasagi miikodésének modellezéséhez megfelel6 modelleket nyujtanak a regionalis
gazdasdgtani modellek. A terjedelmi keretek miatt jelen alfejezetben csak a legfontosabb regionalis

gazdasdgtani megkdzelitések kerililnek roviden attekintésre.

Az 1970-es évekig a keynesi iranyzat volt jellemz6 a regionalis gazdasagtanban is, amelynek
alapvetése volt, hogy a piaci folyamatokat gazdasagpolitikai beavatkozasokkal sziikséges csokkenteni.
A keynesi gazdasdgpolitika lényege a jovedelmek és a foglalkoztatds novelése volt, amelyet a
kozkiadasok novelésével, valamint a fogyasztds Osztonzésével kivantak elérni. Az 1970-es években
begylrlz6 gazdasagi valsdg azonban ramutatott ennek hatrdnyaira és Uj iranyzatok kezdtek

megjelenni.

Ebben az idészakban valtak népszeriivé a neoklasszikus irdnyzatok. Az exogén irdnyzat képvisel6i
szerint a piaci mechanizmusok hatékonyan miikddnek. Az irdnyzat szerint lehetévé kell tenni a t6ke és
a munkaerd szabad aramldsat — példaul az infrastruktira- és kozlekedésfejlesztéssel, amely
fokozatosan ki fogja egyenliteni a terileti kilonbségeket, ezaltal névelve a termelékenységet és az

életmindséget (Capello, 2007; Lengyel, 2012).

Az 1980-as évekre az infrastruktura fejl6édése ellenére lathatovd valt, hogy a terileti
egyenl6tlenségek nem csokkentek, ezért a térségek gazdasagi fejlédésének értelmezésére az endogén
iranyzat megkozelitései keriltek elGtérbe. Az endogén irdnyzat f6 jellemzGje, hogy a gazdasagi
fejl6dést a humantényez6ktél teszi fuggbvé (oktatas, szocidlis és egészségligyi ellatas, jollét). Masként
megfogalmazva, a korszakban egy elmozdulas volt megfigyelheté a keményt6l a puha fejlesztési

tényezék felé.

Az 1990-es évekre, a globalizacié er6sddésével parhuzamosan lathatova valt, hogy dnmagaban
egyik altalanos (,térben vak”) gazdasagi modell sem képes a terileti folyamatok és fejlédés
komplexitasat megragadni, ezaltal pedig felértékel6dott a terileti iranyzat. A varosok vagy orszagok
versenyképessége helyett a tervez6k egyre inkdbb térségi versenyképességben és fejlesztésekben

kezdtek gondolkodni (Capello, 2007; Lengyel, 2012).

L. . Neoklasszikus iranyzatok
Elméleti Keynesi ~ - o
L. Exogén Endogén Heterodox Teriileti iranyzat
szempontok iranyzat L. L. L.
iranyzat iranyzat iranyzat
1d&szak 1960-as, 1970- | 1960-as, 1970-es | 1980-as, 1990-es | 1980-as, 1990-es | 1990-es, 2000-es
es évek évek évek évek évek
Gazdasagi J,('ivedelmek 'I:ermelékenység Termelékenység Yerselnyképesség Yerscelnyképesség
. J és és az és az javulasa javulasa
novekedés , . , " .
. . foglalkoztatas | életszinvonal életszinvonal
értelmezés . . . . . .
novekedése javulasa javulasa
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o . Neoklasszikus iranyzatok
Elméleti Keynesi - - .
L. Exogén Endogén Heterodox Terileti iranyzat
szempontok iranyzat L. L. .
iranyzat iranyzat iranyzat
Kereslet Tényez6- Termelékenység Nem Endogén
(fogyasztas, ellatottsag és névekedésének hagyomanyos terileti
" L. beruhazasok, termelékenysé endogén tényezG- elemek
Novekedési L e & . . ,y ,
) . kozkiadasok) mechanizmusai ellatottsag
tényez6k L . ,
(technoldgiai (infrastruktura,
fejlédés) innovacio,
elérhetGség)
Exportbazis Régiok kozotti Makrodkonémiai | Noévekedési Kistérségi
L elmélet, tényez6aramlas endogén otencial endogén
Elméleti , i . & ’ 2 i . 5 L.
kumulativ névekedés elméletek novekedési
alapok , , ;
oksag elméletek elméletek
elmélete

10. abra: A regiondlis gazdasdgi névekedés fébb kézgazdasdgtani iranyzatai, Forrds: Capello (2007)

2.3.2. Avdrosi versenyképesség szempontjai

A gazdasagtudomany versenyképességet vizsgald terlletén a 20. szdzadban a vdrosi
versenyképességnek kilon terilete alakult ki. A versenyképesség a vallalatok, iparagak, régiok,
nemzetek és nemzetek feletti régiok képessége relative magas jovedelem és relative magas
foglalkoztatottsagi szint tartds létrehozasara, mikozben a kiilgazdasagi (globalis) versenynek ki vannak

téve (Eurdpai Bizottsag 1999).

Siglitz és tarsai (2010) a jolét és jollét fogalmat helyezték elGtérbe, szemben a gazdasagi ndvekedés
egyoldaltan tulhangsllyozé felfogdsdval. Herbert-Smith (1989) szerint a sikeres varosban a tercier
szektor térnyerése jellemz8, melyben az értékhizé dgazatok nagy szdmban jelen vannak, s a
felértékel6d6 tudas altal kiemelt szerepet kap a kutatds-fejlesztés és az innovacios képesség. A varosok
versenyképessége és sikeressége tehat nem csupan hagyomanyos eréforrasok (t6ke, munkaer6,
infrastruktura) figgvénye, hanem olyan tovabbi tényez6kon is all, melyek az adott terilet endogén

fejlédését taplaljak (Camagni 2005; 2008; 2009).

Magyarorszagi kontextusban Lengyel (2005) elemzése az egyik legatfogdbb a versenyképesség
sikerességi faktorairdl és alaptényezGirdl, amely az alabbi dbran is attekinthet6. A szerz6 sikerességi
faktorokat kiulonboztet meg, ezekre éplilnek a versenyképesség alaptényez6i, amelyeket
alapkategéridk integralnak. A versenyképesség két alapkategdridja a munkatermelékenység és a
foglalkoztatottsdg, amelyek regionalis, térségi és varosi jovedelemhez, ezdltal pedig az életmindség és

az életszinvonal novekedéséhez vezetnek.
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11. dbra: A regiondlis versenyképesség piramismodellje, Forrds: Lengyel (2005) alapjdn sajat szerkesztés

Lengyel (2005) mellett Egedy (2012, 2017) munkai emlitendSk a vdrosi versenyképesség hazai
vizsgalatanak vonatkozasaban. Egy varos vagy varosrégio versenyképességének értelmezésénél nem
adaptalhaték az orszagos vagy regiondlis versenyképességet méré modellek, hiszen a nagyvarosi
gazdasag eltéré motivaciok mentén muikodik. A varosok alapvet6en két gazdasagi tényezbért, a
munkdért és a beruhdzdsokért versengenek egymdssal. Bar a nagyvarosok a nagyszamu munkaeré és
az infrastruktura megléte miatt komparativ el6nyodkkel rendelkeznek, szamos tovabbi szempont lehet,
amely meghatarozza egy varos versenyképességét, példaul a magasan képzett munkaeré aranya, a
helyi kapcsolatok és halézatok megléte, a kozottik lévé egylttmikodés vagy a telepiilés

fejl6déstorténete.

2.3.3. Avdroskézpontok és az alkbzpontok versenyelényei

A varosok szintjének vizsgalata mellett ki kell térni a varoskdzpontok, illetve a varosi alkézpontok
teriileti szintjére is, hiszen jelen kutatds is a varosok alegységeit, a varosi alkdzpontokat és féutcakat
vizsgalja részletesen. Porter (1995) a varoskézpontok komparativ elényeit 6sszegezte a szétterild,

szuburbanizalt teriiletekkel szemben, melyeknek négy f6 versenyel6nyét allapitja meg:

e Stratégiai elhelyezkedés: Gazdasagilag értékes teriileten fekszenek, kifejezetten elénydsek
lehetnek olyan vallalkozdsok szamara, amelyeknél fontos szempont a kodzponti vallalkozéi
negyedekhez (central business districts), a turisztikai kdzpontokhoz, valamint az Uzleti
infrastruktirahoz vald kozelség.

o Helyi piaci igények: A véros jelent6s népessége miatt a relative kis helyen jelentkez6 piaci

kereslet is jelentGs.
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e (Csatlakozas a regiondlis klaszterekhez: A szlikebb régidban jelen 1év6, hasonld profild
vallalkozasokhoz csatlakozas, a vellik vald szakmai kapcsolat orszagos és globalis verseny
elényt is jelenthet egy varosi kisvallalkozas szamara.

e Emberi er6forrasok: Nagy létszamu munkaerd viszonylag kis teriileten beliil.

Porter (1995) a varosok komparativ el6nyérdl irt cikkére Bates (1997) az alabbiak szerint reagalt.
Szerinte Porter a helyi politikai vezetést kritizdlja azzal, hogy tulszabdlyoz, nem kiszdmithatd, nem
kovetkezetes, ami elrettenti a befektetGket a belvarostdl, mikozben nem fektet hangsulyt mds
tdrsadalmi csoportok szerepére. Ezzel szemben a megolddst a befektet6kben latja, akik Uj
munkahelyeket és gazdasdgi funkcidkat teremthetnek az amerikai belvarosoknak, ezdltal az ott él6
szegényeknek. Bates (1997) szerint Porter érvrendszere az aldbbi két pontban helytelen: (1) A
vallalkozasok nem akarnak a belvdrosba menni, nem pedig az dnkormanyzatok tulszabdlyozasa miatt
nem mennek. (2) Ha vallalkoznanak is a belvarosban, nem az alulképzett fekete és latino
kisebbségekhez tartozékat fogjak foglalkoztatni. A szerz6 szerint az alternativat az jelenti, hogyha a
szocidlis-tarsadalmi problémdk kezelése fel6l kozelitenek a dontéshozdk, hiszen a gazdasdg

,lathatatlan keze” nem fogja megoldani az amerikai belvdrosok problémadjat.

2.3.4. A vdroskézpontok szerepe a kreativ humdntéke vonzdsaban

A magas foku szakértelem, illetve a magas hozzdadott érték(i munka noévekvé aranya egyre
fontosabba valik a versenyképesség és gazdasagi teljesitmény tekintetében. A bekoltozé, Uj lakossagi
csoportok jellemz&en egyediilallé (nem hazas), gyermektelen, fiatal és magasan képzett egyénekbdl

|II

allnak — a szakirodalom 6ket gyakran a ,,young urban professional” kifejezésbél eredéen ,, yuppie”-knak
nevezi (Karsten, 2013). Eletiikben el6térbe keriilnek a posztmaterialis értékek, a kérnyezetvédelem és
a kreativ munkavégzés irant valé igény, mikézben munkahelylik gyakran nagy munkabirasukért igen
magas jovedelemmel dijazza 6ket. Ezen csoportok varosmagokban valé megjelenésével a belvarosi
igények, attitlidok atalakuldsdnak lehetiink tanui (Kocsis, 2015). A fiatal, tehetséges és kreativ

munkaerd a 21. szazadban minden korabbinal mobilabb, ez a csoport tud legkdnnyebben lako- és

munkahelyet valtoztatni (Brome, 2009).

A versenyképesség és az emberi tényezs kapcsolatat szdmos kutatas vizsgalta az 1960-as évektdl.
Glaeser-Berry (2005) humantSke-elméletében azt llitotta, hogy egy telepiilés sikerességét alapvetéen
a képzett lakossag aranya hatarozza meg. Granovetter (1977) munkajaban — elsGsorban az egyének
szintjén — a gyenge és erds kotések szerepét hangsulyozta. Szerinte a laza, de kiterjedt tarsadalmi

haldnak kiemelt szerepe van az egyén boldogulasaban.
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Granovetter munkdjahoz kapcsolddik Bourdieu (1984) és Putnam (1995) érvelése is, akik a
tarsadalmi téke fontossdgat hangsulyoztak, felhivtak a figyelmet a nyugati tarsadalmak
individualizaciéjara, elmaganyosulasara, és ennek hosszU tavu gazdasagi hatranyaira. A tdrsadalmi
t6ke, azaz a tdrsadalmi kapcsolatok megléte ugyanis tarsadalmi bizalmat, ezdltal hatékonyabb
gazdasagi egylttmkodést eredményezne. Ezzel szemben az alacsony tdrsadalmi bizalom (beleértve
az intézményekbe vetett bizalmat, illetve a személykozi bizalmat), illetve egy bizalmatlansagon alapuld
tarsadalmi-gazdasdgi intézményrendszer ellen6rz6 mechanizmusainak fenntartdsa jelentGs

koltségekkel jar.

A tarsadalmi t6ke egy olyan eréforras, amely lehet6vé teszi az emberek kdzotti egylittmikodést.
Az informdlis kapcsolathaldknak, baratsagoknak, szomszédsagoknak jelentGs szerepe van a bizalom és
a kolcsonods elkotelezettség névekedésében (Tomay, 2019). A tarsadalmi téke és bizalom szdmos
egyéni és kollektiv el6nnyel jar, példaul ilyenek a gazdasagi novekedés mellett az egészséges élet, a

noévekvd jovedelem, a demokratikus kultlra és az alacsony b(indzési ratak (Flzér 2017).

Putnam (1995) amellett is érvel, hogy a kbzosségek jolétéhez elengedhetetlenek az erds kotések
és a kozosségi kotelékek, a civil aktivitdas megléte nélkil nem szamithatunk jol miikédd tarsadalomra.
Putnam allaspontjat Fukuyama (1995) arnyalja, szerinte a tarsadalmi téke jelent&sége abban all, hogy
ahol az magas, ott nem csak a biindzési ratdk alacsonyabbak, hanem a jogalkotasra, formalis
dontéshozatalra is kevesebb sziikség van. Ezzel szemben a tarsadalmi t6kehidnyos tarsadalmakban az
egyének csak formalis kényszer hatdsara fognak egylttm{kddni, amihez allandé targyalas, egyeztetés
és akar kikényszerités sziikséges, ez pedig joval nagyobb koltségeket harit a dontéshozdkra és a
tarsadalomra (Putnam, 1995). A tarsadalmi bizalomhidny az dnkormanyzati miikodésre gyakorolt

hatasat a 8. Diszkusszid fejezetben targyalom.

Ezzel szemben Florida (2002) amellett érvel, hogy a 21. szazad embere szeretné fliggetleniteni
magat az er6s kotésektdl, és inkdbb a gyengébb kotéseket preferalja, ami egyfajta kvazi-anonimitast
ad. Florida szerint a tulzottan a hagyomanyokra és az erds kotésekre éplilé tarsadalom korlatozza az
innovaciot és a kreativitast, ezért a fejlédéshez olyan tarsadalmakra van sziikség, amelyek sokkal
befogaddbbak és valtozatos kozosségeket is elbirnak. A szerz6 szerint, ahol a kutatdk,
véleményformaldk csoportosulnak, azok lesznek a jové innovativ teleplilései, varosai. Florida (2002)
szerint a 20. szdzadban versenyképes varos nem egyszer(ien képzett lakossagabdl és szoros tarsadalmi
kapcsolataibdl, kozosségeibSl meriti sikerét. A szerzd szerint harom alapveté tényezd (,3 Ts”)
szlikséges a versenyképesség noveléséhez: a technoldgiai fejl6dés, a tehetséges, kreativ munkaerd,

illetve a tarsadalmi befogadas, tolerancia (technology, talent, tolerance).
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Bar az elmult években Florida (2002) kreativ osztaly elméletére hivatkoznak a leggyakrabban, a
szakirodalomban meglep6en b&séges kritika taldlhatd az elmélet szdmos részével kapcsolatban. A
kritikak kozott szerepelt példaul az, hogy az elmélet nem adaptdlhaté nem amerikai, kisebb varosokra
(Andersen és tarsai, 2010), illetve hogy nem lehet eltekinteni a varosok tobb évszdzados utfliggé
fejl6dési palyajatdl (Bontje-Mustard, 2009). Az altala feldllitott varosrangsor indikatorait és a kreativ
osztaly lehatarolasat is tobb szerzd (Pratt, 2008; Darchen-Tremblay, 2011) 6nkényesnek itélte. Abban
sincs egyetértés, hogy inkabb a munkahelyek vonzzdk a munkaer6t, vagy a munkaeré vonzza a
munkahelyeket egy adott telepiilésre (Andersen és tarsai, 2010). A kritikai varoskutatasi iskola szerzgi
(Wilson-Keil, 2008) amellett érvelnek, hogy a kreativ varos elmélete egy elitista megkozelités, amely

nem veszi figyelembe a termelé munkdsosztaly jelent6ségét a varosi tarsadalomban.

Tizenot évvel mive megjelenését kovetSen Florida (2017) is Ujragondolta 2002-es allitasait: , The
New Urban Crisis-How Our Cities Are Increasing Inequality, Deepening Segregation, and Failing the
Middle Class-and What We Can Do About” ciml konyvében az amerikai vdrosokban novekvé
egyenl6tlenségekre, szegregacidra hivta fel a figyelmet. A szerz6 reflektal korabbi allitdsaira a kreativ
osztdllyal és a 3 T-vel kapcsolatban és kiemeli, hogy a kreativ osztdly tdmogatdsa szamos
mellékhatdssal jarhat, mint példdul a tulzott dzsentrifikacid és szegregacio a belvarosokban. A szerz6
tovabba optimistaként jellemzi korabbi allitdsat, amely szerint a kreativ osztaly felemelésével

megoldhaték a nagyvarosok 21. szdzadi strukturadlis tarsadalmi-gazdasagi kihivasai.
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3. Avarosmagok tarsadalmi-gazdasagi eroterének

mintazatai a 20. szazadban

»Amikor elkezdtem ezt a kényvet, azt kérdeztem: honnan erednek a helyek és a varosok? Téliink

”

erednek. Mi, emberek csindljuk 6ket. Ezért csindljuk 6ket tudatosan, hatékonyan és szépen.

Marshall, 2001:214

A 19. szazad végétdl gyokeresen Uj jelenségek formaltdk a varosok szerkezetét és tarsadalmat,
szinte felismerhetetlenségig atalakitva elsGsorban a nagydrosok szovetét és lakdi életmédjat. A
kovetkezGkben arra teszek kisérletet, hogy feltarjam, milyen térbeli folyamatokat eredményeztek a 20.

szazad f6 varostorténeti eseményei.

A fejezet els6 szakaszadban az észak-amerikai, nyugat-eurdpai, illetve a keleti-k6zép-eurdpai
nagyvarosok kdézpontjainak atalakuldsanak 20. szazadi dllomasait ismertetem. A masodik alfejezetben
azokat a térbeli tarsadalmi folyamatokat mutatom be, amelyek a nagyvarosok 20. szazadi fejl6dése
soran a legjelent6sebbek voltak. A f6utcamenedzsment torténeti el6zményei a szuburbanizacio, varosi
szétterllés, reurbanizacié és a dzsentrifikacid, ezért itt rovid fogalmi attekintést adok ezekrdl az

urbanizaciés folyamatokrol.

Végiil, a harmadik alfejezetben a varosi élhetdség tényezbit 6sszegzem. Mivel a témanak az elmult
évtizedben nagyon gazdag szakirodalma valt elérhetévé, ezért azt a lehet6 legtomaorebben targyalom.
(A varosi élhet6ségrdl részletesebben irtunk szerz6tarsaimmal ezekben a cikkekben: Varga és tarsai,

2020; Varga és tarsai, 2021).

A 3. fejezet célja, hogy a varosok tarsadalmi-gazdasagi er6terének mintazatait a varoslakdk, a
varosi térhasznalok szemszogébdbl mutassa be, hiszen — ahogy a kdvetkez, 4. fejezetben lathatd is lesz
— a helyi lakossag a féutcamenedzsment tevékenységek elsédleges célcsoportja. (A 3. fejezet egy része
a kutatasban elvégzett nemzetkozi szakirodalmi elemzés alapjan készilt, 1asd: Teveli-Horvath, 20183,

2018b)

3.1. A varosmagok atalakulasa a 20. szazadban

A torténelmi varosmagok tobb évszazadon keresztil, eltér6 mdédon formalddtak, azonban egy

hasonlésag mindenképpen lathaté az dkoritdl a modern varoskdzpontokig: a varosmagok ,,agora”

53



funkcidja. Ez a funkcidé kordbban nylizsg6é vasarterekként valésult meg, majd az djkor soran egyre
jobban elterjedt a kéz- és a magantulajdonu terek szétvalasztdsa. A 19. szdzadi Parizsban és mas
nyugat-eurdpai nagyvarosokban megjelentek a sétaldutcak, mint vdrosi gazdasagi-tarsadalmi folyosék,
amelyek az arisztokracia, majd a polgarsag talalkozéhelyei voltak. Az utca egyben funkcionalt egyfajta

szinhazként is, ahol a varoslakdk élete nyilvanosan zajlott (Carmona, 2008).

A 19. szazad végén és a 20. szdzad elsé felében a varosmagok, varoskozpontok ériasi atalakuldson
mentek keresztlil az indusztrializacio és a népességndvekedés kovetkeztében, ezért jelen
disszertacidban is leginkdabb a 20. szazadtdl relevans a vérosi féutcak torténetét attekinteni. A
varostervezés nyugati torténetérdl részletes attekintést ad Bacon (1974), Oudin (1985), Schorske

(1998), Phillips (2010), valamint Hall (2014).

3.1.1. Aszdzadfordulé meghatdrozo épitészeti irdnyzatai

A vilag nagyvarosainak torténetében fontos szerepet képvisel a kordban formabontd, modernista
értékeket képvisel6 Le Corbusier (1923). Munkdassagat a tudomdnyba, a racionalitisba és a
kontrolldlhatd jov6be vetett hit jellemezte, amelyet ,La cité radieuse” cim( kdnyvében fejtett ki.
Monumentdlis tervei Uj alapokra helyezték a varosokrél és az épitészetrdl valé gondolkodast. A kor
szelleme szerinti funkcionalista, a funkcidk szétvdlasztdsara alapozd épitészeti iranyzat alapelveit a kor
vezet§ épitészei, mérndkei az Athéni Kartdban rogzitették 1933-ban (Brenner, 2019). A kor
épitészetének jellegzetes példaja a kés6bb Ujonnan felépil6 févaros, Braziliavaros, illetve az indiai

Chandigarh.

Pinker (2003) az alabbi mddon foglalta 6ssze Le Corbusier és tarsai épitészeti iranyzatanak
"emberi igények" kiszolgdldsdra terveztek. Minimalista felfogdsuk volt ezekrél az igényekrél: ugy
gondoltdk, hogy minden embernek meghatdrozott mennyiségli levegére, hére, fényre és helyre van
sziiksége az étkezéshez, alvdshoz, munkdhoz, ingdzdshoz és néhdny egyéb tevékenységhez. Le
Corbusier-nak nem jutott eszébe, hogy a csalddi és bardti 6sszejévetelek emberi igények lehetnek, ezért
nagy, kézos étkezbket javasolt a konyhdk helyére. (...) Az otthonok ,,gépek” voltak a szemiikben,
mentesek az olyan archaikus hatékonytalansdgoktol, mint a kertek vagy a diszek, és igy hatékonyan

,csomagoltdk 6ssze” Gket nagy, téglalap alaku terekben” (Pinker, 2003:170).

Mig a korabbi vdrostervezést a lassu evolucié soran kialakult geomorfolégiai, fizikai és kozosségi
szempontok jellemezték, a modernitassal a funkciondlis szempontok keriiltek el6térbe, mig az
emberre jellemz6 organikus szempontok maradinak tlintek. Gehl (2011) megfogalmazasaban az

emberi élet az éplletek koziil attev6dott az épliletek koré (life around but not between buildings).
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Le Corbusier nagyvolumend, szabalyozott, uniformizalt tereivel szemben fontos megemliteni
Howard (1902) ,,Garden City” mozgalmat, illetve Wright (1932) ,Broadacre City”-jét. Az emlitett
kertvarosmozgalom jeles példai az angliai Letchworth, Welwyn Garden és Redburn, vagy a magyar
Wekerletelep. A kertvaros mozgalom célja volt, hogy olyan lakéhelyeket hozzanak létre, amelyek
otvozik a vidék és a vdros elényeit: a kertvaros mozgalom terveiben a zoldfeliletek és a kisléptékd
gazdalkodds lehetGsége mellett egyszerre volt jelen a modern ipari tevékenység és a varosi mobilitas.
Wright (1932) szintén a varosi élet hatranyait kikertlé varosnegyedek tervezésére torekedett. A
Broadacre City egy elképzelt, 4 négyzetmérfoldes, alacsony s(ir(iségli lakdovezet volt, amelyben
minden lakos nagyjabdl egyenl6 terilettel rendelkezett. Ebben a két koncepcidban mar jelent&sebb
szerepet kapott az emberléptékliség és a természetkozelség, majd ezek a szempontok a 20. szazad

masodik felétdl kevésbé utdpisztikus megkdzelitésben keriltek ismét fékuszba.

A varosi utdpidk megvaldsitdsa irdnti vagy a 20. szazad masodik felétSl fokozatosan, térségenként
eltéré id6ben aldbbhagyott. A posztmodern varosépitészetet inkabb a valésaghoz kdzelebb allg, kisebb
|éptékd, megvaldsithaté otletek jellemezték, ahol a kulturdlis folytonossag és a hely identitasa ismét
szerepet kapott. A posztmodern vdrosépitészetben megjelent az 0okoldgia, a tradicionalis

varosszerkezet és -épitészet ismét felértékel6dott (Balogh, 2004).

Lewis Mumford, majd az 1960-as évektSl szamos mas szerz6 (Jacobs, 1961; Jacobs-Appleyard,
1987; Whyte, 1980; 1990; Gehl, 2011; 2013) fogalmazott meg kritikdit a modernista épitészet
alapelveivel szemben. Newman (1973) és Coleman (1985) kutatdsukban ravilagitottak, hogy a
varosépitészet jellege nem csak szubjektiv, a térhaszndldk altal érzékelt mdédon befolyasolja az
élhet6séget, hanem a varosi terek kialakitdsdanak mddja jelentés hatdssal van a blin6zési ratdkra és a
kozosségellenes viselkedésre is, valamint a graffitizés és a szemetelés is 6sszefliggésben van az épitett

kornyezet jellegével.

Mig az 1950-es és az 1960-as évekig a varostervezés vezérmotivuma a gépjarm(iforgalom
gordilékennyé tétele volt, az 1960-as években néhany eurdpai nagyvdrosban mar megjelentek
forgalomcsillapitd, gyalogosbarat intézkedések. Victor Gruen az els6k kozott szorgalmazta Bécs
belvarosanak gyalogositasat, de az otlet ekkor még korainak bizonyult. Nézeteit az 1973-as Bécsi
Kartaban fogalmazza meg, ahol felhivta a figyelmet az emberléptékdl, élheté varoskdzpontok

fontossagara (Szerdahelyi-Németh, 2022).

3.1.2. Amerikai Egyesiilt Allamok

A virosi f6utcak 20. szazadi fejl6désének vizsgalatakor elengedhetetlen ravilagitani az észak-

amerikai és nyugat-eurdpai varosok torténetének kiilonbségeire. Az 1960-as, 1970-es évek
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varostervezésében az elsédleges szempont az autdhasznaldk igényeinek kiszolgdlasa volt, ezéltal pedig

a hagyomanyos varosi szovet utcai fokozatosan ,varosi autépdlyakka” valtak.

Az amerikai varosok masodik vildaghaboru utdni atalakuldsardl preciz és éleslatd attekintést ad
Frieden-Sagalyn (1991) munkaja. Az amerikai varosok atalakulasanak harom évtizedét a szerzék harom
alapvet6 szakaszra bontjak. Az els6 id6szakban, az 1950-es években a varosfejlesztés f6 iranyat a
belvarosok teljes lebontasa és Ujjaépitése, illetve grandidzus autdpalya-épitési hulldmok fémjelezték.
Az Ujratervezett belvarosokban az autds kozlekedés és az autéds kozlekedéshez szabott lépték kapott
fészerepet. Nagy épilletblokkokkal és zoldfellletekkel kivantdk a szuburbidbdl visszacsabitani az
amerikai varosok elitjét. Az 1949-es Housing Act a varosi megujuldst tlzte zaszlajara, ami a
gyakorlatban a szIlomds teriletek teljes lebontdsat és monofunkcids, uniformizalt funkcidvaltast
OsztonOzte az amerikai varosokban. A belvarosi érdekcsoportok (downtown coalitions) jelent6s
szovetségi és allami tdmogatdsokat kaptak ezekhez az atalakitasokhoz. 1949 és 1963 kozott amerikai
varoskozpontok 6ridsi terileteit bontottdk le, ahol a terlileten él6k jelentSs része alacsony statuszu,

nem fehér lakos volt.

Az amerikai varoskutatok szerint a modernista épitészet kudarcaként volt értelmezhetd a Missouri
allamban, St. Louis varosban felépitett Pruitt-lgoe lakételep torténete is. Az 1970-es évekre a lakdtelep
a varos egyik legszegényebb, szI6mos teriiletévé valt. A helyi varosi dontéshozatal utasitasara 1972-t6l
elkezdték felrobbantani az éplleteket. Jencks (1991) szerint az els6 amerikai lakotelep

megsemmisitése jeldlte ,a modernizmus haldlat”.

A kovetkez6 szakaszban, jellemz&en az 1970-es évekt6l a varosvezetések felismerték ennek a
megkozelitésnek a korlatait, illetve nagyfoku tdrsadalmi ellenallds is kialakult a ,bullddzer-stratégia”
ellen, ami kilondsen a nem fehér, alacsony statuszu lakossdggal jellemezheté negyedeket érintette
hatranyosan. A ,Freeway Revolt” mozgalom felhivta a figyelmet a fejlesztések rasszista voltara, egy
amerikai jogdszokbdl allé befolydsos csoport a ,Legal Lawbreakers” cim( jelentésében pedig
részleteiben tarta a kozvélemény elé, hogy milyen igazsagtalansdgok érték a lebontott teriletek

korabbi lakosait (Frieden-Sagalyn 1991).

Az elitista, az atlagos térhaszndldk igényeit figyelmen kivil hagyd tervezést dvatosabb,
atgondoltabb fejlesztések kovették. A vdaroskdzpontok funkcidit pdtolandd a befektet6k a
varosvezetések tamogatasaval jelent6s bevasarlokozpont-fejlesztéseket végeztek az amerikai
nagyvarosok agglomeraciéjaban, illetve az amerikai varoshaldzatot 6sszekoté féutvonalak mentén.
Ezek a fejleszt6k felismerték, hogy — a szerz6k megfogalmazasaban — ,,a kézizlést nem megjavitani,
hanem kiszolgdlni kell”. A regionalis bevasarlokézpontok valtak a varoskézpontok alternativajava, ezek

utanzataiva, a kozosségek Uj taldlkozohelyévé. A tarsadalom széles rétegei szdmara valtak elérhetévé,
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kellemes kornyezetet teremtettek a vasarlék szamdra, ezdltal a ,luxus demokratizalédott”. A
bevasarlokozpontok sok mindent megtestesitettek, amilyennek hagyomanyosan egy sétdléutcdnak
kellett lennie: vdltozatos funkcidk, gyalogos-kézpontusdag és nagy kozosségi terek jellemezték ezeket a
komplexumokat. A belvarosi, csokkend statuszu teriletekkel szemben itt a fejleszt6knek érdekében
allt, hogy kontrolldljadk a kornyezetet és biztonsagot teremtsenek a vasarldk vonzasa érdekében
(Frieden-Sagalyn, 1991). A bevasarlokozpontok rovid torténetét, illetve a bevasarlékdzpont-

menedzsment alapvetd jellemzdit a 4.2. fejezetben targyalom.

A regionalis bevasarlokozpont-fejlesztések tobbnyire mar a kbzvélemény tdmogatdsat élvezték,
viszont nem oldottak meg a belvarosok kilrilésének és allagromlasanak problémajat. A belvarosok
revitalizaciéjanak utjaban szdmos akadaly allt. Az akkori kérGlmények kozott a belvarosi életmaéd
megkozeliteni sem tudta a szuburbanizalt teriletek kinalta lehet6ségeket (példaul tagas, zold terek,
olcsd ingatlanarak, j6 koztisztasag és kozbiztonsag). Ezzel szemben a belvarosok egy része még mindig
degraddlodott dllapotu, slrl beépitésli és rossz kozbiztonsdgl volt, viszont ehhez képest az
ingatlanarak magasak voltak és a parkoléhelyek szama sem volt kielégitd. A fejleszt6k szempontjabdl
tovabbi problémat jelentettek a bonyolult tulajdonjogi viszonyok, amelyek akadalyoztak egy-egy
terlilet hatékony és gyors birtokbavételét. Mindezen akadalyok ellenére a vizsgdlt id6szak harmadik
szakaszaban, az 1960-as évek végétdl szinre l1épett néhany olyan fejlesztd, aki a varosvezetések anyagi
és jogi tdmogatdsaval hajlanddk volt a belvarosi 6vezetekben is bevasarlékdzpont-fejlesztéseket
végrehajtani. A fejleszt6k ezen kisebbsége nem értett egyet azzal a szakmai véleménnyel, hogy a piac
telitett és a belvarosokba tervezett Uj bevasarlékozpontoknak nem lesz elég kereslete. A fejlesztések
tdmogatasaban — tobbek kdzott az 1973-as olajvalsag és bevételkiesés kovetkeztében — a kdzszféra is
egyre 6vatosabba valt, de a belvarosok revitalizacidja kozos érdeke volt az érintett érdekcsoportoknak.
Ezért kisérleti jellegd, kislépték( és kompakt fejlesztések kidolgozasaba kezdtek a fejleszték és a
varosvezetések. A kozszféra direkt anyagi tdmogatasok helyett adokedvezményekkel és kedvezményes
hitelekkel prébalta tdmogatni ezeket a kezdeményezéseket. Egyre tobb amerikai varos kézpontjaban
jottek létre bevasarldkézpontok. 1970 — 1988 kozott tébb mint 100 belvarosi bevasarldkdzpont nyilt,
négybdl harom esetében a varosvezetés részt vett a befektetésben, ahol 3-83% koz6tti tamogatdst

nyUjtottak a fejlesztéknek (Frieden-Sagalyn, 1991).

Osszefoglalva elmondhatd, hogy az 1980-as évek végére az amerikai belvarosok egy jelentds
részében a koz- és maganszféra sikeres revitalizaciét hajtott végre. A bevasarlékdzpontok kozott azok
voltak a legsikeresebbek, amelyek finoman illeszkedtek a varosszovetbe és a gyalogos kozlekedést
Osztonozték. Ahogy a szerz6k fogalmaznak — a kozéposztdlyi kontroll helyreallt, ismét az ,addfizetd,
kulturaszeret6 polgdrok” vették birtokukba a szimbolikus jelent6ségl varoskdzpontokat. A tobbségi

tdrsadalom is sikeresen élte meg a folyamatot, de fontos szét ejteni néhany kritikai hangrdél is. A
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szuburban és belvarosi bevasarldkdzpontok megjelenését tobb kritikus a kozosségi tevékenységek és
az utca kidrusitasaként élte meg. A bevdasarlékdzpontok fejlesztGi példaul a helyi vallalkozdk elényben
részesitése helyett a nagy, uniformizalt aruhdzlancoknak adtak ki Gzlethelyiségeiket (Frieden-Sagalyn,

1991).

3.1.3. Nyugat-Eurépa/Anglia

Appleyard (1979) megkozelitésében az eurdpai varosok tervezésének négy szakasza azonosithatd
a masodik vildghaboru 6ta. (1) Az els6 id6szakot — nagyjabdl az 1940-es évek és az 1950-es évek eleje
— a lebombazott varosok ujjaépitésének, a hajléktalanok tomeges lakhatdsanak biztositdsdnak,
valamint a nagyvarosi teriletek fizikai fejlesztésének ambicidzus terveinek kidolgozdsanak szentelték.
(2) A masodik vildghaborut kdvetben az er6forrasok korlatozottak voltak és tobbnyire allami ellenérzés
alatt alltak, viszont az 1960-as évekre azonban a legtobb eurdpai varost egy gazdasagi fellendilési
hulldm érte el. A hatalmas maganfejlesztések, iroda- és kereskedelmi komplexumok jelentés allami
infrastrukturdlis kotelezettségvallalasokkal kisérve — kiilondsen az autépdlydkon — szamos eurdpai
varosban amerikai stilusu valtozast jelentettek. (3) A harmadik szakasz viszont Appleyard (1979)
értelmezésében a természetvédbk és az dllampolgari akcidcsoportok novekvd ellendlldsaval volt
jellemezhet6 mind az dllami, mind a magdnfejlesztésekkel szemben, amelyet a nyilvdnossag nagy része
tdmogatott. (4) Végil ezt a szakaszt gyorsan kovette a negyedik, a gazdasagi recesszid, az energiavalsag
és a magas inflacio, amely az 1970-es évek kozepén az egész eurdpai térséget jellemezte. Ez az utolséd
id&szak a gazdasagi fejl6dés lassuldsdval hozzajarult a természetvédelmi lGigyek el6térbe keriiléséhez,
azt a hamis képet adva a természetvédbknek, hogy ez kizarélag nekik koszonhets; mig ezzel
parhuzamosan a szocidlisan hatranyos helyzetl csoportoknak a szocidlis programok sz(ikiilésével

kellett szembesiilnitk (Appleyard, 1979).

Frieden-Sagalyn (1991) munkajahoz hasonldéan Appleyard (1979) mellett Couch és tarsai (2003) is
az eurdpai varosok szempontjabdl tekintik at a varosfejlédési folyamatokat a masodik vildghaborutol
az 1980-as évekig tarté idGintervallumban. A masodik vildghdborud utan az eurdpai varosok is hasonlo,
csak taldn még nagyobb kihivasokkal kiizdottek, mint az amerikaiak. A belvarosokat szegénység, etnikai
szegregacidé és magas biindzési ratak jellemezték. A varosi megujitasnak harom f6 célja volt: (1)
0sztondOzni a gazdasagi tevékenységek visszadramlasat, (2) visszaallitani a varoskdzpontok tarsadalmi-
kozosségi funkcidjat és (3) helyreallitani az ipari tevékenységek altal terhelt varosi kdrnyezet allapotat.
A madsodik vildaghabord utdn nyilvanvaléva valt, hogy a korabban sikeres iparvarosoknak
funkciévaltasra van szliksége. A f6 energiaforrasok kozott a szenet felvaltotta a kéolaj, a kordbban

m(ikod6 ipari terlletek funkcidjukat vesztették, allaguk gyorsan romlott. A gazdasagot érinté
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problémakat csak sulyosbitottdk a tarsadalmi és kornyezeti problémak, a képzett lakossag pedig ennek

kovetkeztében kidramlott a varoskdzpontokbdl.

A beavatkozds létjogosultsagat igazolta, hogy a gazdasagi valsdg sujtotta varosok jelentds
infrastrukturdval és kulturdval rendelkeztek, jelent&ségiik folytdn tehat nem lehetett eltekinteni
megujitasuk sziikségességétbl. A megujitasi folyamat az 1950-es években valt altaldnossa Eurdpaban.
Az Egyesiilt Kiralysagban amerikai mintara megalkottdk az 1957-es Housing Actet, amely a teriletek
lebontdsdnak és Ujjaépitésének kereteit fektette le. Az USA-hoz hasonldan el8szor itt is a ,,bullddzer-
stratégia” volt el6térben, és csak késGbb, az 1960-as, 1970-es évekt6l alltak at a kisebb léptékd,

Ovatosabb beavatkozasokra (Couch és tarsai, 2003).

A varosok szerepében ebben az id6szakban a legfontosabb valtozas az volt, hogy a varosok a
termelés tereibdl a fogyasztas tereivé valtak. Nem csupan javak és szolgaltatdsok kereskedelme
jellemezte a varosokat, hanem el6térbe kerllt a varosok kulturalis, szérakoztaté funkcidja is — a

varosok a programok helyszineivé valtak (the event city) (Couch és tarsai, 2003).

Az amerikai és az eurépai varosok attekintésének vonatkozasaban fontos megemliteni egy jelentds
kiilonbséget. Az amerikai varosokat egyrészt el6bb elérte a szuburbanizacid, masrészt pedig a varosi
szétterilési folyamat sokkal jelentGsebb volt és nagyobb teriileteket érintett, mint Eurdpaban. Ezaltal
az amerikai vérostervez6knek sokkal nagyobb kihivast jelentett és jelent ma is a probléma kezelése,
mint az eurdpai varosok esetében. A kilonbséghez hozzajarul az is, hogy az eurdpai belvarosok
esetében sokkal nagyobb aranyu a visszavandorlas, dzsentrifikdlédas, mint az amerikai varosok

esetében.

Osszefoglalva elmondhatd, hogy bar a 19-20. szédzad forduléjan megjelentek olyan alternativ
iranyzatok, mint Howard vagy Wright varostervei, a 20. szdzad els6 felének varosépitészetét és -
tervezését a modernista épitészet, majd az autdékozpontu varostervezés hatarozta meg. A masodik
vilaghaboru és az indusztridlis varosok hanyatlasa azonban az 1960-as évekt6l egyre inkabb a kisebb
|éptékl, emberkdzpontl varosfejlesztési megoldasok felé iranyitotta a figyelmet. A 20. szdzad f6

varosfejlesztési irdnyzatainak attekintése az aldbbi dbran lathatd.
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autokozpontu varostervezés sétalhato varosok

nG?
£ & N X
‘&‘ \\’e 2 ; &h‘J o ({30 . 1" ‘36\30 "
T N 0 VA
oo e R AP SN SN & @
\ &® N o S\ @ N A\
,a\o‘(\_ é\"»\ e? ,‘_‘\ﬁ"‘ *\2” 2O S @K\“" & & A
013’ @“\ ‘{.\" \0‘;\ 60‘:1' o '\.o ) bb" "b(o N B qfa‘ *\ \!.o‘LQ s‘f}(\ ((\Oo
o ot 0% «o® AT g Y 7 2 0 o
50° C o . 2O FONIR S AT @ o
6“ 2 (2 e Ry :b‘o {o’b 6\0 %) se\ ey <P 0\3
LR R & LA 2v ¥ x® o e
LA (43 D ol \3“' e \"g "‘_3
‘J‘a“‘e"t‘ . e . et . o
@
@"*we @"Dﬁ -@"G ¢ -;9‘3“

12. abra: 20. szdzadi vdarosfejlesztési irdnyzatok, az autékézponti vdrostervezéstdl a sétdlhatd vdrosokig, Forrds: sajdt
szerkesztés (az id6vonal nem ardnyosan mutatja a korszakok k6zé6tti tavolsdgot)

3.1.4. Kelet-Kézép-Eurdpa

A posztszocialista varosok 20. szazadi fejl6dését egyrészt hasonld tendencidk is formaltak, mint a
nyugatiakat, masrészt viszont szamitasba kell venni a posztszocialista id6szakbél kovetkezé tarsadalmi-
gazdasagi sajatossagokat is. Itt érdemes utalni a korabban ismertetett evolucids és torténeti iskolakra,

amelyek eltér6é médon értelmezik a kelet-k6zép-eurdpai varosok fejlédésének torténetét.

A térség varosainak fejl6dése kapcsan az elsé felmeriilé kérdés a térség lehataroldasanak maédjaval
kapcsolatos. K6zép-Eurdpa, Kozép-Kelet-Eurdpa és Kelet-Kozép-Eurdpa létezésének jogosultsagardl,
terlleti lehatarolasardl szamos cikk és érvelés sziletett, amelyek koziil Szlics Jen6 meghatarozo
m(ivébdl, a ,Vdzlat Eurdpa hdrom térténeti régiojdrdl” cim( cikkbél érdemes egy részletet kiemelni:
»A magyar térténelem , kdzép-kelet-eurdpai” jellege azért sajdtos képlet, mert hibrid mddon kettds
arculatu: egyrészt kora-ujkori , kelet-eurdpai” fordulata széls6ségessé fokozta a nyugati képlethez
képest a gazdasdgi-tdrsadalmi szerkezet torzuldsait és kiegyensulyozatlansdgdt (kévetkezésképpen a
tarsadalmi és politikai eréviszonyok megmerevedését), mdsrészt azonban a fordulat szdzadokon dt
sem volt képes kiiktatni a szerkezet ,nyugatias" alkatelemeit” (Szlics, 1981:356). A disszertacio a

foldrajzi kutatasokban jellemz6 , Kelet-K6zép-Eurdpa” terminoldgiat hasznalja a tovabbiakban.

Szlics (1981) érvelése alapjan tehat a posztszocialista térségen beliil is a kelet-k6zép-eurdpai
varosokat jellemz6 tendencidkat, legf6képpen is a nyugati varosoktdl eltéré mintazatokat,

motivumokat mutatom be réviden ebben az alfejezetben.

Az dllamszocialista id6szak szegmentacidja tekintetében megemlitendd Tosics (2005) munkdja, aki

az aldbbi harom korabeli szakaszt kiilonbozteti meg a varosok fejlédése szempontjabdl: (1) a vakuum-

60



id&szakot, amelyre az egymdsnak akar ellentmondd szabdlyozdsok voltak jellemzdek, (2) az adaptacids
id6szakot, amelyben a politika kozelitett a piaci mechanizmusok felé, valamint (3) az alkalmazkodasi,

vagy mas néven kiigazitasi id6szakot, amelyre az 6sszetett koordinacié jellemzé.

A szocialista varostervezés alapvet6 jellemzgit Enyedi (1992) szintetizalta. A szocialista orszagok
varosainak egyik legfontosabb jellemzéje, hogy a varosi teriletek mellett az infrastruktura is kollektiv
tulajdonban volt az idG6szak alatt. Emellett mind a stratégiai tervezés, mind a forraselosztas centralizalt
madon valdsult meg, ennek kovetkeztében pedig a varosspecifikus megolddsok helyett is inkdbb a
replikacid kerilt el6térbe. A tervezés kozponti szerepe a kapitalista varosoktdl szintén eltéré jelenség
volt, amely a telepiilésszerkezet hierarchikus kezelésében is megmutatkozott. Az id6szak
ellentmondasos ideoldgiai jellemzGje volt, hogy a varosfejlesztés célja ugyan a nyugati varosokhoz valé
felzarkdzas volt, mégis mindezt a nyugati sztenderdek bevezetése nélkil, mas Uton kivantak elérni.
Nyugati vdrosokra jellemz6 mintazatok igy is megjelentek a szocialista varostervezésben és a

varosgazdalkodasban is, amely a korszakban kisebb tdrsadalmi kiilonbségek novekedéséhez vezetett.

Bar Kelet-K6zép-Eurépdban jelentGs faziskéséssel, az 1980-as, 1990-es évektdl térségiinkben is
jellemz6 volt a varosmagokbdl a varosok kérnyékére vald kikoltdzés, a szuburbanizacid. A zéldebb,
tisztabb, csaladiasabb agglomeracidba vald kikoltozési igény megjelenésével a belvarosi ingatlanok

leértékel6dtek, egyes terileteken fokozatosan szI6mdsédés indult meg (Kocsis, 2015).

A nyugati és a szocialista varoskozpontok teleptilésképi eltérései kozil a legjelentGsebb az volt,
hogy a varosmagokat a lakéépiletek mellett olyan reprezentativ épiletek karakterizaltdk, mint a
kormdnyzati épiletek, kozintézmények (példaul muvelédési hazak és kdnyvtarak). Ezzel szemben a
nyugati varosokban a vdrosmagok épitészetét sokkal inkdabb a gazdasagi, Uzleti szerepl6k épiletei
jellemezték. Az 1970-es évektél ezek az éplilettombok fokozatosan eltlintek, amelynek kovetkeztében
drasztikus belvarosi atépitések kezdddtek. Az ovatosabb, kisebb Iépték{ varosrehabilitacids

tevékenységek csak az 1980-as évek végén jelentek meg (Sykora, 2009; Berki, 2014).

A rendszervaltast kdvetben két tendencia volt tapasztalhaté a posztszocialista varosokban: mig
ezen varosok egyik felében (példaul Moszkvaban, Varsdban és Belgradban) modern felhGkarcolé-
épuletekkel jellemezhet6 kozponti lzleti negyedek (central business districts) jottek létre; addig
azokban a varosokban, ahol a varosvezetés a térténelmi varoskép meg6rzésére torekedett (példaul
Pragaban és Budapesten), inkabb csak a hagyomanyos arculatot megdrz6, évatosabb varosmegujitd
tevékenységek zajlottak. A posztszocialista varosok tovdbbi specifikus jellemz&je, hogy a
dzsentrifikalodo és a szIlo6mos6dé varosnegyedek kis terileten beliil valthatjak egymast (Stanilov, 2007;

Berki, 2014).
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3.2.A varosmagokat érint6 legfébb térbeli folyamatok a 20. szazadban

3.2.1. Szuburbanizdcio és vdrosi szétteriilés

Patrick Abercrombie (1933) angol varostervezé mar a két vildghdboru kozott felhivta a figyelmet
arra, hogy a 20. szazadi varostervezés legnagyobb kihivadsa a szuburbanizacié lesz, a 20. szazad végére
pedig — Abercrombie el6rejelzésének megfelel6éen — a szuburbanizacid és a varosi szétteriilés
kérdéskore az amerikai és a nyugat-eurdpai urbanisztikai szakirodalom egyik leggyakrabban targyalt és
leginkabb aktualis témajava valt (Keil, 2017). Jelen kutatdsban csak a témanak az érintésére, azon belll
is a varosi szétterlilés fogalomkorének ismertetésére van terjedelmi keret, a szuburbanizacidval

kapcsolatos részletes szakirodalomért lasd tovabba: Fishman, 1987; Nicolaides-Wiese, 2006.

A varosi szétterilés (urban sprawl) fogalmat szdmos szerz6 definialta. Johnson (2011) attekintése
alapjan a varosi szétterllés ,alacsony siirliségli fejlédés a szolgdltatdsok és a foglalkoztatds
hatésugaradn tul, melynek sordn térben kiilénvdlik a lakéfunkcio a vdsdrlds, a munka, a szérakozds és
az oktatds tereitél” (Johnson, 2011:718). A varosi szétterilés jellemzGje a bakugrds-szerd mintdzat
(leapfrog development), tehat az olyan izolalt fejlesztések térbeli kialakulasa, amelyek kozé tGresen allé
teriletek ékel6dnek. A nagy tavolsagok és az izolalt monofunkcids teriiletek miatt ezeken a terlleteken

dominansan az autéhasznalat jellemzé.

Brueckner (2000) a szuburbanizacié és a varosi szétteriilés problematikajat harom 6 tényezé
egyuttallasara vezeti vissza: (1) novekv6 népesség, (2) novekvd lakossagi jovedelmek, (3) csokkend
ingazasi koltségek. Az emlitett tényez6k kovetkeztében jelentGs szamu belvarosi lakos koltozik ki a
varosok peremére, ez pedig harom kiilonb6z6 piaci externdlidt eredményez: (1) a piac nem tudja
bedrazni a szabad, zold tér elérhetfségét, a telekdrban nem megfelel6 aranyban képezédik le a tér
értéke, (2) a piac nem tudja bedarazni az autds tulzsufoltsag kdvetkezményeit (pl. pénz, id6, egészség

stb.), (3) a piac nem tudja bedrazni a sziikséges, épitend6 szuburban infrastruktura koltségét.

A szerz8 a varosi szétterilés korlatozasara harom kilénb6z6 megoldastipust ismertet: (1)
fejlesztési addk, (2) dugddijak, (3) varosi ndvekedéshatar (urban growth boundary, UGB) kijelolése.
Ezek a szabdlyozasi eszk6zok kompaktabb vérosokat eredményeznek, ami viszont magdval vonja az

ingatlandrak drasztikus névekedését is.

A varosi széttertilés vizsgalatakor fontos megkilonboéztetni az észak-amerikai és nyugat-eurépai
kontextust, hiszen a varosi szétteriilés altal leginkabb Eszak-Amerika érintett — itt a varoskdzpontok

revitalizaciéja nem olyan Gtemben ment végbe, mint Eurépdban (Couch és tarsai, 2008).
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3.2.2. Reurbanizdcio és dzsentrifikdcio

A szuburbanizacios és dzsentrifikacids folyamatok kdzos jellemzéje, hogy mindketts a kozéposztaly
térbeli mozgasaval jellemezheté. Amig a szuburbanizacié a kdzéposztaly varosok koérnyékére vald
kidramldsdval jellemezhet6, addig a dzsentrifikacié a kozéposztaly belvarosokba vald visszadramlasat
jelenti. Az 1970-es évektSl szamos konyv és cikk foglalkozott az amerikai és nyugat-eurdpai varosok
dzsentrifikacidjaval, majd az 2000-es évektdl a posztszocialista orszdgokban is meghatarozéva valt a

jelenségrél sz6l6 diskurzus.

Hamnett (2000) kiemeli, hogy a dzsentrifikdci6 mindig szelektiv folyamat, amely a
posztindusztridlis, szolgdltatdskdzpontu 20. szdzadi varosok terméke. A dzsentrifikdcid szelektiv a
térvalasztas és az érintett tarsadalmi csoportok szempontjabdl is. A tér tekintetében a 20. szazad végén
megjelenik a vidéki dzsentrifikdcid is, de ahogy a belvarosok esetében, Ugy a vidéki térségeknek is csak

egy kicsi, el6nyos helyzetben 1évé részét érinti a valtozas.

Az 1960-as években kezd6d6 szuburbanizacids folyamat jelent6ségét az elmult évtizedekben a
gazdasagi funkcidk varosmagba vald visszadramldsa veszi at. A nagyvarosok kdzpontjaiban szembet(ing
jelenség a dzsentrifikacio, melynek keretében a varosmag bizonyos részeit magas statuszu, képzett
lakossdgi csoportok foglaljak el, ezaltal kiszoritva a korabban ott lakd, alacsonyabb statuszu lakossagot.
A tarsadalmi kicserélédés kovetkeztében az ingatlanok felértékel6dnek, Uj szolgaltatdsok jelennek
meg, ami tovdbb erdsiti a folyamatot. A dzsentrifikdcidéval kapcsolatos diskurzust mindig kettGs
megitélés 6vezi, hiszen egyszerre jelentheti az alacsonyabb tarsadalmi rétegek szamukra el6nytelen
kiszoritdsat és eredményezhet atfogd tdrsadalmi-gazdasagi megujulast is. Fishman (2005) Lewis
Mumford migraciéértelmezésére reflektdlva a 20. szazad végén jellemz6 dzsentrifikacidt az 6todik
migracids folyamatnak nevezi. Mumford a zsufolt varosokbdl valé kikoltozést viziondlta a 20. szazad
elején, és azt negyedik migracios hullamként értelmezte. Fishman (2005) felhivja a figyelmet arra is,
hogy a dzsentrifikacidét csak egy kisebb részben a szuburbidabdl vald visszakolt6zés okozza — a
dzsentrifikald csoportok (gentrifiers) négy kategoridjat kilonbozteti meg: (1) a szuburbidbdl a
belvarosba visszako6lt6z6, vegyes statuszu csoportokat (downtown reurbanism), (2) kalfoldrél érkezd
bevandorldkat (immigrant reurbanism), (3) afroamerikaiakat (black reurbanism) és a (4) fehér,

magasan kvalifikalt csoportokat (white middle class reurbanism).

A kozéposztalybeli csoportok belvarosokba vald visszadaramlasara Hamnett (2000) harom
megkozelitést is ismertet. Az els6, ingatlanpiaci-kapitalista megkdzelités szerint a dzsentrifikaciot tehat
az idézi el6, hogy tul nagy kiilonbség van a belvarosi ingatlanok aktualis és potencidlis értéke kozott.
Az aktualis és potencidlis érték kozott fenndlld nagy bérleti rés (rent gap) abban teszi érdekeltté a

befektet6ket, hogy az e terileteken vald beruhazassal kiaknazzak az értéknévekedéssel jaré hasznot
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(a bérleti rés jellemzéit lasd az aldbbi abran). Ezen értelmezés szerint a belvarosi keriletrészek
megujulasa, illetve a kozéposztdly belvarosokba valé visszadramlasa ezeknek a befektetéseknek

kovetkeztében tortént meg.

13. dbra: A bérletirés (,rent gap") elmélet, Forrds: Vizi (2020)

A masodik, posztindusztridlis tarsadalmi megkozelités szerint a varosok alapvetd 20. szazadi
funkciévaltasa az, amely lehet6vé tette, hogy a kdzéposztaly visszakoltdzzon a belvarosokba. A varosok
a termelés helyett a fogyasztas, ezdltal a tercier szektor tereivé valtak. A modell keresletorientalt
magyarazata szerint a dzsentrifikdciot a fiatal kdzéposztaly megvaltozott életstilusa, izlése, illetve a
posztmaterialis értékek (fenntarthatdsag, kisléptékilség, egyediség, kozosségi élmény stb.) elGtérbe

kerilése idézte eld.

A harmadik, technoldgiai megkozelités szerint a kdzéposztdly szamdra megfizethetévé valik
financidlis és infrastrukturalis szempontbdl egyarant, hogy belvarosi lakasokat feldjitson, ez idézi el a

dzsentrifikaciés folyamatokat (Hamnett, 2000).

3.2.3. Vdrosrevitalizdacio

A szakirodalom a varosok megujitdsdnak, atalakitasanak szamos tipusat kilonbozteti meg, és
sokszor nagyon eltéré kontextusban alkalmazzdk ezeket a fogalmakat. Jelen kutatdsban a
féutcamenedzsment  teriiletét  varosrevitalizacios  eszkozként  értelmezem, hiszen a
féutcamenedzsment inkdbb a helyi gazdasdg és a helyi kozosség miikodésében eredményez

valtozasokat, mint kozvetlenil a varosszerkezetben. Bar a varosrevitalizacié tartalmardl is megoszlanak
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a szakért6i alldspontok, de a disszertacidban a varosrevitalizaciéd latin eredetli, szd szerinti
értelmezéséhez ragaszkodom: a varos élettel (Ujbdl) valéo megtoltéseként tekintek a fogalomra. Tehat
lehet sz6 egy kordbban kozOsségi és gazdasagi kozpont szerepét betdlté varosrész ajboli

kivirdgoztatasardl, vagy pedig egy ilyen torténeti el6zményekkel nem rendelkezé teriilet Uj funkciéval

vald gazdagitdsardl.

Vizsgalati szempont

Varosrehabilitacio

Vdrosregeneracio

Szocialis
varosrehabilitacio

Célja az elszegényedett
varosnegyedek és
elhagyott terlletek
kicserélése olyan
nagyszabasu projekteken
keresztil, amelyek a

Célja az egyes varosi
teriiletek elavult
tarsadalmi-gazdasagi
alapjanak atalakitdsa egy
fenntarthatébb
tarsadalmi-gazdasagi

Célja elsGsorban a varosi
kornyezet épitett
orokségének
helyreallitasa és
megdrzése, beleértve az
Okoszisztémakat is. A

lakasokhoz, alappa uj tevékenységek torténelmi épliletek és
szolgaltatasokhoz, és cégek vonzasaval, a varoskép megujitasan tul
kozlekedési varos szerkezetének ezek a tevékenységek
Definicié rendszerekhez, modernizaldsaval, a varosi | magukban foglaljak a
szabadidds teriletekhez kornyezet javitasaval ésa | technikai létesitmények
stb. kapcsolddnak. Az ott tarsadalom szerkezetének | modernizacidjat és a
él6 kozosségek szamara diverzifikacidjaval. kornyezeti és biztonsagi
gyakran magasak a normak és szabvanyok
varosmegujitassal jaré betartdsat is.
koltségek és az ilyen a
tipusu tevékenységek
kivitelezése manapsag
mar kevésbé gyakori, mint
évtizedekkel ezel6tt.
; Utolagos tarsadalmi Magasabb statuszu Alacsony tarsadalmi
Tarsadalom e . il s
atrétegz6dés rétegek bekoltozése mobilitas
Epuletdllomany és Epuletdllomany és Helyi lakossdg igényeinek
Epiiletallomany lakékornyezet megujitasa, | lakékdrnyezet megujitdsa, | kielégitése
bontas, Uj épités funkciondlis atalakulas
Varostervez6k, befektet6k | Varostervezdk, befektet6k | Varostervezék,
Szereplok befektetdk, helyi
tarsadalom
Folyamat iitemezése Gyors, intenziv Tobbnyire gyors, intenziv Lassu

8. tdbldzat: A vdrosi atalakulds formdai, Forrds: Egedy-Kovdcs (2003), Berényi (2010): letéltés ideje: 2023. februdr 4.

3.3.A varosi élhetGség tényezdi

A varosrevitalizacio és a féutcamenedzsment térhdditasahoz arra volt szilkség, hogy megjelenjen
a tarsadalmiigény az élhetGbb varosi alkozpont irdnt. Az élhet6, sétalhato és szolgaltatasgazdag varosi
alkézpontok irant vald tarsadalmi kereslet megjelenése pedig lassan, de fokozatosan a vallalkozasok,

befektet6k és a helyi dnkormanyzatok cselekvését eredményezte.
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3.3.1. Elheté vdrosok

A kutatdas szempontjabdl elengedhetetlen attekinteni a varosi élhet6séget meghatarozé

szempontokat, szempontrendszereket is, amelyek szintén fontos elemét képezik a vdrosi

versenyképességnek.

Ahogy a nyugati varosok 20. szazadi atalakuldsanak attekintésekor emlitettem, a Le Corbusier,
illetve Robert Moses nevével fémjelzett modernista épitészet és varostervezés az 1960-as évekrél
egyre tobb kritikat kapott. Lynch (1960) ,/mage of the city” cim( nagysiker( konyvében a masodik
vildghdboru utan az els6k kozott hivta fel a figyelmet az emberkozpontu varostervezés fontossagara.
A szerz6 amellett érvel, hogy a térhaszndlé emberek a tér egyes elemeit érzékelik, amelyekbdl
mentdlisan épitik fel a térélményliket. Az emberek minél jobban ,atlatjdk” a tér strukturajat,
hierarchiajat, anndl jobban érzik magukat benne. Lynch (1960) érvelése szerint fontos, hogy ezek az
elemek megfelel6 mennyiségben és elrendezésben rendelkezésre alljanak, illetve az épitészeknek

fontos ismernilik az emberek ezen igényét, hogy komfortos varosokat tervezhessenek.

Lynch (1960) alapvet6
térelemei

Lefebvre (1991) varosi
tértipusai

Carmona (2008) a varosi
térelemei

Gehl (1986) varosi
térhasznalat-tipusai

utvonalak (,,paths”): ahol
az emberek és a javak
aramlanak

hatarvonalak (“edges”):
amelyek a varosi szovet
kldnb6z6 részeit
lehatdroljak egymastol

tdjékozddasi pontok
(,/landmarks”): amelyek
feltlinGek és segitik az
embereket a
tdjékozddasban

negyedek (,,districts”):
kiilonalld egységként
értelmezett varosrészek

csomadpontok (,,nodes”):
ahol kilénb6z6
tevékenységek és

utvonalak talalkoznak

érzékelt tér (,perceived
space”): konkrét, fizikai
tér

elgondolt tér (,,conceived
space”): a tér mentalis
konstrukcidja

megélt tér
(,/ived/representational
space”): a helyet ismerék
térélménye

épuletek (,buildings”)

tajszerkezet (,/landscape”)

infrastruktdra
(,infrastructure”)

hasznalati médok (,,uses”)

szlikséges (,,necessary”)

opcionalis (,,optional”)

kozosségi (,,social”)

tartos (,permanent”)

9. tdblazat: Tér- és térhaszndlati tipusok a szakirodalomban, Forrds: sajdt szerkesztés

Az emberkozpontu varosok fejlesztését képviselte Jacobs (1961) is, aki a kozosségi élet és a
gyalogosok érdekeinek fontossagara hivta fel a figyelmet. Vélekedése szerint a tértervezés soran

alapvet6 szempontnak kell lennie a valtozatossagnak, amelyet (1) valtozatos térhasznalati funkcidkkal,
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(2) kislépték épiletblokkokkal, (3) kiilonb6z6 kord, allapotu és stilusu épliletekkel és (4) relativ strd
beépitéssel lehet elérni. Kiemelt szerepet tulajdonit a gyalogosok altal kényelmesen hasznalhatd
jardaknak, parkoknak, amely az utca, a tér mikddésében hiarom fontos szerepet is betolt: (1)
biztonsdg: a blindzés és az autds balesetek szamat is csdkkenti, amennyiben jelentés szamu gyalogos
kozlekedik jardaval ellatott utszakaszokon, (2) kozosség: trividlis, de mégis nagyon fontos taldlkozdsok
johetnek létre a jardan, ami a tdrsadalmi bizalom halézatat eredményezi, (3) gyermekek: az

utcahasznalodk a jardakon vigyaznak egymas gyerekeire.

Whyte (1980,1990) Kevin Lynch-hez és Jan Gehlhez hasonldan kvalitativ térmegfigyelést végzett
amerikai varosok utcdin és parkjaiban. ,Street Life Project” nevli munkacsoportjaval a térhaszndlék
minden cselekedetét rogzitette, az ott készitett videdfelvételeket is gondosan elemezte. Kutatdsaibdl
szamos olyan eredmény sziiletett, amely teljesen megcafolta a térhaszndlattal kapcsolatos korabbi
feltételezéseket. Whyte (1980) egyik legismertebb allitasa, hogy azok a j6 varosi terek, ahol a ndk,
barati tarsasagok és parok nagy aranyban képviseltetik magukat (fontos megemliteni, hogy ezek a
felismerések ugyan korukban ujként hatottak, a modernizmus el6tti varostervezés szamos korszaka
alkalmazta ezeket az élhetGségi szempontokat). A jé varosi terek tovabba befogaddk valtozatos kord,
tarsadalmi osztalyu csoportokkal szemben, és lehet6séget adnak arra, hogy valamilyen kiilsé inger
hatasara kapcsolat j6jjon létre az emberek kozott (triangulation). Javaslatait tobb amerikai

varosvezetés beépitette parkmegujitasi programjaba.

Jacobs-Appleyard (1987) ,Toward an Urban Design Manifesto” cim( kidltvanydban témor
Osszefoglalast adott a modernista varostervezéssel kapcsolatos kritikakrél, illetve az élheté varosokkal
kapcsolatos javaslatokrdl, amely az alabbi tdblazatban lathatd. A vdrosi élet és a varosi élhet8ség

elemeinek vizsgalataban Utt6r6 szerepe volt még Gehlnek (1987, 2011a, 2011b,2013).

Modern varostervezés Vdrosi élet
e  szegényes, monoton varosi kornyezet o élhetGség
e megalomania és kontrollvesztés e identitas és kontroll
e nagylépték( privatizacié és a kozosségi élet o |ehetGségekhez és a szérakozashoz vald
hidnya hozzaférés
e centrifugalis fragmentacio e autenticitas és kozosségi élet
o  értékek teriletek e  varosi rugalmassag
e ahely szellemének hianya e varosi kornyezet mindenki szamara

10. tabldzat: Kritikdk és javaslatok a vdrostervezés alapelveire vonatkozéan, Jacobs-Appleyard (1987)

1993-ban bontott szarnyat az Uj Urbanizmus Mozgalom az Amerikai Egyesiilt Allamokban,
amelyet a Congress For New Urbanism szervezet megalakuldsa jelzett. A kivald varosépitészekbdl,
varosvezet6kbdl stb. allé szakmai szervezet az aldbbi mddon definidlta céljat: ,Tdmogatjuk a
kézpolitika és a fejlesztési gyakorlat dtalakitdsat a kévetkezé elvek mentén: a vdrosrészek

haszndlatukban és lakossdgukban vdltozatosak legyenek; a kézésségeket ugy kell kialakitani, hogy a
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gyalogosok és a témegkdzlekedés, valamint az autok szamdra is megfeleljenek; a vdrosokat fizikailag
meghatdrozott, mindenki szdmdra hozzdférheté kéztereknek és kézbsségi intézményeknek kell
formdlniuk; a vdrosi tereket olyan épitészetnek és tdjtervezésnek kell keretbe foglalnia, amely a
helytérténetet, az éghajlatot, a gazdasdgot és az épitési gyakorlatot is figyelembe veszi” (Congress for

New Urbanism, 1993).

Az Uj Urbanizmus mozgalmat kdvetSen a 2000-es évek elején jelent meg a ,,slow” mozgalom.
Honoré (2004) mozgalmdnak alapvetése, hogy a gyorsabb nem mindig jobb: ez nem azt jelenti, hogy
mindent lassan érdemes csindlni, hanem csupan mindent a megfelel6 Gtemben. Jan Gehl
tanitvanyaként David Sim pedig a ,,soft city” fogalmat vezeti be. Definiciéja alapjan ez az alabbit jelenti:
»A soft city taldn az okosvdros ellenpontjdnak vagy akdr kiegészitGjének is tekinthetd. Ahelyett, hogy
bonyolult uj technoldgidkat keresnénk a névekvs urbanizdcio kihivdsainak megolddsdra, inkdbb
kereshetiink, amelyek megkdénnyitik, vonzobbd teszik még sok minden mdshoz segitik hozzd a vdrosi
életet. A lagyabb lehet okosabb.” (Sim, 2019: 22) Az okosvaros-tervezés fejl6déstorténetérdl relevans

attekintést ad tovabba Gere-Kocsis, 2022.

3.3.2. Elheté utcdk

Az épuletek térbeli elrendezésének egyik legdsibb szervezbelve kétségteleniil az utca (Meggyesi,
2006). Az utca egy ,egyedi vdrosépitészeti esemény” (Dull-Kocsis, 2015) vagy mas széval ,vegyes
felhaszndldsu és vegyes felhaszndldk linedris halmaza” (Hall, 2011), amely gazdasagi és tarsadalmi
szempontbdl is kiemelkedd jelent&ség. A varosi féutcak élhet6ségi kritériumainak feltarasaval szdmos

szerz6 foglalkozott, ezek koziil néhany eredményei lathatdk az alabbi tablazatban.

Whyte (1980) Gehl (1987) Remali és tarsai | Montgomery Kocsis-Dull (2015)
(2013) (2013)
jo elhelyezkedés, él6, aktiv, izgalmas kirakatok szama, szorakozas, sétalhatésag,
kozosségitér- (,lively”), funkciok egészség, gyalogolhatdsag,
funkcid, biztonsagos (,safe”), | gazdagsaga, szabadsag, Osszekapcsoltsag,
jarda szélessége, fenntarthato utcara nyild, nézé gazdasagi és vegyes haszndlat és
mérete, (,sustainable”), épuletek, kornyezeti sokféleség,
integralt Gl6funkcidk | egészséges karbantartottsag, valtozasokkal vegyes lakhatas,
(elsédleges és (,healthy”) mindség, szembeni minGségi épitészet
masodlagos) részletesség, reziliencia, és varostervezés,
kidolgozottsag tér, szolgaltatasok, hagyomanyos
mobilitas igazsagos kornyékstruktura,
elosztasa, slrlisodések,
tarsas kapcsolatok z0ld kozlekedés,
(csalad, baratok, fenntarthatdsag,
ismeretlenek) életminGség

11. tabldzat: Utcdk élhetbségi kritériumainak 6sszehasonlitdsa, Forrds: sajat szerkesztés
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Az élhet6 utcak kritériumrendszerérél a leginkabb atfogd attekintést adja: Speck (2018) (101
kritérium), Parker és tarsai, 2021 (100 kritérium), illetve Szerdahelyi-Németh (2022). Az élhet6 utcakrol
és a ,séta tudomanyarél”, a promenadoldgidrdl lasd tovabba: Meggyesi (2009), Pecze (2020) és
Szerdahelyi-Németh (2022) irasait, a gyalogolhatdsagrél pedig Berze-Dull (2022) munkajat. Az elmult
évtizedekben nagyobb figyelmet kapott az épitészeti blinmegel6zés koncepcidja (CPTED, Crime
Prevention Through Environmental Design), amely azonositja azokat a tértervezési, épitészeti
eszkozoket, amellyel csokkenthet6 a beavatkozasi terileten az elkdvetett blincselekmények

megtorténtének esélye (Benks-German, 2016).

3.3.1. Elhet6ségi rangsorok

A vdrosi versenyképesség fogalmdnak attekintése mellett a varosi élhetGség fogalomkorét is
sziikséges szemigyre venni, mert egyrészt a versenyképességnek is egyik alaptényezGje, mdsrészt
pedig a f6utcamenedzsmentben is kulcsszerepe van. A varosi élhet6ség fogalmanak megragadasara,
mérésére szamos modszertan tett kisérletet az elmult néhdny évtizedben. A teljesség igénye nélkil
ezen varosrangsorok és néhany vizsgalt dimenzidjat mutatja be az aldbbi tablazat. Montgomery (2013)
,Happy City” cim{ konyvében a vdrosi versenyképesség és élhetdség vonatkozasaban a boldogsag-
paradoxonra (happiness paradox) hivja fel a figyelmet, amely szerint egy orszag vagy varos GDP-je nem

allithatd parhuzamba az ott éI6 lakossag szubjektiv jollétével.

Ranglista szerzdje, 3 o ..
Fékusz, vizsgalt dimenzidk
neve

Florida (2002), The
Global Creativity Index

tehetség (példdul: tudomanyos kutatdk aranya), technoldgia (pél-
daul: K+F-befektetések mennyisége), tolerancia

Eurdpai Unié (2017),
Cultural and Creative
Cities Monitor

kulturalis élénkség (példaul: latnivaldk, mizeumok, mozik, szinhazak,
terek és hasznaldik szama), kreativ gazdasag (példaul: a kapcsolodd
munkahelyek szama), képessé tevé kornyezet (példaul: kozlekedési
lehetGségek)

Millenial Cities Ranking
(2017)

Uzleti 6koszisztéma, alapszolgaltatasok (példaul: 39 m2?-es szoba havi
ara, élelmiszerek ara, Uber- és biciklimegoszto szolgaltatas jelenléte),

Nemzetkozi . o
példak egyenl@ség, szabadidé
List of places to live if alapszolgéltatasok (példaul: egy m?-re juté buszmegalldk szama,
you’re under 26 (2018) albérletarak), infrastruktura, rekreacié (példaul: sportolasi
lehetGségek szama és mindsége, szorakozasi lehetdségek
elérhetGsége, zoldfelliletek aranya), gazdasag (példaul:
foglalkoztatottak aranya)
Sustainable Cities Index | emberek (példaul: helyi egyetemek vilagrangsorban elfoglalt helye),
(2018) bolygd (példaul: zoldfeliiletek aranya, biciklimegoszto szolgaltatasok
jelenléte), profit
Gen -Y City URBACT- placemaking (példaul: lakhatdas, mobilitds), megtartds (példaul: vonzé,
Hazai projektben kidolgozott mindségi munkahelyek), fejlesztés (példaul: inspiralé digitalis kozeg,
példak szakmai javaslat (2016) tanarképzés és tovabbképzés), vonzas (példaul: marketing,

kommunikacio)
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Ranglista szerzdje,
& . Fokusz, vizsgalt dimenzidk

neve
Lechner Tudaskoézpont okos mobilitas (példaul: kozosségi kozlekedés), okos kérnyezet, okos
Telepuilésértékelés és lakossag (példaul: internet-el6fizetések, varosi Facebook- csoport, civil
Monitoring mdédszertani | és lakossagi aktivitas), okos életkorilmények, életminéség (példaul:
javaslata (2015) lakhatasi feltételek, jovedelem-szinvonal, foglalkoztatottsag), okos

kormanyzas, okos gazdasag (példaul: K+F)

Kreativ tudas vonzeré- alapinfrastruktura, szolgaltatasgazdagsag, munkahelyek-gazdasag,
index (2020) digitalizacid (példaul: internet-el&fizetések szama a lakénépesség

aranyaban, ezer f6re vetitve), oktatas (példaul: egy egyetemi
hallgatdra juté oktatdk szama), vonzas

12. tabldzat: A vdrosi élhetGséget méré vdarosrangsorok és legfontosabb mutatoik, Forrds: Varga és tarsai (2020)
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4. A foutcamenedzsment eszkoztara, kiilonos
tekintettel a kiskereskedelmi menedzsmentre kiilfoldon

és Magyarorszagon

»Az utca egyfajta hosszukds és bonyolult szinpad, ahol a vdros élete zajlik, és amiben passziv

”

nézéként vagy aktiv szerepl6ként barki részt vehet.

Meggyesi, 2009:53

Az élhet6 és sétalhatd varosok kialakitasat és fenntartasat a féutcamenedzsment szamos helyi
csoport érdekeinek 0©sszehangoldsaval valdsitia meg, amely jelent6s szakértelmet és a helyi

er@viszonyok és -forrasok nagyfoku ismeretét igényli.

Jelen fejezet az el6z6 kett6hdz hasonléan haromosztati. A fejezet els6 részében a
féutcamenedzsment fogalmat, céljait, eszkozeit és érdekcsoportjait tdrgyalom, amelyet a szakértGi

interjus kutatasra alapozott esettanulmanyokkal tdmasztok ala.

A fejezet mdsodik részében a f6utcamenedzsment egy kiemelt, de Magyarorszagon mégis
alulreprezentdlt teriletét, a kiskereskedelmi menedzsmentet mutatom be. Parhuzamot allitok a
bevasarlokdozpont-menedzsment és a féutcamenedzsment kozott, hiszen a bevasarldokozpont-
menedzsment szakterliletén felhalmozott tudds szdmos hasznos eredménnyel szolgdlhat a

varosrevitalizacié és a féutcamenedzsment szamara.

Végiil, a kiskereskedelmi és a bevasarlokdzpont-menedzsment relevans pontjainak targyaldsa utdn
attérek a magyarorszagi kiskereskedelem néhany jellemz6jének bemutatdsara, hiszen sikeres
szolgaltatasfejlesztési vagy -menedzsment stratégia csak a kiskereskedelmi, szolgaltatasi szektor

ismeretével képzelhet6 el.

A fejezetben integralom a szakirodalmi kutatdas eredményeit, illetve a szakértGi interjuk és a
terepldtogatdsok tapasztalatait, igy a fejezet tartalmdnak nagyobb része sajat kutatdsi

eredményemnek tekinthetd.
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4.1. A féutcamenedzsment mint a varosi revitalizacié eszkdze

A mUkodé varosi féutcak hozzajarulnak a varosok kiegyensulyozottabb, policentrikus fejl6déséhez,
hiszen a varosi alkdzpontok, ezaltal pedig a varosi alkbzpontok féutcai is kiemelt gazdasdagi és kozosségi
funkciéval birnak. Egy vdrosi alkdzpont élhet6ségéhez — és versenyképességéhez — jelentGsen
hozzajarul a szolgdltatasgazdag f6utca megléte. Masrészt névekvd tdrsadalmi igény is mutatkozik a
sétdlhato, élhet6, szolgaltatdsgazdag varosi alkbzpontok kialakitdsdra, valamint a varosias életmddra,

ezdltal a féutcafejlesztésre is.

Az elmult években a varosfejlesztés, varosrehabilitacio teriletén egyre gyakrabban jelenik meg
stratégiai célként a varosi alkdzpontok gazdasagi és kozosségi szempontu fejlesztése (Ennen-Ashworth,
1995). A 2000-es évek masodik felében ez a varosfejlesztési tevékenység mainstreammé valt:
varoskdzpont-menedzsmentként (Coca-Stefaniak és tarsai, 2009), illetve féutcamenedzsmentként
(Carmona, 2015) kezdték emliteni a szakpolitikdkban. Sadik-Khan—-Solomonow (2016) meghatarozé
kényvében a vdrosi utcamenedzsment Osszetett folyamatat irja le. Egyértelm célként fogalmazddik
meg a vdrosi terek, utcdk gazdasagi-kozosségi funkcidkkal valé ujbdli megtoltése, helyiket a
bevasarlokozpontok mellett is megalld varosi utcak kialakitasa és menedzselése — mindez participativ

madon, a lakossag, a helyi érdekeltek bevonasaval.

Komlési-Pager (2015) korrelacidelemzése alapjan egyértelm( kapcsolat van a varosi koncentracié
és a varosi versenyképesség kozott. Ehhez hasonléan Marshall-Garrick (2012) kutatdsaban kimutatta,
hogy a nagyobb varosi koncentracidval jellemezhetd telepilések lakoi kevesebbet autdznak. A
koztereknek kulcsszerepe van a helyi kzosség, identitas erésitésében, de a helyi gazdasag mozgasat
is befolydsoljak. Egy varos vagy egy varosi alkbzpont f6utcdja, f6tere egyéniséget ad a vdrosnak, ami
alapjan az oda latogatok, vagy az ott él6k azonositjdk. A koztereken vald kozlekedés gyalogosan
kénnyebben megoldhatd, ezdltal a kdzterek Osztonzik a gyalogos kozlekedést is. Emellett fontos a
kozterek, féutcak kulturdlis tevékenységeket tamogatd funkcidja is (Project for Public Places, 2005).
Glaeser (2020) ,A vdros diadala — Hogyan tesz legnagyobb taldimdnyunk gazdagabbd, okosabbd,
kérnyezetkimél6bbé, egészségesebbé és boldogabbd?” cim(i nagysikerl konyvében kiemelte, hogy a
slrd beépités varosok 4altal kinalt életmdd sokkal fenntarthatdébb, mint a kertvarosi, zold
koérnyezetben megvaldsuld kertes hazas életmad, hiszen az itteni infrastruktura fenntartdsa is sokkal

koltségesebb, valamint a napi tobb oras, autds ingazas is nagyobb terhelést ré a kdrnyezetre.

A varoskozpontok, varosi féutcak megujulasat azonban hatranyos folyamatok is kisérhetik, ez is
indokolja a tudatos féutcamenedzsment létjogosultsagat. A hatranyos folyamatok kozott emlithet6k a
dzsentrifikacioval kapcsolatosak, mint példaul a kapitalizalédas és homogenizacio, egyes tarsadalmi

csoportok és kozosségi tevékenységek kiszorulasa a fizikai térbél (Lloyd-Auld, 2003). A lakossagi
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csoportok kozotti konfliktusokat sziilhet tovabba a s(ir(i beépitésli terileteket a sz(ikos terlletek
haszndlataval kapcsolatos kérdések: a helyi érdekcsoportoknak gyakran valasztaniuk kell a parkolas, a

kerékpar- és gyalogutak, illetve zoldfeliiletek kozott.

Palaiologou (2015) definicidja szerint a f6utcak olyan koztes varosi formacidk, amelyek egyszerre
jelentenek térbeli-tarsadalmi hatdrvonalat, valamint egyszerre mikro- és makroszintli elemei egy
varosnak. A f6utcdkat a varosi nylizsgés (urban buzz) és a hely szelleme (genius loci) teszi él6vé. A varosi
féutca egyben funkciondlis és szimbolikus tér. A funkcidk valtozatossdga 6nmagdban nem elég — a

sikeres f6éutcdban a kiilonboz6 funkcidk egymastdl fliiggenek, egymasba kapcsolédnak (Scott, 2015).

Beyard és tdrsai (2007) a varoskdzpontok multifunkciés szerepét emelik ki: ,,(...) a vdroskézpont
egy tartos, jarhato és integrdlt szabadtéri, tobbcélu fejlesztés, amely egy jol azonosithaté és energikus
kézteriilet kéré szervezddik, ahol a polgdrok Gsszegylijthetik és megerdsithetik k6zdsségi kételékeiket.
Kiskereskedelmi, étkezési és szabadidds célokra, valamint vertikdlis és horizontdlis lakossdgi
felhaszndldsra épiil. A varoskézpontban tébbféle funkcid is jelen van, példdul iroda, vendégldtds, vagy
civil és kulturdlis célu létesitmények. Id6vel a vdaroskézpontnak a kézésség legstirlibb, legtémérebb és
legvdltozatosabb részévé kell fejlédnie, amely szorosan kapcsolddik a kérnyezetéhez” (Beyard és tarsai,

2007:6-7).

Edensor-Millington (2018) szerint a féutcak valtozatossagat az alabbi tényez6k adhatjak — ezekkel
a tényez6kkel elkertilhet6k a kiszamithato, dzsentrifikalt, homogén terek: (1) helyi hagyomanyokat,
identitast magdba foglald tértervezés, (2) , k6znépi sziirrealizmus”, (3) innovativ dizajn, valamint a (4)

mind az 5 érzéket bevond tevékenységek gyakori volta.

A jol mUkodé vérosi terek szamos teriileten hozzajarulhatnak a jollét novekedéséhez. Gazdasagi
hatdsok lehetnek a kiskereskedelmi forgalom novekedése és a befektetéseket vonzd képesség
novekedése (az ingatlandrak névekedésének jelensége megosztd, de a mainstream szakirodalom ezt
is a gazdasagi fellendiilés jeleként értelmezi). J6tékony egészségligyi hatasa lehet a jé varosi tereknek
a sétdlds és a mikromobilitasi eszkozok el6térbe kerilése kovetkeztében, amely bizonyitottan
hozzajarul a sziv- és érrendszeri megbetegedések kockazatanak csokkentéséhez, ezaltal a hosszabb,
egészségesebb élethez. A tarsadalmi hatdsok kozott emlitendé a kreativ, szocidlis tevékenységek
novekedése, a véletlen taldlkozdsok és szomszédsagi egylittm(kodések adta lehetbségek, amelyeknek
mind stresszcsokkentd, mind identitdaserdsité hatdsa is van. Végill a kornyezeti hatdsok kozott a
fenntarthatd kozlekedés altal az alacsonyabb kdrosanyag-kibocsatds emelendé ki, amely hozzdjarul a

varosi biodiverzitas fenntartasahoz és a jobb levegéminGséghez (Carmona, 2009).
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4.1.1. Avdrosmenedzsmenttél a f6utcamenedzsmentig — fogalmi keretek

Af6utcamenedzsment a varoskdzpontok revitalizacidjanak egy eszkdze, amelyet a varoskdzpontok
masodik vildghaborud utani valsaga hivott életre. A szakirodalomban és a varostervezésben kilonb6z6
moddokon nevezték el ezt a tevékenységet: fGutcamenedzsment, vdaroskdézpont-menedzsment,
térmenedzsment, vallalkozdasfejlesztési dvezet, ipari fejlesztési korzet stb. Jelen kutatdsban atfogdan a
féutcamenedzsment fogalmat alkalmazzuk. A f6utcamenedzsment kialakuldsanak angliai folyamatat

lasd részletesebben Carmona (2008) és Coca-Stefaniak (2009) irasaiban.

A féutcamenedzsment fogalma alatt jelen disszertacioban Warnaby és tarsai (1998) definicidjara
alapozunk: ,versenyel6ny keresése a kéz- és magdnteriiletek, valamint a vdroskézpontokon beliili
érdekek fenntartdsa és/vagy stratégiai fejlesztése révén, amelyet a kéz-, a magdn- és az énkéntes
szektor kombindciojabdl szarmazo érintettek kezdeményeznek és vdllalnak” (Warnaby és tdrsai, 1998:
18). A fGutcamenedzsment f6 eleme tehat a kooperacid, a koz- és maganszerepl6k kozotti
egyuttmiikodés koordinacidja. A frissebb elemzések kozil pedig Coca-Stefaniak (2009) hasonld
definicidjat vehetjlk alapul: ,koordindlt proaktiv kezdeményezés, amelynek célja, hogy a vdrosok és
vdroskézpontok kivdnatos és vonzo helyek legyenek. A kezdeményezés szinte minden esetben a k6z- és
a magdnszektor kézétti partnerség és kulcsfontossdgu érdekek széles skdldjat egyesiti” (Coca-

Stefaniak, 2009:74-75).

A varosok globalis versenyében valé helytallasban tehat szerepet jatszik a megfelel6 térhasznalat.
A nemzetkozi varosfejlesztési tapasztalatok azt mutatjak, hogy érdemes kdzponti menedzsmenttel
formalni a tarsadalmi, gazdasagi folyamatok hatdsdra bekovetkez6 térhasznalati valtozasokat (Kocsis,
2015). A féutcamenedzsment célja lehet olyan terek kialakitasa, melyek ugy képesek a képzett, aktiv
lakossdg megtartasara, hogy az nem eredményezi az alacsonyabb statuszu tdrsadalmi csoportok

drasztikus kiszoritasat, de mégis gazdasagi és kozosségi fejlédést eredményez.

A f6utcamenedzsment helyi gazdasagfejleszt6é funkcidja abban rejlik, hogy olyan tereket alakit ki,
melyben a helyi kis- és kdzépvallalkozasok is el6térbe keriilhetnek. A tobbprofilu, erds kis- és
kozépvallalkozoi réteg nem csak jovedelemtermel6 funkcidja miatt fontos, hanem hozzajarul a varosi
reziliencia er6sodéséhez is. A tértervezés ezen formaja a helyi kbzosség szdmara is el6nyokkel jar. A
varosi ,nemhelyek” felvaltasa ,helyekkel” (Augé, 1995) az egyének kozotti interakcidk s(irlisodését
eredményezi — helyek alatt értend6k Augé nyomdn azok a terek, melyekben a varosi lakossag szivesen

tolti idejét, szivesen él kozosségi életet.

A f6éutcamenedzsment meghatdrozé jellemzGje a helyspecifikussag. Sikeres f6utcafejlesztés és -
menedzsment csak a helyi érdekcsoportok, illetve a helyi foldrajzi, gazdasagi, tarsadalmi adottsagok

figyelembevételével, helyre szabottan valdsithaté meg. Ehhez kapcsoléddan elengedhetetlen a varosi
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alkdzpontok megfelelé azonositasa, lehataroldsa és viszonyrendszerbe helyezése. Ebben nyujthat
segitséget Carmona (2008), Coca-Stefaniak (2013), illetve Losonczy és tarsai (2022) varosi alkdzpont-

lehatdroldsa is, amely az aldbbi dbran lathato.

Carmona (2008) Coca-Stefaniak (2013) Losonczy és tarsai (2022)

e nemzetkdzi kdzpontok e  varoskdzpontok e  varoskdzpont

e nagyvarosi kdzpontok e  kisvarosi kozpontok e alkozpont

e  varosi kdzpontok o  kertleti kozpontok e helyi kdzpont

o keruleti k6zpontok, e helyi kdzpontok o  kereskedelmi kdzpont

alkézpontok e Kkis latvanyossagok

e szomszédsagi kozpontok
13. tabldzat: Vidrosi alkézpontok tipusai, Forrds: Carmona (2008), Coca-Stefaniak (2013), Losonczy és tdrsai (2022)

4.1.2. A féutcamenedzsment céljai és eszkézei

A f6utcamenedzsment mint varosi revitalizaciés eszkdz célja gazdasagi szempontbdl a helyi
jovedelmek helyi elk6ltése, az 6nkormanyzati bevételek novelése, illetve Uj befektetések vonzasa,
ezdltal pedig Uj munkahelyek teremtése. Tarsadalmi szempontbél a f6utcamenedzsment célja a hely

vonzerejének javitasa és a kozosség fejlesztése, a helyi identitas erdsitése (Dull-Kocsis, 2015)

Ongjerth (2015) szerint a ,,Vital Cities” projekt eredményei alapjan a sétaldutcaknak hat tényezd
szempontjabdl kell a bevasarlékdzpontokkal versenyre kelnie. Az elsé és talan legfontosabb (1) a
megfelel lzleti mix; majd (2) a vonzd kdrnyezet és (3) az 6sszehangolt nyitvatartds, ezt kovetSen (4)
a j6 kozbiztonsag; (5) a kozos brand, marka; valamint (6) az eseménymarketing azok a tényezék,

amelyek biztosithatjak egy f6utca sikerességét.

A f6utcamenedzsment szamos terlleten megvaldsulhat. Coca-Stefaniak (2009) négy teriletet
kilonboztet meg: az els6 a fizikai varosszévetbe vald beavatkozas, a masodik a kdzlekedésfejlesztés, a
harmadik az ingatlanfejlesztés, végil a negyedik a kiskereskedelem-fejlesztés. Jelen disszertacio
els6sorban a f6utcamenedzsment kiskereskedelem-fejlesztési  vonatkozasait tekinti  at.
Hangsulyozando, hogy ez csak egy részfunkcio, melynek illeszkednie kell a tobbivel egyiitt alkotott
varoskozpont- és f6utca-struktiraba, illetve menedzsmentbe. A f6utcamenedzsment teriiletei kozott
azonosithatd még egy horizontdlis teriilet: a program- és kampdnyszervezés, eseménymarketing, eztan

a disszertacio tovabbi fejezeteiben ezt az 6t terliletet fogom érinteni.

4.1.3. A féutcamenedzsment potencidlis kezdeményezdi és érintettjei

A f6utcamenedzsment-tevékenységek csoportositasi mddjai kozil a leggyakoribb a kezdeményez6

szerepl6 altali csoportositas. Bar az els6 ilyen tipusu kezdeményezések az angolszasz, illetve a
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kontinentdlis nyugat-eurdpai gyakorlatbdl erednek, az elmult sziik két évtizedben Magyarorszdgon is

megjelentek ezek a kezdeményezések — mind a maganszektorban, mind pedig a kdzszféraban.

A korabbi szakirodalmak megkiilonboztetnek top-down—bottom-up, illetve formalis—informalis
utcamenedzsment gyakorlatokat (Coca-Stefaniak, 2009), viszont ezek legtébbszér kombindlva
valdosulnak meg, ezért jelen dolgozat a f6 kezdeményezd szerinti csoportositdsra tesz javaslatot.
Megkillonboztethetlink koézponti kormdanyzat, 6nkormanyzat, kisvallalkozéi-civil, maganberuhazoi,
valamint kereskedelmi kamara és szakmai ernyGszervezetek dltal kezdeményezett

féutcamenedzsment folyamatokat.

A féutcamenedzsment-feladatok ellatasara — elsGsorban az angolszdsz és a kontinentalis nyugati
orszagokban — dedikalt f6utcamenedzsert alkalmaznak, aki jellemz&en a helyi 6nkormanyzat, a helyi
iparkamara vagy a helyi vallalkozasok szovetségének megbizasabdl latja el koordinacids feladatait.
Whyatt (2004) az alabbiakban foglalja Ossze egy fGutcamenedzser feladatait: ,Az egyes
vdroskézpontok vezetbi dltal betéltétt kulcsfontossdgu stratégiai feladatok az aldbbiak: piaci
informdciok gylijtése és megosztdsa, az érdekelt felek egyiittmiik6désének lehetbvé tétele a stratégiai
tervezési folyamatban, formdlis és informdlis kommunikdcids és kéz6sségi hdlézatok kialakitdsa a
partnerek k6zétt, a vdros érintett munkavdllaldinak képzése, marketingstratégia készitése és kbvetése,
valamint a siker értékelése az 6sszes érintett motivdldsa a vdroskézpont fejlédése érdekében” (Whyatt,

2004:351-352).

Branka és tarsai (2011), valamint Kocsis (2015) szerint a kozosségi terek sikeres mikodéséhez
szamos szerepl6 tevékenységének 0Osszehangoldsa szikséges, ez lehet feladata a helyi
Onkormanyzatoknak. A vdros érdekeltek haldzatabdl all, ahol kiemelt szerepe van a horizontdlis és a
vertikalis egyuttm(kodéseknek is. Branka és tarsai (2016) a f6utcamenedzsmentben érintett szerepl6k
hét tipusat kiilonbozteti meg. A mindennapokban talan leginkabb érintett szerepl6k (1) a helyi lakosok,
valamint (2) a helyi 6nkormanyzat és (3) a helyi vallalkozék. A helyt6l a mindennaposnal kevésbé fligg6
szerepl6k (4) a befektet6k, (5) a turistak, (6) a tanuldk és végll (7) a vasarlasi céllal érkezé,

szolgdltatasokat igénybe vevé csoportok.

Medway és tarsai (2000), valamint Coca-Stefaniak (2013) a f6utcamenedzsment szereplGinek
harom csoportjat kilonbozteti meg. (1) A kdzszféra szerepl8i kdzé tartoznak az 6nkormanyzatok, a
helyi hivatalos szervek, a rendé6rség, a kozosségi kozlekedés lizemeltetése, a turisztikai tigynokségek,
kiskereskedelmi szovetségek, slirg6sségi szolgalatok, tréning és vallalkozdi egyesiiletek, oktatasi
intézmények, egészségligyi és szocialis intézmények, szabadidGs szervezetek, valamint a média. (2)
Ezzel szemben a maganszféra csoportjaihoz tartoznak a kiskereskedék, bankok, befektetdk,

kereskedelmi kamarak, ingatlantulajdonosok, ingatlankdzvetitSk, éttermek és kavézok, pubok és éjjeli
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klubok, szabadidés helyszinek, hotelek és az egyéb szakmabeliek. (3) Végll dnkéntes szektornak
nevezik (voluntary sector) a lakossagot, a helyi civileket és az egyéb informalis szervezédéseket
magukba foglald csoportokat. A f6utcamenedzsment szerepldit attekintd, szintetizald tablazat alabb

lathato.
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4.1.4. A féutcamenedzsment f6 érdekcsoportjainak elemzése

A célcsoport leirasa, szegmentalasa

A célcsoport érdekei, motivacidja a
varoskozpont vonatkozasaban

A célcsoport kezdeményez6készsége

A célcsoport befolyasanak mértéke

7z

Befektetdk, ingatlanfejleszt6k

A befektet6k, ingatlanfejleszték kiemelt
szereplGi a varoskézpontokat érinté
nagyberuhdzasoknak. A célcsoport
szegmentdlhato a rendelkezésre allo
t6ke mennyisége alapjan, illetve
aszerint, hogy csak fejlesztéssel vagy
hosszabb tdvd menedzsmenttel,
kiadassal is foglalkozik-e a szerepl6.

A befekteték, ingatlanfejleszték célja
logikusan a profit-maximalizacié.
Erdemes azonban kiilénbséget tenni a
révid és a hosszu tavra optimalizald
csoportok kozil. Egy befektetd vagy
ingatlanfejlesztd, aki hosszu tavu
stratégiaval rendelkezik a vonatkozd
terillettel kapcsolatban, érdekelt lesz a
hely komplex kbzosségi-gazdasagi
fejlesztésében is.

A befekteték, ingatlanfejleszték
kezdeményez6készsége orszdgonként
nagyon eltéré. A piaci szerepl6k kozil
azok motivaltak a hosszu tavu, komplex
fejlesztések koordindlasaban,
menedzselésében, akik jelentds
bizalommal rendelkeznek a tarsadalmi-
gazdasagi berendezkedésben és ezaltal
a jovében is. Minél bizalomhianyosabb
egy tarsadalom, annal kevéshé lesznek
kezdeményezG6k a befektetdk,
ingatlanfejlesztdk, hiszen a piaci
megtériilés ellenére is szamos
bizonytalansaggal, kockazattal kell
szamolniuk.

A befekteték, ingatlanfejleszték
befolydsa leggyakrabban magas, hiszen
nem csak pénziigyi, hanem jelentés
kapcsolati tékével is rendelkeznek,
amellyel befolyasolni tudjak a
varosiranyitasi dontéshozatalt. A
befolyds mértéke jelentsen fligg
azonban az adott 6nkormanyzat
berendezkedésétdl is.

Civilek

Civilek lehetnek a helyi lakossag egy
részének tematikusan szervez6dé
csoportjai (példaul nagycsaladosok,
z6ldek, kutydsok stb.), de lehetnek a
helyi kisvallalkozasok informalis
tomorulései is.

A formalis és informalis civil
szervezGdések (egyesiiletek,
alapitvanyok stb.) altaldban egy
parcialis, tematikus céllal rendelkeznek,
példaul a hely zoldebbé, élhetébbé,
sétalhatdbba tétele lehet céljuk.
Helykot6déssel rendelkeznek, tehat a
helyi csoportok érdekeit tartjak szem
el6tt, szemben a mashonnan érkez6
turistak, vasarlok, térhasznaldk
érdekeivel.

Hasonlé tényez6kt6l fligg a civilek
kezdeményez6készsége,
onszervez6désének mértéke is, mint a
befektetdké, ingatlanfejlesztéké. Nem
meglepd médon aktivabb civil
szervezGdések lathatdk ott, ahol az
allampolgari 6nszervez6désnek,
véleménynyilvanitasnak nagyobb
hagyomanya van, illetve ahol erésebb a
helykot6dés és -identitas.

A formalis és informalis civil
szervezGdések befolyasa jelent6sen
fligg attdl, hogy mekkora tarsadalmi
bazist tudhatnak maguk mogott, illetve
hogy tarsadalmi bazisuk milyen
Osszetétell. Fontos tovabba, hogy a
konkrét Gigyeket mennyire sikeresen
tudjak keretezni az online és offline
nyilvanossagban.
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A célcsoport leirasa, szegmentalasa

A célcsoport érdekei, motivacidja a
varoskozpont vonatkozasaban

A célcsoport kezdeményez6készsége

A célcsoport befolyasanak mértéke

Szakszervezetek, helyi
kisvallalkozasok

dolclkdnvicolota

Ar

A szakszervezetek kozll jellemzéen a
kereskedelmi- és iparkamarak helyi
szervezetei relevansak, akik 6sszefogjak
a helyi kisvallalkozasokat és szakmai
tdmogatdst nydjtanak szdmukra.

A szakszervezetek célja a helyi
kisvallalkozasok érdekeinek védelme, a
helyi gazdasag fellenditése. Megfelel6
szervezettség esetén egységesen
tudnak fellépni nagy befolyasu
szerepldkkel szemben.

A szakszervezetek
kezdeményez6készségénél sincs
masképpen a kezdeményez6készség
mértéke. Néhany eurdpai orszagban a
szakszervezetek jelentds forrasokkal és
befolyassal rendelkeznek (példaul
Németorszag, Ausztria), mig mashogy
egyaltalan nincsen hagyomanya a
szakszervezeti érdekképviseletnek,
onszervezédésnek (példaul
Magyarorszag).

A szakszervezetek befolyasanak
mértéke leginkabb attodl fligg, hogy
mennyi pénzligyi forras, illetve
tarsadalmi t6ke all rendelkezésukre,
illetve hogy az adott tarsadalom milyen
mértékben azonosul a
szakszervezetiséggel, a szakszervezet
altal képviselt értékekkel, hiszen ez is
meghatarozza, hogy mennyire tudnak
nyomast gyakorolni.

Kormanyzat

A kodzponti kormanyzat az orszagos
torvényi szabdlyozassal, pénzigyi
tdmogatdssal vagy szakmai
mentordcioval tdmogathatja a
féutcamenedzsment tevékenységek
megvalodsulasat. A kormanyzati
célcsoport korébe tartoznak tovabba az
kormanyzati tulajdonu cégek is.

A kormanyzat elsGsorban az orszagos,
allami érdekeket, illetve a politikai
tdmogatottsdg maximalizalasat tartja
elsédlegesnek, ezért a helyspecifikus
fejlesztéseket nem kezelik
prioritasként. A terileti fékusz azoknal
a kormanyzatoknal jelenik meg, ahol
felismerik a helyi fejlesztések
gazdasagélénkité hatdsat.

A kormanyzat kezdeményez6készsége
a féutcamenedzsment teriletén
alacsony, kivéve az angolszasz
orszagokat, ahol a féutcamenedzsment
és a féutcak sikeres miikodtetése
kormanyzati prioritasként szerepel.

A kormanyzat befolyasanak mértéke
értelemszerden talan a legnagyobb,
azonban a helyspecifikumok és a helyi
tarsadalmi halézatok ismerete nélkil
nehéz helyi fejlesztéseket sikeresen
megvaldsitani, ezért a kormanyzat
befolydsdnak mértékét csokkentheti a
helyi beagyazottsag hianya.
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A célcsoport leirasa, szegmentalasa

A célcsoport érdekei, motivacidja a
varoskozpont vonatkozasaban

A célcsoport kezdeményez6készsége

A célcsoport befolyasanak mértéke

A teleptilési 6nkormanyzatok kozil a
nagyvarosok dnkormanyzatai azok, akik
érintettek lehetnek a
féutcamenedzsment szempontjabdl. Az

Az 6nkormanyzatok érdeke a politikai
tdmogatottsag novelése, illetve ezzel
parhuzamosan a jogi, gazdalkodasi
kotelmeknek valé megfelelés. Végill,

Az 6nkormanyzatok
kezdeményezbkészsége terén szintén
jelent@s regionalis eltérések
tapasztalhatok, de egyben altaldanosan

Az 6nkormanyzat befolyasanak
mértéke szintén kozigazgatasi
berendezkedéstdl, gazdasagi helyzettdl
fliggben eltéré lehet (ennek elméleti

backyard) jelenség, amikor egy a helyi
kozosség és gazdasag szamara amugy
szlikséges vagy el6nyos fejlesztést azok
ellenzik, akiket fizikai kozelségében
érint az.

- érdekcsoport-struktira komplexitdsat el6nyos esetben az dnkormdnyzat elmondhatd, hogy az 6nkormanyzati megkozelitéseit targyaltam a 2.2.
% noveli, amennyiben két szintl fejlesztési vizidjanak kovetése, szerepvallalds novekszik. Az fejezetben). Osszességében azonban
E Onkormanyzatisag van egy megvaldsitasa. onkormanyzatok felismerik a elmondhatd, hogy a helyi
_é beavatkozasi tertleten (pl. févarosi, varoskozpontok szimbolikus, gazdasagi | dnkormanyzatok akar pénziigyi
:8 kerileti). Az 6nkormanyzatok és tarsadalmi fontossagat, illetve forrasokkal, akar a helyi tarsadalomba
célcsoporti kérébe tartoznak tovabba csokken6 forrdsaikat kisléptékd, de vald beagyazottsdgukkal vagy a helyi
az 6nkormanyzati tulajdonu cégek is. mégis latvanyos fejlesztésekre vallalkozasokkal vald egytttmikodések
igyekszenek forditani. altal szamos eltéré eszkdzzel élhetnek a
féutcamenedzsment terén.
A lakossag tovabbi, nem szervez6dott A helyi lakossag eltéré csoportjainak A helyi lakossag A helyi lakossagi csoportok
csoportjai képzik a legdsszetettebb és nagyon eltérd céljaik és motivacioik kezdeményez6készsége informdlis vagy | onszervez6dés nélkil ritkan képesek a
egyben legszegmentaltabb lehetnek a f6utcamenedzsmenttel formalis csoportosuldsokba vald varosfejlesztési diskurzusok
célcsoportot. A lakossag eltéré kapcsolatban. A legjellemz6bb tomorulések nélkil nagyon alacsony. formalasara, ezért befolyasuk — néhany
részeinek valé kommunikacidhoz eltéré | konfliktus a lakossagi csoportok kozott | Jellemzden a negativnak megélt specialis esettél eltekintve —
‘E‘f kommunikacids csatornakra, a sz(ikos terek funkcionalis valtozasok azok, amelyek mobilizalni alacsonynak tekintheté.
§ eszkdzokre és témakra van sziikség. hasznalataval kapcsolatos (pl. parkolds, | képesek az dltalaban inkabb passziv
i zoldfelllet, kozosségi tér stb.) lakossagi csoportokat. Leggyakoribb
g példdja ennek a NIMBY (not in my

14. dbra: A f6utcamenedzsment f6 érdekcsoportjainak elemzése, Forrds: sajdt szerkesztés
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4.1.5. Esettanulmdnyok — nem énkormdnyzati szerepl6k

Ebben a szakaszban 9, els6sorban nem magyar dnkormdnyzati kezdeményezé altal megvaldsult
féutcamenedzsment-kezdeményezést fogok réviden bemutatni. A kutatas soran szdmos érdekes,
tanulsagos, jo, illetve ,rossz” gyakorlattal taldlkoztam a f6utcamenedzsment kilénbozé terlleteirdl.
Az esettanulmanyok kivalasztasakor az volt a célom, hogy a f6utcamenedzsment minden f6 potencidlis

kezdeményezgjétdl, illetve minél tobb térségbbl mutassak be példakat.

Az esettanulmdny nevén és kezdeményez6jén kivil egy rovid leirdssal jellemzem a példat, majd
néhany erdsséget, innovativ elemet, illetve a kezdeményezés kihivasait, nehézségeit ismertetem. Az
itt bemutatott esettanulmanyok inkdbb illusztracidként szolgdlnak a dolgozathoz, 6sszehasonlitasuk
eltéré adottsagaik, illetve a rendelkezésre allo informacidk, tapasztalatok korlatossaga miatt nem

elképzelhetd.

A 7.2.1. fejezetben tovabbi példakat is ismertetek, amelyek azonban els6sorban magyar
onkormdnyzatok altal kezdeményezett projektek lesznek, ezért mind megismerhetSségiik, mind

Osszehasonlithatdsaguk jobban lehetséges.
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ESETTANULMANY 1

Hamburg, Németorszag — Neuer Wall Ipari Fejlesztési Korzet

Kezdeményez6: BefektetSk, tarsashaztulajdonosok (Otto Wulff BID Gesellschaft mbH)

Rovid leiras: Az ipari fejlesztési korzetek Iényege, hogy egy adott teriilet vallalkozéi 6sszefognak egy
terlilet komplex fejlesztéséért, hiszen az ingatlanok lakdértékét nemcsak az ingatlan mindsége
hatdrozza meg, hanem nagymértékben a kérnyék, illetve a lakénegyed minésége is. Tevékenységeik
korébe tartozhat a koztisztasdg, kozbiztonsag fenntartdsa, de kozos arculattal, marketinggel és
rendezvényekkel is tdmogathatjak a kijel6lt ipari fejlesztési korzetet. A kedvez6 reputdcié tovabbi
vallalkozasokat, latogatdkat vonz a tertiletre, amely 6nerGsité folyamatként tovabb noveli a teriilet
értékét.

Erésségek, innovacié: A kezdeményezés erbssége, hogy a telekszerkezet attekinthet6, nem
elaprézott, ezért a telektulajdonosok motivdltabbak a kozos cselekvésben. A Neuer Wall —
gyakorlatilag a hamburgi Vaci utcaként értelmezhet6 sétdléutca — terliletén azonos méretl
teriileteket birtokolnak az érintett vallalkozasok, amely 6szténzi 6ket arra, hogy torekedjenek az
Gzleti és lakdkornyezet javitasara (Brenner, 2010).

Kihivasok, akadalyok: A kisebb telektulajdonosok, illetve a bérlék révid tavra optimalizdlnak, amely
csokkenti motivacidjukat az IFK-ban valé részvételben, erre igyekszik a ,, potyautas-szabaly” reagdlni.
A IFK terlletén belil hattérbe szorulnak a szocialis kérdések, illetve fenndllhat a veszélye a

,tuldzsentrifikdlédasnak” (Brenner, 2010).

Kép forrasa: https://www.otto-wulff.de/projekte/bid-neuer-wall-306, Let6ltés ideje: 2023. februar 4.
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ESETTANULMANY 2

Budapest, V. keriilet — Deak Ferenc utca, Fashion Street

Kezdeményez6: BefektetS(k) (Immobilia Zrt.)

Rovid leirds: Magyarorszagon egyetlen befektet§ dltal kezdeményezett fGutcamenedzsment
gyakorlat ismert, a tobbi befektetdi kiskereskedelmi koordinacids tevékenység csak a magyarorszagi
nagyvarosok bevasarlékdzpontjaiban jellemz6. Ezért is egyedi a Budapest V. kerliletében, a kozponti
Dedk Ferenc utcdban szarnyat bontd Fashion Street kezdeményezés. Budapest divatutcajat az
Immobilia Zrt a 18. szazad 6ta mikodd, de a 20. szdzad masodik felében er6sen hanyatlé féutcdban
alakitotta ki — a Fashion Street els6 lzlete 2001-ben nyilt meg és 2008-2009-re késziilt el a mai
formajaban az utcafelljitds és az lizlethelyiségek kialakitdsa.

Erésségek, innovacio: A megujulé Deadk Ferenc utca éplleteinek, Uzlethelyiségeinek arculata
azonos, koszonhet6en annak, hogy teljes belvarosi utcaszakaszt lefedd ingatlanfejlesztésrdl van szé.
A Fashion Street divatmagazinnal is rendelkezik, illetve itt talalhaté K6zép-Eurdpa egyik leghiresebb
karacsonyi vdsara.

Kihivasok, akadalyok: A Fashion Street célcsoportjat elsésorban az ide |atogatd kilféldi turistak
képezik. A projekt kezdetekor néhdny érdekelt blokkolta a fejlesztéseket, illetve az épitésigyi
szabdlyozds miatt lassan haladt a projekt. Az 6nkormanyzattal valé szorosabb, rendszeres

egyuttmuikodés idaig nem jott létre.

Kép forrasa: https://commons.wikimedia.org/wiki/File:Fashion Street d, Let6ltés ideje: 2023. februar 4.
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ESETTANULMANY 3

Barnes, Anglia — Barnes Community Association

Kezdeményez6: Civil-onkormdnyzati (Barnes Community Association)

Rovid leiras: Barnes London kiilsé részén, kertvdrosias ovezetben talalhaté. A helyi 6nkormanyzat
és a helyi kozosség civil szervezete 6sszefogva, 50-50%-0s koltségmegosztassal egy teljes allasos
féutcamenedzsert alkalmaz, aki 0Osszefogja az agglomeraciés kisvaros kozosségi életét,
kisvallalkozdit. A féutcamenedzser feladatai kozé tartozik a helyi vallalkozdsok képviselete, a helyi
kozOsség szamara programok szervezése, palyazatiras, illetve targyalds a helyi érdekcsoportokkal. A
féutcamenedzser kilonbozé helyi Ggyekben képviselheti a helyi lakosokat, példaul parkol3si,
kozteriileti vagy jatszotér-fejlesztések kapcsan.

Erésségek, innovacio: A kezdeményezés erGssége, hogy a f6utcamenedzser ebben az esetben
egyértelmien egy integrator szerepld, aki személyében 6sszekapcsolja az 6nkormanyzatot és a helyi
lakosokat, ezdltal facilitdlva a felmeriil6 érdekkiilonbségeket, konfliktusokat.

Kihivasok, akadalyok: A legjelentésebb kihivast a kiilonb6z6 térhaszndlati mddok kozotti
konfliktusok kezelése jelenti: a parkoldhelyek zoldfellletté, kozosségi térré vald atalakitasa csak
fokozatosan, apré léptekkel képzelhet6 el Barnes varosaban is. A masik kihivast a bizonytalan
finanszirozas jelenti, a féutcamenedzser feladata az is, hogy palyazati forrasokat vonjon be, ezaltal

fenntarthatdva téve sajat tevékenységét és az egyesiilet m(ikodését is.

Kép forrasa: https://www.barnes-ca.org/, Let6ltés ideje: 2023. februar 4.
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ESETTANULMANY 4

GyOr — Gy6ri Bevasarlé Utcak Alapitvany

Kezdeményez6: Civil-szakszervezeti (Gy6ri Bevasarld Utcak Alapitvany)

Rovid leiras: Magyarorszagon a torténelmi el6zmények miatt késébb indult el a varoskdzpontokban
a kisvallalkozék, illetve a civilek k6zotti egylittm(ikodés, mint a nyugat-eurdpai vagy észak-amerikai
orszagokban. Ennek ellenére a legsikeresebb gyakorlatok kozott egy gydri példa emlithetd, a Gyéri
Bevasarld Utcdk Alapitvanyba tomorilé helyi kisvallalkozok és civilek egylttmikodése. Az
alapitvanyt a GyG6r-Moson-Sopron megyei Kereskedelmi és Iparkamara elndksége 2007-ben
alapitotta.

ErGsségek, innovacio: A Gydri Bevasarlé Utcdk Alapitvany a Gyér-Moson-Sopron Varmegyei
Iparkamaraval és a gydri vallalkozasokkal 6sszefogdsban az atfogd érdekképviselet mellett szdmos
rendezvényt, fesztivalt szervez, illetve Ginnepekkor adomanygyijt6 akcidik is vannak (pl. Angyalok a
belvarosban kampany, #ndlamamegyeikeresked6kazelsék, KultUtca).

Kihivasok, akadalyok: Az alapitvany és az dnkormdnyzat k6zott nincsen a formdlison tulmutaté
atfogd partnerség, amely megneheziti a helyi érdekcsoportok szélesebb korl 6sszefogasat. A gy6ri
barokk varosmag jellemzGje, hogy nincsenek nagy alapteriletd Uzlethelyiségek, amelyek
magnesbérléket vonzhatndnak a kézpontba, illetve a potencidlis vasarlderé egyre nagyobb része
valasztja Ausztriat vagy Szlovakiat Gy6r helyett. Az alapitvany szamara ezaltal folyamatosan kihivast

jelent, hogy kell6 vasarléerSt vonzzon a belvarosba.

Kép forrasa: https://www.gyorplusz.hu/gyor/kult-utca-a-belvarosban/, Let6ltés ideje: 2023. februar 4.
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ESETTANULMANY 5

Bécs, Ausztria — WKO Im Bezirk

Kezdeményez6: Bécsi Kereskedelmi Kamara

Rovid leiras: Az Osztrak Kereskedelmi Kamara, illetve annak terileti tagszervezetei jelentGs
er6forrasokat forditanak az osztrak bevasarldutcak gazdasagi és tarsadalmi fejlesztésére. A Bécsi
Kereskedelmi Kamara is kiilon teruleti kirendeltséggel rendelkezik Bécs kiilénb6z6 kerileteiben. A
kerileti képvisel6k 6sszefogjak a helyi vallalkozasokat, k6zos marketinggel, kommunikacidval, illetve
rendezvényszervezéssel tdmogatjak 6ket. A kamara a Covid-19 jarvany idején is gyorsan reagalt a
helyi kisvallalkozdsok kihivasaira és jelentGs pénzligyi és egyéb tdmogatasokkal segitették Sket.
Erésségek, innovacié: A Bécsi Kereskedelmi Kamara f6utcamenedzsment tevékenységének
erGssége, hogy jelentds pénzlgyi forrasok, illetve politikai tdmogatottsag 6vezi a kezdeményezést,
illetve mind orszagos, varosi és keriileti szintli beavatkozasra is lehet6sége van a kamaranak, illetve
a delegdlt féutcamenedzsereknek.

Kihivasok, akadalyok: A kihivasok, akaddlyok kozott ez esetben is az oly gyakori térhasznalati
konfliktus emlithets, amely a sz(ikos terlleti er6forrasokbdl fakad, példaul a vendéglato- és
szOrakoztatdipar teriletén. A bécsi kardcsonyi vasar volumene az elmult években komoly

fenntarthatdsagi kihivas elé allitotta a varost.

Kép forrasa: https://hu.hotels.com/go/austria/most-popular-streets-vienna, Letoltés ideje: 2023. februar 4.
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ESETTANULMANY 6

BKIK BUM Kft. — Rogton jovok! és Kibérelem.hu kampanyok

Kezdeményez6: Onkormanyzati-szakszervezeti (Févarosi Onkormanyzat, BKIK BUM Kft.)

Rovid leiras: A Budapesti Kereskedelmi és Iparkamara altal létrehozott BUM Kft. innovativ
kezdeményezései példaértékiliek lehetnek mind Magyarorszagon, mind pedig kilfoldon. A F6varosi
Onkormanyzat és a BKIK BUM Kft. egylittmikddésében valésult meg 2012-t8l a ,Régtén jovok!”
kampany, amelynek keretében a févarosban taldlhato Ures Uzlethelyiségekre hivtak fel a figyelmet.
Ezen Uresen allé Ulzlethelyiségek kirakataira fiatal vallalkozok, startupok palyazhatnak, és azok
értékesitésig 6ket hirdeti majd az adott portal. A projektet harom nemzetkozileg sikeres magyar
startup, a Prezi, az Ustream és a LogMeln is tdmogatta. A kampdanyt kovet6en létrejott a

www.kiberelem.hu oldal, amely ma is m(ikodik — célja, hogy 6sszekosse a helyiségtulajdonosokat és

potencialis bérlGiket.

Erésségek, innovacid: A projekt erGssége volt, hogy szamos partnert sikeriilt megszdlitani, illetve
bizonyos mérték(i sajtéfigyelmet is kapott a kezdeményezés. A projekt keretében 330 m? félia keriilt
a kihasznalatlan (izlethelyiségek feliileteire, amelyek 42 sikeres vallalkozast mutattak be. Osszesen
8 kertilet 29 Uzlethelyisége vett részt a programban.

Kihivasok, akadalyok: Az dnkormadnyzati tulajdonban |évé Uzlethelyiségek kiaddsa a relativ magas

bérleti dijak, illetve a birokratikus akaddlyok miatt tovabbra is kiadatlan maradt.

Kép forrasa: https://epiteszforum.hu/rogton-jovok-palyazat-eredmenye, Let6ltés ideje: 2023. februar 4.
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ESETTANULMANY 7

Anglia — Welcome Back Fund

Kezdeményez6: Kormanyzat (Egyesult Kiralysag)

Rovid leiras: Az Egyesiilt Kirdlysag kormanya mar az 1970-es, 1980-as évektél kezdve kiilon stratégiai
kérdésként foglalkozik a varosok féutcdinak fejlesztésének, menedzsmentjének tamogatasaval,
illetve teljesitményiik monitorizasaval. A vdrosi kiskereskedelem kiemelt fontossagu azért is, mert a
bevasarlokozpontok és a bevasarldutcak a brit vdrosokmagokban integraltan fedik le a kereslet nagy
részét. A Covid-19 jarvany hatdsdra Uj stratégiat és tdmogatasi forrast dolgoztak ki a varosi féutcak
tdmogatasara (Welcome Back Fund), tulélésik segitésére. Palyazni lehetett példaul akcioterv
kidolgozdsara az Ujranyitdsrdl vagy kommunikdaciés kampany kidolgozasara az djranyitasrdl, egyéb
helyi vdllalkozasélénkitési programokra, akcidkra.

Erésségek, innovaciéo: A Welcome Back Fund eréssége, hogy kell6éen gyorsan reagdlt a Covid-19
jarvany kovetkeztében nehéz helyzetbe keril6é kisvallalkozasok problémaira. A tamogatast az
Egyesiilt Kiralysag kormanyatdl a brit varosook igényelhetik, akik relativ rugalmasan tamogathatjak
az érintett helyi vallalkozasokat.

Kihivasok, akadalyok: Néhany, a Welcome Back Fundbdl tdmogatott projekt kellemetlen
sajtovisszhangot kapott. A kritikusok azzal érveltek, hogy szlikségtelen fejlesztésekre keriilt sor (pl.

RUG - Welcome Back Fund - Lego Trail - AWARD).

Kép forrasa: https://www.centreforcities.org/high-streets/, Letoltés ideje: 2023. februar 4.
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ESETTANULMANY 8

Veszprém — Veszprémi Utcakép-Fejlesztési Program

Kezdeményez6: Kormanyzat-onkormanyzat (Veszprém-Balaton 2023 Zrt.)

Rovid leiras: A Veszprémi Utcakép-Fejlesztési Program keretében olyan lzlethelyiségek felujitasat
tdmogatjak, amelyekben a feldjitdst kovet6en rendszeres kozosségi, kulturdlis programok
valdsulhatnak meg, ezaltal is erGsitve Veszprém belvarosanak kulturalis mili6jét. A tdmogathaté
tevékenységek kozé tartoznak: szérakozasi, kozosségi, kulturdlis funkcidk; vendéglatdipari
tevékenységek mingségfejlesztése; szolgaltatasbivitése; mindségi, egységes utcaképi megjelenés.
A projekt keretében jottek |étre példdul az aldbbi helyszinek: Papirkutya Kulturbisztré, Wine and
Vynil Borbdr, Kunszt Kavézoé, Pekedli Szatdcsbolt, Flige Fagyiudvar és Kavézé.

Erdsségek, innovacid: A kiiras lehet6séget ad Uj kreativ 6tletek megvaldsitasara, illetve reagal a
veszprémi szolgdltatasmix hidanyossagaira. Ritka és hibrid megoldds az is, hogy a projektforrasbdl
lehet6ség van magantulajdonu Uzlethelyiségek fejlesztését tamogatni, amely egyfajta
vdllalkozasélénkitésnek tekinthetd.

Kihivasok, akaddalyok: Mig 2023-ban Veszprém az EKF cim elnyerése miatt szdmos ldtogatodra
szamithat, az Uj rendezvényhelyszinek hosszd tava fenntartdasa kihivast jelenthet az
Gzlettulajdonosok szamdra. A nem tdmogatott, mar m(ikod6é helyi véllalkozasokkal szemben

versenyelGnyre tehetnek szert az Ujonnan létrejové véllalkozasok.

Kép forrasa: https://veszprembalaton2023.hu/ Letdltés ideje: 2023. februar 4.
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ESETTANULMANY 9

Blackpool, Anglia — Blackpool Town Centre Management

Kezdeményez6: Blackpool Varos Onkormanyzata

Rovid leiras: Az észak-angliai Blackpool az 1960-as évekig jelentds belfoldi turisztikai célpont volt,
de a nemzetkodzi utazas altaldnossd valdsaval a varos hanyatldsnak indult és ©6nmaga
Ujrapozicionaldsara kényszeriilt. A varos f6utcafejlesztési stratégiat (Blackpool Town Center
Strategy) dolgozott ki, illetve dedikalt f6utcamenedzsert jeldlt ki a telepllésen. A stratégiaban az
Onkormanyzat beavatkozasi zénakat jelolt ki, illetve a zéndkhoz kapcsoléddan vonzaskorzetet és
latogatdi profilokat azonositott. Az 6nkormanyzat felismerte a helyi vallalkozdsok tdmogatasanak
varosfejlesztési jelent6ségét — igy folyamatosan monitorozza Blackpool féutcdinak forgalmat,
lzleteinek bevételét, hogy ez alapjan tudja tdmogatni a helyi kiskereskedelmet. A stratégiaban
tovabba beavatkozasi pontokat és konkrét akcidkat hatdroztak meg, amelyet egy
kockazatelemzéssel (risk register) egészitettek ki.

Erdsségek, innovacio: A varos kozponti lizleti negyedet (central business district) hatarolt le és
kiilonféle eszkdzokkel 6sztonozte az Uj vallalkozasok, illetve az oktatasi intézmények betelepedését.
A varosvezetés emellett pedig torekedett arra, hogy a varos gazdasagi profiljat diverzifikalja, hogy a
turizmus mellett mas dgazatokra is tdmaszkodhassanak.

Kihivasok, akadalyok: Tarsadalmi szempontbdl Blackpool és kornyéke Anglia szegényebb,
alacsonyabb vasarléereji teriileteihez tartozik, amellyel a varos Ujrapozicionalasa soran szamolnia

kell a helyi érdekcsoportoknak.

Kép forrasa: https://www.lancs.live/news/lancashire-news/ Let6ltés ideje: 2023. februar 4.
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4.1.A kiskereskedelem szerepe a varosi élhet6ségben, a kiskereskedelmi menedzsment fogalma

A varosi kiskereskedelem nemcsak gazdasdgi, hanem tdrsadalmi szempontbdl is kiemelkedd
jelent6ségli egy varos mikodésében. A kiskereskedelmi szektor jelenléte a vdrosokban gazdasdagi
szempontbdl a fogyasztdi valtozatossag és az egyedi igények kielégitése miatt fontos. Tarsadalmi
szempontbdl pedig hozzajarulhat a szomszédsagi, kozosségi kapcsolatok er6sodéséhez, ezaltal pedig
vibrdlébb, élhet6bb varosi alkdzpontokat eredményezhet (Coca-Stefaniak, 2010). A m(kodd varosi

alkdzpontok, f6utcak jellemzéje a funkcidgazdagsag.

A kiskereskedelmi menedzsment olyan folyamat, amely a kiskereskedelmi értékesitésben részt
vev( Osszes elemet értékeli a pozitiv eredmények novelése érdekében. Ez olyan eljarasok és technikak
Osszessége, amelyeket a kiskereskedelmi kornyezet és struktura javitasara alkalmaznak a nagyobb
vasarloi elégedettség megteremtése érdekében (Kramer, 2008). A kiskereskedelmi ingatlanok kozé
tartoznak a bevasarlékdzpontok (szabadtéri és zart), a gyalogos-orientalt lzleti negyedek és a
szabadon allo Gzletek (Brett, 2019). Kiskereskedelmi fejlesztés lehet az 6nalld Uzlet fejlesztésétdl

kezdve a szuperregionalis bevasarlokdzpontig barmilyen tipusu beruhazas.

A kiskereskedelmi menedzsment, leggyakrabban pedig a bevasarlékézpont-menedzsment
gyakorlata vilagszerte piaci kérnyezetben, tobb évtized alatt olyan komplex fejlesztési tuddst és
tapasztalatot halmozott fel, amelynek szdmos eleme adaptalhaté (lenne) a nagyvarosi, térténelmi

varosszovetbe épils f6utcak menedzsmentjének gyakorlataba.

Bar a bevasarlékdzpontok megépllése — egyéb tényezbkkel egyltt — vildgszerte a varosi f6utcak
hanyatldsat eredményezte, utébbiak mégis olyan autentikus élményt és szolgdltatasmixet is
kinalhatnak, amelyek komplementerei és nem konkurencidi a bevasarlokézpontoknak. A
bevasarlokozpontok és a vérosi féutcak megfelel tervezés és Gsszehangolds esetén kdlcsondsen

elényos szinergidkat hozhatnak létre.

A kiskereskedelem fejl6d6 és egyben folyamatosan atalakulé Uzletag, és ez kiilondsen igaz ma az
internetes kiskereskedelem részaranyanak novekedésével, a fogyasztéi magatartds folyamatos
valtozasaval, a fogyasztas csokkentését 6sztonz6 z6ld mozgalmakkal és a hagyomanyos kereskeddék

,identitasvalsagaval” jellemezhets korszakban (Peiser-Hamilton, 2012; Reikli, 2014).

4.1.1. A bevdsdrlokézpontok fogalma és térténete

A fGutcamenedzsmenthez kapcsoldddan at kell tekinteni a bevasarlékdzpont-menedzsment
alapvet6 jellemzdit is, hiszen a varosszévetbe épiil6 f6utcak és a bevasarlokozpontok szerkezete sok

hasonldsagot mutat, és ezek gyakran inspiraljak is egymast.
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A modern bevasarlékdzpont definicidjat Kramer (2008) az aldbbiak szerint adta meg: , adott
telephelyen épiilt, épitészetileg egységes kereskedelmi létesitmények csoportja, amelyet fekvése és
lzlettipusa szerint az dltala kiszolgdlt kereskedelemhez kapcsolddéan terveztek, fejlesztettek,
birtokolnak és lizemi egységként kezelnek” (Kramer, 2008:31-32). Peiser-Hamilton (2012) definicidja
pedig az aldbbi: ,,a bevdsdrlokézpont szerkezetileg egységes kereskedelmi lizletcsoport, tervezett,
fejlesztett, birtokolt és irdnyitott helyszinen, elsédleges célja druk és szolgdltatdsok szdllitdsa a

végfelhaszndlok vagy fogyasztok szamdra” (Peiser-Hamilton, 2012).

Bar a varosi kiskereskedelmi menedzsment gazdasdagi tevékenységként mar korabban is jelen volt
példdul az eurdpai nagyvarosokban (lasd Parizs, Miland XIX. szdzadi bevasarldutcait), a modern
értelemben vett, professzionalis kiskereskedelmi menedzsment (retail management) gyakorlata az

amerikai nagyvarosok kontextusaban fogant meg.

Az amerikai bevasarlokozpontok torténetében az elsé mérfoldkdvet a Roland Park és a Country
Club Plaza megnyitdsa jelentette 1907-ben és 1920-ban (Kramer, 2008). Ezt kovet6en — az 1940-es
évek végére, a nagy gazdasagi vilagvalsag és a masodik vilaghaborud utan — az Amerikai Egyeslt
Allamok a jolét és a személyes mobilitas korszakaba Iépett. Az Uj kiilvarosoknak uj infrastrukturara és
szolgaltatdsokra volt sziiksége a novekvé népesség tdmogatdsahoz, igy adott volt a kdrnyezet a
bevasarlokozpontok példatlan névekedésére (Peiser-Hamilton, 2012). Ahogy Frieden-Sagalyn (1991)
fogalmazott, a bevasarldkézpontok harom dolgot hoztak el a belvdros életébe, amit az elit gy(ilolt: a

fogyasztoi tarsadalmat, a tomegkulturat és a szuburbiat.

A bevasarldkoézpontok torténetének attekintésekor elengedhetetlen Victor Gruen bécsi sziiletés(
épitész, a modern bevasarldkézpont-koncepcid eurdpai kidolgozdjanak emlitése. Gruen 1954-ben
tervezte els6 bevasarldkdzpontjat, amely Detroitban, Northland Center néven nyilt meg. Itt jelent meg
el6sz6r az a gondolat, hogy a klasszikus torténelmi varoskdzpontok strukturdjat adaptalni érdemes a

bevasarlokoézpontok tervezésekor (Baldauf, 2008; Zuccaro, 2017).

A bevasarlékozpontok fejlédésében U idészakot hozott a masodik vildghaboru utdn az amerikai
szuburbidk terjeszkedése, amely az 1960-as évekre a varosszéli bevasarlokozpontok teljes elterjedését
eredményezte. Az 1970-es évek jellemz6 tendencidja mar a differencialddas volt, amelynek keretében
kiilonbozé méretl és profild bevasarlokozpontok jottek létre. Az id6szak masik jelentds folyamata az
amerikai varoskdzpontok rehabilitacidjanak megkezdése volt. A ,Regional Shopping Center Policy”
1979-ben részletesen szabalyozta az amerikai bevasarlékozpontok létesitésének és mikodtetésének
szabdlyait. Az 1980-as évek a tovabbi differencialéddas mellett a szdérakoztatdipari funkcio

megerdsodését hoztak el, majd a 2000-es évek innovacidjanak a szabadtéri, torténelmi

varoskozpontokat imitald bevasarlékozpontok létesiilése tekinthet6 (Kramer, 2008).
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A bevasarlokozpont a kiilsé és a bels6 tér hataran létrehozza a privat tulajdonu, a kéz szdmara
korlatozottan bejarhaté tér fogalmat, egyszersmind ,,privatizalja” a kozteret. A maganfenntartas és a
terek élettel vald mesterséges feltdltése, a bérl6i mix megfelel6 0Osszeallitdsa U] tipusu
térmenedzsment-feladatokat hiv életre (Baldauf, 2008; Zuccaro, 2017). A bevasarlokozpont a
biztonsagos tér élményét adja meg a latogatdnak, ahogy Dull (2009) fogalmaz: ,A pldza vdros.
Biztositania kell, hogy a vdros, pontosabban egy romantikus, esztétikus, idéjdrdsi viszontagsdgoktol
védett belvdros dltal nyujtott benyomdsokhoz hasonlé élmények alakuljanak ki a pldzaldatogatoban.
(...) Ez az egyik Iényeges ambivalencia: a pldza vdros, de annak deviancidi nélkiil: varosszerd, de erésen
kontrolldlt kérnyezet — nem olyan kusza és veszélyes, mint az igazi vdrosok. Ez persze el6ny, dm a
biztonsagnak dra van” (Dull, 2009:40). Az idézett mi{ tovabbad a bevasarlokézpontok azon
tulajdonsagat emeli ki, hogy a varosi féutcakhoz képest a bevasarlékdzpontokat az ,,erésen kontrolldlt
tdrsadalmi érintkezés” jellemzi, amelynek el6nye a kényelem és a biztonsag; hatranya viszont a

természetellenes, autenticitast nélkiilozé félnyilvanos terek megléte.

A varosi féutcak és a bevasarlokozpontok mikodése kozott a legfébb kiilonbségek kozott
emlitheté még, hogy a bevdsarlokdzpont mikodését a profit maximalizalasa motivalja, illetve az ilyen
imitalt varosi terekben szamos kotottség nincs jelen — példaul a szocidlis lakhatasi, kornyezetvédelmi,
mUemlékvédelmi szempontok érvényesitése, betartasa nem koti a fenntartdkat —, amely novelné a
terlilet fenntartasi és adminisztrativ koltségeit. Ezzel szemben a varosi f6utcak esetében szamos
érdekcsoport van jelen, akik érdekeiknek az 6sszehangolasa Osszetett és nagy kihivast jelenté feladat,
akar az 6nkormdnyzat, akar mas koordinativ szerepben Iévé tulajdonosok vagy fenntartdk szamara. A
varosi féutcak fejlesztése és menedzsmentje esetében a fejleszté nem tdbb évtizedes ciklusokban,
hanem 4-5 éves valasztasi ciklusokban gondolkodik, igy a hosszu tavu tarsadalmi és gazdasagi
megtérilés hattérbe szorulhat a rovid tavu hasznot igérdé fejlesztésekkel szemben. A tradicionalis utcak
és a bevasarlokozpontok 6sszehasonlitasardl lasd tovabba az alabbi miveket: Hackett-Foxall (1994),

Alzubaidi és tarsai (1997), Sikos T. — Hoffmann (2004) és Teller (2008).

4.1.2. A bevdsdrlokézpontok tipusai

A bevasarlékozpontokat gyakran méretiik, elhelyezkedésiik, vagy fizikai dallapotuk alapjan
osztalyozzak, mig az értékesitett terméktipusok csak kisebb szerepet jatszanak az értékelésben. Ahogy
a bevdasarlékdzpont-szektor fejl6dott és rétegzddott, a kinalt druk és szolgdltatasok tipusai két nagy
csoportra oszlottak: (1) hagyomanyos arucikkek és szolgaltatasok, valamint (2) specidlis arucikkek és
szolgdltatasok — egyszer(ibben fogalmazva a napi sziikségletek a diszkrecionadlis vasarldsokkal szemben

(Peiser-Hamilton, 2012). A bevasarlokozpontok tipoldgidirdl Iasd tovabba: Sikos T. (2000), Reikli (2012).
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Kiskereskedelmi kategdriak (Kramer, 2008)

Bevasarlokozpont tipusok (Kramer, 2008)

e mindennapi termékek
(shopper goods)

e  kényelmi termékek
(convenience goods)

e niche termékek — specifikus, jol
lehatdrolhatd és kevésbé elterjelt
termékcsoportok
(specialty goods)

e impulzusvasarlasok”

(impulse goods)

e belvarosi bevasarlékdzpontok (convenience
shopping centers)

e szomszédsagi bevasarlékdzpontok
(neighborhood shopping centers)

e  térségi bevasarlokdzpontok (community
shopping centers)

e regionalis bevasarlokdzpontok
(neighborhood regional shopping centers)

e szorakoztatd kézpontok (entertainment
centers)

o életmdd-kdzpontok (lifestyle centers)

e hagyomanyos varoskoézpontok (town
centers)

e ,outletek” (outlet centers)

e divataruhazak (fashion centers)

e autodpalyaszéli bevasarlokdzpontok

(transportation-integrated retailing)

14. tabldzat: Kiskereskedelmi és bevdsdrlok6zpont kategdridk. Forrds: Kramer (2008)

4.1.3. Telephelyvdlasztds és megvaldsithatdsdg

A telephelyvalasztas kutatasi mddszerei a 20. szazad elejétél specializalédtak. A telephelyvalasztasi

folyamat célja, hogy az lizleti szerepl6 megtaldlja azt a lokacidt, amely lehetlséget ad a bevételei

maximalizacidjara. Applebaum (1966), Sikos T. (2000), Kramer (2008), illetve a GFK (2014) kutatdsa

alapjan a telephelyvalasztasi folyamat az alabbi dbra szerint modellezhet6. A telephelyvalasztasi

elméletek attekintése céljabdl Iasd a 2.1. fejezetet.

. . helyszin-
piacelemzés :
elemzés
e vasarlders *  megjelenés
¢  konkurens lizletek ¢ bérleti dij
felmérése ¢ megkdzelithetdség

* logisztikai infrastruktira
¢  miiemlék- és
kérnyezetvédelem

jogi és Aot A
rarEt szolgéltatas- és
clemzés marketingterv

¢ horgonybérlék
(,anchore tenants”)

¢ niche bérlgk (,niche
tenants”)

*  szorakoztatas és élmény
(,entertainment and
experience”)

s vendéglatas (,catering”)

jogszabalyi keretek
feltarasa

pénziigyi forrasok,
hitelkonstrukciok
elemzése

15. dbra: A telephelyvdlasztds folyamata. Forrds: sajat szerkesztés Applebaum (1966), Kramer (2008) és GFK (2014) alapjdn

Az els6 szakaszban a kutatok atfogd piacelemzéssel feltarjak az adott terllet vasarlderejét és a

konkurens lzletek jellemzgit. Ezt kbvetGen helyszinelemzést végeznek, amelynek keretében elemzik a



helyszin demografiai, gazdasagi, tarsadalmi adottsagait, a megjelenést, bérleti dijakat és egyéb
koltségeket, a helyszin megkozelitését és infrastruktirajat, valamint a mlemlék- és kérnyezetvédelmi

el6irdsokat. A kovetkez6 szakaszban jogi és pénziigyi elemzést végeznek és feltdrjdk a pénzigyi

forrasokat, rendelkezésre allé hitelkonstrukcidkat, végil pedig szolgaltatds- és marketingtervet

készitenek.
Leginkabb névekvo szektorok Leginkabb zsugorodé szektorok
1. férfi haj- és borbélyszalonok 1. banki és egyéb pénziigyi szolgaltatasok
2. nGi szépségszalonok 2. vendégfogaddk és -szallasok
3. dohanyboltok 3. nd&iruhazat
4. kavézok és teazok 4. hirugynokségek
5. koromstudiok 5. postai szolgaltatasok
6. éttermek és barok 6. ingatlanugynokségek
7. kavéboltok 7. divatboltok
8. elvitelespizza-arusitok 8. utazdsi Ugynokségek
9. hajvago szalonok 9. fogaddirodak
10. egészségligyi szolgaltatasok 10. drogériak

15. tdblazat: A Deloitte (2021a, 2021b) kutatdsa alapjan 2013 6ta a tiz leginkdbb zsugorodd és névekvé szektor, Forrds:
sajat szerkesztés

4.1.4. Az optimdlis szolgdltatdsmix keresése

Reikli (2008) a bevasarldkézpontok sikerességének harom alappillérét emeli ki: a lokaciot, a bérlGi
mixet és a vasarldi mixet. Az ezeket a kritériumokat teljesité bevdsarlokézpontok kozotti valasztast
azonban jelent8sen befolyasolja az druvalaszték szélessége (kategoridk kozotti verseny) és mélysége
(kategorian bellli verseny). Az elmult évtizedek vasarléi mintazatai azt mutatjak, hogy azok a
bevasarlokozpontok a legsikeresebbek, ahol minél nagyobb szélességli és mélység( vélaszték érhetd
el a lehetS legkisebb helyen (Reikli, 2008). Az aruvalaszték mellett kiemelt szerepe van még a
szolgdltatds mindségének és a termékmindségnek, valamint a bolt atmoszférajanak és az
arszinvonalnak, illetve az olyan kiegészité tényez6knek, mint a nyitvatartasi id6 és a parkolasi

lehet&ségek (Pan-Zinghan, 2006).

BérlGtipus Bérelt feliilet (m?) | Bérleti dij (Ft, Eur/ | Vasarléi forgalom- Marka- és
m?) noveléerd imazsérték

Horgonybérlé nagy alacsony nagy nagy
(,anchor”)

Kiemelt bérlé kdzepes kdzepes kozepes kozepes

(,,preferential”)

Urtolt6 bérls alacsony magas alacsony alacsony

(»fill-up”)

16. tdbldzat: A bérlétipusok legfontosabb jellemzGi. Forrds: Reikli (2008)

Mind a bevasarldokézpontok, mind pedig a torténelmi varoskozpontok tervezése, fejlesztése

esetében felmeriilhet, hogy mi az adott térben, id6ben és kontextusban az optimalis szolgaltatasmix.
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A szakirodalom leginkdbb a horgonyboltok — mas magyar nyelv(i szakirodalmak szerint magnesboltok
— szamat és jellegét tdrgyalja, kiemelve, hogy a legfontosabb horgonyboltok a kiilénbdz6 profilu
ruhdazati boltok, a nagy vélasztékot kindlé élelmiszerboltok, valamint a vendéglatd- és szérakoztatodipari
funkciék. A horgony, illetve a magnes fogalma magaért beszél: ezek a kozponti helyen 1évé boltok a
szolgdltatasmixben a legnagyobb forgalmat lebonyolitd, a fogyasztok mentdlis térképén elsé helyen

szerepl6 lzletek, amelyek a kornyezetiikben 1évé lzletek, szolgaltatdsok forgalmat is fellendithetik.

Bevasarlokozpont Horgonyboltok Jellemz6 horgonyboltok
tipusa szama

Szuperregionalis 3 felett ruhdzat, szérakoztaté komplexum (mozi), vendéglatdipari klaszter
bevasarlokdzpont

Regionalis 2 felett ruhdzat, szorakoztatdé komplexum (mozi), vendéglatdipari klaszter
bevasarlokozpont

K6zosségi 2 felett diszkont élelmiszerbolt, kozmetikai- és vegyi aru, specialis
bevasarlokézpont szolgaltatasok

Szomszédsagi 1 felett élelmiszerbolt

bevasarlokézpont

Uzlethaz Ovagy 1 kis élelmiszerbolt

17. tabldzat: Horgonyboltok bevdsarlokézpont-tipus szerint, Forrds: Brett (2019)

4.1.5. A szolgdltatds-menedzsment mérészamai

A kiskereskedelmi szektor, illetve a bevasarlokozpontok miikédésének, sikerességének

vizsgalatara szamos mérészam alkalmazhatd, amelyeket az alabbi tdblazatban tekintek at.

Alapmutaté neve Alapmutato leirasa

Mind a bevasarlokozpont-menedzsment, mind a varosi féutcdk menedzsmentje

terliletén a legalapvet6bb mérészam a gyalogosforgalom. Kénnyen mérhetd

| kamerdval, mozgasérzékeldvel vagy akar manualis médon. A gyalogosforgalom

gyalogosforgalom (,footfall”) e B o ) o
mérésével az elemzd gyorsan visszajelzést kaphat egy kiskereskedelmi teriilet

mikodésérél. A mddszer alapvet6 hatranya, hogy a tobbszori athaladast nem

tudja kezelni.

A szamitott mutatdk kozil a leggyakrabban alkalmazott a kiadott Gzletek aranya,
. . i amelyet a kiadott és az 6sszes Uzlet viszonyuldsdnak hanyadosa. Ez a mutatd a

kiadott iizletek aranya o, i i . L i
varosi féutcak esetében lehet relevans, hiszen a bevasarlokézpontoknal nagyon

ritka, hogy egy-egy lzlethelyiség ne legyen kiadva.

A varosi féutcak esetében jelent6sen eltérhet a kiadd és a nyitva tarto tzletek
aranya, amely jelent6sen meghatarozza az adott bevasarléutca latogatottsagat,
nyitva tartd lzletek aranya ezdltal pedig a sikerességét is. Ezzel szemben a menedzselt, m(ikodd
bevasarldkozpontoknal ritkan fordulhat el olyan — egy-egy atmeneti bezarast

leszamitva —, hogy tobb lzlet is huzamosabb ideig zarva tartson.

A gyalogosforgalom alapjan ismerhet6 meg egy adott bevasarlékdzpont vagy
bevasarldutca napi, heti vagy havi latogatdszama, illetve az ott talalhatd tzletek
napi, heti vagy havi bevételeinek 6sszesitésébdl kiszamolhatd az egy latogatoéra

egy latogatora juto atlagos
koltés (,per capita

expenditure”) juto atlagos koltés, amely sokat eldrul az adott bevasarlo-komplexum vasarloi

mixérdl, illetve rendszeres monitorozas esetén annak valtozasardl is.
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Alapmutaté neve Alapmutato leirasa

A bevasarldkézpontokban a bérlé tipusa alapjan eltérd a bérleti dij részaranya az

bérleti dij aranya a adott bérld teljes bevételében. A bevasarlokézpontok menedzsmentje eltérd
bevételben (,rent to sales bérleti dij-aranyt hataroz meg az eltér6 profilu bérl6k szdmara — a horgonybérlék
ratio”) példaul sokkal kedvez6bb feltételekkel bérelhetnek tizlethelyiséget a

bevasarlékézpontokban.

A bevasarlékozpontok esetében a kiadott teriiletre es6 bevétel is nagyon
kiadott teriilet/bevétel arany | sokatmondé mutatd lehet, hiszen a cél, hogy egységnyi teriileten minél tébb
latogaté minél tobbet vasaroljon.

18. tabldzat: A szolgdltatdsmenedzsment alapmutatdinak dttekintd tabldzata. Forrds: sajat szerkesztés
A kiskereskedelmi fejleszt6ket ma érint6 egyik legfontosabb valtozas az e-kereskedelem, példaul
az online és a mobiltelefonos vasarlas ndvekvé elterjedése. A kézelmult trendjei szerint az internetes

vasarlasok aranya tovabb fog ndvekedni, mivel a fogyasztdk egyre jobban elkényelmesednek az online

kiskereskedelem adta kilénféle lehet6ségek miatt (Peiser-Hamilton, 2012).

16. dbra: Erzsébetvdros szolgdltatdsi 6sszetétele, Forrds: A Nyitva! Fesztival primer kutatdsa Erzsébetvdrosban, Kortdrs
Epitészeti Kézpont

4.1.6. A Covid-19 jdrvdny hatdsa a féutcdkra

Ahogy a globalis gazdasagra, Ugy a varosokra és a varosi féutcakra is jelentés hatdssal volt és van
maig is a Covid-19 jarvany. Szirmai (2021) a magyar varoskutatok kézott elsGként szintetizalta a jarvany

varosi hatasait, amelyek kozott kiemelte, hogy a jarvanylgyi kockazatok tekintetében a varosi slirliség
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elénybdl hatrannya véltozott. A vérosi kdzpontok szerepe teljesen atértékel6dott a munkahelyek,
bevasarlokozpontok kiliriilésével. Szamos karakterisztikus varosi funkcid az online térbe tevédott at,
amely nem csak gazdasagi, de jelentGs tarsadalmi hatranyokat is eredményezett. Mind a gazdasagi,
mind a tarsadalmi hatdsok az amugy is kiszolgaltatott csoportokat érintették legrosszabbul. A jarvany
hatdsdra a lakossag egy meghatarozo része koltozott a varosok kilsé terileteire, vagy akar vidékre —
az angol nyelvli szakirodalom ezt a folyamatot a Covid-19 kontextusdban a fank-hatas

felersodéseként (donut effect) emliti.

Carmona (2021) a Covid-19 jarvany f6utcdkra vald hatdsairdl sz616 cikkében hangsulyozza, hogy a
varosi féutcak kilrulése, hanyatlasa egy mélyebben gytkerezd folyamat Nyugat-Eurdpaban is, amelyre
csak raerGsitett a Covid-19 jarvany. A bizonytalan gazdasagi helyzetben a befektet6k még inkabb a
biztos jovedelmet kindld lakdingatlan-fejlesztéseket valasztjak a szolgaltatasfejlesztés helyett. Ezt
erGsiti az az adat is, hogy az online bevdsdrlas volumene az Egyesiilt Kiralysagban példdul az 6sszes
vasarlas egyotodérdl az egyharmadara nétt. A varosi féutcak atalakuldsat tehat Carmona (2021) szerint
leginkabb az jellemzi, hogy a varosi szolgdltatasi terek diverz, integralt és helyspecifikus terekbdl

szeparalt, dezintegralt és nem helyhez kotott terekké valnak.

Florida és tarsai (2021) a posztcovid varosok harom f6 sajatossagat azonositottak: a szerzék szerint
a posztcovid varosok egyik legfontosabb jellemzGije, hogy (1) a bevasarlasi és irodai funkciojuk le- és
atértékel6dik, (2) ezzel szemben a varosok kézosségi funkcidi megerdsddnek, a szabadtéri programok
aranya ndg, valamint (3) a ,gy6ztes mindent visz” (winner-takes-all) elve alapjan a korabban
sikeressebben teljesité varosok, varosrészek, vallalkozasok fognak tovabb er6sédni és kiemelkedni a

vilagjarvany lecsengése utan.

A varosi kiskereskedelem helyzetét tovabb cizelldlja a 2022-ben begy(ir(iz6 energetikai valsag,
amely hatasara drasztikusan emelkedtek a helyhez kotott vallalkozasok energetikai koltségei. Az
egymast kovetd valsagok atalakithatjak a helyi kiskereskedelem és a szolgaltatasi szektor attit(idjeit és

0sztonozhetik a rugalmas, helyhez nem kotott strukturdk terjedését.

4.2.Kiskereskedelem a hazai belvarosokban a 20. szazad masodik felében

Magyarorszagon a torténelmi varoskdzpontok védelme a posztszocialista orszagok kontextusaban
igen koran, 1961-ben jelent meg az orszagos épitésiigyi szabalyzat keretein belll, amely elséként
jelolte meg védendd értékként a varosok osszefliggd miiemlék-egyiitteseit, kozpontjait. A szabdlyzat
biztositotta, hogy 19 magyar varos torténelmi belvarosaiban mlemléki védett éplletet csak hatdsagi
engedéllyel lehessen elbontani vagy atalakitani (Balogh, 2014). A policentrikus varosszerkezet

elérésének célkitlizése mar a Preisich Gabor altal készitett 1970-es varosrendezési tervben megjelenik.
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A magyar nagyvdrosok aruhdzait a madsodik vildghaboru utdn allamositottak. Budapesten
legféképpen a Corvin, Uttdré, Domus, Skdla Metro, Sugar Uzletkdzpont, Budai Skéala aruhdzak
bonyolitottdk a févaros kiskereskedelmi volumenének egy jelentds részét. Az autdsforgalom
tdmogatasa céljabdl az 1960-as és az 1970-es évektSl szdmos, a belvarosokat atszelé ut kerilt
kib6vitésre, valamint Budapesten egy arkadositasi program is lezajlott, amely kedvez6tlenebbé tette

az Gzlethelyiségek helyzetét (Ongjerth, 2015).

Magyarorszag a szocializmus alatt szdamos koérnyez6 orszag lakdinak vasarlasi célpontja volt, hiszen
nagyobb valaszték, és az akkori viszonylatokhoz képest j6 min6ség volt elérhetd. Az 1980-as évek
végeéig prosperald lzleteket, butikokat azonban a rendszervaltas egy kiszolgaltatott helyzetben talalta.
A hidnygazdasdg viszonyai kozott miikods, csekély versennyel, a vdsarlék alacsony szinvonald
kiszolgaldsara kialakitott kiskereskedelmi rendszernek hirtelen olyan gazdasdagi kihivasokkal és

nemzetkozi versennyel kellett szembenéznie, amelyekre nehezen tudott reagalni (Ongjerth, 2015).

A rendszervaltas id6szaka tehat jelentGsen atalakitotta a varosi kiskereskedelem szerkezetét is. Az
aruhazak magankézbe keriltek, valamint megjelentek a nemzetkozi markak, mind a belvarosokban,
mind pedig a varosszéleken. Az 1990-es évektél hipermarketek (pl. Auchan, Cora, Tesco) éplltek, majd
az 1990-es évek kozepén megépliltek az els6é bevasarlékdozpontok is: 1994-ben a Budagyongye, majd

1996-ban a Duna Plaza és a Pélus Center (Szerdahelyi-Németh, 2022).

Eles kritikdval és szemléletességgel ir Sikos T. és Hoffmann (2004) a budapesti kiskereskedelmi
szektorban végbement 90-es évekbeli valtozasokrdl:,,A magyar kiskereskedelem az ipari és szolgdltato
szektorhoz hasonléan nem volt képes marketingvdlaszt adni a tapasztalt és piacérzékeny kiilfoldi
lehetdségeket. A Vdci utca képe, nem az, amire érdemes volt vdltani. A Vdci utca még a Rdkosi-éraban
is képes volt megérizni sajat arculatdt. Az uj kapitalizmusnak sikertilt letérélnie a porral egyiitt az arcot

is, amely alatt csak a felcicomdzott csontvdz maradt meg” (Sikos T.-Hoffmann, 2004: 43).

A bevasarlokozpontok a hagyomanyos utcdkat mintdzva nem csupan jelentds kindlattal, hanem
vonzd kornyezettel is vartak vasarldikat. Ezekkel a gyakran alacsonyabb min&séget (bar nem minden
esetben), kisebb valasztékot nyujtd szocialista stilusu kiskereskedelmi Gzletek, lzletutcak, ,,aruhdzak”,
piacok a rendszervaltas utan mar nem tudtdk a versenyt tartani (Ongerth, 2015). A folyamathoz
hozzajdrult az is, hogy az autds kozlekedés dominancidja ellehetetlenitette a belvarosi bevasarlast. A
hagyomdnyos belvarosi bevasarlo- és sétaldutcak fokozatosan elvesztették nemcsak gazdasagi, hanem
kozosségteremtS szerepiiket is. A varosi alkdzpontok hattérbe szoruldsa tovabb er@sitette az

autéhasznalat szerepét.
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A ruhdzati bevasarlé-forgalom nagy része a bevasarlékézpontokba tevédott at, ahol — a varosi
féutcakéhoz képest — 8-10-szer magasabb helyiségbérleti dijak mellett is megérte fenntartani
vallalkozdsukat a kereskedSknek. Ez a nagysagrendi eltérés j6l mutatja azt is, hogy mar az 1990-es
években milyen nagy kilonbség mutatkozott a hagyomanyos varosi f6utcdk és a kifinomult
menedzsment- és marketingtevékenységgel jellemezhetd bevasarlokozpontok kozott (Ongjerth,

2015).

A teleplilések Uizleti ellatottsaga [lizletek szamal]
(2003-2019)
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17. abra: A telepiilések izleti elldtottsdga [lizletek szama] (2003-2019), Forrds: KSH
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18. dbra: A kiskereskedelmi lizletek forgalma lizlettipusonként (2000-2020) [milli6 forint] - kivéve élelmiszer, Forrds: KSH
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A rendszervaltast kovet6 b6 30 évben koriilbellil 30 bevasarlokozpont épiilt a févarosban, legutdbb
Budapest Xl. keriiletében az Etele Plaza (2021 G&szén). A varoskozponti terileteken létesild
bevasarlokozpontok jelent6s forgalmat vontak el a vdrosi f6utcak kiskereskedelmétél: szamos
Gzlethelyiség tonkrement, illetve évek dta hasznositatlan — kdztiik j6 néhany frekventdlt helyen fekvé
Onkormanyzati tulajdonud Uzlethelyiség is. Jelent6sen érinti ez a folyamat 4ltaldnossagban is
Budapestet és a magyar nagyvarosokat is, hiszen a kiskereskedelem a masodik legfontosabb agazat a

GDP-hozzajarulds tekintetében és a munkaerépiacon is.

A 2000-es évektdl jelentbs kereskedelmi zonak kezdtek kialakulni a févarosbdl kivezetd féutak
mentén is (a posztmodern varos szerkezeti jellemzGirdl lasd a 2.1.4. fejezetet). Ezeken a terileteken —
leggyakrabban z6ldmez8s beruhazasként — lehetGség nyilt nagy alapterilet(i létesitmények épitésére

is (Sikos T., 2000).

Jelent6s fordulatot hozott a bevasarlokozpontok fejlesztése terén a Magyarorszagon létesithet6
bevasarlokozpontok méretérél az 1997. évi LXXVIII., az épitett kornyezet alakitasardl és védelmérdl
(PldzastopTv) cimd torvény, amely 400 m2-ben maximalizdlta a létesithetd bevasarlokézpontok
méretét. Ez a szabalyozas a gyakorlatban a tipikus méretl bevasarlokozpontok létesitésének tiltasat
jelentette. A szabalyozas részleteit a 143/2018. (VIII. 13.) kormanyrendelet a rendeltetés-mddositasi
eljaras soran alkalmazando részletes szabalyokrdl, valamint az 5/2015. (I. 29.) kormanyrendelet a 400
mZ2-nél nagyobb brutté alapteriiletli kereskedelmi épitményekre vonatkozd elézetes szakhatdsdgi
allasfoglalas kiadasa irdnti kérelem tartalmi kovetelményeinek, az eljarasban kézrem(ikodé Bizottsag

m(ikodésének egyes szabdlyairdl hatdrozta meg.

A fent felvdzolt kihivasokra vdlaszul mar az 1970-es évekt6l megjelentek szérvanyos
kezdeményezések. Budapesten az els6 forgalomcsillapitdsi kezdeményezés a Vaci utca északi
szakaszdnak és a Kigyd utca sétdloutcdva alakitasa volt az 1970-es években, illetve ezzel parhuzamosan
épilt meg a mai Szervita téren (kordbban Martinelli tér) a parkolohaz. Ezt kovet6en az 1990-es években
a VAci utca déli szakaszat is atalakitottdk, igy alakult ki Budapest elsé sétalhaté turisztikai f6utcaja

(Ongjerth, 2015).

A févarosi kiskereskedelem vélsagara a 2000-es évektsl a Févarosi Onkormanyzat is reagélni
kivant, ezért 2005-ben fejlesztési stratégidt fogadtak el, amely kijel6lte a varos legfontosabb
kiskereskedelmi helyszineit és — megjeldlve az ezeken tervezett beavatkozdsokat — megfeleld

Uzletutca-menedzsment létrehozasat javasolta a varosnak (Ongjerth, 2015).

2010 és 2011 kozott a Magyar Urbanisztikai Tuddskézpont és a Budapesti Kereskedelmi- és
Iparkamara ,Szell6s Plaza” néven készitett tanulmanyt a Nagykorut érintett szakaszainak

felvirdgoztatasa céljabodl. 2013-ban a Budapesti Kereskedelmi- és Iparkamara |étrehozta a Bevasarlé-
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és Tematikus Utcak Nonprofit Kft-t, amely a tematikus utcak prosperaldsat, illetve az lzletutcak
Ujjdélesztését tlzte céljaul, szerény eszkozeivel elsédlegesen a mddszertani tudas terjesztését, a

menedzsment- és eseménymarketing-ismeretek feltarasat és tovabbitasat végezve (Ongjerth, 2015).

19. abra: Kivdgat a BKIK BUM Kft. budapesti bevdsdrldutcdit dttekintd térképébdl, Forrds: BKIK BUM (2020)

4.2.1. Az optimdlis szolgdltatdsmix keresése a magyar vdrosok kontextusaban

Felmerilhet a kérdés, hogy mi tekinthetd a helyi gazdasag és kozosség szempontjabdl kedvez6
szolgdltatasmixnek a magyar varosok esetében. Természetesen nem azonosithaté semmilyen
univerzalis szolgaltatasmix, amely minden tarsadalmi, gazdasagi és térbeli kontextusban el6nyds, de
mégis van néhany iranyelv, amely kovethetdé akadr a bevasarlokdzpont-menedzsment, akar a

varosfejlesztés eddigi tapasztalatai alapjan.

A kedvez6 szolgdltatasmix alapelvei lehetnek — a szakirodalmi és a szakértGi interjus kutatds

eredményeit integralva:
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o funkciégazdagsag: Egy jol m(ikods varoskdzpont alapvets jellemzje a szolgaltatasgazdagsag
és az eltérd funkcidk jelenléte. Az eltérd funkcidk 6sztdnzik, hogy a varoskdzpont a hét minden
napjan, egész nap haszndlatban legyen, valamint kilonb6z6 tarsadalmi csoportokat
vonzhatnak, ami szintén hozzajarul a varoskozpont miikodéképességéhez. Fontos, hogy a
szolgaltatdsok jellege lathatd legyen az (zletportdlokon keresztiil, ezdltal is vonzva a
jarokelbket.

e autenticitas: A hagyomanyos torténelmi varoskdzpontoknak nehéz versenyezniiik az épitett
bevasarlokozpontokkal a f6 nemzetkdzi markakkal szemben, azonban alternativat vagy
komplementer kindlatot adhatnak, ha egyedi Uzletek jellemzik ezeket. Az autentikus
torténelmi varoskdzpontok egyedi, megismételhetetlen épitészeti, kulturalis, gazdasagi
adottsdgai olyan értékajanlatot nyudjthatnak, amelynek kovetkeztében a varoshasznaldk
inkdbb a torténelmi varoskdzpontot, mintsem a bevasarlokézpontot valasztjdk, példaul
taldlkozasi pontként vagy szabadidGs helyszinként.

e spontaneitas: A torténelmi varoskdozpontok miikodését tdmogatjdk azok a varostervezési
elemek, amelyek 0szténzik a spontan talalkozdsokat, a térhaszndldk kozotti interakciot. llyen
elemek lehetnek az épitészeti, kulturalis vagy gasztrondmiai jellegl attrakcidk egy
varoskdzpontban, legyenek azok ideiglenesek vagy allanddk (példaul latvanyos épiletek,
szobrdszati installacidk, szabadtéri kiallitasok, utcai performanszok stb.).

o klaszteresedés: A hasonlé funkciot betolté Uzlethelyiségek a varoskdzpontokban
leggyakrabban nem jelentenek konkurenciat egymas szamara, hanem sokkal inkdbb erdsitik
egymast, hiszen az 3altaluk kinalt termékek palettdja mindig mas-mas tarsadalmi csoportokat
céloz meg. Tematikus varoskdzpontok vagy lizletutcdk alakulhatnak ki, ha azonos profilu
vallalkozdsok telepililnek egymas mellé, példaul: cukraszdak, kdnyvesboltok, régiségboltok,
galéridk stb.

o horgonyboltok: A horgonyboltok olyan, jellemz6en nagy alapteriiletd, széles kozonséget
vonzo és nagy kindlatot biztositd lzletek, amelyek a bevasarldkdzpontok és a varoskdzpontok
esetében is jelent6sen meghatarozzdk a forgalmat. Horgonyboltok lehetnek jellemzéen a
ruhaiizletek, az élelmiszerboltok, a vendéglatdipari egységek, esetleg a szdrakoztatd
komplexumok.

o Dbiztonsdag: A térhaszndldk szamdra, és kilondsen a kiszolgaltatottabb tarsadalmi csoportok
szamdara (példaul kisgyermekesek, id6sek, mozgaskorlatozottak) kiemelt szereppel bir a
varoskdzpontok biztonsdgossaga. Biztonsag alatt érthetjik a kozlekedési vagy a

kozbiztonsagot is.

A kedvez6 szolgaltatasmix konkrét elemei lehetnek pedig az aldbbiak:
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e vendéglatoipari szolgdltatasok: kavézok, pékségek, bisztrok, éttermek, kultirkocsmak

e altalanos és specifikus élelmiszerboltok: vegyes élelmiszerbolt, zoldséges, hentes stb.

o kozosségi funkcidk: kozosségi hazak, szinhazak, mozik, galéridk, egyéb kulturalis funkciok

e irodak: hagyomdnyos és alternativ irodak, coworking terek

e sport- és rekreacidos létesitmények: edz6terem és csoportos orak felnGtteknek és
gyermekeknek, fejleszt6 foglalkozasok stb.

e egyedidizajnboltok: zoldboltok, kézm(ives-barkacs boltok, mlhelyek, egyedi ruha-, ékszer-
és taskaboltok

e (igyintézés: posta, atvevGpont, kormanyhivatal, o6nkormanyzat (a  bankok,

kézmdlszolgaltatok stb. tevékenysége jellemz&en egyre inkabb attevédik az online térbe)

Bar minden szolgaltatasi funkcionak megvan a helye egy varoskdzpontban és vonzaskorzetében,

fontos, hogy néhany funkcié ne a varosi féutcakon legyen elérhetd:

e nem attraktiv portald szolgaltatasok: masszazsszalonok, dohdnybolt, szexshopok,
kézmiszolgaltatok, biztositdk, ligyvédi iroddk, fogaszatok helyiségei
e alacsony arréssel dolgozd lzletek: diszkont jellegli élelmiszerboltok, drogéridk,

ruhaboltok, italboltok

4.2.2. A Covid-19 jdrvdny hatdsa a magyar vdrosok kiskereskedelmére

Mivel a szakértGi interjuk egy jelentGs része a Covid-19 jarvany id6szakdban késziilt, az interjuk
elkerilhetetlen részévé valt a jarvany a kiskereskedelemre valé hatasanak targyaldsa, amely alapjan

lehetdségem nyilt a kiskereskedelem aktudlis tendencidit megismerni.

A 2010-es évek gazdasagi fellendlilése kovetkeztében a nagyobb vasarlderdvel jellemezhet6
urbanus terlleteken a tradicionalis fogyasztas mellett — a kelet-k6zép-eurdpai térségben is — (j
fogyasztasi mintazatok jelentek meg. A vendéglatas teriletét egyfajta ,gasztroforradalom” formalta
at, amelynek keretében el6térbe keriilt a magas min&ség(i, gyakran helyi alapanyagokbdl dolgozo, a
mennyiség helyett a minGségre hangsulyt tevé étkeztetés. Mind a szolgaltatdsokban, mind a
termékkinalatban megjelentek a fenntarthatdsagi, Ujrahasznosithatdsagi szempontok. Ez kezdetben
inkabb csak kommunikacids jelleggel volt lathatd, de napjainkra egyre holisztikusabb médon jelenik
meg a kisvallalkozasok mikodésében. A z6ld szempontok mellett az egyediség, kézmdlvesség is
értékként keriilt el6térbe. A 2020 marciusdban begy(riz6 Covid-19 vilagjarvany ebben a helyzetben

taldlta a magyarorszagi varosok, és legféképpen Budapest kiskereskedelmét.
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Az alacsonyabb vasarléer6vel rendelkezd varosokban ez a tendencia kevéssé volt lathatd. Az
alacsonyabb jovedelm( telepiiléseken a pandémia nagyobb kart okozott mind az dnkormdnyzatnak,
mind a bérlé kisvallalkozasoknak: visszaszorultak a kozéposztalyt célzé termékek és szolgaltatdsok,
emellett pedig megerésddtek az alacsony arréssel dolgozé élelmiszer- és hasznaltruha-boltok. Az arak
valtozasaban két ellentétes folyamat zajlott parhuzamosan: az drakat egyrészt vissza kellett fogni a
csokkend vasarléeré miatt, masrészt viszont a névekvs élelmiszer- és benzinarak miatt arat kellett

emelni.

A Covid-19 jarvany leginkdbb egyértelml kovetkezménye volt 2020 tavaszan a fogyasztas
drasztikus visszaesése, majd ezzel parhuzamosan az online vasarlas erételjes térhoditdsa. Mig a
nyugat-eurdpai és az észak-amerikai kiskereskedelemben mar a jarvany el6tt is szamottevé volt az
online kereskedelem részesedése, térségiinkben, ezaltal Magyarorszagon is, egy alacsonyabb

részesedésbdl indulva még drasztikusabb névekedés volt tapasztalhaté az online térben.

Az online vasarlas el6retorése meghatarozo volt a kiskereskedelmi egységek szempontjabdl is.
Nagy versenyel6nyre tettek szert azok a kereskeddk, akik vagy mar a jarvany el6tt rendelkeztek online
vasarlasi opcidval, vagy azok, akik a kialakult helyzetre gyorsan reagalva kifejlesztették azt. A kevésbé
t6keerds, lokalis vasarlasra alapozo kis- és mikrovallalkozdsok azonban jelentds hatranyt szenvedtek a
jelenség kovetkeztében, szamos vallalkozdas végleges bezardsra kényszerilt. Azonban megemlitendd,
hogy a vilagjarvany azokat a vallalkozasokat sujtotta leginkdbb, amelyek mar kordbban is nehezebb
helyzetben voltak, tehdat leggyakrabban mar korabban is meglévé tendencidkat katalizalt, gyorsitott fel

a jarvany.

Az izletbezardsok mellett egy jelent8s atstrukturalddas is elindult a szolgdltatasok 6sszetételében,
valamint a szolgdltatasok és a termékeladdsok aranyaban. El6bbiben a legjelent&sebb valtozds — a
pandémia elsé rovid szakaszdt leszdmitva — a vendéglatdipari szektor elGretorése volt. A
vendéglatdipari egységek jelentds része gyorsan atallt a kiszallitasra, valamint szabadtéri teraszok
|étesitésével tették lehetévé a biztonsagos fogyasztast. Megemlitendd, hogy a vendéglatdipari
egységek kozil el6szor is a pékségek, pékarut is kinadld kavézok birtak fontos szereppel, de késébb az

éttermek egy jelent6s része is alkalmazkodott a megvaltozott koriilményekhez.

A pandémia nagyon rosszul érintette a kulturdlis funkcidkat (mozik, szinhdzak, galéridk,
konyvesboltok stb.), de itt is tapasztalhatd volt néhany példa, ahol komplementer szolgaltatasok
nyUjtasaval (pl. online vasarlasi atvevépont, elviteles kavézd stb.) bevételt tudtak termelni a

szektorban tevékenyked6 vallalkozasok.

A divataruk tekintetében is jelentds atrendez6dés ment végbe a szolgaltatasi szektorban a

pandémia hatdsara. Mig az elegans néi-férfi ruhazat, valamint az ékszerek és egyéb luxuskiegészit6k
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piaci részesedése csokkent, addig drasztikusan emelkedett a sportruhdzat, -cipd és egyéb felszerelések

eladasi aranya.

Az online is megrendelhetd, ki- vagy felprdobaldst, személyes megtekintést nem igényl6 termékek
arusitasa helyett a szolgaltatasok nagyobb aranya volt lathaté a vilagjarvany kdvetkeztében. Egy masik
jelent8s valtozas volt az atlagos lGzletméretek csokkenése. Az elviteles vasarlasok és a teraszfelliletek
novekedése miatt egyre kevésbé volt szliikség magas bérleti dijjal fenntarthatd, nagy alapteriletd
Gzlethelyiségekre. Ez a tendencia figyelemre méltd lehet abbdl a szempontbdl is, hogy a belvarosokban

jellemzd, kis alapteriletl tGzlethelyiségek, mihelyek versenyképessége akar névekedhet is a jov6ben.

Bar a szolgaltatdsok aranya 0sszességében novekedett, a hivatalos ligyintézési funkcidk egy része
fokozatosan attev6dott az online térbe. Ahogyan a kis- és mikrovallalkozasok esetében is tapasztalhato
volt, ebben a szektorban is felgyorsult egy olyan folyamat, amely mar a Covid-19 el6tt elindult: a banki,
postai, telekommunikacids és kozmUszolgaltaték tevékenységének automatizacidja és online térbe

kerilése.

A kil6nbo6z6 vallalkozasok jarvany alatti teljesitményét, sikerességét jelentGsen befolyasolta az is,
hogy aktualisan milyen helyi vagy kormanyzati gazdasagélénkité tdmogatasok, bérletidij-tamogatdsok
voltak elérhetdk. Az ezekért valé versengés mellett a bizonytalan, kiszamithatatlan helyzetben szamos
helyen szorosabb egyiittm(ikodés alakult ki a kis- és mikrovallalkozasok kozott. Az 6sszefogds azonban
tovabbra is inkdbb csak az eltéré profillal rendelkezé vallalkozasok esetén valdsult meg — annak
ellenére, hogy az azonos profild vallalkozasok 06sszefogdsa is bizonyitottan tdbbletbevételt
eredményezhetne A hasonlé profild vallalkozdsok egymas mellé telepiilésének pozitiv gazdasagi

hatdsat agglomerativ hatasnak nevezziik.

Kilén kell emliteni a specidlis szolgaltatasokat és termékeket kindlé vallalkozasokat, amelyek
mikodését kevésbé a lokacidjuk, sokkal inkabb a kinalt szolgaltatdsaik vagy termékeik specifikus jellege
karakterizal. Az egyedi, specialis kinalattal rendelkezé vallalkozasok helyzetét inkabb az hatarozta meg,

hogy mennyire rugalmas kereslet( szolgaltatdsrél vagy termékrél volt sz6.

A jarvany tovabbi jelent6s hatasa volt az Ugynevezett ,posztcovid-szolgaltatasok” elGretorése,
mint példaul az atvev6pontok szamanak novekedése, valamint a bemutatotermek kialakitasa. A
bemutatdoterem (showroom) lényege, hogy a kinalt termékek testkozelbSl megtekinthet6k, azonban
az Uzlet online vasarlasra 6sztonzi a fogyasztot. Ez az lizlettipus inkdbb bevasarlékézpontokban
jellemz6: mig a nyugati orszdgokban mar jelent6sebb szamban taldlhatdok bemutatétermek, addig

Magyarorszagon ebbdl az lizlettipusbdl kevés taldlhaté.
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A Covid-19 jarvany tarsadalmi hatasai is hatottak a varosi kiskereskedelem mkodésére. A varosi
térhasznalatbdl kiszorultak a betegek, id6sek, ami tdrsadalmi szempontbdl kevésbé él6, kevésbé diverz
koztereket eredményezett. Ezzel szemben a szabadtéri programok, sporttevékenység ardnya nétt,

valamint a magas létszdmu programok helyét atvették a kiscsoportos foglalkozasok.

Osszességében elmondhatd, hogy a vildgjarvany ellenére azok a vallalkozasok maradtak fenn, akik
a jarvany el6tt is tékeerdsek voltak, tobb labon alltak, illetve rendelkeztek valsagstratégidval. Masrészt
azok a vallalkozasok teljesitettek jobban, amelyek tudtak a helyi, nem turisztikai célcsoportokra épiteni
(KSH, 2020), esetlegesen célcsoportot vagy profilt valtani, tehat rugalmasan (reziliensen) reagéltak a
helyzetre (MKIK GVI, 2020). Kénnyebb helyzetben voltak azok a véllalkozasok is, amelyeknek a jarvany
legnehezebb iddszakdaban sem kellett bezarniuk, mint példaul az élelmiszerboltok, a drogériak, vagy a

pékségek.

A Covid-19 jarvany sulyosan érintette az 6nkormanyzati vagyongazdalkodds teriletét is. Az
onkormanyzatoknak jelent6s bevételkiesést jelentettek az elsGként Onkéntesen adott bérleti
dijkedvezmények. Ezt kovetben kormanyrendelet kotelezte az Onkormanyzatokat a bérleti dij

|II

elengedésére az ,52/2021. (Il. 9.) kormanyrendelet a bérletidij-fizetési mentességrél” cim(
rendeletben. A piaci és az onkormanyzati helyiségbérl6k kozott fesziltség alakult ki az eltéré
kedvezmények miatt, az egyedi dnkormanyzati kérelmek pedig a kiskeresked6k kozott keltettek

fesziltséget.

20. dbra: Kiskereskedelmi volumen vdltozdsa Magyarorszdgon a Covid-19 jarvdny fényében, Forrds: KSH,
https://www.ksh.hu/qyorstajekoztatok/#/hu/document/kis2207 Letéltés ideje: 2023. februdr 4.
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5. A magyar onkormanyzatok szerepe a varosi foutcak

és a varosi kiskereskedelem fejlesztésében

»Prozai, céltalan és esetleges, mégis, a jarddkon zajlo érintkezés az az aprdpénz, melybdl egy

”

vdros kézdsségi életének gazdagsdga felépiilhet.

Jacobs, 1961:72

A magyar dnkormanyzatok kiemelt — egyfajta integrator-facilitdtor — szereppel birnak, birhatnak a
varosi fGutcafejlesztés terén. A varosi fGutcafejlesztés érdekcsoportjai kozott a magyar
onkormdnyzatok azok, akik az érdekcsoportok érdekeinek harmonizacidjat, az egylttmikodések
facilitacidjat leginkdbb meg tudjak valésitani. Az 6nkormanyzatok facilitacidjaval tobb érdekcsoport
szamara el6nyo6s helyzet alakulhat ki, mint ha csak a piaci szerepl6k altal elGidézett dzsentrifikacid
valosul meg. Az emlitett integrald-facilitald szerepre azért is szilkség van, mert a piaci racionalitas
mellett szdmos olyan tényezd akad (utfliiggés, jogi keretek, tdrsadalmi attitlidok és bizalom,

helykotédés stb.), amelyek a ,,nem-cselekvés” irdnyaba billentik az érintett szerepl6ket.

Az el6z6 fejezetben attekintettem a féutcamenedzsment teriileteit, eszkozeit, érintett csoportjait.
Jelen fejezet els6 részében bemutatom, hogy magyarorszagi kontextusban miért van kiemelt szerepe
a telepiilési 6nkormanyzatoknak, ehhez pedig sziikség van a magyar 6nkormdnyzatisag, illetve a

magyar 6nkormanyzati vagyon- és helyiséggazdalkodas néhany alapvet6 jellemzdjének attekintésére.

Ezt kovetSen a fejezet masodik szakaszaban megvizsgdlom, hogy milyen szakterileteken lehet
szerepik a magyar vdrosi 6nkormanyzatoknak a varosi féutcak, f6terek alakitasaban. A 4.1. fejezetben
azonositott 6t féutcamenedzsment teriilet mellé 6t 6nkormanyzati szakiroda-tipust rendelek, amelyek

potencialisan szerepet jatszhatnak a féutcamenedzsment kilonbo6z4 teriiletein.

Az 6nkormanyzatok mikodésének jogi, normativ vizsgalata mellett az 5.3. alfejezetben a szakért6i
interjuk és a tereplatogatasok alapjan feltdirom azokat az 6nkormanyzati célfiiggvényeket, amelyek
mentén az 6nkormanyzatok miikédnek, mikodhetnek. Erre azért van sziikség, mert az dnkormanyzati
m(ikodési logikak megértése fog hozzasegiteni ahhoz, hogy a kévetkez6 fejezetben az 6nkormanyzati

vagyon- és helyiséggazdalkodas m(ikodési logikait is megérthessem.
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5.1.A magyar varosi 6nkormdnyzatok mint a féutcamenedzsment kezdeményezGgi

A magyarorszagi varosfejlesztésben kiemelt szerepe van az 6nkormanyzatoknak, mert egyrészt —
a lokalitas és a személyes kapcsolatok révén — a tarsadalmi bizalom a kdzszféra szerepl6i kdzott az
Onkormanyzatok felé viszonylagosan a legnagyobb, masrészt az 6nkormanyzatok lehetnek képesek
leginkabb integralni a helyi szerepl6k széles rétegeinek érdekeit, céljait. Magyarorszagi, illetve kelet-
kozép-eurdpai kontextusban kiemelt szerepe van az dnkormanyzatoknak tovabba azért is, mert
hagyomdnyosan gyenge a helyi t6keerGs vallalkozoi réteg, aki a varosfejlesztési projektek
vonatkozasaban kezdeményez6ként lépnének fel. Ahogy az aldbbi dbrakon lathatd, a magyar
Onkormanyzatok a kozszféra szereplGihez viszonyitva a tarsadalmi bizalom tekintetében a legjobb

értékekkel rendelkezék kdzott vannak (TARKI, 2009; Javor-Beke, 2012; Eurobarometer, 2017).

Mennyire bizik abban, hogy az adott intézmény jol végzi feladatat? (6tfokd skalan
kapott valaszok atlagértékei)

civil szervezetek
onkormdnyzatok
rend@rség
média, sajtd

orszaggy(lés

kormdény

o

0,5 1 1,5 2 2,5 3 3,5

21. dbra: Intézményi korrupcio megitélése, Forrds: Javor-Beke (2012)
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Mennyire érinti ma Magyarorszagon a korrupcio az aldbbi intézményeket?
(otfoku skalan kapott valaszok atlagértékei)
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22. dbra: Intézményi korrupcié megitélése, Forrds: TARKI Gazdasdgi Kultira Vizsgdlat (2009)

A kormanyzatban és a helyi 6nkormanyzatban megbizdk aranyanak valtozasa
Magyarorszagon 2008-2017 kozott
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23. dbra: A kormdnyzatban és a helyi énkormdnyzatban megbizék ardnydnak vdltozdsa Magyarorszdgon 2008-2017 kézétt,
Forrds: Eurobarometer, https.//europa.eu/eurobarometer/screen/home Letéltés ideje: 2023. februdr 4.

110


https://europa.eu/eurobarometer/screen/home

A f6utcamenedzsment teriiletén magyarorszagi kontextusban a leginkabb relevans szereplének az
onkormanyzatok tekinthet6k. Az 6nkormanyzatoknak érdemes lehet — egyfajta integrald, facilitald
szerepben — a vdrosmagok mdr emlitett dtalakuladsi folyamatdra minél korabban reagalniuk, hiszen igy
tobb érdekcsoport szamara elényds helyzet alakulhat ki, mint amennyiben csak a piaci szerepldk altal
el6idézett varosi revitalizacio valdsul meg. Az emlitett integrald-facilitadlé szerepre azért is szlikség van,
mert a piaci racionalitds mellett szamos tényez6 akad (utfliggés, jogi keretek, tarsadalmi attit(idok és
bizalom, helykotddés stb.), amelyek a ,nem-cselekvés” iranyaba billentik az érintett szerepldket,

ezaltal parlagon hagyva egy varosi f6utca adta gazdasagi, tarsadalmi potencialt.

Nagy sziikség van tehat a varosi, varoskornyéki fejlesztések, egylttmikodések dnkormanyzati
kereteinek megteremtésére, illetve azok mikodésének megértésére, hiszen ahogy Palné Kovacs
(2010) is fogalmazott: , (...) a hagyomdnyos kézpolitikai és szlikebb kézigazgatdsi intézményrendszer
els6sorban teriileti egységekben, irdnyitdsi szintekben, illetve dgazati szemléletl, egykdzpontd,
hierarchikus irdnyitdsi mechanizmusban gondolkodik, mik6zben a vdrosok aktivabb szerepvdllaldsa,
térbeli integrdlo erejének névelése hdlozatos, horizontdlis irdnyitdsi elemeket, eszk6zéket tenne
sziikségessé. Sajatos modon, mikézben a vdrosok funkciondlisan ,uraljgk” a teret, addig érdekeik
formdlisan alulképviseltek, illetve informdlisak, a jelenlegi irdnyitdsi rendszerekben” (Palné Kovacs,

2010: 4).

5.1.1. Magyar 6nkormdnyzatisdg a rendszervadltds utdn

A helyi 6nkormanyzatok Magyarorszdgon a rendszervaltas utan jottek ujbol |étre. A rendszervaltas
utan az,,1990. évi LXV. torvény a helyi dnkormdanyzatokrdl” biztositotta a telepiilési dnrendelkezést és
egy decentralizaltabb telepiléshdlézatot hozott létre. Az Uj dnkormanyzatok nagy autondmidval,
egyuttal széles felel6sségi korokkel rendelkeztek, viszont a szétaprézddott helyi dnkormanyzati

rendszer mar néhany év utan mikodési zavarokat eredményezett.

Az Uj magyar 6nkormanyzatisag elsé kudarcai a 2000-es évek végétdl recentralizacids valaszokat
eredményeztek (Palné Kovacs, 2014). A tulzottan Budapest-sulyl gazdasagi térszerkezet oldasara
szakpolitikai torekvésként, mind a 2005-6s, mind a 2014-es orszagos teriletfejlesztési koncepcié a

regionalis jelentGségli varosok célzott fejlesztését szorgalmazta.

A helyi 6nkormdnyzatok széleskor(i dontési jogositvanyai kezdetben jelentésen megnovelték a

lakossdgi bizalmat, dm az dnkormdnyzatok szétaprézddotteréforrasaik miatt nem voltak képesek

«ses

kerlltek el6térbe. Ahogy Palné Kovacs llona fogalmazott: ,Az énkormdnyzati rendszerben

sziikségszeriien megjelené miikédési zavarok sora, az alacsony egyiittmiikédési hajlam, a kapacitds-
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kihaszndlatlansdg, a pazarlds, a mindségi problémdk, majd a helyi demokrdciadeficitek a

térvényhozoban és a kormdnyzatban a centralizdcios reflexeket tdplaltak” (Palné Kovacs, 2014:46).

A kozigazgatastudomadany gazdag szakirodalommal rendelkezik a 2010 utani atalakitdasokkal
kapcsolatban, illetve részleteiben vizsgdlja a 2011-es Mo6Tv hatdsait a magyar onkormanyzati
rendszerre (Palné Kovacs, 2016; Palné Kovacs és tarsai, 2016). Szamos cikk foglalkozik az
Onkormanyzati addssagkonszoliddcid, illetve a hatdskor-elvondsok hatasaival is (Lentner, 2014;
Hegedis-Novoszath, 2018; Racz-Toth, 2021), azonban kevés forrds taldlhaté az dnkormanyzatok
m(ikodési mechanizmusairdl, illetve annak valtozasairdl. Az dnkormdnyzatok informdlis mikodésével
foglalkozik példaul Tamds (2014) és Dobos (2018), akik a 8. Diszkusszié fejezetben még emlitésre

kerilnek.

A magyar kozigazgatds alapvet6 jellemzéje, hogy dualis rendszer(: az allamigazgatas és az
Onkormanyzati igazgatds apparatusa parhuzamosan létezik. Az allamigazgatasi szervezeti hierarchia a
kormdnybdl, a kormdanynak aldrendelt szervekbdl, a terileti és a telepilési dllamigazgatasi szervekbdl,
mas néven dekoncentralt szervekbdl allnak. Ezzel parhuzamosan az 6nkormanyzati igazgatas a
mellérendelt varmegyei (terileti) és a telepilési Onkormanyzatokbdl épil fel; a telepllési
onkormdnyzatok kozott pedig megkiilonboztethetlink kozségi és nagykozségi, valamint varosi, megyei

jogu varosi és févarosi onkormanyzatokat.

A magyarorszagi 6nkormanyzatok mellett polgdarmesteri hivatalok muikédnek, amelyek a helyi
Onkormanyzatok hivatalos szakappardtusainak tekinthet6k. A polgarmesteri hivatalok feladata az
Onkormanyzatok mikodésének segitése, valamint a kozigazgatasi lgyekkel kapcsolatos dontés-
el6készités és végrehajtas tdmogatdsa. A hivatalt a polgdrmester irdnyitja, a hivatal mikddésének
jogszer(iségéért viszont a jegyzd felelds, ami azt is jelenti, hogy a jegyz6 egyfajta ellenbrzési jogkort is

gyakorol.

Az 6nkormanyzatok és az onkormanyzatok szervei vagy tisztségviselGi altal ellatott feladatok
tekintetében megkiilonboztethetiink atruhdzott allamigazgatdsi és 6nkormanyzati feladatokat. Az
onkormanyzati feladatok harom tipusba sorolhaték: kotelezé feladatok, énként vallalt (fakultativ)

feladatok, valamint 6nként atvallalt (alternativ) feladatok.

A helyi 6nkormanyzatok 6nallé vagyonnal rendelkeznek, koltségvetésiik pedig az dllamhaztartas
része. Az allami koltségvetési tervezés dnkormanyzatokat érintd feladatait az dllamhaztartasért felelSs
miniszter és a helyi 6nkormanyzatokért felel6s miniszter végzi (Magyarorszagon jelenleg a
belligyminiszter). Az 6nkormanyzati alrendszer koltségvetése a kozponti koltségvetéstdl elkiilondl,

ahhoz kozponti koltségvetési tdmogatasokkal kapcsolddik. A helyi dnkormanyzat gazdalkoddsanak
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alapja az éves koltségvetése. Ebbdl finanszirozza és latja el torvényben meghatarozott kotelezé,

valamint a kotelez6 feladatai ellatasat nem veszélyeztets 6nként vallalt feladatait.

5.1.2. A magyar énkormdnyzatok helyiségvagyona

Az 6nkormanyzatok bevételeinek tipusai: (1) a helyi addk, (2) sajat tevékenységbdl, vallalkozasbdl
és az 6nkormanyzati vagyon hasznositasabdél szarmazd bevétel, nyereség, osztalék, kamat és bérleti
dij, (3) atvett pénzeszkozok, (4) torvény alapjan az 6nkormanyzatot megilleté illeték, birsag, dij,
valamint (5) az 6nkormanyzatnak és intézményeinek egyéb sajatos bevételei. Lasd tovabba: Dobos
(2018), Erdei-Derschner (2022). A masodik kategéridba tartozik az 6nkormdnyzati
vagyongazdalkodasbdl szarmazd bevétel, amelynek részét képezik az 6nkormanyzati helyiségek

kiadasabdl szarmazé forrasok. Az aldbbi dbran [athaté a magyar 6nkormanyzatok helyiségvagyonanak

volumene.
A nem lakas célu helyiségek szama telepiiléstipus szerint (db)

2004 2005 2006 2007
Budapest 20672 19759 18890 18320
Megyei jogui varos | 12268 12177 11925 11791
Egyéb varos 8289 8245 8104 7815
Ko6zség 9719 9764 9424 9246

A nem lakas célu helyiségek szama népességnagysag-kategoria szerint (db)

2004 2005 2006 2007
1 000 alatt 4120 4041 3893 3870
1 001-3 000 3829 3761 3745 3766
3 001-5 000 1806 2089 1999 1831
5001-10 000 1475 1477 1357 1273
10 001- 30 000 4739 4722 4674 4545
30 001-50 000 2492 2345 2285 2611
50 001—- 100 000 5033 5107 5039 4598
100 001- 200 000 6164 6036 5888 5798
200 001-1 000 000 | 618 608 573 560
1 000 000 felett 20672 19759 18890 18320

24. gbra: Onkormdnyzati helyiségvagyon Magyarorszdgon, Forrds: KSH

5.2.Az 6nkormanyzatok kiemelt szerepe a féutcafejlesztésben

Magyarorszagon az dnkormanyzatoknak — csokkend hataskorik és forrdsaik ellenére is — kiemelt
szerepe van a helyi érdekcsoportok 6sszefogasa, valamint a lakossaggal valo kézvetlen kapcsolattartas
szempontjabdl. Ahogyan az el6z6 alfejezetben is hangsulyoztam, az 6nkormanyzatok azok a hivatalos
egységek, amelyekben a tdrsadalmi bizalom térséglinkben és Magyarorszagon — mas hivatalos
szervezetekhez viszonyitva — viszonylagosan magas (TARKI, 2009; Csanadi és tarsai, 2018; Pélné

Kovacs, 2020).
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A magyar onkormanyzatok vagyongazddalkodasi, f6épitészi, varosfejlesztési-varosiizemeltetési,
addzasi, valamint zold/kbz6sségi iroddinak és kapcsolddo cégeinek szamos puha és kemény eszkdze
van a varosi f6utcdk menedzsmentjére és fejlesztésére. Puha eszkdzok lehetnek a
rendezvényszervezés, koordindlt nyitvatartas, takaritds, marketing, kedvezménykartya létrehozasa.
Kemény eszkdzok lehetnek a rendeleti és addzasi szabalyozas, példaul a vagyongazdalkodasi vagy a

telepuilésképi rendeleten keresztdl.

Az 6nkormanyzati feladatok megvaldsitasa az dnkormadnyzati szakirodak feladata. A feladatok
szakiroddk kozotti elosztasaban minden ©6nkormanyzatnal lehetnek eltérések. A nagyobb
Onkormanyzatok esetében — ahol f6osztalyok, osztdlyok és csoportok jellemzik a szakmai m(ikodést —

jellemz6 a hierarchikusabb felépités, mig mas esetekben kevésbé szegmentalt a szervezeti felépités.

Az aldbbiakban négy olyan dnkormanyzati szakteriletet emelek ki, amelyek szerepet vallalhatnak
a f6utcamenedzsmenttel kapcsolatos Uzemeltetési és fejlesztési vallaldsok teljesitésében. Az
Onkormanyzati szakterlleteken bellGl alapvet6en harom szint kilonboztethet6 meg az
Onkormanyzathoz valé kapcsolédas mértékétsl fliggben: az Onkormanyzat részeként muikods
szakirodak az elsGdleges szerepl6k; majd az 6nkormanyzati tulajdonban 1évd, szakmai tevékenységiiket
illetéen a szakiroddkhoz kapcsolédé Onkormanyzati cégek kovetkeznek végiil a leglazdbbnak az
Onkormanyzatok kotelez6 vagy onként vallalt feladatainak ellatdsat segit6 alvallalkozdi szerz6désben

m(ikodé cégekkel vald egylittm(ikodés tekinthetd.

Foutcamenedzsment teriiletek

Fizikai varosszovet Kézlekedés- Ingatlanpiaci Programszervezés Kiskereskedelmi
fejlesztése fejlesztés fejlesztések és marketing menedzsment

-

Onkorményzati
szakirodak

19. tdbldzat: Onkormdnyzati szakiroddk lehetséges szerepe a féutcamenedzsmentben. Forrds: sajdt szerkesztés
5.2.1. Féépitészet-vdrosrendezés

A nagyobb lakossagszamu telepilések (budapesti kerileti 6nkormanyzatok, megyei jogu varosok)

Onkormanyzatai minden esetben rendelkeznek fG6épitésszel, ezaltal pedig f6épitészi iroddval. Az

6nkormanyzati f6épitész feladatairdl a, 190/2009. (IX. 15.) Korm. rendelet a f6épitészi tevékenységrél”

114



rendelkezik. A féépitészi feladatok mellett jellemz6, hogy a vdrosrendezési feladatok is ehhez a

szakirodahoz tartoznak.

A f6épitészi irodak legf6bb feladata a telepilésfejlesztéssel, telepllésrendezéssel kapcsolatos
tevékenységek ellatasa, beleértve az érték- és mliemlékvédelmet, valamint a telepiléskép védelmét.
A ,,2016. évi LXXIV. torvény a telepiléskép védelmérdl” rendelkezik arrél, hogy telepiilésképi arculati
kézikonyvben sziikséges rogziteni a telepilésképi elvarasokat, valamint telepilésképi rendeletben

szlikséges szabdlyozni a telepulésképi eljaras menetét.

A szakiroda a feladatai ellatasa céljabol térinformatikai rendszert tart fenn. A f6épitészi irodakhoz
kotédé tervtanacs rendszeresen véleményezi az aktualis épitészeti terveket, valamint tervpalyazatokat
bonyolit le. Az 6nkormanyzati palyazatok kozil jellemzéen ez a szakiroda tartja kézben a portal- és
homlokzat-feltjitdsi programokat, valamint — amennyiben rendelkezik ilyenekkel az adott

Onkormanyzat — az értékvédelmi palyazatokat.

A f6épitészi iroda tovabba szerepet kap az dnkormanyzati beruhdzasi dontések el6készitésében, a
telepulésfejlesztéshez és -rendezéshez kapcsolédd stratégiai dokumentumok Osszedllitdsdban és

feltlvizsgalataban.

5.2.2. Vdrosiizemeltetés-vdrosfejlesztés

Az 6nkormdnyzati szakirodak kdzott a masodik stratégiai fontossagu szervezeti egység a féépitészi
iroda mellett a varoslizemeltetési és -fejlesztési feladatokat ellatd szakiroda. A varosiizemeltetési
feladatokat tekintve kiemelendd az 6nkormanyzati utak és a kozvilagitds, jatszoterek, temetSk és
tovabbi Onkormanyzati tulajdonban 1évé terlletek fenntartdasa, a hulladékgazdalkodas,

csapadékelvezetés és a kozterilet-feligyelet.

Az Onkormdnyzatok varosfejlesztési feladatai kozott szerepel a beruhdzdsokkal kapcsolatos
dontés-elGkészités, a beruhazasok irdnyitasa és ellen6rzése — beleértve a teljes kdzbeszerzési folyamat

lebonyolitasat. A kozbeszerzés menetét a 2015. évi CXLIII. torvény rogziti.

Az elmult években egyre gyakrabban jelenik meg a f6épitészi vagy a varosfejlesztési
szakteriletekhez kapcsoléddan a fenntarthatdsagi, zold terilet is, amely néhany magyarorszagi
Onkormanyzat esetében mar kilon egységként, ,zold irodaként” vagy ,fenntarthatdsagi irodaként”
tizemel (példaul: Hegyvidéki Onkormanyzat zZ6ld Irodaja, XVIII. Keriilet Fenntarthatésagi Féosztalya).
Szintén innovacidnak tekinthet6 a lakossagi participacio elGsegitését célzo szakiroda megalapitasa is

(példaul: Jézsefvaros Onkormanyzatanak Részvételi Irodaja).

115



5.2.3. Addigazgatds

A harmadik, jellemz6en kiilon szakirodaval rendelkezé teriilet az 6nkormanyzati addigazgatas,
amelynek részleteirél az ,,1990. évi C. torvény a helyi adokrél” rendelkezik. Az addigazgatasi irodak

feladata az 6nkormanyzati addék kezelése, a kivetést6l a beszedésig.

A f6bb o6nkormanyzati adoétipusok az aldbbiak: (1) iparlizési adé (Budapesten a F@varosi
Onkormanyzatnak fizetendé), (2) maganszemélyek kommunélis addja, (3) épitményado, (4) telekado,
(5) idegenforgalmi addé és a (6) talajterhelési dij. Az 6nkormanyzatok a helyi addk kivetésével
potencialisan befolyasolni tudjak a helyi szolgdltatasmix Osszetételét, ezdltal Osztondzve vagy
visszaszoritva bizonyos funkcidkat. Az, hogy az ipar(izési ad6 a Févarosi Onkormanyzatnak fizetendd,
jelent6sen meghatdrozza a kerileti 6nkormanyzatok helyi gazdasagélénkitéshez vald viszonyulasat:
mivel nem remélhetnek bevételndvekedést, a kerilleti 6nkormanyzatok kevéssé motivaltak a helyi

vallalkozdsok tamogatdsdban, a vallalkozasi kedv 6szténzésében.

5.2.4. Vagyongazddlkodds

A negyedik, a kbvetkezs fejezetekben részletesen is targyalt dnkormanyzati szakterilet pedig a
vagyongazdalkodas. A vagyongazdalkodasi iroddk tevékenysége leggyakrabban két f6 teriletre
oszthaté: a lakasgazdalkodasra és a nem lakdscéli helyiségekkel kapcsolatos gazdalkodasra. A
helyiséggazdalkoddas magdban foglalja az Uzlethelyiségek, m(ihelyek, taroldk, garazsok és pincék
fenntartasat, kiadasat, eladasat. A lakds- és helyiséggazdalkodds mellett megemlitend6 az
Onkormanyzat ingdsdgaival kapcsolatos gazdalkodas is, amely leggyakrabban a gépjarmdpark
fenntartasaval jellemezhet6. Az dnkormanyzati helyiségek tekintetében megkilonboztethetdk az
Uzlethelyiségek, m(ihelyek, taroldk, szuterénhelyiségek és pincék. Jelen kutatds fékuszaban az
Onkormanyzati helyiséggazddlkodas jogi, stratégiai és szervezeti keretei, valamint fejlesztési

lehetdségei allnak.

5.2.5. Kézmlivelédés, turizmus, kommunikdcio

A f6éutcamenedzsmenthez kapcsolédd rendezvények, programok szervezése miatt fontos
megemliteni a kultdrdért, kozmdvel6désért felel6s szakirodakat is. A kulturdlis teriletért felelSs
szakirodak f6 feladatai kozé tartozik a helyi kulturdlis szervezetekkel valé kapcsolattartds, ezen
szervezetek tdmogatdsa, valamint mas kulturdlis (hazai vagy nemzetkozi) szervezetekkel vald
egyuttmikodés. Ez a szakiroda felel a nemzeti és vallasi (innepekhez, évforduldkhoz kapcsolédéd

rendezvények szervezéséért is.
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Néhany o©nkormanyzat esetében ehhez a szakiroddhoz tartozik nem csak a kulturdlis
szervezetekkel vald kapcsolattartas, hanem barmi féle sport-, kérnyezetvédelmi vagy egyéb specifikus

profila civil szervezetekkel vald kapcsolattartas, egytttm(ikodés is.

A hazai és nemzetkdzi turizmusban jelent&sen érintett telepiilések esetében ehhez a szakiroddhoz
tartozhat azidegenforgalommal kapcsolatos feladatok lebonyolitasa is. A kulturdlis jelleg( feladatokért
felel6s onkormdnyzati szakiroddknak nagy szerepe van nem csak a helyi kozosségfejlesztésben,

identitaserésitésben, hanem ezaltal kozvetetten a helyi gazdasag orientalasaban és fejlesztésében is.

Végiil az 6nkormanyzatok kommunikacios- vagy marketingirodajat sziikséges megemliteni, amely
a 21. szazadban egyre novekvd szereppel bir. A hagyomanyos sajtékozlemények, nyomtatott tartalmak
Osszeadllitasan kivil ez a szakiroda felel az online kommunikacid sikerességéért is (6nkormanyzati

weboldal, Facebook, Instagram stb.).

A kommunikaciés iroddnak jelents szerepe lehet abban, hogy egy adott palyazati programot,
rendezvényt vagy civil kezdeményezést kihangositson és ezaltal sikeressé tegyen a helyi kozéletben.
Megfelel6 Gzenetek, kommunikacids csatornak és lehatdrolt célcsoportok nélkil egy amuigy nagyon
innovativ kezdeményezés is konnyen kudarcba fulladhat, ezért is kiemelten fontos az 6nkormanyzatok

kommunikaciéjanak prioritasként kezelése.

5.3.0nkormanyzati célfiiggvények

A szakértdi interjuk felvétele, illetve a tereplatogatasok sordn egyértelmden kirajzolddott, hogy az
Onkormanyzati m(ikédés, illetve azon belill a vagyongazdalkodas és helyiséggazdalkodas kapcsan
eltér6 motivacidkkal, célfiggvényekkel rendelkeznek a vizsgalt onkormanyzat képviselSi. Lathatova
valt, hogy amennyiben csak a formalis m(ikddést tanulmanyozzuk, elfedve maradnak olyan szervezeti
és egyéni attitlidok, mindennapi mechanizmusok, amelyek ismerete nélkiil nehezen értelmezhet6 az
Onkormanyzati dontéshozatal. J6 példa lehet erre az Gres dnkormanyzati izlethelyiségek helyzete,
amelyek esetében laikus szemlél&ként nehezen érthets, hogy mi az oka a gyakran tobb éves kiadasi
sikertelenségnek. Az aldbbi fejezetben felvdzolom azokat a mi(ikddési logikdkat, amelyek eltéré
mértékben, gyakran szervezeti szinten bellil vagy szervezeti szintek kdzott egymdsnak fesziilve, de

versengenek egymassal az 6nkormanyzati mikodés sordn.

5.3.1.  Onkormdnyzati miikédési logikdk

A magyar dnkormanyzatok m(ikodésének jogi, torvényi kereteinek ismerete és megértése mellett

szlikség van arra is, hogy ezen szervezetek kilonb6z6 gyakorlati mikodési logikdit is megértse egy
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szakért6, hiszen a valdés mikodésnek csak egy része a jogi és szervezeti szabalyozassal lehatarolt

blrokratikus eljarasrend. Jelen fejezetben ezen miikédési logikak elkllonitésére teszek kisérletet.

A magyar dnkormdnyzatoknak alapveté jellemzGje a politikai-jogi kettGsség: a polgarmester dltal
vezetett 6nkormdanyzat mellett m{kodik a tartozé polgarmesteri hivatal. A polgdrmester iranyitja, a
jegyz6 pedig vezeti a képviselG-testiilet hivatalat. Ahogy a korabbi fejezetekben emlitésre keriilt, az
onkormanyzatok feladata hagyomanyosan a helyi polgarok, helyi lgyek képviselete. Azonban egy
telepuilés vagy teriilet lakossagi csoportjainak nagyon eltérd érdekei és céljai lehetnek, ami alapjaiban
megkérdGijelezi a kozjo fogalmat. Az dnkormanyzat valasztott képviselSinek, valamint a kapcsolédd
hivatalok dolgozdinak a gyakorlatban igy szamos mikodési logikdanak kell megfelelniik parhuzamosan
(bar megemlitendd, hogy el6fordulhatnak esetek, ahol a mikodési logika pont a miikodési logika

hianya).

Az elsG, egyben leginkdbb magatdl értet6dé miikodési logika a politikai miikodési logika. Az
Onkormanyzatok 5 évente valasztott tisztségviselGi a polgdrmester, valamint az 6nkormanyzati
képvisel6k, akik kozll jellemz&en — teleplilésmérettdl fliggben — egy-6t alpolgdrmestert jeldlnek ki. A
politikai tisztségek megszerzéséhez és megtartasahoz a befolydsos helyi érdekcsoportok jelentésebb
részének tamogatasat kell élvezni. A tdamogatds fenntartasa érdekében a szakmai dontéshozatalban
megjelennek a politika altal vezérelt szempontok, esetlegesen parcialis, kampanyszerl vezetGi
torekvések is. A stratégiai dontéshozatal politikavezéreltsége mellett jellemz6 lehet az is, hogy a
mikromenedzsmentben is megjelennek ezek a szempontok. A ,szivességek” teljesitése néhol formilis,
néhol informalis Uton valdsithaté meg. Egy dnkormanyzatban minél inkdbb biztonsagban tudhatjik
magukat a valasztott tisztségvisel6k, anndl nagyobb az esélye, hogy marad kapacitdsuk a fejlesztési
mUkodési logika mentén dontéseket hozni (erre a késGbbiekben még visszatérek). Emellett sziikséges
megemliteni még egy szempontot, amely a politikai m(kodési logikat egészitheti ki, mégpedig a
szocialis szempontok 6nkormanyzati érvényesitését. Szamos 6nkormanyzatndl tapasztalhatd, hogy a
szocialis tamogatdsok megléte és ndvelése motivalja a dontéshozodt, hiszen ez az, ami biztosithatja vagy
fenntarthatja a lakossdgi tamogatottsdgot. Ez akar nevezhet6 lenne szocialis szempontu logikanak is,

de jelen értelmezési keretben sokkal inkabb a politikai m(ikodési logika részét képezi.

Az onkormanyzatok doéntéshozataldt meghatarozd masik jelentG6s mechanizmus az igazgatasi
miikodési logika. Az igazgatasi milkodési logika jellemzGje, hogy az Onkormanyzat jogszerd,
tervezhetd, modellezhetd, jol dokumentalt és formalis — vagy annak latszé — mikddésre térekszik. Az
igazgatasi logika sikeressége a kotelezd, jogszabalyban rogzitett feladatok maradéktalan teljesitésében
és annak dokumentalasaban mérhetd. Az igazgatasi logikat szigoru tigymenet és irdsos dokumentacio

jellemzi. Ebben a mlkodési rendben lgy a dontéshozdk, mint a kozépvezetbk és az alkalmazottak
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tevékenysége jol kovethet6 és szamonkérhetd. Az igazgatasi mikodési logika el6térbe keriilését erGsiti
a teljes tdmadhatatlansagra valod térekvés, hiszen ebben a mikodésben fontosabb a jogszer(iség, mint
a stratégiai célok szolgalata. Az igazgatdsi logikdhoz szorosan két6édik a szokasjog, a status quo logikaja
is, amelynek lényege, hogy a mar megszokott, biztos lgymenet mindig elényt élvez az ujszerd,

ismeretlen — csak potencidlisan fejlédést kinalé — ligymenettel szemben.

Az igazgatasi mikodési logikatdl teljesen eltér a fejlesztési miikodési logika, amely elSbbivel
ellentétben rugalmas, innovativ, gyorsreagalasu, kisérletezd, egyedi esetek elbiralasara képes, viszont
kevésbé dokumentdlt, emellett informalis, valamint legitimacids kockazatokat is rejthet magdban. A
nagyobb fejlesztések szinte minden esetben kockdzatok vdllaldsaval jarnak, beleértve a kiilénbozé
lakossagi érdeksérelmek kovetkezményeinek vallaldsat is. A lakossagi ellendllas mellett jelentds
médiafigyelem kiséri ezeket a fejlesztéseket, beruhazasokat, ami kevés mozgasteret hagy a fejlesztési
célokkal rendelkez6 dnkormanyzatnak. Az atfogd fejlesztésekre vallalkozé teleplilésvezetés gyorsan

taldlkozhat a jogszer(iség és a lakossagi érdekek kovetése kozotti ellentmonddsokkal.

A negyedik, szintén nagyon fontos megkozelités a gazdalkodasi miikédési logika, amelynek
célia az oOnkormanyzat szervezetének pénziigyileg fenntarthaté miikodtetése, valamint az
onkormdnyzati vagyonnal vald, pénziigyileg fenntarthaté gazdalkodas. Pénzligyi fenntarthatdsag alatt
érthetiink rovid, kozép- és hosszutavu profit-maximalizaciét is, valamint az énkormanyzati vagyon
megGrzését és megUjitasat a legkedvezdbb ar-érték aranyban, igy a kiilonb6z6 értelmezések jelentds
eltéréseket eredményeznek a gyakorlatban. Az 6nkormanyzati m(ikodésben kevéssé jellemzé a
vallalkozéi attitlid, ennek okai kozott emlithetSk a szervezeti hagyomdanyok és a piaci 6szténz6k hidnya.
A gazdalkodasi logika magdban foglalhatja a piaci szerepl6kkel — beleértve a mikrovallalkozasoktdl a
befektet6kig minden gazdasagi szereplét — vald egylittm(ikodést is, amelyre természetesen szdmos
példat lathatunk a magyar onkormanyzatok esetében (bar nem olyan elterjedt, mint példaul az
angolszasz orszagokban a kozszféra és a maganszféra kozotti strukturalis — tehat nem alkalmi,
sporadikus — egyuttm(ikddés, azaz a public-private partnership). A gazdasagi egytttmikodésektél valo
O6dzkodast erdsiti a kordbban mar emlitett, tamadhatdsagtdl valo strukturalis félelem, valamint a piaci
szféraval szembeni altalanos bizalmatlansag, amely abbdl a hagyomanyos vélelembél fakad, hogy a
vallalkozasok érdekei ritkdn vagnak egybe — vagy alapjaikban nem vaghatnak egybe — a kdzosségi

érdekekkel.

A négy vazolt m(ikodési logika természetesen mind idedltipus, amelyek eltéré mértékben,
Osszetételben jelenhetnek meg kiilonb6z6 telepilési 6nkormanyzatoknal, illetve kilonbozé
dontéshozdi vagy igazgatasi szinteken. A mikodési logikak a legtobb esetben verseng6, egymast kizaro

célfiggvények mentén mikoddhetnek, éppen ezért is olyan nagy kihivas egy dnkormanyzati szervezetet
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ezen logikdk 0Osszehangoldasaval mikodtetni. A mdlkodési logikdk mindegyikén beliil
megkilonboztethetlnk rovidtavu vagy hosszutavd mikodést. Hasonldan, mindegyik mikodési logika
megvaldsithatd centralizalt vagy decentralizalt médon, tehat mikromenedzsment vagy delegdcié

atjan.

Erdemes lehet még két miikodési célfiiggvényt megemliteni, amelyek parcidlis jellegiik miatt nem
keriltek be a négy f6 mikodési logika kozé, azonban mégis fontos tényez6k lehetnek egy szervezet
m(ikodésében. Az elmult évtizedek 4ltal életre hivott, a palyazati rendszerhez alkalmazkodé attit(id a
pdlydzati miikédési logika. Ahogy a neve is mutatja, ennek a logikdnak a célja a lehivott palyazati
forrasok Osszegének maximalizacidja. A rossz pénzigyi elldtottsaggal és likviditassal jellemezhetd
Onkormanyzatok esetében kilonosen gyakori, hogy a mindennapi tervezést és dontéshozatalt a
palyazati sikerre optimalizaljak, fliggetlendl attél, hogy a palyazati forras olyan célokra hasznalhaté-e

fel, amelyek kapcsolédnak az adott telepiilés fejlesztési terveihez, vizidjahoz.

Végiil, érdemes megemliteni azt a mikddési logikat, amikor nincs mikodési logika, amely
nevezheté ad hoc miikédési logikanak is. Ennek jellemzGje, hogy reaktiv, mindig a felmerilé
kérdésekre, kihivasokra utdlag és esetileg reagdl. Nehezen elképzelhetd olyan apparatus, ahol csak az
ad hoc m(ikodési logika van jelen, hiszen kell, hogy legyen egy a szervezetet fenntartd szokasjog, amely
meghatdrozza a szervezet mindennapi miikodését — ezért ez a mikodési logika inkabb kiegészit6

elemként elképzelhet6.

Osszességében elmondhatd, hogy a magyar énkormanyzatok tébbsége leginkabb a politikai és az
igazgatasi mlkodési logikara optimalizal, mig gyakran hattérbe szorulnak a fejlesztési és a gazdalkodasi
szempontok. A jogszerlség vagy a jogszerlség latszatdnak kovetelménye els6dleges, a tovabbi
szervezeti motivacidk csak ez utdn kovetkeznek. Az dnkormdnyzatok mlkddési egységeinek a rovid
tavu bilrokratikus tGgyvitel miatt kevés kapacitasa marad a hosszu tavu stratégiai tervezésre, valamint

a stratégiai tervek gyakorlatba lltetésére.

Mégis, szdmos dnkormanyzat esetében lathatdak atfogd, hosszutavu fejlesztési kezdeményezések,
amelyek tulmutatnak az el6bb kifejtett politikai és igazgatasi logikan. Az ilyen, gyakran innovativ és
kreativ kezdeményezésekre két Ut varhat: vagy meghidsulnak az igazgatdsi mikodési logikanak
maximalisan megfeleld blirokratikus tigymenet soran, vagy kell6 motivacié esetén a dontéshozd a
blrokratikus Ggymenetet is innovativan és kreativan értelmezve valdsitja meg fejlesztési terveit. Ezek
a fejlesztési kezdeményezések leggyakrabban akkor érnek célt, akkor valdsulnak meg, amennyiben a
dontéshozo kell6 elszantsaggal megkeresi azokat a blirokratikus, szervezeti Utvonalakat, amelyeket

sikeresen vihetG végig a fejlesztési elképzelés adminisztracioja.
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Az atfogd, hosszutdvu fejlesztési kezdeményezések mellett megjelennek olyan kampanyszer(
torekvések is, amelyek valamilyen kilféldi vagy magyarorszagi jo gyakorlat adaptdcidjat célozzak. A jo
gyakorlatok adaptaciéjanak sikerességérdl altalanossagban elmondhatd, hogy inspiracidnak kivaldk,
azonban elkerilhetetlen, hogy az adott szervezeti miikddésre szabjak az adott megoldast — kiilondsen
igaz ez a nyugat-eurdpai vagy észak-amerikai mintdk esetén — a kelet-k6zép-eurdpai térséghdl
szarmazo gyakorlatok esetében feltételezhetd, hogy a tarsadalmi-gazdasdagi kontextus jobban hasonlit
a magyarorszagira. A rendszervaltds utan kialakuld tulajdonviszonyok és a magas tarsadalmi és
intézményi bizalmatlansag kontextusaban minden ilyen fejlesztési otlet, j6 gyakorlat atdolgozandé. A
komplex szervezeti reformok sikerességét jelentG6sen meghatarozza a gyakran valtozd jogszabalyi

koérnyezet is.

5.3.2. Szervezeti egyiittm(ik6dés és szerepek

A szervezeti mikddési logikak nem csak szervezeti szinten, hanem a szervezeti egységek, valamint
az egyének szintjén is értelmezhetSk. A magyar 6nkormdanyzatok szervezeti felépitése alapvet6en
hierarchikus és elsésorban a vertikdlis kommunikaciéra épil. Az 6nkormanyzati dontéshozatali
rendszer tetején all a polgarmester, majd az alpolgdrmesterek, a polgdrmesteri hivatalt pedig ezzel
parhuzamosan a jegyz6, valamint az aljegyz6 vezeti. A dontéshozatal kozépszintjét képviselik a
szakiroddk vezetGi, majd a csoportvezet6k kdvetkeznek, amennyiben a szakiroddk esetében is van

tovabbi szegmentdacio.

A magyar Onkormanyzati m(ikodés els6sorban a vertikdlis, nem pedig a horizontalis
egyuttmikodésre optimalizal, tehat felépitésiik erésen hierarchikus és tekintélyelvl, ami a vertikalis
kommunikdcié és egylittm(kodés els6ségét eredményezi. Az Onkormanyzati egységek a
szabdlyozasban kijelolt feladatok elvégzését priorizaljak, igy a horizontdlis egylttmi{ikodés hattérbe
szorul. Jellemz8en egy feladatot egy szakiroddhoz vagy csoporthoz rendelnek hozza, ezzel is tAmogatva

az informacidk elsédlegesen vertikalis aramlasat.

Azokon a terileteken, ahol a felel6sségi strukturdk jol lehataroltak, a dontéshozatal
gordilékenyebben miikédik, mig akadozdébb az ligymenet az olyan teriiletek esetében, amelyek
fragmentdlt felelGsségi strukturaval jellemezheték. A vdllalati kultdraval ellentétben az
Onkormanyzatok esetében jellemzéen kevesebb az 6sztonzé az 6nként vallalt feladatok végzésére,

ezdltal a kotelezdn felili felel6sségvallalasra is.

A szervezeti szerepek tekintetében is [athatdak eltérések a miikodési logikak teriletén. Eltérs céljai

lehetnek a szervezeti hierarchia kiilonb6z6 szintjein 1évé szerepl6knek. A miikodési logikak és célok
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tekintetében meghatarozd szempont a személyi tényez6, az adott poziciot betoltd személyes ambicidi,

motivacioi.

A dbntéshozdonak (polgarmester, alpolgarmesterek) értelemszerlien célja lehet a szavazat-
maximalizacié (politikai muikodési logika) és a jogszerld mi(ikbdés (igazgatasi logika), de a
dontéshozokndl a leginkdbb jellemz6, hogy egy kidolgozott viziét kivannak mandatumuk alatt
megvaldsitani (fejlesztési logika), illetve az is, hogy minél inkdbb térekszenek a szervezet pénziigyi
fliggetlenségének elérésére (gazdalkodasi logika). Osszességében tehat eilmondhatd, hogy a szervezeti
felépitésben a dontéshozo az, aki leginkdbb integralhatja a négy kiilonb6z6 miikodési logikat, hiszen —

optimalis esetben — mind a négy mikddési logika érvényesitésben er6sen motivalt.

A szervezeti hierarchia kozepén 3allo irodavezeték, csoportvezeték esetében a prioritds a
jogszerliség szempontjdbol a feddhetetlen miikodés (igazgatdsi miikodési logika), valamint a
dontéshozo felé valé megbizhatdsdag, lojalitas biztositasa (politikai mikodési logika). Hasonldan a
dontéshozdkhoz, a kozépszinten allé szereplGknél is a személyi tényez6t6l fligg, hogy mennyire jelenik
meg a fejlesztési mikodési logika. Az oOnkormanyzati szervezet kozépszintjén allok kozott
megtaldlhatdk a ,rutinos blrokratak”, akiket az igazgatasi logikanak valé megfelelés motival, és a
,maganyos helyi h6sok” is, akik fejlesztési vizidjukat kivanjadk minden eszkdzzel megvaldsitani. Ezzel
szemben a gazdalkoddsi mikodési logika sokkal inkdbb a szakiroddk munkdjdhoz kotédé,

onkormanyzati tulajdonu cégek esetében jelenik meg (pl. 5nkormanyzati vagyonkezeld cég).

Az énkormdnyzati tulajdonu cégek miikodési logikaja nagyon eltéré lehet, szintén a tulajdonos
Onkormanyzat mdkodése, valamint az ©6nkormanyzati cég vezetdi attitlidjének flggvényében.
Onkormaényzati cégenként eltérs, hogy mennyi dontési mozgastere van az adott cégnek: néhol
minimalis 6nallésag mellett, végrehajtd szereppel rendelkeznek, néhol pedig az 6nkormanyzati cégek
vezet6sége aktiv szerepl6ként vesz részt az informdlis 6nkormanyzati dontéshozatalban. Az
Onkormanyzati tulajdonu cégek esetében a két — dm eltéré mértékben — jellemz6 miikddési logika a

gazdalkodasi és az igazgatasi logika.

Ezzel parhuzamosan elmondhatd, hogy a kreativ, fejlesztési logikat igénylé feladatok elvégzése
bizonyos 6nkormanyzatok esetében szorosan a szervezeten beliil tartandd, mig mas dnkormanyzatok
éppen arra torekszenek, hogy ezeket a feladatokat szervezzék ki sajat tulajdonu cégeikbe, esetleg
alvdllalkozdik szamara. A kiszervezés el6nye lehet, hogy az 6nkormanyzati cégekre a munkaszervezés
szempontjabél rugalmasabb szabdlyok vonatkoznak, igy konnyebben kialakithatdé egy
projektszervezet, ezaltal gyorsabb reagdlasiva és versenyképesebbé valhat a szervezet. Az

Onkormanyzatok masik része mégis torekszik ezeket a fejlesztési feladatokat a szervezeten belil
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tartani, hiszen igy nagyobb kontroll alatt tudjak tartani azokat, valamint az adminisztrativ feladatok

mellett a szervezeten belll maradhatnak a projektgondolkodast, egylittm(ikodést igényl6 feladatok.

5.3.3. Szervezetfejl6dési akaddlyok és lehetiségek

Az 6nkormadnyzatok miikodése kapcsan gyakran felmerl az altalanos eréforrashidny — beleértve a
pénziigy és a humanerd6forras teriiletét —, mint a m(ikodési nehézségek oka. Az dnkormanyzatok
dontési jogkoreinek csdkkenése a pénzigyi er6forrasok csokkenését hozza magdval, a koltségvetés
volumene és Osszetétele pedig meghatarozza az dnkormdnyzatok humaneréforrasbeli kapacitasait is.
Szintén a kapacitashiany kovetkezménye lehet a tulzott leterheltség, amelynek kovetkeztében az

operativ feladatok mellett nem marad kapacitas a stratégiai tervezésre.

A kapacitashiany mellett a masik jelentds szervezetfejl6dési akadalyként azonosithatd az
intézményi utfligglség: az intézményi hagyomanyok és a szokasjog meghatarozo volta, valamint a jogi
és jogalkotasi kotottségek. A tulzott jogi és jogalkotdsi kotottség egy Osszetettebb jelenség gyakorlati
kovetkezménye, mégpedig az alacsony tarsadalmi és intézményi bizalomé. A tulszabdlyozds mogott
ugyanis az az alapvetés rejlik, hogy a visszaélések csak a kell6en preciz szabalyozassal keriilhetdk el,
illetve hogy a kell6en preciz szabalyozas megfelel6 eszkdz az 6nkormanyzatok kezében a visszaélések

elkertlésére.

Gyakran elhangzik az érv, hogy az onkormdnyzatok er6forras-hidnyossaga és intézményi
tehetetlensége miatt elképzelhetetlen, hogy egy atfogd, szisztematikus reform valdsuljon meg, mégis
az lathatd, hogy bizonyos esetekben pont ezek a nehezit6é kérilmények 6sztdonzik az 6nkormanyzati

szervezetet az innovaciora.

A magyar Onkormdnyzatokat ér6 feladatkor-csokkentési és centralizaciés folyamatok a
nagyvolumen( és koltséges beruhazasokkal szemben felértékelik a kisléptékd, puha fejlesztések
értékét. A csokken6é anyagi forrdsok az 6nkormanyzatokat a kisléptékl, kreativ és innovativ
varosfejlesztési megoldasok elGtérbe helyezésére 6sztonzik, ahol viszonylagosan kicsi anyagi
befektetéssel érhetdk el jelentésebb lakossagi tdmogatdst élvezd, a lakossdg szdmdra kézzelfoghat6 és

latvanyos intézkedések.
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6. A magyar 6nkormanyzati helyiséggazdalkodas mint a

foutcamenedzsment eszkoze

,A kblcsénbsség rendszerében minden egyes cselekedetet dltalaban a révid tdavu altruizmusnak és

7”7

a hosszu tavu énérdeknek a kombindcidja jellemez.

Putnam, 1995:156

A legtobb fejlett orszdghoz képest sajatossaga a magyarorszagi helyzetnek, hogy az
onkormdnyzatok jelentds ingatlanvagyonnal birnak, amelybe jelentés Uzleti célu helyiség is tartozik. Ez
jelentGs varosfejlesztési eszkozt adhat az 6nkormanyzatok kezébe. A tovabbiakban azt vizsgalom, hogy
milyen tényez6k tdmogatjak, és milyen tényezbk akadalyozzak az nkormanyzati féutcamenedzsment,

és azon beliil is az 6nkormanyzati helyiséggazdalkodas sikerességét.

Jelen fejezet célja, hogy feltdrja, hogy milyen keretrendszere van a magyar varosi
onkormdnyzatoknak a féutcamenedzsment, illetve azon beliil a kiskereskedelmi menedzsment
terliletén. Ez a fejezet az el6z6 fejezetben feltart dnkormanyzati mikodési logikdk megjelenését

vizsgalja az 6nkormanyzati helyiséggazdalkodas teriletén.

Ehhez a fejezet els6 részében attekintem a magyar 6nkormanyzati helyiséggazdalkodas orszagos
és lokalis szabalyozdsat, majd az oOnkormdnyzati helyiségvagyonnal kapcsolatos lehetGségeket,

kihivasokat, térhasznalati konfliktusokat részletezem.

A fejezet utolsd szakaszdban az 6nkormanyzati m(ikodési logikak megjelenését vizsgalom egy
kisérleti klaszterelemzés segitségével az dnkormanyzati szakértdi interjuk alapjan, ahol négy eltéré

Onkormanyzati klasztert azonositok.

6.1.A magyar onkormanyzati helyiséggazdalkodas relevancidja a féutcamenedzsment

szempontjabol

Az észak-amerikai és nyugat-eurdpai dnkormanyzatokrdl szdmos esetben elmondhatd, hogy nem
rendelkeznek olyan jellegl helyiségvagyonnal, mint amivel a magyar dnkormanyzatok. A kutatds
alapjan pedig szdmos észak-amerikai és nyugat-eurépai Onkormdnyzat folytat komplex
féutcamenedzsment-tevékenységet, ami azt mutatja, hogy e téren a sikernek nem feltétele az

Onkormanyzati helyiségvagyon.
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A magyar 6nkormdnyzatok —ingatlanvagyonuk megléte miatt — mégis sajatos és egyben szerencsés
helyzetben vannak. Az ingatlanvagyon, ezen belil is a helyiségvagyon egyszerre jelenthet jelentds

potencialt és komoly akadalyt is az 6nkormanyzati igazgatas és fejlesztés terén.

A magyarorszagi kontextusban a f6utcamenedzsment egyik leghatékonyabb értéke és eszkoze
lehet — bizonyos feltételekkel — az o©nkormanyzati vagyongazddlkodas, és azon belil a
helyiséggazdalkodas. Az élhets varosi féutcak egyik tényezdje a szolgaltatasok megfelel6 mennyiségi
és minGségl elérhetGsége, a szolgdltatdsok mennyiségének és minGségének alakitdsdban pedig — a

helyiséggazdalkodas altal — jelent8s szerepe van az 6nkormanyzatoknak.

Egyrészt mennyiségi szempontbdl a lehetd legmagasabb helyiségkiadasi arany elérése a cél, ezaltal
pedig a bevétel maximalizacidja, tehat a gazddlkodasi logikanak valé megfelelés. Masrészt pedig
mindségi szempontbdl cél a helyi gazdasag és kozosség szempontjdbol leginkdbb kedvezé

szolgdltatasmix 0sztonzése és elérése is, tehat a fejlesztési logikanak valé megfelelés.

Kiemelendd, hogy a két helyiséggazdalkodasi cél egymast erGsiti, tehat magasabb helyiségkiadasi
arany esetén nagyobb érdekl6dés varhaté a fennmaradt Ures helyiségekkel kapcsolatban, illetve
forditva: a helyi gazdasag és kozosség szempontjabdl kedvezé szolgdltatasok jelenléte 6sztonzi a

tovabbi hasonld funkcidk beteleplilését is.

6.1.1. Az énkormdnyzati helyiséggazddlkodds orszdgos szabdlyozdsa

A magyar Onkormanyzatok vagyongazddlkodasanak, azon belil is az ©6nkormanyzati
helyiséggazdalkodasnak a kereteit szdmos hatdlyos térvény szabdlyozza, amelyek koziil kiemelendd az
1991. évi XXXIII. torvény egyes allami tulajdonban Iév6 vagyontargyak 6nkormanyzatok tulajdonaba
adasardl, az 1993. évi LXXVIII. torvény a lakasok és helyiségek bérletére és elidegenitésiikre vonatkozd
egyes szabdlyokrdl (LakasTv), a 2011. évi CXCVI. torvény a nemzeti vagyonrdl (VagyonTv), valamint a
2011. évi CXCV. tdrvény az allamhéztartasrol (AhTv). Az aldbbi tablazatban idérendben lathaté minden
olyantérvény és kormanyrendelet, amely a rendszervaltas 6ta jelentGsebben formalta a magyarorszagi
Onkormanyzatok helyiséggazddlkodasat. A magyar onkormdnyzati helyiséggazddlkodas részletes

szabalyozasanak attekintését lasd Hoffman (2016), illetve Auer és tarsai (2018) munkaiban.
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Torvény, kormanyrendelet neve

Torvény, kormanyrendelet relevans tartalma

1990. évi C. torvény a helyi adékrol

Az 1990. évi C. torvény a helyi adokrol az egyéb nem lakds céljara szolgald épilet definicidjat az alabbi médon adja meg: ,az ingatlan-
nyilvantartasi bejegyzés alapjan garazsnak, gépjarmttaroldnak, raktarnak, tveghaznak, mihelynek, szerviznek, tizemnek,
Uzemcsarnoknak, pincének, préshaznak, hiit6haznak, gyarnak min&silé vagy ilyenként feltlintetésre varé éplilet, épliletrész, tovabbd a
melléképllet és a melléképlletrész”.

1991. évi XXXIII. térvény egyes
allami tulajdonban lévé
vagyontargyak onkormanyzatok
tulajdonaba adasarol

Az 1991. évi XXXIII. térvény egyes allami tulajdonban lév6 vagyontdrgyak 6nkormdanyzatok tulajdonaba adasardl c. térvény alapjan az
alabbi vagyontargyak kertiltek az 6nkormanyzatok tulajdonaba: (1) lakasok és nem lakas céljara szolgald helyiségek, (2) a megsz(int
tandcsi ingatlankezel6k és varosgazdalkodasi cégek kezelésében |évé lakdépiiletben 1évd allami bérlakasok, (3) tarsashazi tulajdoni
hanyadok és nem lakas céljara szolgdld helyiségek és a hozzajuk tartozo foldterilet.

147/1992. (XI. 6.) Korm. rendelet
az onkormanyzatok tulajdonaban

lIévé ingatlanvagyon nyilvantartasi
és adatszolgaltatasi rendjérdl

Az 6nkormanyzatok a 147/1992. (XI. 6.) Korm. rendelet az 6nkormanyzatok tulajdonédban Iévé ingatlanvagyon nyilvantartasi és
adatszolgaltatasi rendjérdl értelmében kotelesek ingatlankataszterben rogziteni és rendszeresen fellilvizsgalni a tulajdonukban lévé
ingatlanok adatait.

1993. évi LXXVIIL. torvény
a lakasok és helyiségek bérletére,
valamint az elidegenitésiikre
vonatkozo egyes szabalyokrol

A torvény kijeloli, hogy a magyar 6nkormanyzatoknak lakas- és helyiségrendeletben kell szabalyoznia az 6nkormanyzati tulajdonu
helyiségek bérbeadasanak és a bérbeadd hozzajarulasanak a feltételeit az dnkormanyzati lakdsokra vonatkozo szabalyok megfelel6
alkalmazasaval, valamint azt is kijeloli, hogy a helyiségbér mértékét az 6nkormadnyzati rendelet nem szabalyozhatja.

1997. évi LXXVIII. torvény
az épitett kornyezet alakitasarol és
védelmérdl

A Magyarorszagon létesithet6 bevasarlokozpontok méretérél az 1997. évi LXXVIII. torvény az épitett kornyezet alakitasarol és
védelmérdl térvény rendelkezik, amely 400 m2-ben maximalizalja a |étesithetd bevasarlokézpontok méretét. Ennek szabalyozasi
részleteit a 143/2018. (VIII. 13.) Korm. rendelet a rendeltetésmddositasi eljaras soran alkalmazando részletes szabalyokrdl, valamint az
5/2015. (I. 29.) Korm. rendelet a 400 m?-nél nagyobb brutté alapteriilet(i kereskedelmi épitményekre vonatkozo el6zetes szakhatdsagi
allasfoglalas kiadasa iranti kérelem tartalmi kvetelményeinek, az eljarasban kozrem(ikodd Bizottsag mikodésének egyes szabalyairdl
hatdrozza meg.

Tarsashazi tv. (uj) - 2003. évi
CXXXIII. torvény a tarsashazakrol

17. § (1) A szervezeti-m(ikodési szabalyzat (3) A telepiilési (Budapesten a keriileti, illetve a févarosi 6nkormanyzat altal kézvetlenl
igazgatott tertlet tekintetében a févarosi) 6nkormanyzat varosképi vagy kereskedelmi szempontok alapjan - az épitésiigyi, illetve a
kereskedelmi jogszabalyokkal 6sszhangban - rendeletben meghatarozhatja a nem lakas céljara szolgald helyiség hasznalatanak,
hasznositasanak, illetve ezek megvaltoztatasanak maédjat, feltételeit.

67. § Felhatalmazast kap a telepulési (Budapesten a kerileti) 6nkormanyzat képviselG-testilete, illetve a févarosi 6nkormanyzat altal
kozvetleniil igazgatott teriilet tekintetében a févarosi dnkormanyzat kdzgylilése, hogy varosképi vagy kereskedelmi szempontok
alapjan - az épitésigyi, illetve a kereskedelmi jogszabdlyokkal 6sszhangban - rendeletben hatarozhassa meg a nem lakas céljara
szolgdld helyiség hasznalatanak, hasznositasanak, illetve ezek megvaltoztatasanak maddjat, feltételeit.
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Torvény, kormanyrendelet neve

Torvény, kormanyrendelet relevans tartalma

2009. évi CXXII. térvény a
koztulajdonban allé gazdasagi
tarsasagok takarékosabb
miikédésérdl

Ez a torvény szabalyozza az 6nkormdényzatok és az 6nkormanyzati tulajdonu vagyonkezel6 cégek kozotti szerz6déses egytittmiikodés
jellegét, amelynek részletei a Polgari Torvénykdnyvben keriilnek rogzitésre. A vagyon kezelése magaba foglalja a vagyonkezel6re at-
ruhdzott tulajdonjogbdl, mas jogokbdl és kovetelésekbdl fakadd jogosultsag gyakorlasat és az azokbdl fakado kotelezettség
teljesitését. A vagyonkezelG a kezelt vagyonnal felel a vallalt kotelezettségei teljesitéséért. Vagyonkezelési szerzédést legfeljebb 50
évre lehet kotni.

2011. évi CXCV. torvény
az allamhaztartasrol

A 2011. évi CXCVI. torvény a nemzeti vagyonrdl (VagyonTv) elGirja, hogy az dnkormanyzat koteles kdzép- és hosszutavu
vagyongazdalkodasi tervet késziteni. Az nkormanyzatok kotelez6 vagyongazdalkodasi tervének tartalmardl a 6.1.1. fejezetben irok
részletesebben.

2011. évi CLXXXIX. torvény
Magyarorszag helyi
6nkormanyzatairdl

A Magyarorszag helyi 6nkormanyzatairdl sz6l6 torvény 13. § (1) része a helyi kozuigyek, valamint a helyben biztosithaté kozfeladatok
korében ellatando helyi 6nkormanyzati feladatok kozott jeldli ki a lakas- és helyiséggazdalkodast. A torvény megkiilonbozteti tovabba
az 6nkormanyzati vagyon korébe tartozo elemeket, valamint az 6nkormanyzati vagyongazdalkodasi feladatokat, amelyek késébb
keriilnek részletesebben ismertetésre.

2011. évi CXCVI. torvény
a nemzeti vagyonrol

A 2011. évi CXCVI. torvény a nemzeti vagyonrol a versenyeztetés elGirdsaval alapjaiban hatarozza meg a magyar 6nkormanyzatok
vagyon- és ezaltal helyiséggazdalkodasat. A torvény 11. § (16) — (17) bekezdése az alabbi médon rendelkezik: ,a helyi 6nkormdnyzat
rendeletében meghatdrozott értékhatdr feletti nemzeti vagyont hasznositani — ha térvény kivételt nem tesz — csak versenyeztetés
utjdan, az 6sszességében legelénybsebb ajdnlatot tevd részére, a szolgdltatds és ellenszolgdltatds értékardnyossdgdval lehet.” Ezt
kovetben a 11. § (13) bekezdés szerint , Nemzeti vagyon ingyenesen kizdrdlag kézfeladat elldtdsa, a lakossdg kézszolgaltatdsokkal valo
ellatdsa, valamint e feladatok ellatdsahoz sziikséges infrastruktura biztositdsa céljabol az ahhoz sziikséges mértékben hasznosithato,
valamint adhato vagyonkezelésbe.”

2015. évi CXLIII. torvény
a kozbeszerzésekrol

5. § (1) E torvény alapjan kozbeszerzési eljaras lefolytatasara kotelezettek: cd) a helyi nkormanyzat, ce) a helyi és orszagos
nemzetiségi onkormanyzat, cf) a helyi és nemzetiségi 6nkormanyzatok tarsuldsa, cg) a tertletfejlesztési 6nkormanyzati tarsulas (...).

339/2019. (XII. 23.) Korm. rendelet a

koztulajdonban allé gazdasagi
tarsasagok belsé
kontrollrendszerérdl

Kapcsoloddan a 2009. évi CXXII. torvény a koztulajdonban allé gazdasagi tarsasagok takarékosabb miikodésérél c. torvényhez, ez a
kormanyrendelet részletesen szabalyozza tobbek koz6tt az 6nkormanyzati tulajdonu vagyonkezel6 cégek belsé kontrollrendszerét.

2021. évi XC. térvény
Magyarorszag 2022. évi kézponti
koltségvetésérdl

Magyarorszag kozponti koltségvetésének részletezése minden évben kilon térvényben jelenik meg, amely minden évben szabalyozza
a versenyeztetési értékhatart, amely 2022-ben a hasznositassal érintett rész tekintetében 25,0 millié forint egyedi bruttd forgalmi
érték.

52/2021. (ll. 9.) Korm. rendelet a
bérletidij-fizetési mentességrol

A Covid-19 jarvany sulyosan érintette az 6nkormanyzati vagyongazdalkodas teriiletét is. Az 6nkormanyzatoknak jelentés
bevételkiesést jelentett az els6ként dnkéntesen adott bérleti dijkedvezmények. Ezt kdveten kormanyrendelet kotelezte az
onkormanyzatokat a bérlet dij elengedésére az 52/2021. (ll. 9.) Korm. rendelet a bérletidij-fizetési mentességrél c. rendeletben.

20. tabldzat: A magyar énkormdnyzatok vagyongazddlkoddsdt meghatdrozo térvényi keretek idGrendi sorrendben, Forrds: sajdt szerkesztés
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A helyi onkormanyzati vagyon két részre oszlik: a torzsvagyonra és az Uzleti vagyonra. A
torzsvagyon forgalomképtelen vagy korlatozottan forgalomképes, mig az Ulzleti vagyon minden

esetben forgalomképes (Bende-Szabo, 2014).

Az énkormdnyzati vagyontdrgyak korébe tartoznak az aldbbi elemek: (1) lakdsok és nem lakas
céljara szolgald helyiségek, (2) a miemlékileg védett éplilet, épitmény és a hozza tartozo foldteriiletek,
(3) védett természeti teriiletek, (4) foldek, (5) koziizemek vagyona, (6) temetdk, (7) varmegyei és
févarosi Onkormanyzati tulajdonba keriiltek a komp- és révatkelGhelyek, (8) a kiszolgalo
|étesitményeivel egylitt, févarosi és varmegyei dnkormdnyzati tulajdonba kertltek a helyi kézforgalmu
vasUti (HEV), villamos-, metré-, féldalatti-, fogaskerekl-, sikld-, trolibusz-kozlekedés vonalas
létesitményei és forgalmat szolgdld felépitményei, (9) févarosi dnkormanyzati tulajdonba keriltek a
févdros terilletén az orszagos kozutak és mdtargyaik, a kozuti hidak, alul- és feliiljarok, vizek, kozcélu
vizi létesitmények és vizikozmUvek, természetes allovizek, tavak, alléviznek mindsilé holtagak, kivéve
az orszaghatart alkotd vizek és vizfolyasok, arvizvédelmi mdvek és védvonalak, belvizelvezet6

csatornak, (10) egyéb vagyon (elsGsorban ingd vagyon) leltar szerint (Farkasné Gasparics, 2018).

A korabban emlitett vagyongazddlkoddsi terv pedig alapvet6en az aldbbi 6t cél mentén
dolgozandé ki: (1) egységesség, atlathatdsag, értékteremtés, (2) a vagyon hatékony mikodtetése és
gyarapitdsa, (3) érték- és allagmegovas, (4) kdzfeladatok ellatasnak elGsegitése, (5) haszndlaton kivili

ingatlanok szdmanak minimalizalasa (Farkasné Gasparics, 2018).

Torvény szabdlyozza azt is, hogy minden 6nkormanyzatnak vagyonrendeletben sziikséges elGirnia
az aldbbiakat: (1) az 6nkormanyzati vagyonba tartozé vagyontargyak, -elemek mindsitése (forgalom-
képtelen, korlatozottan forgalomképes, Uzleti vagyon), (2) vagyonnyilvantartdsra vonatkozé
kotelezettségek, (3) vagyongazddlkodas és vagyonhasznositdas elvei, célkitlizései, (4) hataskori
szabdlyok a vagyongazddlkodasi tevékenység ellatdsa soran, (5) a telepllési 6nkormanyzat altal
alapitott gazdasdagi tarsasag vagy az 6nkormanyzat koltségvetési szerve haszndlatdba adott vagyonra
vonatkozo altalanos rendelkezések, (6) vagyonkezelGi jog gyakorlasanak helyi szabalyai, (7) az
onkormanyzati vagyon elidegenitésével, hasznositasaval Osszefligg6 szabalyok, (8) a vagyonnal
Osszefliggd, egyes nevesitett szerz6désekre vonatkozé szabalyok (koncesszid, nem lakds célu
helyiségek bérbeadasa stb.), (9) eljarasi szabalyok, értékhatarok, versenyeztetésre vonatkozd
rendelkezések, (10) az dnkormanyzati bérlakasokkal 6sszefliggé rendelkezések (kivéve ahol 6nallé
bérlakasrendelet alkotasara kertilt sor), (11) egyéb (példaul selejtezés, el6vasarlasi jog gyakorlasa stb.)

(Farkasné Gasparics, 2018).
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Az o6nkormanyzat tulajdonaban [év6 helyiség (a tovabbiakban: 6nkormanyzati helyiség)
bérbeadasanak és a bérbeadd hozzdjarulasanak a feltételeit — az 6nkormanyzati lakdsokra vonatkozé

szabalyok megfelel§ alkalmazasaval — lakds- és helyiségrendeletben kell szabalyozni.

A mar emlitett kormdnyrendelet értelmében ingatlankataszterben kell régziteni minden egyes
onkormanyzati tulajdonban 1évé ingatlanrdl az aldbbi adatokat: (1) az ingatlan megnevezését, cimét,
helyrajzi szamat, (2) fogalomképessége mindsitését, (3) a helyi dnkormanyzat tulajdoni hanyadat, (4)
az ingatlan jellegét, (5) az ingatlan teriiletének nagysagat, Ovezeti besorolasat, (6) az ingatlanra
bejegyzett egyéb tényeket (szolgalmi jog, jelzalogjog stb.), (7) a tulajdonos dnkormdnyzat adatait (KSH-
szam, név, cim), (8) az ingatlant haszndléra, a vagyonkezelGre, az Gizemeltetési szolgaltatast végzére
vonatkozo adatokat, (9) csatolt betétlapokat az ingatlan rendeltetéséhez kapcsolédé adatokkal, (10)
az ingatlan értékadatait: bruttd konyv szerinti érték, becsilt érték, értékvaltozas, (11) az ingatlan
kozmdvesitettségére vonatkozé adatokat, (12) ha a helyi dnkormanyzat csak résztulajdonos, akkor a

tulajdonostarsakat is meg kell jel6lni (Farkasné Gasparics, 2018).

6.1.2. Az énkormdnyzati helyiséggazddlkodds lokdlis szabdlyozdsa

Az orszdgos torvényi szabdlyozds értelmében a magyarorszdgi O6nkormanyzatoknak
vagyonrendeletben, illetve lakds- és helyiségrendeletben sziikséges rogzitenilik a fent meghatarozott
tételeket. Az 6nkormanyzatok kozil varosfejlesztési célu helyiséggazdalkodast azok tudnak folytatni,
amelyeknek jelentds helyiségvagyon all rendelkezésiikre relative kis tertleten (kiilondsen a suri
beépités(i varoskdzpontokban, féutcdkban). Jelen fejezetben ezért a budapesti keriiletek és megyei
jogl vdrosok kozil az o6t legnagyobb lakossagl regionalis kozpont ©Onkormdnyzatanak

helyiséggazdalkodasi jogi kereteit vizsgalom.

Az 6sszesen 28 vizsgalt magyarorszagi 6nkormanyzat esetében az aldbbi helyiséggazdalkodashoz
kapcsolddd dokumentummal végeztem Gsszehasonlitd elemzést: (1) hatalyos helyiséggazdalkodasi
rendelet, (2) hatadlyos helyiséggazdalkodasi képvisel6testiileti hatarozat(ok), (3) vagyon- vagy
helyiséggazdalkodasi koncepcid, (4) vagyon- vagy helyiséggazdalkodasi stratégia, (5) vagyon- vagy
helyiséggazdalkodasi terv, (6) gazdasagi program vagy Uzleti terv. A kivalogatott jogi és stratégiai
dokumentumok esetében az interjuk feldolgozdsa soran is bevalt cimkerendszeres mddszertant
alkalmaztam, a relevdns szemelvényeket egy tablazatba gy(jtottem, majd ez alapjan elemeztem. A

melléklet 14.2. tablazat tartalmazza a vizsgalt jogi és stratégiai dokumentumokat.

Az Onkormanyzati helyiséggazdalkodads szabalyozasa alapvetéen két részre bonthatd: a
helyiségbérlet és a helyiségek elidegenitésének szabalyozasdra. A vizsgdlt 6nkormanyzatok egy

részénél ezt a két teriletet kiilon rendeletben szabalyozzak, mig szamos 6nkormanyzatnal egy rendelet
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tartalmazza mindezt. Ehhez hasonldan a lakas- és vagyongazdalkodas is valtozé mddon, egy vagy két
kiilon rendeletben szerepel. A dokumentumelemzés sordan az ©onkormanyzatok helyiségbérleti

rendszerét taglalé rendeletekre fokuszaltam.

Az onkormanyzati helyiséggazdalkodas szabalyozasaban a rendeletek el&szor definidljak azon
helyiségek korét, amelyek (resnek tekintend6k, ezaltal bérletbe adhatdk. Ezt kovetben
meghatdrozzdk, hogy a helyiségbérleti palydzati kiirdsnak pontosan milyen elemeket sziikséges
tartalmaznia, valamint azt milyen kommunikacids fellileteken, milyen id6tartamra sziikséges lathatéva
tenni, és hogy kik tartozhatnak a palyazok korébe. A palydzat kiiras szabalyainak ismertetését koveti a
beérkezd palydzatok kezelésének a mddja, majd a birdlattal kapcsolatos elGirasok: birdldk, birdlati

szempontok.

A helyiségrendelet talan legfontosabb pontja, hogy milyen birdlati szempontokat hatdroz meg. A
torvényi kotottségek miatt az elsGdleges, hogy melyik palydzé kinalja a legmagasabb havi bérleti

III

Osszeget. A ,2011. évi CXCVI. torvény a nemzeti vagyonrdl” elGirja, hogy a palydztatasnak
versenyeztetéssel kell megvaldsulnia, amelyt6l csak néhany specialis esetben lehet eltekinteni (ilyen
példaul a kozfeladat-ellatdsi helyzet). Ennek kovetkeztében az 6nkormanyzatoknak nagyon sz(ik
lehet6ségei vannak arra is, hogy a varoskdzpontnak legkedvez6bb szolgaltatdsi funkciét helyezzék
el6térbe, illetve arra is, hogy Ures, kihasznalatlan (izlethelyiséget az ingatlanbecslésen felmért aron
alul, kedvezményesen adjanak bérbe. llyenre lehet&ség daltaldban akkor van, hogyha bevételt nem

termeld bérl6rél van sz6, és az Uzlethelyiség kiaddsa — 6nkormanyzatonként eltéréen — altalaban 1-3

éve sikertelen volt.

Emellett a vagyongazdalkodasi koncepcidk, stratégiak, tervek legfontosabb eleme a f6 prioritasok
kiemelése. Osszességében elmondhatd, hogy bar a helyiségvagyon jellege és mérete, valamint a
kiadasi aranyok nagy eltéréseket mutatnak 6nkormanyzatonként, igy is minden vagyongazddlkodasi
jogi vagy stratégiai dokumentum f6 célként jeldli ki a kiadast és feldjitdst, valamint a nem
hasznosithato, koltségigényes helyiségek miel6bbi eladasat. A stratégidkban egyértelmiien megjeldlt

cél a gyakorlatban sokszor mégsem tud megvaldsulni.

palyazatok it

. . s bedrkeré
onk. helyiség értékbecslés plydzat SETRErEsE 8 biralat és
megiuresedik kiirdsa kindlt bérleti e e
dijra ertesités

25. dbra: A 6nkormdnyzati helyiségek pdlydztatdsi folyamat modellje. Forrds: sajat szerkesztés
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6.2.Onkormanyzati m(ikodési logikak a helyiséggazdalkodasban

Ahogy az egész dnkormadnyzati mlikddésben, Ugy az 6nkormanyzati helyiséggazdalkodas esetén is
vizsgdlhaték a mar bemutatott mikodési logikdk. Az 6nkormanyzati vagyon- és helyiséggazdalkodas
kiilondsen érzékeny szakterilet politikai szempontbdl, hiszen — a magas értékld vagyonelemek
érintettsége miatt — a helyi érdekcsoportok részérél jelentGs bizalmatlansag 6vezi. Az 6nkormanyzatok
els6dleges célja a politikai mikodési logikdnak valé megfelelés, tehat az o©Onkormanyzati
vagyongazdalkodas (beleértve a lakas- és helyiséggazdalkodast) jogszer(, korrupciomentesnek latszo
mUkodtetése. A korrupciomentesnek [dtszé milkodtetés egyrészt agy érhet6 el, ha a
vagyongazddlkodas akar azon az dron is korrupciomentes vagy korrupciomentesnek latszik, hogy az
onkormanyzati vagyongazdalkoddsi dontések a helyi lakossag szempontjabdl szuboptimalisak: példaul
inkdbb nincs kiadva egy frekventalt helyen fekvé Gzlethelyiség, de nem érheti az 6nkormanyzatot az a

vad, hogy az lzlethelyiség versenyeztetése nem szabalyszer(en zajlott.

Masrészt a politikai mikodési logika értelmében az 6nkormanyzatok legitimacidjuk novelése
céljabdl olyan fejlesztéseket tliznek ki célul, amelyek vdrhatéan nagy tdmogatottsdgot élveznek a
lakossdg korében. Ennek az Onkormanyzati koltségvetésben vald dtvaltasnak (trade off) a
kovetkeztében a rosszabb tdrsadalmi helyzettel jellemezhet6 onkormanyzatok kevésbé fognak
féutcafejlesztésre forrdsokat allokalni — példaul amig nagy ardnyban vannak jelen komfort nélkli vagy
félkomfortos onkormdnyzati lakasok, addig a legtobb ©6nkormanyzatndl prioritast fog élvezni a
lakasallomany allapotanak szlikséges javitdsa a helyiséggazddlkodassal vagy f6utcamenedzsmenttel
kapcsolatos feladatokkal szemben. Ennek ellenére lathatéak olyan &nkormdnyzatok is, amelyek a
fejlesztési és a gazdalkodasi miikddési logikaval szemben még ilyen helyzetben is érdemesnek latjak a
befektetést a varoskozpont fejlesztésébe, bizva abban, hogy az pozitiv ingatlanpiaci és tarsadalmi

hatasokkal fog jarni az egész kdrnyék szamara.

Az 6nkormanyzati helyiséggazdalkodas kontextusaban az igazgatdsi miikédési logika szorosan
Osszefligg a politikai mikodési logikaval, de bizonyos esetekben blokkolhatja is a politikai mikodési
logika érvényesiilését. A bonyolult adminisztrativ feladatok lehet6séget is adhatnak politikai célok
elérésére, de koriilményességiik és idGigényességik révén a gyors politikai célok megvaldsitdsa esetén
akaddlyt is jelenthetnek. Az ©Onkormdnyzati vagyongazdalkodds torvényben, onkormanyzati
rendeletekben és képvisel6testiileti hatdrozatokban is szabalyozott tevékenységének nagyon sok jogi
kritériumnak kell megfelelnie, amely jelent8s kapacitasokat igényel az 6nkormanyzati apparatustdl. A
jogi kritériumoknak valé megfelelés, ahogy korabban is emlitésre kerilt, gyakran nem azonos a helyi

fejlesztési érdekekkel, ezaltal a fejlesztési és gazdalkodasi miikodési logika gyakran hattérbe keril.
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Ezzel parhuzamosan a magyar 6nkormanyzati helyiséggazdalkodas — néhol szocidlis vagy k6zosségi
szempontokkal kombinalva — gyakran révid tava gazddlkoddsi mikédési logikdval is mikodik, tehat az
éves bevétel maximalizalasara torekszik. Az 6nkormanyzati vagyonrendeletek és vagyongazdalkodasi
stratégiak alapcélja az 6nkormanyzati vagyon megfelel§ karbantartasa és a bevételek maximalizalasa
—azonban ehhez gyakran hidnyzik az a gazddlkodo, piaci jellegli vizid és eszkozkészlet, amely ezen célok
megvaldsulasat tdmogatnd. A torvényi, valamint az 6nkormanyzati szabdlyozds minden eleme
egyértelmien torekszik arra, hogy piaci szerepl§ el6nyben részesitésére az Onkormanyzati
vagyongazddlkodasban egyaltalan ne legyen lehet6ség. E mogott a rendelkezés mogott sejtheté a
jogalkotd azon szandéka, hogy a kozszféra és a maganszféra teljes mértékben elvaljon egymastdl, ezzel
is biztositva az atlathaté mikodést. Ennek kovetkeztében azonban meghiusulhatnak olyan
egyluttm(ikodések is a koz- és a versenyszféra kozott, amelyek kdlcsondsen el6nydsek lennének akar

minden érintett érdekcsoport szamara.

Ennek kovetkeztében a hosszU tavu fejlesztési tervek, ezaltal a fejlesztési miikédési logika
prioritdsban hattérbe szorulhat. Lathaté azonban olyan példa is, ahol a vagyonkezel6 cég az
onkormanyzati dontéshozatal utasitasara szinte csak a szocialis szempontokat kezeli prioritasként (bar
ez inkabb a lakasgazdalkodasnal jellemzd). Végll pedig a vallalati szektorbdl érkezd vezetbség esetén
jellemzé lehet az az 6nkormanyzati vagyonkezelGi gyakorlat is, hogy a gazdalkodasi logika mentén

folytatnak hosszu tdvu vagyongazdalkodast.

Az Onkormanyzati helyiséggazdalkodasi koncepcidkat tekintve valtozatosak a gyakorlatok.
Bizonyos esetekben nem hatdroljak le, hogy melyik helyiségeket szanjak kiadasra és melyeket eladasra.
A magyar 6nkormdnyzati helyiséggazdalkodasi egységek a leggyakrabban nem rendelkeznek teriileti
szempontd, kiskereskedelmi-szolgdltatasi stratégiaval, ez pedig gyakran kedvez6tlen, nem piacképes

szolgdltatasi 0sszetételt, ezaltal rosszul mikodé varosi féutcakat eredményez.

Az 6nkormanyzati vagyongazdalkodds egyik sikerességi tényez6je a személyes attit(id, tehat a
személyes motivacid és elkotelezettség kérdése az érintett dontéshozdk részérél. Az dnkormanyzati
helyiséggazdalkodas tobbféle modellben is tud sikeresen mikodni (példdul 6nkormanyzati
apparatuson belll, vagy akdr vagyonkezel6 cégbe kiszervezve), a sikeresség nagyobb részben a
személyi tényezén, a szereplSk motivacidjan és elkotelezettségén mulik. A fent vazolt miikodési logikak
olyan archetipusoknak tekinthet6k, amelyek eltéré mértékben, de vegyesen, hibrid formaban jelennek

meg az 6nkormanyzatok miikodésében.

Az 6nkormdnyzati vagyongazdalkodds sikerességében jelentGs szerepet jatszik, hogy az adott

telepilés lakas- vagy helyiségdllomanyanak mekkora része van onkormadnyzati tulajdonban. Az
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onkormanyzati beszamoldk alapjan az egyharmados 6nkormanyzati tulajdonarany az, amellyel mar

jelentGs hatdssal lehet lenni a helyi ingatlanpiaci és kiskereskedelmi folyamatokra.

A ,,2011. évi CXCVI. torvény a nemzeti vagyonrél”, ezdltal az 6nkormanyzati vagyon- és ezaltal
helyiséggazddalkodas alapvetd megkozelitése, hogy csak az lehet kbzérdekd, ami nem profitorientalt.
Tehat amennyiben szerepelnek is kedvezmények az dnkormdnyzati tulajdond nonprofit cégek vagy
civil szervezetek szdmadra, alapvet6en nem biztosithaté kedvezmény olyan szerepl6nek, amelynek célja
a bevétel maximalizaldsa. A kozszféra ezen attitlidje a piaci szférdhoz és a vallalkozasokhoz jelentésen

meghatdrozza a két szektor kozotti egylittmikodés jellegét.

6.2.1. Helyiségvagyon: dldds vagy dtok?

Az 6nkormanyzati helyiségvagyon mindségi 0sszetételétdl fliggben jelenthet 6ridsi potencialt és
terhet is a tulajdonos szamara. Szamos Onkormdnyzat esetében kihivast jelent a rossz allapotu
ingatlandllomdny, a magas felujitasi és fenntartdsi koltségek (példaul a kiadatlan helyiségek utan
fizetend§ tarsashazi kozos koltségek), valamint a belvarosi teriileteken a miiemlékvédelmi teher. A
nehezen kiadhatd helyiségek viszont lehet6séget adhatnak egy dnkormanyzatnak a gazdasagélénkité

vagy szocialis céllal valé hasznositasra.

Az lizlethelyiségek esetében magas kiaddsi ardny tapasztalhatd, azonban még magasabb arany
lenne elérhetd, ha az 6nkormanyzatoknak lehet6séglik lenne kedvezményes aron vagy rezsikoltségért
kiadni ezeket. A kolcsondsen kedvezd helyzet ellenére erre nem ad lehetGséget a szabalyozas. A
palyaztatdsi folyamat lassu és birokratikus jellege elrettentheti a pdlyazdkat, akik inkabb piaci
szerepl6kt6l, akar magasabb aron, de kevesebb kotottséggel bérelnek uzlethelyiséget. Szamos
Uzlethelyiséget azért nem adnak ki, mert magasak lennének a feldjitasi koltségei — féleg, amennyiben

telepilésképi és miemlékvédelmi szempontoknak is meg kell felelni a felujitas soran.

A mihelyek, tdroldohelyiségek piacosithatdsag szempontjabdl az Gzlethelyiségek és a
pincehelyiségek kozott helyezkednek el. A kisiparos tevékenységek belvarosi visszaszorulasaval a
mhelyek relativ értéke is lecsokkent, ezért piaci vagy kedvezményes aron nehezen kiadhatdk,
azonban fiatal vallalkozék, mivészek szamara szdmos esetben azok lennének, ha erre a torvényi
szabalyozas szerint az 6nkormanyzatoknak lehet&ségiik nyilna. A kiadas nem csak a rezsikoltségek
fizetését6l mentesitené az Onkormanyzatokat, hanem az utcaképre vagy a tarsashazi udvarok

megjelenésére is pozitivan hathatna.

A nehezen, vagy nem kiadhaté helyiségek jelentGs részét a szuterén- és pincehelyiségek képezik.

Ezek a nagy alapteriilet(i, azonban sokszor dohos, hasznalhatatlan helyiségek nem hasznosithatok és
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nem is értékesithet6k, azonban magas kozos koltség fizetését vonjadk maguk utdn a tarsashazak

szamara, ami akar évi tobb 10 millié forintos koltséget is jelenthet bizonyos 6nkormanyzatoknak.

A pincék mellett fontos megemliteni a padldstereket, amelyek az Uj szabalyozdsi kornyezetnek
koszonhetben 6ndllé rendeltetési egységek lettek. A padlasterek a pincéknél jobban hasznosithatd
teriletek, mégis, az 6nkormanyzatok nem tudnak bevételt realizalni ezek kiadasabdl vagy eladdsabdl,
hiszen a tarsashdz korlatozott jogképessége miatt nem tudja megvenni, mig a tarsashazban albetéttel

rendelkezé tulajdonosok nem motivaltak a megvasarlasaban.

Az autdékodzpontu varostervezésrél valéd sulypont-dthelyez6dés az onkormadnyzati tulajdonu
helyiségek atértékel6dését is magaval hozta. Mig a korabban a legértékesebbnek szamitd, f6utmenti
helyiségek leértékel6dtek, addig a kis, csendes, forgalomcsillapitott utcakban taldlhatd helyiségek

egyre nagyobb értékkel birnak.

Ezzel szemben viszont egy masik tendencia is érvényesilni [3tszik: az elmult években az
onkormdnyzati helyiséggazdalkodas szabdlyozasa kozelitett a magdntulajdonu Uzlethelyiségek piaci
alapu kiaddsahoz, azonban az o6nkormanyzati lUgymenet nem tudta a szabdlyozast lekovetni
gyorsasagban, gordilékenységben, ezért a magantulajdonu Gzlethelyiségek sokkal gyorsabban

bérletbe keriilhetnek, ami az dnkormanyzati tizletbérl6k kontraszelekciéjat eredményezi.

Az elmult évtized el6tt az dnkormdnyzati helyiségbérleti jog egy vagyon jellegl jog volt, hiszen a
piacindl joval olcsébban lehetett 6nkormanyzati tulajdonu lzlethelyiségeket bérelni — a szerz6dések
korszer(itlenek voltak, nem voltak indexalva a bérleti dijak. Ezért pedig megérte akkor is az
onkormanyzati Gzlethelyiségek bérletét valasztani, hogyha sokkal tébb adminisztracids feladattal is jart
a palyazas. Mostanra azonban az 6nkormdnyzati helyiségek bérleti dijai lekovetik a piaci tendencidkat
(bizonyos esetekben az értékbecslés alapjan kalkuldlt bérleti dijak akar magasabbak is a piaci
arszinvonalndl), a jogszabalyi kornyezet pedig tovabbra sem tamogatja a gyors, alacsony
adminisztracioval jaré ligymenetet, ezdltal az a ,legjobb” bérlGket a piaci bérlet irdnyaba mozditja.
Tovabbi eltérés a piaci bérlettel szemben, hogy az 6nkormanyzati helyiségeket tovabbadasanak

koltsége a forgalmi érték 10%-a, tehdt a rendszer ezt a fajta rugalmassagot sem tdmogatja.

6.2.2. Kihivdsok az 6nkormdnyzati helyiségek pdlydztatdsi folyamatdban

A magyar 6nkormanyzatok helyiségallomanya — természetesen dnkormanyzatonként eltéréen, a
helyiségallomany jellegétdl fliggben — egyszerre jelenthet nagy potencidlt és nagy adminisztrativ-
anyagi terhet az 6nkormanyzatoknak. A magyar 6nkormanyzatok sikeres vagyongazdalkoddsanak
egyik gatld tényezbje az elavult, felujitando ingatlandllomdny nagy aranya a teljes ingatlanvagyonban.

Szamos esetben a rendszervaltaskor az allami helyiségvagyon kevésbé piacképes részét kaptak meg az
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onkormanyzatok, majd azdta forrashidny miatt csak minimalis mértékben tudtak megujitani a
helyiségdllomanyukat, amelynek egy része mostanra nem piacosithaté és tovabbi koltségeket von el

az 6nkormanyzatoktol.

A helyiségek sikeres bérletbe adasat korlatozza az a kotelezd ingatlanbecslési gyakorlat, amely
jellemz&en nem, vagy csak alacsony szorzéval veszi figyelembe az adott helyiség aktualis m(iszaki,
infrastrukturalis allapotat, valamint az ingatlanbecslést gyakran tobb hénapos el6készités el6zi meg.
Egy bérleti strukturdnal jéval nagyobb jelentGsége van az ingatlan aktudlis dllapotdnak az ingatlan
értéke szempontjabdl, mint egy adasvétel esetén. A bérl6k maximum 5-10-15 éves tdvlatban
gondolkodnak, azonban tébb 10 millié forintos feldjitasi, korszerdsitési beruhdzasokat ritkan éri meg
ezen az id6tavon megvaldsitani. A piaci szerepl6k altal meghirdetett helyiségekhez képest alapvet6
kiilonbség, hogy az 6nkormanyzati tzlethelyiségek mdszaki allapota atlagosan rosszabb. Az épitési,
felujitasi koltségek drasztikus megnoévekedésével pedig nyilt az ,értékolld” a feldjitott és a felujitandd
helyiségek kozott, ezdltal versenyképtelen helyzetbe hozva az ilyen, rossz mdszaki allapotu
Uzlethelyiségeket tulajdonlé 6nkormanyzatokat. Az idGigényes és sok adminisztracidval jellemezhet6
onkormadnyzati pdlyazati folyamat tehat a magantulajdonosoktél vald helyiségbérlés felé mozdithatja

az érdekléddket.

Az onkormanyzatok értékbecslési gyakorlatanak két alapvet6 tipusa kilonboztetheté meg. A
normativ értékbecslés lényege, hogy az ingatlan értékének becslését 4altaldban terllete,
elhelyezkedése, illetve dllapota alapjan egy megadott tablazat alapjan az 6nkormanyzati ligyintéz6 is
végezheti formalizalt mdédon. Ezzel szemben az egyedi értékbecslés abban tér el, hogy az értékbecsld
egyedi szempontok alapjan eltéritheti az el6zetesen testiiletileg elfogadott értékbecslési tablazatban
foglaltakat. EI6bbi elénye a transzparencia és az egyszer(iség, mig utdbbi el6nye a rugalmassag az

egyedi szempontok figyelembevételénél.

Az Onkormanyzati helyiséggazdalkodas — mar korabban is emlitett — legfontosabb eleme a
versenyeztetés. A 2011. évi CXCVI. torvény a nemzeti vagyonrél (VagyonTv) és az 2011. évi CXCV.
torvény az allamhaztartasrdél (AhTv), valamint a jogszabalyi hierarchidban ezek ald tartozé
onkormanyzati vagyonrendeletek kevés mozgdsteret hagynak a magyar onkormadanyzatoknak a
rugalmas vagyongazdalkodasra, hiszen néhany kivételtél eltekintve kevés lehetGség nyilik arra, hogy a
varoskozpontnak legkedvez6bb szolgaltatdsi funkcidt helyezzék el6térbe, illetve arra is, hogy lires,
kihasznalatlan izlethelyiséget az ingatlanbecslésen felmért aron alul, kedvezményesen adjanak bérbe.
llyenre lehetdség altaldban akkor van, hogyha bevételt nem termel6 bérlérél van szé, valamint az

Uzlethelyiség kiaddsa — 6nkormanyzatonként eltéréen — altaldban 1-3 éve sikertelen volt.
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A feldjitdsra szoruld helyiségek esetében felmeriilhet a kérdés, hogy az 6nkormanyzatnak vagy a
bérlének el6nydsebb-e feldjitani. Az 6nkormanyzati feldjitas mellett szél a méretgazdasagossagi érv,
hogy amennyiben az adott 6nkormanyzatnak lehet&sége nyilik egy jelent6sebb koltségvetési 6sszeget
elkilonitenie a sajat tulajdonu lakdsainak vagy helyiségeinek a felujitdsdra, akkor kampdanyszerlen
alacsonyabb aron és hatékonyabban tudja azt megvaldsitani. Ezzel szemben a bérlék feltdjitdsra vald
Osztonzése a bérleti dij beszamitasaval azt az el6nyt hordozza, hogy a bérl6 a sajat igényeire szabva, az
onkormanyzatoknak kotelezé kozbeszerzés nélkil gyorsabban és olcsébban tudja megvaldsitani a
felujitast. Ez a feldjitasi struktdra azonban magaban hordozza annak kockazatat, hogy a feldjitds nem
abban a minéségben készil el, mint ami az dnkormanyzati szabvanyoknak megfelel. Masrészt
felljitasi bérbeszamitas esetén is a bérl6 koltségeinek gyakran nem 100%, hanem csak 50%-a
szamithatd be, ami szintén nem vonzoé a bérléknek, f6leg amennyiben 10-15 év id6tav alatti bérleti

szerz6dést kotnek.

A helyiségkiadds folyamataban szamos olyan pont tapasztalhaté, ami csokkenti a kiadas
hatékonysagat. Egyrészt a helyiségbérleti hirdetések altaldban olyan hagyomanyos kommunikacios
felileteken kerlilnek megjelenitésre, mint példdul az onkormdnyzati hirdet6tdbla, vagy az adott
onkormdnyzat honlapja — mig a kiadandé Uzlethelyiségen gyakran nincs is kiallitva, hogy az éppen
palydztatds alatt van. A palydzati kiirdsban gyakran nem szerepel az a minimumadsszeg, amelyért az
onkormdnyzat — az el6zetes ingatlanbecslés alapjan — bérletre kinalja az adott helyiséget, a minimalis
bérleti dij kiszamitasahoz a palyazonak legfeljebb az dnkormdnyzat képvisel6testiileti hatdrozata adhat
tdmpontot, amely rogziti a bérleti dijszabas szempontrendszerét (altaldban terileti egységenként,

valamint a helyiség allapotatdl figg6en allapitjak meg a minimalis bérleti dijakat).

Masrészt az dnkormdnyzati helyiséggazdalkodds folyamatat bizonyos esetekben akadalyozza az is,
hogy csak az ingatlankataszterben kotelez6en megjelolendS informacidkat tartja nyilvan az
onkormanyzat. Az ingatlanok éves allapotfelmérése ugyan kotelez6, dm gazdasdgi adatokrol
adatbdzist ritkdn vezetnek az dnkormanyzatok (pl. hany és milyen profild pdlyazé volt, hogyan
valtozott a bérleti dij stb.). A helyi vallalkozdk altal befizetett bérleti dijak, valamint addk kezelése kiilon
onkormanyzati szervezeti egységben torténik, ezért nehézségekbe Utkoézhet a helyi vallalkozdktol

beérkezb bevételekkel kapcsolatos tendencidk, trendek integralt elemzése.

Az 6nkormanyzatok helyiségkiadasi gyakorlatat jelent6sen meghatdrozza, hogy az 6nkormanyzati
vagyongazdalkodasért felelGs iroda mellett van-e vagyonkezeld cég, amely szerepet véllal a helyiségek
fenntartasaban, palyaztatdsaban. Az dnkormanyzati tulajdonban Iévs, vagyonkezelési szerz6désben
megbizott cégek szerepe Onkormanyzatonként nagyon eltéré lehet. Bizonyos Onkormanyzatok

esetében a vagyonkezel6 cég csak az operativ feladatokban vesz részt, mig néhany mas esetben a

136



vagyonkezel$ cég vezetGsége stratégiai szerepl6ként vesz részt az 6nkormanyzati dontéshozatalban.

Szamos érv szol a stratégiai feladatok vagyonkezel§ cégbe vald kiszervezése mellett és ellen is.

Az onkormanyzati ligymenet mellett fontos megemliteni a bérlbket jellemz6 tényezbket is. Az
Onkormdnyzati helyiséggazddlkodds kapcsdn az 6nkormanyzati m(ikodés mellett ugyanolyan fontos
tényez6 a helyiségbérl6k motivacidja, attitlidje is. JelentSs kiilonbség tapasztalhatd a bérlék kozott a
tekintetben, hogy milyen hosszu tavra optimalizaljak miikddésiiket. Néhany lizleti tevékenység relative
alacsony anyagi befektetéssel és gyors megtériiléssel kecsegtet, de jobban kitett a gazdasagi
valtozasoknak; mig mas lzleti tevékenységekhez nagyobb infrastrukturalis beruhazas sziikséges és
hosszu tavon téril meg, viszont ezaltal a szolgaltatasfejlesztés szempontjabdl alapozni lehet ezekre a
vallalkozdsokra. Abban is nagy eltérés tapasztalhatd a bérlék kozott, hogy rendelkeznek-e Gzleti
tervvel, vizidval, elhelyezik-e vallalkozasukat a kornyez6 gazdasagi térben, valamint hogy mennyire
bedgyazottak a helyi kbzosségbe, mennyire tekintenek vallalkozasukra egyfajta kozdsségszervezé
eréként. Ahogyan a szolgaltatdsi 0sszetételt is kevéssé tudja (és kivanja) befolydsolni az 6nkormanyzat,
ugy kevéssé létezik arra is gyakorlat, hogy ezeket a szempontokat mérlegeljék a palyazati biralat soran,
illetve a helyiségbérlGket 0©sszefogva, mentoralva egy el6re kijelolt szolgdltatasfejlesztési,

vallalkozasfejlesztési stratégiat kovessenek.

méretgazdasagossagi el6nyok: dnkormanyzati
helyiségek felljitasa, egységes telepulésképi
megjelenés kialakitasa egységesen kezelhetd

Erdsségek Gyengeségek
e  Onkormanyzati tulajdonban Iévé e helyiségpalyaztatasnal a legmagasabb bérleti
helyiségvagyon dijat kindloé palyazét kell el6nyben részesiteni

onkormanyzati tulajdonban |évé
helyiségvagyon altalanos mdszaki dllapota
bonyolult, hosszu Gigymenet, biirokratikus és
jogi akadalyok

a magyar varosokban az 1990-es években
épllt bevasarlokézpontok belvarosi
elhelyezkedésiik miatt teljesen elszivtak a
belvarosi kiskereskedelem forgalmat, amely
mind az 6nkormanyzati, mind a
magantulajdonu helyiségkiadas
szempontjabadl

fragmentalt tulajdoni szerkezet a
varoskodzpontok és a tarsashdzak szintjén is

137




LehetGségek Veszélyek
e  Onkormadnyzati helyiségvagyonbdl szerezheté e Onkormadnyzati helyiségek irdnyitott
bevételek novelése kialakitasaval kapcsolatos legitimacios
e kedvezbbb szolgaltatasmix kialakitasa az kockazat (korrupcids vadak, negativ
onkormanyzati helyiségvagyon segitségével sajtovisszhang stb.)
o  kozOsségfejlesztés az onkormanyzati e  Onkormanyzati helyiségekkel kapcsolatos
helyiségvagyon segitségével kezdeti koltségnovekedés (felujitas, bérleti
e Uj 6nkormdanyzati rendelet- és dijkedvezmények, kommunikacid stb.) okozta
hatarozatalkotasi lehet8ség az Uj legitimacids kockazat
helyiségpalyaztatasi keretrendszer
kialakitasara

21. tablazat: Az 6nkormdnyzati helyiségvagyon dltaldnos SWOT-elemzése, Forrds: sajdt szerkesztés

6.2.3. Erdekcsoportok térhaszndlati konfliktusai

Az érdekkonfliktusok terén a leginkabb jellemz6k a sz(ikés tertileti er6forrdsokbdl fakado kihivasok.
Minden helyi érdekcsoport a terllethasznalati optimumot keresi, de ezek nagyon eltéréek lehetnek. A
srd beépitésld belvarosi kontextusban a leginkabb verseng6é funkciénak szamit a parkolas, a
zoldfeliiletek és a kozosségi hasznalat (pl. teraszok, kozosségi terek). A varosi funkcidk valtoztatasat
neheziti az a kornyezetpszicholdgiai jelenség, amely a helykét6édés fogalmaval jellemezheté: a
térhaszndlok mindig a status quoét preferaljak a jov6beli térhasznalattal szemben, még akkor is, ha a

jovBbeli térhasznalati forma kedvezdbb szamukra.

A térhasznalati konfliktusok kdzott kiemelt jelentGségl a parkolds kérdése, kiilonos tekintettel a
legstriibb beépitésii belvarosi teriiletekre. Az OTEK (Orszagos Telepiilésrendezési és Epitési
Kovetelmények, a tobbszér mddositott 253/1997. (XIl. 20.) Korm. rendelettel kihirdetett szabalyzat)
teriilet alapjan szabalyozza az egy létesitmény mellé létesitendS parkoldk szamat (raktar-, iroda-,
vendéglatd funkciok vagy Uzlethelyiségek esetén specifikdlva.) Az elmult évtizedben, és kiiléndsen a
Covid-19 jarvany hatasara azonban a fogyasztdi igények és a kiilonb6z6 rendeltetések megvaltoztak,
olyan hibrid funkcidk (pl. kavézéval kombinalt kerékparszerviz, optika, jégastudid, kbzosségi iroda és
onkiszolgalé csomagpont stb.) jelentek meg, amelyek nem kategorizalhatdk a jelenlegi szabalyozas
szerint. Ezért szlikség lehet a szabalyozas fellilvizsgalatdra. Az 6nkormanyzat hosszu tavu célja lehet

pedig a sajat tulajdonu ingatlanallomany ,,magasabb” rendeltetési funkcidba valé atmindgsitése.

A térhaszndlati konfliktus egy absztraktabb tipusa a dzsentrifikdcids folyamat, amely a vizsgalt
sétdléutcakat gyakran jellemzi (a jelenségrél részletesebben irok a 3.2.2. fejezetben). A vdrosi
alkézpontok revitalizacidja soran a régi lakdk, funkcidk kiszorulnak, az ingatlandrak magasra nének. Az
ingatlanhasznositas a kinyerhetd legnagyobb profit alapjan valdsul meg (,,a telekkizsigerlés kultusza”).
Az ingatlanfejlesztések (leginkabb jellemzGen lakéfunkcid) mellett teret nyer a ,,prompt haszndlat”, a

belvarosi teriileteken a vendéglaté- és szérakoztatdipari funkcidk keriilnek elStérbe.
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A térhasznalati konfliktus mellett a masik jelentds konfliktusforrast a vendéglatdipari funkciok
jelentik. A vendéglatdipari tevékenységek gyakran zajosak, szagosak, ezért sok tarsashaz nem is
engedélyezi a mikodési szabdlyzataban ezek létesitését. Ahol mégis miikodik vendéglatasi funkcid, a
vallalkozdsok az iparlizési adot, koztérhasznalati dijat és egyéb hozzajarulasokat vagy az
onkormanyzatnak, vagy egy kozponti alapba fizetik, igy a tdrsashaznak, amelyben funkcional a

tevékenység, nem szarmazik haszna ebbdl.

26. dbra: Az dnkormdnyzati helyiséggazddlkodds alapvets szerepl6i. Forrds: sajdt szerkesztés.

A tdrsashdzak szerepérdl érdemes néhdny tovabbi gondolatot megemliteni. Az 6nkormanyzati
helyiséggazdalkodds sordn megkeriilhetetlen szerepl6k azok a tarsashazak, ahol 6nkormanyzati
tulajdonu Uzlethelyiségek, m(ihelyek, pincék taladlhatdk. A leggyakrabban az dnkormdanyzatok csak
kisebbségi tulajdonosok, ami pedig még Osszetettebbé teszi az Onkormanyzati tulajdonrészek
kezelését, mivel a tarsashazak esetében a tulajdoni szerkezet nagyon fragmentalt, akar 6sszesen tobb

szaz vagy ezer tulajdonos kezében lehetnek a tarsashazi albetétek.

Az 6nkormanyzatok sajat tulajdonban Iévé lzlethelyiségeik palydztatasakor figyelembe kell, hogy
vegyék az érintett tarsashaz szervezeti mlkddési szabdlyzatat, amely a legtébb esetben limitdlja a
palyazhatd tevékenységek korét — szamos esetben a tarsashdzi SZMSZ kizarja példaul az olyan —amugy
fontos kozosségi funkcidt jelentd, de — zajterheléssel és forgalommal jaré tevékenységek létesitését,

mint a vendéglatdhelyek, szorakozéhelyek vagy mihelyek. A tarsashazak tovabba — az 6nkormanyzati
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el6irasnal szigoribb — teleplilésképi szabalyokat is kikéthetnek az onkormanyzati tulajdonu

Uzlethelyiségekre.

A nehezen kiadhaté (pl. pincék, tarolok, mihelyek) onkormanyzati Uzlethelyiségek kiadasat
akadalyozza tovdbbad az is, hogy a tarsashazi torvény a tarsashdzak jogképességét korlatozza és célhoz
koti, tehdt egy tdrsashaz az 6nkormanyzattdl nem bérelhet Uzlethelyiséget, pedig gyakran erre akar
igény is mutatkozna (pl. babakocsi- vagy biciklitaroloként valé hasznositdsra). Ez nem csak, hogy
bevételkiesést jelent az 6nkormanyzatnak, hanem az dnkormanyzat ezekben az esetekben is koteles a
tdrsashdz részére megfizetni a négyzetméter-aranyos tdrsashdazi kozos koltséget (néhany esetben
onkormanyzati és magantulajdonu albetétekre a tarsashdzak a lakdsokénal még magasabb kozos

koltséget vetnek ki).

Az dnkormdnyzatok a helyi érdekcsoportok kdzotti integratorként vagy moderatorként gyakran
szembesilnek néhany alapvet6 tarsadalmi kihivassal. Egyrészt a helyi érdekcsoportok nem mindig
ismerik fel a hosszu tavu érdekeiket, ezdltal konnyen megtéveszthet6k. Mdsrészt a fejlesztési
kezdeményezések esetében — legyen az barmilyen tipusu kezdeményezés — tapasztalhaté egy alapveté
ellenallds, félelem a valtozastdl, jov6tdl, ezért a lakossagi csoportok gyakran inkdbb a status quét
preferaljak (Idsd a magyar szakirodalomban Dull Andrea vonatkozé irdsait). A helyi érdekcsoportok
térhasznalati konfliktusait minden esetben enyhitheti az 6nkormanyzat altal kezdeményezett és/vagy

facilitalt participacios folyamat, ahol hosszabb tdvon kozelithet6k egymashoz a kiilénb6z6 allaspontok.

6.3.0nkormanyzati miikodési logikdk megjelenése a magyar varosi 6nkormanyzatoknal a

vagyongazdalkodas teriiletén

A doktori kutatds soran készitett szakért6i interjuk korilbeliil egyharmadat a kvalitativ elemzés
mellett egy kislépték( kvantitativ vizsgalattal is elemeztem. Megemlitendd, hogy bar a klaszterelemzés
figyelemreméltd tanulsdgokkal szolgdlt, mddszertani szempontbdl — ahogy az alfejezet elején ez
emlitésre is kerilt — ez inkabb egy modszertani kisérletnek tekinthetd, hiszen mind az interjuk vizsgalati
elemszdma, mind az interjualany és a kédold szubjektivitdsa is korldtozza annak érvényességét és

eredményességét.

A szakért6i interjuleiratok koézll azt a 33 db-ot védlogattam le, amelyek a magyarorszagi
onkormanyzatok vagyongazdalkodasi jellemz8inek vizsgdlatara fokuszaltak. A kivalasztott interjuk
leiratat a négy felvazolt dnkormanyzati logika megjelenése alapjan értékeltem, minden 6nkormanyzati
mUikodési logika esetében 1-3 koz6tti pontszdmot adtam az adott telepiilésnek, ahol az 1 jelentette az
erds megijelenést, a 2 a kdzepes mértékit, mig a 3 az alacsony vagy elhanyagolhaté mértékd

megjelenést. Anndl a néhdny onkormdnyzatnal, ahol 2 vagy 3 szakért6 interjut is készitettem,
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atlagoltam az interjuk pontszamait, igy kaptam meg a vizsgalt teleplilési 6nkormanyzat Gsszesitett
értékeit. A szakértdi interjuleiratok elemzésével 6sszesen 27 magyarorszagi varosi 6nkormanyzat (15
budapesti keriilet, illetve 12 megyei jogu és turisztikai fékuszu varos) esetében vizsgaltam a m(ikodési

logikdk megjelenését.

Ezt kovetben az Osszesit6 tablazat tartalmdn az IBM SPSS Statistics programmal hierarchikus
klaszterelemzést végeztem. A klaszterelemzést csoportok kozotti tavolsag (between-groups linkage),
illetve négyzetes euklidészi tavolsdg (squared Eucliean distance) bedllitasaval futtattam le. A
hierarchikus klaszterelemzéshez dendogramot kértem le, ezzel pdrhuzamosan pedig egyenként

megvizsgdltam a 2-6 kozotti klaszterszamu elemzések eredményeit.

A klaszterelemzés soran 5 telepuiléskategdria valt egyértelmden elkiilonithetévé:

Klaszter neve Politikai logika Igazgatasi logika Fejlesztési logika Gazdalkodasi
logika
Vizionarius 1,78 2,33 1,00 1,89
stratégak
Igazgatva 3,00 1,67 1,5 1,67
gazdalkoddk
Igazgatva 2,22 1,11 2,44 2,11
lizemeltetok
Politikai 1,00 2,00 2,50 3,00
kiilonutasok
Gazdalkodasi 2,00 3,00 3,00 1,00
kiilonutas

22. tdbldzat: Klaszterek dtlagos értékei, Forrds: sajdt szerkesztés

Aviziondrius stratégak legf6bb jellemzéje az egyértelm(ien erés fejlesztési mikddési logika, amely
mellett minden mas mulkodési logika kevésbé jelentés. A klaszterben taldlhaté 4 budapesti

onkormanyzat, illetve 5 megyei jogu és turisztikai fékuszu varos.

Az igazgatva gazdalkoddkat — ahogy a neviik is mutatja —elsésorban az igazgatdsi és a gazdalkodasi
mikodési logika els6sége jellemzi. Emellett az ebbe a klaszterbe tartozé telepiiléseknél kdzepes
mértékd fejlesztési és visszafogott politikai mlkddési logika lathatd. Az igazgatva gazdalkoddk
klaszterében 4 budapesti keriiletet, illetve 2 megyei jogu és turisztikai fékuszi onkormanyzatot

talalhaté.

Az igazgatva lizemeltet6k jellemzbje, hogy tevékenységiiket minden kétséget kizdrdan az
igazgatdsi m(kodési logika irdnyitja, a tobbi miikodési logika egyarant alacsony. Az igazgatva
UzemeltetSk célfiiggvénye a status quo fenntartdsa és az intézményi igazgatasi elvardsoknak vald
maximalis mértékd megfelelés. Az igazgatva lizemeltet6k klaszterében 6 budapesti kertletet, illetve 3

megyei jogu és turisztikai fokuszu dnkormanyzatot taldlhato.
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Végiil, a harom legjelentdsebb klasztertagsaggal jellemezhets csoport mellett a klaszterelemzés
megkiilonboztetett még két nagyon alacsony létszamu kilonutas csoportot: a politikai kiilonutasokat
és egy gazdalkodasi kiilonutast. Az elemzésben egy csoportba keriilt két budapesti 6nkormanyzat,
ahol dominansan lathatd a politikai m(ikodési logika. Végiil, a statisztikai program kilon klasztert
|étesitett egy olyan megyei jogl varosnak is, amely gazdalkodasi kilonutasnak tekinthets, aminek oka,

hogy a rovidtavu bevétel-maximalizacid nem parosul erds fejlesztési mikodési logikaval.

Dendrogram using Average Linkage (Between Groups)
Rescaled Distance Cluster Combine

o] 3 10 15 20 25
apo - 1 | 1 I 1
Székesfehérvar 28 J
Eger 22
Pécs 23 :|
Debrecen 2 ]
BP1 4 —I
BP11 11
BPE ]
Miskole 24 J
BP21 16
Békéscsaba 20 :|
BP18 14
BP9 ] J
> Kecshkemét 23
BP18 15
Sidfok 26 J
BP4 7
BP23 18 g
BP2 ]
Baja 19 J
BP3 ]
BP13 12 J —
Salgdtarian 27
BP10 10
BP 3
BP13 13 g
Gydr 28

23. tdbldzat: A hierarchikus klaszterelemzés sordn az IBM SPSS programban generdlt dendogram, Forrds: sajat szerkesztés
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7. Az onkormanyzati helyiséggazdalkodas

foutcamenedzsmentet tamogatd intézkedései

LA vdros kérnyékét oly sokdig meghatdrozo kis lizletek sorozatos ismétlddése fokozatosan

felbomlik, uj befektetések, uj emberek és "a homogenizdlds kérlelhetetlen bulddzere" zudul rajuk.”

Zukin, 2010:7

Az el6z6 fejezetben targyalt jogszabalyi és adminisztrativ kihivasok ellenére az 5nkormanyzatoknak
a jelenlegi vagyontorvény, illetve a jelenlegi 6nkormanyzati vagyongazdalkodasi rendeletek keretei
kozott is szdmos eszkoziik van a mennyiségi és mindségi szempontbdl sikeres helyiségpdlyaztatas
megvaldsitdsdhoz. A jogi eszkozok mellett pedig tovdbbi komplex, puha, az Onkormanyzati
helyiséggazddlkodast tdmogatd eszkozok is rendelkezésre dlinak az 6nkormanyzatok szamara, mint

amilyen példaul a helyi vallalkozék atfogd mentoracidja vagy az eseménymarketing.

Erdemes megvizsgalni azt is, hogy milyen médon érdemes a jelenlegi jogszabalyi kornyezetet
modositani, a jogszabalyi hierarchidban lentrél felfelé haladva tehat (1) a helyiségbérleti
hatarozatokat, (2) vagyongazdalkodasi rendeleteket, végiil pedig (3) a vagyontorvényt. Utdbbi
vizsgdlata szétfeszitené jelen disszertacid kereteit, ezért a 8. Diszkusszié és a 9. Konkluzio fejezetben

minddssze néhdny altalanos javaslatot teszek utdbbival kapcsolatban.

ElGszor az onkormanyzati helyiséggazdalkodas jogi lehetségeit (igazgatasi intézkedések), majd a
nem jogi eszkozeit (fejlesztési intézkedések) targyalom, végil pedig egy helyiséggazdalkodasi
modelljavaslatot mutatok be a fejezet végén. Ahogy a 6. fejezetben lathaté volt, az 6nkormanyzati
helyiséggazdalkodds varosfejlesztési eszkdzként vald alkalmazasanak legfébb akadalya a kotelezé
versenyeztetés, ahol alapértelmezett mddon a legmagasabb arat kinald palyazé nyerheti el a
megpalyazhato Uzlethelyiséget. A harom legjelentGsebb kihivas kdzé tartozik még az 6nkormanyzati
helyiségallomany kedvezGtlen miszaki allapota, illetve a helyiségpalyaztatasi folyamat soran kotelez6

bonyolult, hosszadalmas eljarasrend.

7.1.1gazgatasi intézkedések — onkormanyzati vagyonrendeletek, hatarozatok

Az 6nkormanyzati helyiséggazddalkodas torvényi és rendeleti keretei, valamint az 6nkormanyzati

mikodési logikak és a felmerils helyiséggazdalkodasi kihivasok utan érdemes attekinteni azt is, hogy
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milyen jogi és nem jogi eszkdzokkel térekszenek, torekedhetnek az 6nkormanyzatok nem csupan a
politikai és igazgatdsi, hanem a fejlesztési és gazdalkodasi logikanak is megfelel6 mddon hasznositani

a tulajdonukban 3ll6 helyiségvagyont.

Ahogy a kordbbi fejezetekben emlitettem, az dnkormdnyzati helyiségek kotelezé palydztatasa
szuboptimalis helyzetekhez vezethet — egyrészt, mert versenyeztetéssel a lehetségesnél csak
alacsonyabb kiadasi arany érhet6 el; masrészt pedig a legmagasabb bérleti dijat kinalé bérl6 nem
biztos, hogy azonos a helyi k6z6sség szamdra leginkabb sziikséges szolgaltatdst kinaléval. Ezeket a
kotottségeket a —fejlesztési és gazdalkodasi logikat prioritasként kezel§ — 6nkormanyzatok jogi és nem
jogi jellegl eszkozokkel is prébalhatjak, probaljak kezelni. Bar a jelenlegi jogszabalyi keretek szamos
esetben visszafogjdk a helyiséggazdalkodas terén az innovaciét, kreativitast, de néhany motivalt
onkormanyzati szerepl6nél mégis kiemelkedd jo gyakorlatok is lathatdk, amelyeket a kovetkezd

fejezetben ismertetek.

Az Onkormdnyzatok rendeleteiben és képviselGtestileti hatarozataiban végig lathatd a
koézhasznusag definidldsa irant vald igény: a legtdbb vizsgalt 6nkormanyzat azoknak ad kedvezményt,
akiket kézhasznunak tekint, a kdzhasznusdgnak a leggyakoribb kritériuma pedig az, hogy az adott
szervezet ne profittermeld véllalkozas legyen. Csak néhany dnkormanyzat esetében jelennek meg
olyan, piaci szereplSk vonzasahoz kotheté fogalmak, mint a magnesbérls, preferalt bérl6 vagy a

kerlletben é16 lakossag alapellatasat szolgald tevékenységet végzé szerepl6 (pl. élelmiszerbolt).

7.1.1. Bérleti dijkedvezmények, ingyenes hasznositds

Az oOnkormdnyzati helyiséggazdalkoddst tdmogathatjak a bérleti dijkedvezmények. Ezek
leggyakoribb jogalapja a helyiséget hasznalé jogi statusza (kozcélu szerepld), tehat bérleti
dijkedvezményért vagy ingyenes bérleti jogviszonyért csak olyan jogi szerepl6 folyamodhat, amely
kozcélu, vagy az onkormanyzat szamara szlikséges, tehdat kotelezd vagy vallalt 6nkormanyzati

feladatot, tevékenységet végez.

A vizsgdlt 6nkormanyzati helyiségrendeletekben leggyakrabban szervezeti lehatarolas alapjan

biztosithatd bérleti dijkedvezmény vagy ingyenes hasznositas:

e allamhaztartasi korbe tartozé szervezet,

e jogszabdlyban elGirt allami vagy 6nkormanyzati feladatot ellaté gazdalkodd szervezet,
onkormanyzati koltségvetési szerv,

e Onkormanyzat kozigazgatasi teriiletén kozcélu tevékenységet folytatni kivand tarsadalmi
szervezet, kbzalapitvany, alapitvany,

e Onkormdnyzati képvisel6 munkdajahoz valé alkalmazashoz,
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e mas 6nkormanyzat vagy allami szervezet,

e egyesllet, sportszervezet,

e egyhazi szervezetek, egyhazi jogi személyek,

e tarsashaz, lakasszovetkezet,

o életvédelmi, polgdri védelmi céllal m(ikods szervezet,

e hivatalosan nyilvantartasba vett part helyi szervezete.

A vizsgalt 6nkormanyzatok kozil a legrészletesebben Budapest Févaros VIII. Kerllet Jozsefvaros
Onkormaényzata régzitette a kdzhasznUsagi korbe tartozd szervezeteket. Az erds szocilis fékusszal
rendelkez6 Onkormanyzat az aldbbiakat tekinti dnkormadnyzati feladatokhoz és célokhoz kot6d6

tevékenységnek:

e egészségligyi prevencio,

e szocidlis, karitativ tevékenység, a hatranyos helyzetliek segitése,
e gyermekjoléti szolgdltatasok,

e oktatds és koznevelés,

e kulturdlis tevékenység, kozmivel6dés,

e miuvészeti, alkotasi tevékenység,

e sport, ifjusdagi lGgyek,

e nemzetiségi Ugyek,

o esélyegyenlGség,

id&sekkel kapcsolatos tevékenység.

A szervezeti lehatdrolds mellett van néhany specialis tényez6, amely szintén kedvezményes vagy

ingyenes hasznositast tehet lehet6vé:

o 25 millié Ft értékhatar alatti ingatlan esetén,
e 20 m? méret alatti, csak taroldsra vagy raktarozasra alkalmas helyiség esetén,
e egy évnél rovidebb id6tartamu bérleti jogviszony esetén,

o keriletben é16 lakossag alapellatasat szolgald tevékenység.

A bérleti dijkedvezmények ritkabb tipusanak jogalapja a terileti lehatarolas. Erre kevés példa akad
a vizsgalt onkormanyzatok kozott, az egyik ilyen Budapest F&varos XI. Kerilet Ujbuda
Onkorményzatanak Kulturélis Varoskézpontjanak esetében ldthatd. A f6vérosi példa mellett még
megemlitendd Debrecen Megyei Jogu Varos Onkormanyzata, ahol a helyiségrendelet régziti, hogy a
Kulturdlis és Oktatasi Bizottsag dontése alapjan helyiségpdlyaztatas nélkil kiadhatdk az dnkormanyzati

helyiségek m(itermi hasznositas céljabdl.
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Emellett megjelenik a korbeli lehatarolas is az 6nkormanyzati helyiségrendeletekben, példaul
Budapest F&varos Xlll. Keriilet Onkormdanyzatanak helyiségrendeletében. Az dnkormanyzat ,fiatal
kertleti vallalkozék” szaméara kedvezményesen adhatja bérbe az 6nkormanyzati tulajdonu
helyiségeket. ,Fiatal helyi vallalkozé” az, aki nem t6ltotte be a 35. életévét és minimum 3 éve allando

lakdhellyel rendelkezik a kertletben.

Ahogy az el6bbi példakban lathatd volt, a fent felsorolt szervezeti kitételek mind a tarsadalmi
kézhasznusagot hataroztdk meg elvarasként. Ez az elvaras explicit mddon, a piaci kdzhasznisaggal
szemben definidldsra is keriil Budapest Févaros XVI. Keriilet Onkormanyzatanak esetében is, ahol
bérleti dijkedvezményért vagy ingyenes bérbevételért ,kizardlag nem vallalkozdsi tevékenységet
folytatd szervezet” folyamodhat. Mivel ez az alapgondolat hatdrozza meg jellemzéen az
onkormanyzatok vagyon- és helyiséggazdalkodasat, ezért is tekinthetd innovativ megoldasnak, ahol

mégis megjelenik a piaci kdzhasznusdg szempontja is.

Rugalmasabban értelmezi a kozhasznisdgot néhdny masik vizsgdlt ©6nkormanyzat
helyiségrendelete, ahol megjelennek a piaci kozhasznisag szempontjai is. Kedvezményes bérleti dijjal

veheti igénybe az érintett onkormanyzatoknal a helyiségeket a/az:

e olyan szervezet, amelyet az 6nkormanyzat kézhasznunak nyilvanit (Budapest Févaros IX.
Keriilet Ferencvaros Onkormanyzata),

e az 6nkormanyzat altal preferalt bérlének nyilvanitott szerepl6 (Szeged Megyei Jogu Varos
Onkorményzata),

e keriiletben é16 lakossag alapellatasat szolgdld tevékenységet végz6 szerepld (Budapest
F6varos IV. Keriilet Ujpest Onkormanyzata, Budapest Févaros XVII. Keriilet Rdkosmente
Onkormanyzata),

o a keriileti lakossagi igények alapjan hidnypdtld tevékenységet vagy a keriileti lakossag
érdekében végzett tarsadalmilag hasznos tevékenységet végz6 szerepl6 (Budapest

F6varos XIV. Keriilet Zuglé Onkormanyzata),

varospolitikai célt szolgalé szervezet (Gy6r Megyei Jogli Varos Onkormanyzata).

A vizsgalt 6nkormanyzatok kozil az egyik legkomplexebb helyiségpalyaztatasi rendelettel Miskolc
Megyei Jogi Varos Onkormanyzata rendelkezik. A varos helyiségrendelete rogziti, hogy mar
csokkentett bérleti dijjal, akar 5 évre palyaztathatdk azok a helyiségek is, amelyek 2 hdnapja lresen
allnak. A helyiségbérleti dij az ingatlanbecslés alapjan meghatdrozott alapar 30%-dig csokkenthetd. A
varos helyiségrendelete kikoti azt is, hogy az lres helyiségek maximum 12 hdnapig palyaztatas nélkdl
is hasznosithatok. A rendeletben két olyan elem is taldlhatd, amely kifejezetten a piaci kozhasznusag

szempontjait veszi figyelembe:
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e abérleti dij piaci indokoltsdg esetén csdkkenthet6 az alapar 30%-aig,
e mdgnesbérlb érkezése esetén nem sziikséges a palyaztatas, viszont a bérleti dij az alapdijat
10%-kal meghaladja.

Az ilyen specidlis kedvezmények érvényesitésének feltétele — a jogalap hivatalos igazolasan tul
— egylttm(kodési megallapodds kotése az érintett Onkormanyzattal. Ez az egylttm(ikodési
megallapodds biztositja, hogy az adott szervezet valamilyen kdzcélu tevékenység ellatasat vallalja,
ezért kapja a dijkedvezményt vagy ingyenes haszndlati jogot. Az ingyenes haszndlati jog esetében a
leggyakrabban az is rogzitett a helyiségrendeletben, hogy a rezsikoltségeket minden esetben a

bérlének kell fedeznie, valamint a dijkedvezmény nem lehet nagyobb, mint a helyiség rezsikoltsége.

Az 6nkormanyzat feladatellatdsi szerz6dést kéthet az dnkormanyzati helyiségek bérlGivel, aki a
kotelez6 o©nkormanyzati részfeladatok ellatdsdért cserébe bérleti dij-beszamitast kaphatnak.
Onkormanyzati feladatellatasi szerz6dés az 6nkormanyzati testiilet jdvahagyasaval kothetd, illetve a
bérlé kotelezettsége éves beszamolét benyujtani, amely alapjan a bérlé tevékenységét a testiilet

minden évben felllvizsgdlja.

7.1.2. Bérbeszamitds

Az onkormanyzati helyiségek kiaddsat Osztonzi a feldjitdsi bérbeszamitds lehetGsége is. Az
onkormdnyzati helyiségek rossz allapota gyakran nagyon koltséges felujitasi, atalakitasi munkalatokat
tesz sziikségessé, amelyek jelent6s Osszegekkel terhelhetik a bérl6t. A bérbevételi hajlanddsagot
noveli, ha az dnkormdnyzat részt vallal a sajat tulajdonanak feldjitasi koltségeibbl. Az 6nkormanyzatok
egy része nem rogzit konkrétumokat a bérbeszamitas lehetéségével kapcsolatban, hogy az ne
jelenthessen jogi kotelmet és a bérbeszamitas legyen egyedileg elbirdlhatd. A vizsgalt Snkormanyzatok
tobbségénél azonban 50 %-os (vagy maximum 75%-0s) bérbeszamitdsi aranyt hatdroznak meg,
amellyel az 6nkormanyzat részt vallalhat a bérl6 felujitasi koltségeibdl, amennyiben a munkalatok nem
a tervezett funkcid infrastrukturdjadhoz sziikségesek, hanem altalanosan értéknoveld beruhazasnak

tekinthet6k (ENB).

Osszességében elmondhatd, hogy a vizsgdlt dnkormanyzatok tobbségénél tehat a felujitasi
koltségek jellemzéen felét lehet szamla ellenében elszdmolni, de emliteni sziikséges még néhany

kitételt a vizsgalt helyiségrendeletekbdl:

e minimum 30%-os értékndveld beruhazas esetén Budapest Févaros IX. Keriilet Ferencvdros
Onkormanyzata vallalhatja szakért&i igazolas ellenében, hogy 15 évig nem mondja fel a

bérleti szerz6dést,
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e a bérbeszamitas els6 8 hdnapjardl a polgarmester donthet Budapest F6varos XVI. Keriilet

Onkorményzatnal, majd 8. hénap utan a Gazdasagi Bizottsag hozhat dontést.

Néhany vizsgdlt 6nkormanyzat esetében bérleti dijkedvezmény adhaté abban az esetben is,
amennyiben ,,a helyiség hasznalhatdsagaban, megkozelithet6ségében a bérl6tdl fliggetlen, |ényeges
negativ valtozds all be”. Ebben az esetben szintén 50%-ban van maximalva a bérleti dijkedvezmény

mértéke, ez pedig maximum 6 hénapig biztosithatd az érintett bérlének.

A leginkabb jellemz6 50%-o0s bérbeszamitasi arany kedvezéségének mértéke attdl flgg, hogy a
bérlé milyen bérleti id6tavra tervez. Mig a rovidtavu bérl6k szamara az 50%-o0s beszamitasi ardny nem
jelent kell6 motivdaciét a feldjitdsra, amennyiben az dnkormdnyzat és a bérlé hosszu tavuy, tehat
minimum 10-15 éves bérleti szerz6dést koétnek, 6nmagaban a hosszu tavu bérlés lehetGsége
nullszalddssa teheti a beruhazast, hiszen a szamviteli torvény alapjan a bérld évi 6%-os értékcsokkenést
szamolhat el. igy a gyakorlatban 16,6 év alatt akkor is megtériil a bérlének a beruhazas, amennyiben
0%-0s volt a bérbeszamitdsi ardny a feldjitds soran. Ennek a konstrukciénak a feltétele, hogy a bérl6 ne

maganszemélyként vagy kisaddzdként, hanem kozosségi vallalkozasként (Bt, Kft) bérelje a helyiséget.

Az 6nkormdnyzat érdekét szolgdlhatja, hogy a beruhdzas beszamitasanak pontos feltételrendszere
transzparens és jol kommunikalhaté legyen, hogy a potencidlis bérl6k is konnyen atlassdk a

megtérilési mutatokat.

A bérbeszamitasnal érdemes megemliteni azt a dilemmat is, hogy amennyiben az
onkormanyzatnak van rendelkezésre all6 forrdsa, érdemes-e a felljitast tulajdonosként vallalnia. Az
onkormanyzati ingatlanok csoportos felljitdsanak elénye lehet a pénziigyi méretgazdasagossag,
valamint az egységes muszaki és telepiilésképi sztenderdek kialakitasa. Ezzel szemben hatranya lehet
ennek a megoldasnak, hogy a jovenddbeli bérlének potencidlisan Ujabb atalakitasokat kell végeznie,
hogy a sajat tevékenységének végzésére alkalmassa tegye a helyiséget, ami tovdbbi felesleges
koltségeket eredményezhet. A bérlé altali feldjitds elénye lehet még az, hogy a bérl6 kedvez6bb dron

tudja azt megvaldsitani, mint egy 6nkormdnyzat tudna.

7.1.3. Elébérleti jog

Az o6nkormanyzati helyiséggazdalkoddst tamogatd jogi intézkedés lehet az el6bérleti jog
lehet&ségeinek rogzitése az dnkormanyzati helyiségrendeletben. Ahogy a helyiség-felljitasért adott
bérleti dijkedvezmény is, Ugy az el6bérleti jog is egy eszk6z arra, hogy az 6nkormanyzat tdmogassa a
helyi vallalkozék hosszu tava tervezését, valamint az olyan funkciok megmaradasat, amelyek mar
bevaltak a helyi k6z6sség és gazdasag szamara. Egy-egy helyi szolgdltatas (példaul egy pékség, egy

cukraszda, de akar egy drds vagy egy kdnyvesbolt) a tulajdonos jelenlétével, az évtizedes tapasztalattal
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egyltt olyan hozzaadott értéket adhat a helyi kozOosségnek és gazdasagnak, amely nehezen
definidlhatd piaci alapon, am mégis donté szerepe van. Amennyiben egy ilyen, a helyi kozosségbe
beagyazott szerepld altal bérelt Gzlethelyiségre palyazatot irnak ki, és el6bérleti jog hijan egy masik
vallalkozds magasabb bérleti dijat kindlva elnyeri az Uzlethelyiség bérleti jogat, jelentés veszteség
érheti a helyi kozosséget és gazdasagot, ezért fontos az el6bérleti jog kereteinek rogzitése az

onkormanyzati helyiségrendeletben.

Osszességében elmondhatd, hogy a vizsgalt 6nkormanyzati helyiségrendeletek koziil szinte
mindegyikben taldlhatd olyan elem, amely az elGbérleti jogra vonatkozik, tehat ezen a téren jelent6s
biztositékok allnak rendelkezésre az dnkormanyzat régi bérl6i szamdra. Az el6bérleti jog feltételeként
altaldban annyi van rogzitve, hogy az a bérl6 élhet azzal, aki a szerz6désben vallalt kotelezettségeit az
egész korabbi bérleti id6szak alatt maradéktalanul teljesitette (példaul hataridGben fizette a bérleti
dijat). Néhdny esetben megjel6lésre keriil az is, hogy az el6bérleti jog akkor alkalmazhatd, ha a bérlé
véallalja a megemelkedett bérleti dij megfizetését, amely viszont mar egy eszkdz is lehet az

onkormanyzat kezében arra, hogy a kordbbi bérl6t egy Ujabb bérlével valtsa fel.

7.1.4. Egyszeriisitett bérbeadds eredménytelen pdlydztatds esetén

Az 6nkormanyzati helyiségek palyaztatasa elkeriilhet6 abban az esetben is, amennyiben az
onkormanyzat sikertelenill palyaztatott egy helyiséget. Erre az 6nkormanyzati rendeletek alapjan
altaldban az els6é vagy masodik sikertelen palyaztatdstdl van lehet6ség (de van arra is példa, hogy
harom vagy négy sikertelen palyaztatas utadn lehet csak palyaztatas nélkil kiadni az adott helyiséget),
illetve fél év és harom év kozoétti kiadatlan allapot utdn, azonban jellemz6en csak a 25 millié forint
forgalmi értéket el nem ér6 helyiségek esetében. A torvényben rogzitett 25 millié forint forgalmi érték
feletti helyiségek esetében akkor is ragaszkodni kell a palyaztatashoz, ha az adott helyiséget akdr 3 éve
nem adtak ki. Ez a jogi kotelem azt eredményezheti, hogy akar egy frekventaltabb helyen fekvé
Uzlethelyiség is tobb évre, vagy akar évtizedre kiadatlan marad, kdrositva mind az énkormanyzati

koltségvetést, mind az Uzlethelyiség kdzvetlen kdrnyezetét.

Budapest Févéros IV. Keriilet Ujpest Onkormanyzata bevezette a ,nehezen bérbeadhaté helyiség”
fogalmdt, amely alatt a minimum 1 éve kiadatlan helyiségeket értik. A ,nehezen bérbeadhatd
helyiségekre” konnyitett szabalyozas vonatkozik, ezzel is 6szténdzve, hogy minél kevesebb ideig
legyenek iresek ezek a helyiségek. Budapest F&varos IV. Keriilet Onkorményzata sivos bérleti
dijrendszert alkalmaz: ezek a helyiségek az elsé évben az alapdij 10%-aért, a masodik évben annak
60%-aért, végil pedig a harmadik évben annak 80%-aért adhatdk bérbe. Ezzel szemben Debrecen
Megyei Jogu Véaros Onkormanyzata a nehezen kiadhaté helyiségek esetében savos, 10%-onként valé

bérleti dijcsokkentést ir el6: minden sikertelen pdlyaztatds utdn 10%-kal csékkenthet6 a bérleti dij.

149



7.1.5. Helyiségbérleti szerzédési idétdv régzitése

Az onkormanyzati helyiségrendeletek altaldaban lehetévé teszik a hatdrozott és a hatdrozatlan
idejl szerz6dések megkotését is. Mindkét tipusnak lehetnek az el6nyei mind az 6nkormanyzat, mind a
bérl6 szamara. A dokumentumelemzésben a hatdrozott idejl szerz6dések maximadlis idGtartamat
tekintettem &t, hiszen ez garantalhatja a bérl6k szamadra, hogy hosszu tavon tervezhetnek. A vizsgalt
gyakorisdgban a 15 év. A 10 éves idStartam ritka, azonban néhdny vizsgdlt dnkormanyzat esetében a
hatdrozott idejd szerz6dési id6tartam egy alkalommal, 5 vagy 15 évre meghosszabbithatd. A
helyiségkiadas id6tartama azoknal az dnkormdnyzatoknal lehet kritikus probléma, ahol a rendeletben

a hatdrozott idejli szerz6dés maximalis id6tartama 5 év.

7.1.6. Csoportos pdlydztatds vagy eladds

Ahogyan kordbban emlitésre kerlt, szdmos Onkormanyzat kiizd azzal, hogy sajat tulajdonu
helyiségallomanyanak egy része rossz, akar kiadhatatlan &allapotu, raadasul jelent6s fenntartdsi
koltségeket igényel (néhany févarosi kerileti 5nkormanyzat tobb tiz-, vagy akar szazmillids 6sszegeket
kényszeril fizetni kiadatlan helyiségei utan a tdrsashdzak szamara kozos koltségként). A kozos
koltségek atharitdsanak rovidebb tdvi megoldasa lehet a csoportos palyaztatas, amelynek keretében
a kedvez6bb adottsdgu ingatlanok mellé rosszabb allapotuakat csatolnak, a bérbevétel pedig csak
csoportosan lehetséges. Ez a konstrukcid hasonlit a telepllésrendezési szerz6désre abban a
tekintetben, hogy egyfajta alkuként értelmezhet6 az 6nkormanyzat, illetve a koz6s koltségeket és a

bérleti dijat megfizetd vallalkozé kozott.

A helyiségallomany 6sszetételének javitasa céljdbdl szdmos dnkormanyzat probal megszabadulni
a legrosszabb allapotu helyiségeit6l, amelyre az egyik megoldas a csoportos eladds. A csoportos
palyaztatds keretében olyan helyiségportfoliét allitanak Ossze, amelyben a vonzdébb helyiségek
megszerzése érdekében a vevé hajlandd a kedvez6tlenebb helyiségeket is megvasarolni. Sikeres
csoportos eladas esetén az Onkormanyzat egyszerre szabadul meg a kozoskoltség-fizetési

kotelezettségétdl, illetve bevételre is szert tesz.

A befolyd Osszeget sziikség esetén lehetGsége nyilhat dtcsoportositani az dnkormanyzatnak, de a
jobb anyagi helyzetben |1évé 6nkormanyzatok gyakran fektetnek jobb allapotu, kézponti helyen 1évé
helyiségek vagy lakdsok vasarldsaba, hogy ezzel is javitsdk helyiségdllomanyuk Gsszetételét, névelve
ezdltal az ingatlanadllomanyuk bevételtermel6 képességét, valamint elGsegitendd, hogy nagyobb
hatdssal lehessenek a helyi ingatlanpiaci tendencidkra is. A rosszabb anyagi helyzetben [év6

onkormanyzatok esetében az is el6fordul, hogy bevételszerzés céljabdl jobb allapotu helyiségeket is
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eladnak, azonban ezek a tranzakcidk kiilonds koriltekintést igényelnek a névekvé médiafigyelem
miatt, ezért erre inkabb csak a legnagyobb szilikség esetén kerll sor. A rossz anyagi helyzetben lévé
onkormanyzatok kett8s szoritdsban vannak: gyakran ingatlanértékesitési iranyzatban van el8irva, hogy
mekkora bevételt kell produkalniuk éves szinten az ingatlanok eladasabdl, azonban gyakran pont azok
az ingatlanokra nagyobb a piaci érdekl6dés, amelyek a legjobb allapotban vannak, a rosszabb

allapotuak pedig csak alacsonyabb aron értékesitheték.

A csoportos palydztatas vagy eladas jogi eszkdznek tekinthet6 abbdl a szempontbdl, hogy a
helyiségrendelet alapjan irjak ki a bérleti vagy eladasi palyazatot, azonban arra nem taladlhatd olyan
gyakorlat a vizsgalt 6nkormanyzatok esetében, hogy a csoportos palyaztatds vagy eladas tovabbi

részleteit rogzitették volna.

7.1.7. Onkormdnyzati hatdrozatban elrendelt bérleti dijtdbldzatok

Az onkormdnyzatok szdmdra a nemzeti vagyontorvény elGirja, hogy a vagyonrendeleteikben
konkrét bérleti dijakat nem irhatnak elS. Ezért az 6nkormanyzatok a jogi hierarchidban a rendelet ala
tartozé képviselGStestileti hatarozatokban, valamint azok mellékleteiben rogzitik a mértékadd bérleti
dijakat. Ezekben a hatdrozatokban is lehetGsége van az dnkormanyzatoknak tébb szempont szerint
differencialni, amely szintén tdmogathatjak az dnkormanyzati helyiségek nagyobb aranyu kiaddsat,
valamint a kivant szolgdltatasmix elérését. Az aldbbiakban bemutatok néhany példat az 6nkormanyzati

helyiségbérleti dijak differencialasara.

Budapest F&varos |. Keriilet Budavar Onkormdnyzata 103/2017. (V.25.) Kt. sz. hatarozat
mellékletében négy bérleti dvezetet kiilénit el, amelyekhez eltérd m2-arakat rendel: (1) kiemelt dvezet,
(2) nagy forgalmu ovezet, (3) normal forgalmu ovezet, (4) egyéb Ovezet- A 252/2017. (XI1.14.) Kt.sz.
hatarozat mellékletében pedig a fekvésre, a funkciéra és az alanyra vonatkozé pozitiv és negativ irdnyu

eltéritéseket alkalmaz, amely az aldbbi tablazatban lathato.

s Eltérités
Szempont Eltérités targya .,
mértéke
e atevékenység folytatasahoz sziikséges helyiség alaptertlete kisebb, mint a -10%
helyiséghez tartozo kiszolgald helyiségrészek alapterilete
o emeleti helyiség lifttel -20%
e pincehelyiség utcai bejarattal, kirakattal -30%
Fekvés o foldszinti udvari helyiség kirakat nélkl
o emeleti helyiség lift nélkal
e pincehelyiség udvari bejarattal -40%
e nehezen megkdzelithetd vagy zart kapu mogotti Gzlet
e pincében vagy alagsorban elhelyezked6 tzlet -50%
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Eltérités

Szempont Eltérités targya L
mértéke
e a helyiség rendeltetésszer(i hasznalat céljabol feltjitasra szorul (a kedvezmény
a bérbeadodval egyeztetve, szamlak ellenében 50%-ig, maximum 5 évre
igényelhetd)
e a helyiségben folytatott tevékenység kulturalis rendezvényekkel tarsul
(évente legaldbb 5 alkalommal)
e a helyiségben folytatott tevékenység kozosségi célu (pl. olvasdterem,
konyvtar, képzémlivészeti kialld terem, konyvesbolt)
e azalap bérleti dij csokken a helyiség méretének novekedésével -5-20%
e nem Onkormanyzat altal mikodtetett bolcséde -25%
e nem Onkormanyzat altal miikodtetett szocialis otthon, napkézi otthon
o vegyes élelmiszer kereskedés -30%
o lakossagi javito szolgaltatas (kisipari tevékenység) -50%
o flimszinhazi tevékenység
Funkcio
e kizarolag alapvet6 élelmiszert arusitd uzlet -60%
e miterem -70%
e raktar
e pénzintézeti tevékenység +20%
e vendéglatodipari tevékenység 23 dra utan +30%
e bejegyzett egyhaz -50%
Alany
e civil szervezet -95%

24. tabldzat: Bérleti dij eltéritések Budapest Févdrosi . Keriilet Budavdr Onkormdnyzatdndl, Forrds: sajdt szerkesztés

Budapest Févéaros VII. Keriilet Erzsébetvaros Onkormanyzata 144/2015. (lI1.25.) Kt. sz.

hatdrozatdban szabalyozza a bérleti dijak eltéritésének lehetséges rendjét. Az 6nkormanyzati
helyiségeket — hasonldan az I. Kertilet szabalyozasahoz — négy arkategodriara osztja, illetve tovabbi
arakat rendel a kiilonb6z6 gépkocsi-bealldkhoz is. Meghatarozza a kozfeladatot, kbzszolgaltatast ellatd

gazdasagi tarsasagok, illetve az egyéb tevékenységet ellatd gazdasagi tdrsasdgok minimalis bérleti

dijat. A meghatarozott dijakat névelS vagy csdkkentd tényez6k az alabbiak.

L. Eltérités
Szempont Eltérités targya .,
mértéke
kiemelten jovedelmez6 tevékenység (jatékterem, mulatd, nem beleértve a +20%
melegkonyhas ellatast)
Funkcio allami, 6nkormanyzati egészségligyi tevékenység -40%
6nallo kulturalis tevékenység, kiallitas -30%
karitativ, kozérdek, kdzhasznu egyesiileti, alapitvanyi tevékenység -50%
udvari elhelyezkedés, illetve egyéb nem f6bejarat -40%
udvari pince elhelyezkedés -70%
Fekvés utcardl nyil6 pince -50%
galériarész -50%
liftnélkali épuletben 1. emeletnél magasabban -20%

25. tdbldzat: Bérleti dij eltéritések Budapest Févdros VII. Keriilet Erzsébetvdros Onkormdnyzatdndl, Forrds: sajdt szerkesztés

Budapest Févaros IX. Keriilet Ferencvaros Onkormanyzata 378/2020. (VII.2.) Kt. sz. hatarozataban

rogzitette az 6nkormanyzati tulajdond helyiségek minimalis bérleti dijat (illetve hasonlé mddon
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rendelkezik Budapest F&varos X. Keriilet K6banya Onkormanyzata a 354/2019. (XI. 21.) Kt. s.

hatarozataban). A minimalis ajanlati bérleti dijakat az aldbbi szempontok alapjan hataroztak meg:

e lehatdrolt teriiletegységek cim alapjan,

e dllapot: feltjitandd / jo, atlagos allapotu,

e adottsagok: utcai bejaratl foldszinti / udvari vagy kapualji bejaratu foldszinti / utcai bejaratu
alagsori / utcai bejaratu pince / udvari vagy belsé bejaratu pince / egyéb (galéria, félemelet,

emelet) / garazsok /gépkocsi-bealldk.

Budapest F6varos XII. Keriilet Hegyvidéki Onkormanyzat 55/2014 (111.19.) Kt. sz. hatdrozataban

a nem lakas céljara szolgald helyiségek bérét az alabbi médon allapitja meg:

e Ahelyiségek bérének alapja a helyiség 6 hdnapnal nem régebbi értékbecsléssel meghatarozott
helyi forgalmi értéke. A helyiségbér mértéke legalabb: a helyiség forgalmi értékének 10%-a/év
+ AFA.

e Nonprofit szervezetek altal, kizarélag a létrehozasukrél sz6lé okiratban meghatarozott cél
elldtasara szolgald tevékenység folytatdsa esetén legaldbb: a helyiség mindenkori k6zos

koltségének 5%-kal novelt 6sszege + AFA.

Figyelemre mélté még Kaposvar Megyei Jogl Varos Onkormanyzatanak 25/2019.(11.28.) Kt. sz.

hatdrozata, amely négy koncentrikus varosi zénat és 6t funkcidtipust azonosit, amelyek az alabbiak:

e Akategoria: bar, mulato,

e B kategoéria: pénzintézeti és pénziigyi tevékenység,

e C kategdria: Gzlet, iroda, galéria 2,5 m belmagassag alatt, lzlethez kapcsolédd pince, udvari
bels6ben elhelyezkedd lzlet, alapvetd ellatast biztositd élelmiszer jellegl vegyesbolt, liresen
allo helyiség atmeneti jelleggel térténd kulturdlis, mlivészeti és kozosségi céld hasznositdsa,
helyben készitett meleg étkezést nyujtd vendéglatod tevékenység céljara (étterem, vendéglé),
az egységhez kapcsolédd pince, melegkonyhaval nem rendelkez6 egyéb vendéglato
tevékenység céljara, az egységhez kapcsolddo pince,

e D kategéria: mihelyek, oktatasi, kulturalis, mlvel6dési, egészségligyi, szocialis, sport és
kozosségi célu helyiségek, Gléstermek, garazsok,

e E kategodria: raktarak, egyéb gazdasagi helyiségek.

Osszességében elmondhatd, hogy a budapesti keriiletek és a regiondlis kdzpontok
helyiséggazdalkoddsi rendeletei, hatdrozatai, illetve azok mellékletei szdmos hasznos megolddst
tartalmaznak a szolgaltatdsfejlesztésre és -menedzsmentre. A cél egyrészt az, hogy ezek szabdlyok,

dijtablak telepilési helyzettél fliggben a valds helyzetet leginkabb leképezzék, illetve hogy minél tébb
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szempontot egyesitsenek vagy kell6en rugalmasak legyenek ahhoz, hogy egyedi adottsagok is

figyelembe vehet6k legyenek.

7.2.Fejlesztési intézkedések — ©Onkormdnyzati vagyongazdalkodasi koncepciok, stratégiak,

akciotervek

A févaros kerileteinek, illetve a regionalis kézpontoknak a vagyongazdalkodasi koncepcidinak,
stratégiainak és akcioterveinek attekintése utan elmondhatd, hogy a dokumentumokban konszenzus
van annak terén, hogy prioritdsként kell kezelni az 6nkormdnyzati helyiségallomany minél nagyobb
aranyu hasznositasat. A leggyakrabban szintén szerepel az is ezekben a kotelez6 dokumentumokban,
hogy torekedni kell a helyiségdllomany altaldanos mszaki allapotanak javitasara, illetve a nem
haszndlhatd helyiségek eladasara. Tobb helyen megjelenik az a cél is, hogy minimalizalni kell a
tdrsashdazak felé fizetend6 kozos koltséget azokban az esetekben, amikor az 6nkormanyzati helyiség

nem hasznositott.

A vagyongazdalkoddsi stratégiai dokumentumok kisebb részében jelenik meg mar az az allitas,
hogy fontos a proaktiv hirdetési rendszer, a palyazatok minél tébb csatornan valé hirdetése, hogy
minél tobb érdekl6d6hoz eljuthasson az aktudlis helyiségpdlyazatok hire. Minddssze néhany olyan
vizsgalt bnkormanyzatot taldltam, ahol a vagyongazdalkodas varosfejlesztési eszkdzként jelenik meg a
vagyongazddlkodasi vagy mas stratégiai dokumentumokban. Szintén ritka a teriileti szemlélet, tehat a

kiilonb6z6 szolgaltatdsi funkcidk haldzatos tervezése, 6sztonzése.

A stratégiai és térbeli gondolkodast leginkabb megvaldsité dokumentumok egyike Budapest Févaros

VIII. Kerilet J6zsefvaros hatdlyos vagyongazdalkodasi dokumentumaiban lathato.

Az Onkormanyzat helyi f6utcakat jelolt ki, amelyekrél az aldbbi mdédon rendelkezik: ,kézép- és
hosszutavu kéztérfejlesztési elképzeléseink tovabbi kiemelt jelentGségli utcdkat is érintenek, melyekben

a hasznosithato helyiségeket nem tervezziik értékesiteni.”
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27. dbra: Helyi utcdk és féutcak Jozsefvdrosban, Forrds: Jozsefvdros kézép- és hosszu tavu vagyongazddlkoddsi terve

Budapest Févaros X. Keriilet K&banya Onkormdnyzatanak vagyongazdalkodasi terve alapjan a

vagyongazdalkodas f6 célkitlizései az alabbiak:

e abiztonsagos feladatellatas feltételeinek megteremtése,
e akiszamithatd és atlathaté gazdalkodas,

e apénziigyi egyensuly biztositasa,

e avagyon értékének meglrzése, ndvelése,

e avagyon piacorientalt bérbeadasanak biztositasa,

e avagyonelemek piaci értéken torténé értékesitése,

e agazdasagosan nem hasznosithatd ingatlanok értékesitése.

Budapest F&varos XXIII. Soroksar Onkormanyzatdnak HosszUtavu Vagyongazdalkodasi Tervében
(2019-2028) megjelenik az alabbi cél: ,(...) megfogalmazza hosszu tavu céljaként a téke bedramldsdhoz
és tartds megtelepedéséhez sziikséges gazdasdgi kdérnyezet biztositdsdt. Az OGnkormdnyzati
tulajdonban Iévé lizlethelyiségek bérbe addsa elsésorban a lakossdg alapelldtdsat szolgalo

kereskedelmi, szolgdltatdsi, ipari, irodai, az ezekhez sziikséges raktdrozdsi célokat szolgdlja.”

Végiil, érdemes még megemliteni Miskolc Megyei Jogli Varos Onkormanyzatdnak hosszutava

vagyongazddlkodasi célkitlizéseit:
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e orszaggylilési és onkormanyzati valasztokeriiletenkénti bontdsban vagyongazdalkodasi
informdacids adatbazis megteremtése,

e Onkormdnyzati feladatellatashoz az er6forrasok hozzarendelésének alapkovetelményei,

e legnagyobb teljesitmény, tarsadalmi, pénziigyi hozam elérése,

e agazdasagfejlesztés elGsegitése,

e (izemgazdasagi, eredmény szemléletli dnkormanyzati informdacids, szdmviteli rendszer
bevezetése,

o kozfeladatokndl feladatalapu, a vagyon tekintetében allapotalapu tervezés megvaldsitasa
sziikséges a bdazis alapu tervezés helyett,

e vagyonhasznositasbdl szarmazo jovedelem, fejlesztési céld hasznositdsa,

e avagyon Osszetételének javitasa,

e atulajdonosi érdekek kovetkezetes érvényesitése,

e a hatékony feladatellatast, vagyonhasznositast elGsegité komplex vagyon-nyilvantartasi
rendszer megvaldsitasa,

e az Uj tipusu 6nkormanyzati feladatellatashoz igazodd szervezeti strukturafejlesztés,

a vagyongazddlkodds hatékonysagat novel6 szervezeti kultura.

A vizsgalt Onkormanyzatok korében nem csak a vagyongazdalkodasi rendeleteket,
hatdrozatokat, stratégidkat és koncepcidterveket elemeztem, ha nem azt is megvizsgaltam, hogy
megjelenik-e az 4&ltaldnos, atfogd stratégiai dokumentumokban a vagyongazdalkodds mint
varosfejlesztési eszkodz. AlapvetSen harom dokumentumtipust vizsgaltam, kozuliik is az online elérheté
forrasokat: telepiilésfejlesztési koncepcidk, integralt telepiilésfejlesztési és varosfejlesztési stratégidk,
illetve gazdasagi programok (amennyiben a vizsgalt Onkormanyzat rendelkezett ilyennel).
Osszességében elmondhatd, hogy néhdny kdzvetett utalast leszamitva ilyen tipusu célok és eszkézok

nem jelentek meg a vizsgalt dokumentumokban.

7.2.1. Esettanulmdnyok — 6nkormdnyzati szerepl6k

Az aldbbiakban néhany olyan f6utcamenedzsment kezdeményezést mutatok be, amelyek
els6sorban magyar ©6nkormanyzatok kezdeményezésében valdsultak, valdsulnak meg. Bar az
esettanulmanyok nagyon eltér6ek mind idében, mind volumenben, az mégis elmondhatd, hogy az
onkormanyzati helyiségek rossz allapota, a bilirokratikus szabalyok, illetve a helyi érdekeltek kozotti
kommunikaciés akadalyok azok a tényez6k, amelyek leginkabb hatraltatjak az ilyen kreativ, komplex

kezdeményezések sikeres megvaldsulasat.
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ESETTANULMANY 10

Budapest, VII. Keriilet — Erzsébetvarosi Nyitva! Fesztival

Kezdeményezd: Onkormdnyzat-szakmai szervezet (Budapest F8varos VII. Keriilet Erzsébetvaros
Onkormanyzata, Kortars Epitészeti Kzpont)

Rovid leiras: A Kortars Epitészeti Kdzpont 2014-ben el8szor szervezte meg a Nyitva! Fesztivalt, hogy
innovativ valaszt adjon a Budapesten lresen allé Uzlethelyiségek problémdjara. A programba
erzsébetvdrosi Gzlethelyiségek keriiltek be, ahova helykeres6é vdéllalkozasok jelentkezhettek. A
szakmai zs(ri altal kivalasztott vallalkozasok egy mentordcidés folyamaton vehettek részt, majd egy
hdnapig ingyenesen vehették igénybe az lizlethelyiségeket.

Er6sségek, innovacié: A projekt gyakorlatilag egy kooperativ ingatlankozvetitési formanak
tekinthet6 — Oonkormdanyzati, civil, szakmai és vallalkozéi szerepl6k egyszerre vesznek részt a
folyamatban, ezdltal is szakmai kapcsolatokat épitve. A projekt tovabbi elénye, hogy a tulajdonosok
és bekoltoz6k csokkentett kockazatok mellett mikodhetnek egylitt, hogy azt kovet6en
megalapozott dontést hozhassanak a folytatasrol.

Kihivasok, akaddlyok: A kezdeményezés sordn a legjelentésebb kihivast ebben az esetben is a
bérletre kindlt Gizlethelyiségek kedvezétlen allapota és ahhoz mérten magas koltsége okozta — ennek

a kihivasnak a kezelése pedig jogi jellege miatt nem képezte részét a projektnek.

Kép forrasa: https://welovebudapest.com/en/event/nyitva-fesztival, Letoltés ideje: 2023. februar 4.
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ESETTANULMANY 11

Pécs — K20 Kirakatprogram

Kezdeményezé: Onkormanyzat (Pécs Megyei Jogt Varos Onkormdnyzata, Pécsi Vagyonhasznositd
Zrt.)

Rovid leiras: K20 Kirakat program cimmel inditott vallalkozas6szténz6 programot Pécs Megyei Jogu
Varos Onkormanyzata és az dnkormanyzati tulajdonban 1évé Pécsi Vagyonhasznosito Zrt. A palyazat
nyertese a pécsi Kirdly utca egy felljitott tzlethelyiségét inkubacios jelleggel, 4 hénapig rendkiviil
kedvez6 aron bérelheti, majd amennyiben tovdbbra is szeretne az 6nkormanyzattél Gizlethelyiséget
bérelni, fokozatosan noévekvd bérleti dij mellett egy masik helyiséget valaszthat a kiaddk kozil (a
100%-o0s bérleti dijat egy év utdn éri el a bérld). Az lizletet bérl6 startupok igy 4 havonta valtjak
egymast, tesztelhetik vallalkozasukat, otletiiket.

ErGsségek, innovacié: A kezdeményezés erGssége, hogy nem csak kiadatlan Gzlethelyiségeket
népszerlsit, hanem komplex mentoracids, vallalkozasfejlesztési folyamatot kindl a helyi
vallalkozasoknak. A projektet a Pécsi Vagyonhasznositd Zrt. bonyolitja le, de bevonasra kertlt a Pécsi
Tudomdnyegyetem, illetve a Pécs-Baranyai Kereskedelmi és Iparkamara is részt vesz benne.
Kihivasok, akadalyok: A projekttel kapcsolatos legfébb kihivas, hogy a helyi vallalkozadsok kell6en
megerdsodjenek ahhoz, hogy a 4 hdnap leteltével sajat ldbukra tudjanak allni és egy fenntarthato
Gzleti tervet tudjanak megvaldsitani. A specidlis kindlattal, szolgaltatassal rendelkezé vallalkozasok

esetében kihivast jelent a megfeleld vasarlderd, célkozonség megtaldldsa is Pécs varosaban.

Kép forrasa: https://k20kirakatpecs.hu/ Letoltés ideje: 2023. februar 4.
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ESETTANULMANY 12

Budapest, Il. Keriilet — Margit Negyed Program

Kezdeményezé: Onkormdnyzat (Budapest F&varos Il. Keriilet Onkormanyzata, Budai Polgar
Nonprofit Kft)

Rovid leiras: A Margit Negyed Programot Budapest F&varos Il. Keriilet Onkorményzata hozta létre
abbdl a célbdl, hogy Ujbdl megteljenek élettel a Margit korat régdta kiadatlan Gzlethelyiségei. A
kezdeményezés sordn az 6nkormanyzat kulturalis-k6zosségi funkcidkkal kivanja megtolteni az res
Gzlethelyiségeket. A Margit korut 54. szam alatt egy pop up kdzosségi teret is létrehoztak Nappali
néven.

Erésségek, innovacié: A projekt erGssége, hogy szamos eszkozt alkalmaz parhuzamosan, egy
komplex f6utcamenedzsment projektnek tekinthet6 (egységes arculat kialakitasa,
marketingstratégia, kulturdlis rendezvények, portalmegujitas stb.), illetve erGs placebranding
fokusszal rendelkezik: a projektnek koszonhetéen Uj nevet kaphatott a Margit korat kérnyéke.
Kihivasok, akadalyok: Az dnkormdnyzati lzlethelyiségek kiadasat ebben az esetben is a kiadasi
folyamat jogi és id6beli keretei akadalyozzak, illetve bizonyos esetekben az lizlethelyiségek nagyon
kedvezGtlen miszaki allapota. A t6keer6s, innovativ vallalkozdsok legtobbszor a magantulajdonu
helyiségek bérletét valasztjdk, ezaltal is szlkitve az ©Onkormanyzati helyiséggazdalkodas

mozgasterét.

Kép forrasa: https://www.margitnegyed.hu/valtozo-portalok-a-margit-koruton/ Let6ltés ideje: 2023. februar 4.
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ESETTANULMANY 13

Budapest, XI. Keriilet — Ujbuda Kulturalis Varoskdzpont

Kezdeményezd: Onkormanyzat-civil (Ujbuda Onkormanyzata — Kézpont Kft, Bartok Béla Boulevard
Egyesiilet)

Rovid leiras: Az Ujbuda Kulturalis Varoskdzpont |étrehozasat mar az 1990-es években célul tézte ki
Ujbuda Onkormanyzata, illetve dedikéltan f6utcamenedzsment célok ellatasara jott létre a Bartok
Béla Boulevard Egyesilet is. Mindkét szerepl6 célja egy kulturdlis f6utca |étrehozasa, tobb kulturdlis,
kozosségi szintér kialakitasa a Bartdk Béla Ut Szent Gellért tér és a Méricz Zsigmond kortér kozotti
szakaszdn. Az onkormanyzat kezdetben kedvezményes bérleti dijakkal 6sztondzte a kulturdlis
funkciodk (galéridk, miihelyek stb.) beteleptilését, amelyet kés6bb a helyi vallalkozék 6nszervez6dése
kovetett. Mostanra tobb jelentds, évente megrendezett eseménnyel rendelkezik a terilet, mint
példaul az Eleven Tavasz, Eleven Osz, SlowXmas stb.

Erdsségek, innovacio: A Bartdk Béla ut kornyékén kialakuld Uj kulturalis kozpont — legalabb részleges
—megoldast jelent arra a tobb évtizedes kihivasra, hogy a budai oldal szolgdltatashianyos volt, kevés
vendéglatdipari, kulturdlis programot kindlt a helyben él6knek. A kezdeményezés erGssége a helyi
szereplGk széleskorl oOsszefogdsa, aktivitdsa, a projekt az egyik legautentikusabb példaja a
magyarorszagi féutcamenedzsmentnek.

Kihivasok, akadalyok: A széleskorl egyuttmiikodés nehézségei kozé tartozik néhany partner

aktivizalasa, a szerep- és felel6sségvallalas eltéré mértéke, illetve a korlatozott forrasok.

Kép forrasa: https://www.octogon.hu/epiteszet/uj-uzletek-jelentek-meg Let6ltés ideje: 2023. februar 4.
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7.1.Helyiségpalyaztatasi modelljavaslat

A 7. fejezetben attekintettem az O©nkormdnyzati helyiséggazdalkodds rendelkezésre 3alld
eszkoztarat, amellyel az 6nkormdnyzatok potencialisan befolyasolhatjak a helyiségvagyonuk kiadasi
aranyat, illetve bérlGik Osszetételét. Ahogyan az korabban is emlitésre kerilt, a fejlesztési logika
alapjan az 6nkormanyzatnak két fé célja lehet: (1) mennyiségi cél: az 6nkormanyzati helyiségek minél
nagyobb aranyban kihasznaltak legyenek, (2) mindségi cél: az 6nkormanyzati helyiségek bérléi a
térszerkezetbe és a varosi alkdzpont profiljaba illeszkedd funkciéval rendelkezzenek. Hasonldan, az
onkormanyzatoknak a gazdalkodasi logika szerint is két f6 célja van: (1) rovidtavu bevételek
maximalizalasa, kb. 0-5 éves id6tavon, (2) hosszutavu bevételek maximalizalasa, 5 évnél hosszabb
tdvon. Mig a fejlesztési logikanal a két cél erGsitheti egymast, a gazdalkodasi logikanal a két cél kozott
atvaltas van, ezért gyakran az 6nkormanyzatok — alacsony pénziigyi mozgasterik miatt — a rovidtavu

bevétel-maximalizaciot valasztjak.

Ahhoz, hogy a fent vazolt célok megvaldsulhassanak, a teljes helyiségpalydztatasi folyamat
reformjara van szlkség, a helyiség megilresedésétél a fenntarthatd, hosszutdvu kiadasig. A

helyiségpalyaztatasi folyamat alapvet6en az alabbi szakaszokra oszthato:

o helyiség értékbecslése
e helyiségpalyazat meghirdetése
e helyiségpdlydazat lefolytatasa

e helyiség kiadasa

A helyiség értékbecslése esetében a legfontosabb, hogy olyan becsiilt ar keletkezzen, amellyel
biztosithatd a helyiség hosszu tava bérbeadasa. Az értékbecslés sordan megfelel6 sullyal sziikséges

differencialni a helyiségek k6zott az aldbbi tényezG6k szerint:

mszaki allapot

e parkolas/fizetds parkolas
e gyalogos forgalom

e kirakat helye

o kozmivek

o megkozelithetGség

e beosztas

o kereskedelmi utca index

e méret
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A leggyakoribb probléma, hogy a miszaki allapot nem kell§ sullyal esik szamitasba, a
megnovekedett épitési-felljitasi koltségek miatt a bérlé pedig nem kivan toébb 10 millids befektetést

vallalni ugy, hogy nem lehet biztos a vallalkozasanak megtériilésében sem.

A helyiségpalydzat meghirdetése esetén, amennyiben az o6nkormdanyzat egy szolgaltatasi
koncepcid mentén kivanja bérbeadni helyiségeit, a potencialis bérl6 profiljara vonatkozé eltéritésekkel
élhet. A 7.1.1. fejezetben bemutatasra keriilt, hogy az 6nkormanyzatok milyen funkcidk esetén adnak,
adhatnak bérleti dijkedvezményeket. Ennek dltalanos receptje nincsen, hiszen varostdl és varosi
alkézponttodl fligg, hogy milyen funkcidkra van sziikség, milyen szolgaltatasi 0sszetétel idealis a helyi
gazdasag és kozdsség szempontjabdl. Erdemes eltérd varosi alkdzpont-tipusokhoz eltérd
szolgdltatasmixeket rendelni, ezt pedig egy Onkormanyzati szolgaltatdsfejlesztési vagy
kiskereskedelemfejlesztési stratégidban, akcidtervben rogziteni. Ennek ellenére érdemes néhany

szempontot megnevezni a javasolt szolgaltatdsi 6sszetétel esetében.

Szolgaltatasmix 6sszeadllitasanak Javasolt szolgaltatasi funkciodk, Varhato uj kiskereskedelmi

szempontjai horgonyboltok tendenciak

o funkcidgazdagsag
autenticitas

vendéglatdipari szolgaltatasok

megosztason alapuld
kiskereskedelem

altalanos és specifikus

e spontaneitds élelmiszerboltok o személyre szabott termékek
o klaszteresedés o  kozosségi kulturdlis funkcidk e ideiglenes, pop-up boltok
o megfelel6 horgonyboltok e irodak, coworking terek o  kézmlves, Ujrahasznositéd
e biztonsag e  sport- és rekredcios mihelyek
|étesitmények o  kiskereskedelem és

e egyedidizajnboltok szérakoztatas (retailtainment)
o frekventalt Ggyintézési

funkcidk

26. tabldzat: Javasolt szempontok egy féutca szolgdltatdsmixének dsszedllitdsdhoz, Forrds: sajdt szerkesztés

A meghirdetés soran fontos szempont a hatékony kommunikacid, az ©6nkormdnyzat

kommunikacids csatorndinak teljes spektrumanak igénybevétele.

A helyiségpalyazat lefolytatdsa soran fontos a se nem tul alacsony, se nem tul magas belépési
kiiszob. Egyszer(i, atlathatd, jol dokumentalt szabdlyozds, egyben gyors és rugalmas Ugymenet

szlikséges, hogy a palyaztatasi folyamat ne jelentsen versenyhatranyt a piaci bérbeaddkkal szemben.

A helyiség kiaddsanak szakaszaban meril fel az olyan eszk6z6k alkalmazasa, mint a bérl6 pénziigyi
vagy nem pénziigyi jellegli tdmogatasa. Evidensebb tdmogatasi eszkdz a pénziigyi jellegl, ahol az
onkormanyzat bérleti dijkedvezményekkel, bérbeszamitassal tadmogatja a bérl6t (ezekrdl az
eszkozokréla7.1.1. és 7.1.2. fejezetekben részletesebben irtam). Néhany 6nkormanyzat azonban puha
eszkozokkel is igyekszik tamogatni a bérlGket: lehet ez kommunikacids és marketinges tamogatas,

vallalkozasi mentoracié vagy rendezvényszervezés.
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A fent vazolt folyamat megvaldsitasahoz pedig megfelel6 jogi, stratégiai és szervezeti keretekre

van szlikség:

A jogi keretek biztositdsdhoz a fenti célok megvalésuldsdhoz tamogaté Onkormanyzati
vagyongazddlkodasi rendelet és helyiségbérleti hatdrozat, illetve melléklet jarulhat hozza.

A stratégiai kereteket egy aktualizalt, kell6en részletes és az nkormanyzati apparatus minden
szervezeti egysége dltal elfogadott és tamogatott vagyongazdalkodasi vagy
helyiséggazdalkoddasi stratégia, illetve akcidterv kidolgozdsa tdmogathatja, amelyek megfeleld
részletességgel jeldlik ki a konkrét teendéket.

Az 6nkormdnyzati helyiséggazddlkoddsi stratégiat és akcidtervet egy pénziigyi és likviditasi terv
mellékelésével lehet érdemes megerdsiteni. Erdemes modellezni, hogy a kezdeti felujitasi
koltségekbdl, bérleti dijkedvezményekbdl fakadd bevételkiesés milyen tdvon tériilhet meg —
ez segitheti a dontéshozdk, illetve a vélasztopolgarok meggy6zését is a stratégia helyességérél.
Végiil, a jogi és a stratégiai keretek mellett megfelel6 szervezeti keretekre is sziikség van.
Sikeres Onkormadnyzati helyiséggazdalkodas akkor valésithaté meg, amennyiben az
Onkormdnyzati dontéshozatal minden szintje motivalt a megfelel6 mennyiségli és mindségl

helyiségkiaddsban.

A stratégiaalkotas folyamatanak megtervezésében hasznos referencia lehet Miskolc Megyei Jogu

Varos Onkormdnyzatdnak hosszutavi helyiséggazdalkodasi tervében foglalt rész, amely a

vagyongazdalkodasi stratégiaalkotas lépéseit rogziti:

elhatarolas a vagyongazddlkodasi koncepcid, kozép- és hosszu tavu terv elkészitésére,

a kilsé koérnyezet, trendek elemzése,

az 6nkormanyzat bels6 er6forrasainak, informaciés adathalmazanak, belsé szabdlyozasi
0sszhangjanak elemzése,

sziikségletfelmérés, sziikségletek rangsoroldsa prioritasuk szerint,

jov6kép

célok, célkittizések,

akcidtervek, er6forrasok felmérése, felosztasa

megvaldsitas,

megfigyelés, teljesitmény ellendrzése,

kiértékelés, eredmények visszacsatolasa.
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8. Diszkusszio

»Szoros Osszefliggés van az intézményeket terhel6 bizalomhidny, a magyar tdrsadalom innovdcids
hajlanddsdgdnak alacsony foka, a rendszerszertien dllamilag ujratermelt rendetlenség, a

normakdévetési zavarok magas ardnya és a tanuldsi képtelenség kézétt.”

Fleck, 2012:115

A 2. fejezetben részletesen bemutatott varosiranyitasi elemzések Uj jelentést nyerhetnek,
amennyiben a magyar varosi 6nkormanyzatok kontextusdban kivanjuk értelmezni 6ket. A magyar
onkormanyzatok vizsgalatat kévet6en elmondhaté, hogy bar az emlitett modellek amerikai és nyugat-
eurdpai nagyvarosok esettanulmany-jelleg( vizsgdlatan alapultak — mégis szamos olyan varosiranyitasi
mechanizmust, vezetGi és vezetési stilust vazolnak, amelyeket magyarorszagi kontextusban is nagyon

relevansak.

A disszertaciod legspecifikusabb el6z6 fejezete utan, illetve a kutatdsi eredményeket 6sszefoglald
és konkludalé fejezet kozott tehat sziikség van az elméleti keretek és jelen kutatas eredményeinek
Osszevetésére. Jelen fejezet arra a kérdésre kivan valaszt adni, hogy hogyan illeszthetd bele a

varostorténeti és varosiranyitasi elméletek kereteibe a magyar 6nkormanyzatok irdnyitasi gyakorlata.

Jelen fejezet a specifikustdl az altalanos felé haladva, a f6éutcamenedzsment, az 6nkormanyzati
vagyongazdalkodas, majd az énkormanyzati mikodés magyarorszagi jellemz6it vizsgalja meg a mar

megismert elméleti keretek tikrében.

8.1.A féutcamenedzsment mint érdekcsoport-koordinacios tevékenység lehetGségei a magyar

varosokban

A f6utcamenedzsment elméleti és gyakorlati kutatdsdnak sordn bebizonyosodott, hogy a
féutcamenedzsment nem mas, mint a helyi érdekcsoportok professziondlis koordinacidja a helyi
gazdasag és kozosség fejl6dése érdekében. Lathatdva valt, hogy Magyarorszagon az érdekcsoportok
az Onkormanyzatoknak. A varosi szakirodak szamos ponton beavatkozhatnak a varoskdzpontok
mikodtetésébe. Fontos annak felismerése, hogy az 6nkormanyzati vagyongazdalkodas egy progressziv

varosfejlesztési eszkdzrendszerként is értelmezhetd.

A doktori kutatds témavadlasztasa segithet abban, hogy az 6nkormanyzatok miikodésérél és

sikerességérdl vald gondolkodaskor kilépjink a pénziigyi erdforrashianyossag alapvetésének
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paradigmajabodl. Természetesen nem vitatott, hogy az 6nkormanyzati autonémiat, illetve a helyi
fejlesztések sikerességét jelent6sen korldtozza az elmult évtizedben megtapasztalt pénzigyi és
feladatkori recentralizacio, azonban amellett érvelek, hogy az 6nkormanyzatok a human- és vagyoni
er6forrdasaik megfelel6 koordinacidjaval és optimalizdciéjaval jelentés varosfejlesztési sikereket
érhetnek el. Ebben pedig segitségikre lehetne egy olyan rugalmasabb jogszabalyi kornyezet, amely a

lefektetett keretrendszeren beliil nagyobb mozgdasteret hagy az 6nkormanyzatoknak.

Az elmult években folyamatossd valé dnkormanyzati forrashianyossag potencidlisan kreativabba,
innovativabbd és hatékonyabba is teheti az dnkormanyzatokat. Ehhez, tehat a fejlesztési logika

figyelemben tartasahoz viszont az gazdalkoddsi logikanak az er&sitésére lesz sziikség.

Az onkormdnyzatok vdrhatdan egyre jobban ra fognak kényszerilni, hogy a kiilsé tdmogatasok
helyett a megmaradd helyi er6forrasokra tamaszkodjanak. A kdz- és maganszféra, illetve az akadémiai
szféra kozotti horizontdlis partnerségek épitése lehet a feltétele annak, hogy az 6nkormanyzatok
fennmaradasukat és pénziigyi fenntarthatésagukat biztositsak. A kiilénb6z6 érdekcsoportok kozotti
helyi egytttm(ikodési rendszer erdsitése mellett ugyanolyan fontos az dnkormanyzatok kozotti —

térségi vagy tematikus — egylttm(ikodés és tapasztalatcsere intézményesitése is.

Végiil, a fejlesztési és gazdalkodasi logika az Onkormanyzati mdlkodésbe vald szerves
integrdlasahoz pedig elengedhetetlen a kreativ, innovativ és rugalmas humaneréforras, masképpen
fogalmazva, az 6nkormanyzati sikeresség kiemelten meghatdrozé eleme a személyi tényez6, tehat az

onkormanyzati dontéshozdk személyes vizidja és annak gyakorlatba lltetésének képessége.

8.2.A magyar varosi 6nkormanyzati vagyongazdalkoddas mint varosrevitalizacids eszkoz

Az 6nkormanyzati helyiségvagyon megléte jelent6s potencial az 6nkormanyzatok kezében, de nem

feltétlen(il tagitja a varosfejlesztési mozgasterét az 6nkormanyzatoknak.

Ahogy a doktori kutatdas korabbi fejezeteiben bemutatdsra keriilt, az ©6nkormanyzati
vagyongazdalkodas szamos kisléptéki eszkdzt ad az 6nkormanyzatok kezébe, amelyek varosfejlesztési
céllal is alkalmazhatdk. Mégis, az dnkormanyzati vagyongazdalkodas varosfejlesztési potencialjat

egyel6re kevés magyarorszagi dnkormanyzat ismerte fel.

A magyar Onkormanyzatok vagyon- és helyiséggazdalkodasi tevékenységiiket elsGsorban
kotelez6en elldtandd, jogszabdlyban rogzitett feladatként kezelik. Az  6nkormanyzati
helyiséggazdalkodas a vizsgalt dnkormanyzatok tébbségénél igazgatdsi feladat, amelyet elsésorban az

igazgatasi m(ikodési logika mentén végeznek el.
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Osszességében elmondhatd, hogy a varosi stratégiaalkotasban méltatlanul kevés szerepet kap az
Onkormdnyzati vagyongazddlkoddsi agazat: példaul a telepllésfejlesztési dokumentumok
tervezésekor, kidolgozasakor elsésorban a varosfejlesztési, illetve a f6épitészi-varostervezési irodak

vesznek részt, a vagyongazdalkodasi irodakkal valé horizontdlis egyeztetés nem kap jelentds szerepet.

A vagyongazdalkodasi irodaknak szant igazgatasi szerepet tovdbb erGsiti az alacsony
humdneré6forrds-abszorpcids képesség. Ahogyan az dnkormdanyzatok miikodtetésében dltalanosan,
ugy az onkormanyzati vagyongazdalkodasi iroddk esetében is jelentds kihivast jelent az apparatusok
alacsony szintl képessége a tehetséges, innovativ munkaeré felszivdsara és megtartdsara. Ennek okai
kozott természetesen szerepel kozalkalmazotti bértdbldban rogzitett versenyképtelen fizetési

konstrukcid is, de ennek szamos egyéb oka is van.

Mivel a vagyongazdalkodasi lGgymenet a legtobb Onkormdnyzat esetében nem alkalmas a
fejlesztési és a gazddlkodasi logikdra optimalizald miikodésre, ezért nem is feltétlendl jelenik meg
igényként a proaktiv, innovativ munkaeré felvétele. Ez 6sszefliggésben lehet a fejezetben szintén
targyalt altaldnos intézményi bizalomhidnnyal is, illetve ehhez kapcsoléddéan a tudds alacsony

intézményi megbecsiiltségével.

A tobbszint(i bizalmatlansag eredménye az intézményekben passzivitds, mulasztds és kivaras
strukturalis el6nyben részesitése is a proaktivitassal, kezdeményezéssel szemben. Az intézmények
tapasztalata az, hogy politikailag mindig tobbet art a cselekvés, mint a nem-cselekvés, és ezt a politikai
gyakorlat gyakran igazolja is. Ez az attitld tehat nem is els6sorban az igazgatasi, hanem inkdbb a

politikai mikodési logikanak egy eleme.

8.3.A magyar varosi 6nkormanyzatok miikodése a varosiranyitasi és participacidés elméletek

tiikrében

A 20. szadzad vdrosirdnyitasi és participaciés elméletei szamos értelmezést adnak a
varosiranyitasi folyamatok megértésére. Ezek az elméletek elsGsorban arra keresték a valaszt, hogy
milyen szereplGi vannak a varospolitikdnak, varosiranyitasnak, hogy ezek a csoportok milyen
viszonyrendszerben vannak egymassal, illetve hogy a mikddésiik dinamikaja milyen moédon hat a

varosok gazdasagara, tarsadalmara, ezaltal pedig a hosszu tavu fejlédésikre.

Ahogy Robert Dahl (1961) konyvének cimében ezt két kérdést két széban megfogalmazta: ,Who
governs?”, tehat ki kormanyoz? Dahl pluralista érvelése szerint a varosi politika egy széleskor( koalicio
altal jon létre, hiszen az elit hatalmanak megtartasa érdekében rakényszeril a kiilonboz6 varosi

érdekcsoportokkal valé egyilttmikodésre. A pluralista megkozelitést a strukturalistdak és a
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neomarxistak azzal kritizaltdk, hogy nem valasztja ketté a felszinen zajlé6 folyamatokat a valds

mozgatdorugoktol.

A participaciés elméletek kozll Arnstein (1969) hierarchikus, illetve Maier (2001) koncentrikus
modelljét érdemes ismét megemliteni. Mig Arnstein a vdrosirdnyitds folyamatdt egy ala-
folérendeltségi, allandd kiizdelemként értelmezi, addig Maier a varosi hatalomtdl valé tavolsagot
koncentrikusként értelmezi. A strukturalistdk és a neomarxistak altal is hangsuilyozott ,kétarcusag”
gondolata Maier modelljében is megjelenik, hiszen egyértelm(en kiilonbséget tesz az adott iranyitas

»intézményesitett ellenzéi”, illetve a valdsan ,kiizdé ellenz6k” kdzott.

Magyarorszagi kontextusban nehéz dolga van a kutaténak, amennyiben a magyarorszagi
onkormdnyzatok mdkodésének, varosiranyitdsi gyakorlatdanak tudomanyos irodalmat szeretné
megismerni, hiszen ez az irodalom er6sen korlatozott. A magyarorszagi tudomanyos kutatdsok
elsGsorban az oOnkormdnyzati m(kodés jogi kereteire, annak valtozdsaira, illetve a
jogszabalymddositasok hatdsaira fokuszalnak — kiilondsen gazdag szakirodalma van a 2010 utani
onkormanyzati atszervezések, illetve kilondésen a 2011-es MOTV hatasainak vizsgdlatanak. Ezzel
szemben a jogszabalyi réteg mogott meghlzddd dnkormanyzati mikodési modellek, dontési technikak

—valészin(ileg vizsgalatuk mddszertani nehézségei miatt — kevés figyelmet kaphattak eddig.

A varosirdnyitasi elméletek magyarorszagi 6nkormanyzati értelmezése esetében magdtodl
értet6dik a kérdés: ki kormdnyoz a magyar vdrosi 6nkormdnyzatok esetében? Es ahogy a tudomanyos
szakirodalom tobbsége, erre megadhatd a magyar jogszabalyok alapjan a preciz valasz: a
valasztopolgdrok felhatalmazasaval, jegyz6i ellen6rzéssel a képviselGtestiilet, amelyet a valasztott
polgarmester vezet. A pluralista vélasz a kérdésre az lenne, hogy a valasztépolgarok iranyitanak, vagy
legaldbbis az dnkormanyzat iranyit a kilonb6z6 helyi érdekcsoportokkal valé partnerségben. Ha a
strukturalista, neomarxista vdlaszt igyeksziink adaptdlni, ebben az esetben az 6nkormanyzat a helyi

gazdasagi elit nyomasara, egyfajta novekedési gépezetben mikddteti a magyar varosokat.

Taldn a fenti elméleteknél késébb megszilets kdzosségi dontések elmélete, illetve a varosi rezsim
elmélet még jobban képes megragadni a magyar 6nkormanyzati mikodés jellegét. A kozbsségi
dontések elméletének fé allitdsa, hogy atvaltas van a versenyképesség és a szocialis érzékenység
kozott. Ez a dilemma egyértelmien adaptdlhatd a magyar varosok kontextusara, elég az elmult néhany
évtized dzsentrifikacids folyamataira gondolni. Hasonldan, a varosi rezsim elmélet is megfelel6en
l[attatja a magyar varosi dnkormanyzatok gazdasagi-pénziigyi utfliggdségébdl és a politikai-jogalkotasi

mozgasterébdl fakado kett&sséget.

A kilonboz6 varosiranyitasi iskolak vitajat kivaldan lattatja Mollenkopf (1992), aki a varosi politika

harom érdektipusat kilonbozteti meg: (1) kozintézmény érdeke, (2) valasztasi érdek, (3) gazdasagi
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érdek (Mollenkopf, 1992). Ez a harom érdektipus elég nagy atfedésben van az altalam felvazolt négy
onkormanyzati logikaval. Az igazgatasi logika gyakorlatilag a kodzintézmény mikddési logikajanak
tekintheté (amikor az arctalan apparatus is gravital egy cél felé), a valasztasi érdek konnyen
parhuzamba allithaté a politikai mUkoédési logikaval, a gazdasagi érdek pedig értelemszer(ien a
gazdalkodasi miikodési logikat fedi le. Megleps, hogy Mollenkopf munkajaban pont a fejlesztési
m(ikodési logika nem jelenik meg a varosi politika érdektipusai kdzott, pedig ez az a miikodési logika,

amely egy varos hosszu tavu, koncepcionalt fejl6désének lehet6ségét biztosithatja.

A doktori kutatds alapjan arra a kovetkeztetésre jutottam, hogy létezhet egy a fentiektdl eltéré
értelmezése a magyar varosok irdnyitdsanak. A magyar orszagos és helyi jogszabalyi kornyezet
részleteiben determindlja a magyar o©Onkormdanyzatok mi(ikodését, amelynek legfontosabb
kovetkezménye a szervezeti Utfligg6ség, ezaltal pedig a status quo el6nyben részesitése a
valtoztatdssal szemben. Kiilondsen szembetlnd ez a szervezeti és jogi tulszabalyozottsag, amennyiben
az angolszasz varosok 6nkormanyzataival vetjliik 6ssze a magyar dnkormanyzatokat. Az angolszasz
onkormanyzati szabalyozasi modell inkdabb puha eszkdzokkel operdl és minddssze a kereteket jeloli ki,
ezzel szemben a magyar 6nkormanyzatisag a részletek szabdlyozasara fékuszal, masképpen mondva a

részletek szabalyozdsara optimalizal.

Ez a tulszabalyozottsadg pedig nem meglepd a magyar torténeti tényezék ismeretében (kiilonos
tekintettel az 1990-es évek privatizacids jellemzGire), hiszen a szabalyok tulzott részletezése abbdl a —
posztszocialista, kelet-kdzép-eurdpai térségben olyannyira jellemz6 — intézményi bizalomhianybdl
fakad, amelynek premisszaja, hogy amennyiben valamire nincs szabaly, az automatikusan visszaélésre

ad okot.

Ez a strukturalis intézményi bizalmatlansag leginkabb a k6z- és maganszféra kozotti kdlcsonds és
altalanos bizalmatlansagban érhet6 tetten. Az dnkormdanyzatok mind az orszagos, mind a helyi
szabalyozasaban érezhet6 az a kiinduldsi pont, hogy a kdz- és magdnérdek alapvetSen ellentétes, de
legaldbbis nem Osszeegyeztethetd. Ezzel ellentétes tapasztalatokat mutat toébb olyan nyugati, de
szamos magyar varos torténete is, ahol a vdros torténetének legviragzobb korszaka a helyi

varosvezetés és a helyi elit szoros egylittm(kodésébdl sziiletett meg.

A vdrosi visszaélésekkel, korrupcidval kapcsolatos negativ intézményi tapasztalatok, illetve az
ezekkel kapcsolatos sajtoreprezentdcid mégis inkdbb a koz- és maganszféra strukturdlis
egylttm(ikodésétél vald tartézkodas felé irdnyitja a vdarosvezetésben érintett szerepl6ket. A
nyilvdnossag kozosségi média altali talakuldsa pedig tovabb erésitette a kozszféra intézményeiben a
korrupcié latszatatdl vald allandd félelmet (errél a korabbi fejezetekben részletesebben is irok).

Osszességében tehat elmondhatd, hogy az dnkormanyzatok és a helyi vallalkozasok, befektetk kozotti
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strukturalis egylttm(kodés lehetGsége atpolitizalédott, ezaltal pedig elinflalédott, igy az ilyen
egyluttm(ikodések fejlesztéséhez a korabbindl sokkal tobb er6feszitésre van sziikség minden fél

részérol.

Hasonlé bizalomhidny tapasztalhaté Magyarorszdgon a vallalkozasok, a piaci szféra oldalardl is.
ElsGsorban a valtozd jogszabdlyi kornyezet, illetve a bizonytalan gazdasagi-tarsadalmi korilmények
kozott alacsony a vdllalkozasi hajlanddsdg, ezért a helyi gazdasag élénkitése érdekében a kozszféra
0szténz6 beavatkozdsaira van sziikség. Nem csak a vdllalkozasi kedv, hanem a vallalkozéi
onszervez6dés és érdekképviselet mértéke is alacsony, néhany kivételt6l eltekintve ezért sem
l[athatunk olyan f6utcamenedzsment-tevékenységeket a magyar varosokban, amelyeket helyi

vallalkozdsok tomorilései fognanak dssze.

A tobbszint(i bizalmatlansag eredménye az intézményekben passzivitds, mulasztds és kivaras
strukturalis elényben részesitése is a proaktivitassal, kezdeményezéssel szemben. A tarsadalmi és
intézményi bizalomhiany jelent6s tarsadalmi-gazdasagi koltségtobbletet eredményez és akadalyozza
az Onkormanyzati-vallalkozdi partnerségek megvaldsuldsat, ezaltal pedig a sikeres dnkormanyzati
helyiséggazdalkoddst. A magyar orszagos és helyi jogszabalyi kdrnyezet részleteiben determindlja a
magyar dnkormdnyzatok mikodését, amelynek legfontosabb kdvetkezménye a szervezeti Utfiiggéség,

ezdltal pedig a status quo el6nyben részesitése a valtoztatdssal szemben.

Legyen sz6 az 6nkormanyzati szervezeti miikodés formalis vagy informalis, lathaté vagy lathatatlan
mozgatérugoirdl és célfliggvényeirdl, a tarsadalmi és intézményi bizalomhiany az a jelenség, amelybdl
a legtobb diszfunkcio kévetkezik. Ahogy Toth Istvan Gyorgy 6sszefoglalta a bizalomhiany tarsadalmi és
gazdasagi koltségeit: ,,A bizalomhidny a tdrsadalomnak és a gazdasdgnak egyardnt sulyos kéltségeket
okoz. El6szor is, egy bizalomhidnyos kézegben magasabbak lesznek maguknak a tranzakcioknak a
kéltségei. Nem elég az adott sz6 vagy a rdabdlintds, aprdlékos szabdlyozdsra, végeldthatatlan
hosszusdgu szerzédésekre, jogi formuldkra van sziikség. Mdsodszor, megnévekszenek a helyzettel vald
visszaélést megel6z6 intézmények kéltségei. Ha nincs okunk bizni egymdsban, egyre tébben Ildtjak
sziikségét biztonsdgi zdrak, biztonsdgi szolgdlatok, hdz6rzé kutydk és mds elrettenté/monitorozo
eszk6zok alkalmazdsdnak. Harmadszor, sziikségessé vdlik a jogkikényszerités és a jogvitdk eldéntésére
privdt vagy kézdsségi intézményi garancidk kiépitése. A sulyosabb helyzet akkor alakul ki, ha a kéz6sség
tagjaiba vetett bizalom helyett felépiilé dllami/kézdsségi intézményekben is megrendiil a bizalom.
Ekkor léphetnek be a magdnintézmények (biztonsdgi 6rék, verélegények, magdnhadseregek).” (Toth,

2009: 278)

Erdekes adalék lehet disszertaciom eredményeihez Bédi (2020) kutatasa, amely alapjan egy sikeres

onkormanyzat mikodtetésének alapvetéen harom f6 feltétele van:
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e Integrator polgarmester: Az integrator polgdrmester megtalalja az egyensulyt a belsé és
kiils6 koalicioépités kozott, a telepiilés belsé lGgyeinek intézése kdzben a teleplilés kifelé
valo reprezentativ érdekérvényesitését is megvaldsitja.

e Helyi nagykoalicié: Stabil helyi hatalom, amelynek tere van a fejlesztésre, de kbdzben
vannak belsé kontrollmechanizmusok visszacsatolds a helyi érdekcsoportok részérdél.

e Széles kiilkapcsolatok, kistérségi legitimacio: A telepiilés megfelel6 pozicidval rendelkezik

a fejlesztési forrasokért valé versenyben, sikeresen szerez informacidkat a nagypolitikabdl.

Osszefoglalva, hogyha a magyar dnkormanyzatok mikédését a varosirdnyitasi és participacios
elméletek tiikrében kivanjuk értelmezni, allitdsom szerint az altaldnos intézményi és tarsadalmi
bizalombdl fakadé tulszabalyozott birokratikus intézményrendszer az, amely irdnyitja a varosokat. Ez
a bilirokratikus apparatus célfiiggvénye pedig az igazgatdsi logika szerint, a jogi szabalyozdsnak minél
inkdbb megfelel6 mlikodtetés, amely csak egy korlatozott mértékben tudja a fejlesztési, vizionarius

m(ikodési logikat integralni.

8.4.Az 6nkormanyzati miikodés tobbréteglisége — szervezeti jéghegy

Ahogyan a 2.1.1. fejezetben is bemutatasra keriilt, az 6nkormanyzatok miikodésének kutatasa az
1960-as évektdl fokozatosan mozdult el az institucionalista megkozelitések fel6l a neo-institucionalista
értelmezésekig (Tamas, 2014; Palné Kovacs, 2016; Dobos, 2018). Az 6nkormanyzatok alkotmanyjogi
vagy birokratikus szemlélet(i vizsgalata helyett egyre inkdbb a szervezeten bellli puha tényez6k
vizsgalatara kerilt a hangsuly. Ennek modellezésére kivaldo metaforat ad a szervezeti jéghegy modellje
(Bardiné Metzker-Csuth, 2009), amely megmutatja, hogy a felszinen lathatd szervezeti strukturalis
elemek alatt Osszetett kulturdlis, attitlidbeli tényez6k hidzddnak, amelyek ismerete nélkil nem

értelmezhetd a jéghegy csucsat képez6 formalis szervezeti szabdlyrendszer.
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27. tablazat: Az 6nkormadnyzati miikédés szervezeti jéghegye, Forrds: Bdrdiné Metzker-Csuth (2009)

Az 6nkormdnyzati mikodés vizsgdlatdnal nem csak az vizsgalandd, hogy az intézményi keretek
hogyan hatnak az egyéni szerepl6k dontéshozataldra, hanem az is, hogy az egyén hogyan és milyen
mértékben formalja az intézményi kereteket (Dobos, 2018). Relativ szlik dontési lehet&ségi kort vazol

el

fel a ,kettds szlir6” modellje is (Elster, 1979), amely az 6nkormdnyzati déntéshozdénak elszor a
szervezeti, jogi szabalyoknak kell megfelelnie, majd azutdan a masodik szlréként az egyének
valaszthatnak a fennmaradoé lehet&ségek kozil. Az 6nkormanyzati szervezeti innovacié lényege tehat

annak keresése, hogy hogyan bévitheté a masodik sz(iré potencialis dontéseinek kore.

Bardiné Metzker-Csuth szervezeti jéghegyéhez hasonld mikodési piramist javasol Murakdzy
(2012), aki — a tarsadalmi bizalom vonatkozasaban — egy tovabbi, legalsé szinttel egésziti ki azt a
formalis és az informalis intézmények mellett, az egyén és a csalad szintjével, ahol az 6szténok és

érzések iranyitjak a dontéseket.

Véglil, az aldbbi két 6sszefoglald tablazatban dsszevetem sajat eredményeimet a disszertacidban
is ismertetett varosiranyitasi, illetve vezetési elméletekkel. Az els6 tablazatban az altalam felvazolt
onkormanyzati mikodési logikdkat vetem Ossze a varosirdnyitasi elméletekkel, majd a masodik
tablazatban az onkormanyzati klasztereket hasonlitom Gssze a vezetGi modellekkel. Az elméletek

ismertetését lasd a 2.2. fejezetben.

171



Elitista iskola

Pluralista iskola

Strukturalista,

neomarxista iskola

Ko6z0sségi dontések

elmélete

Varosi rezsim elmélet

Sajat tipoldgia

politikai logika
igazgatasi logika
fejlesztési logika
gazdalkodasi logika

e politikai logika

e  igazgatasilogika

o fejlesztési logika

e gazdalkodasi logika

e politikai logika

e  igazgatasilogika

o fejlesztési logika

o gazdalkodasi logika

politikai logika
igazgatasi logika
fejlesztési logika
gazdalkodasi logika

e politikai logika

e igazgatasi logika

o fejlesztési logika

o gazdalkodasi logika

politikai logika
igazgatasi logika
fejlesztési logika

gazdalkodasi logika

28. tablazat: Onkormanyzati miitkédési logikak megjelenése az egyes varosiranyitasi elméletekben, Forras: sajat szerkesztés

Banfield-Wilson Bardiné Metzker-Csuth Gletimis-Hlepas (2006), Csanadi és tarsai Badi
Sajat tipoldgia
(1963) (2009) Tamas (2014) (2018) (2020)
novekedéstamogatd e  konszenzusépits: e  konszenzusépits: egyszemély( o felvildgosult vizionarius stratégak
6nkormanyzat reproduktiv és reproduktiv és kormanyzas abszolutista igazgatva

(pro-growth)

joléti szolgaltatd
Onkormanyzat
(amenity provider)
gondviseld”
(caretaker)
doéntdbird
(arbitrator of
conflicting interests)

kooperativ

e  vizionarius:
kooperativ és
stratégiai

e gondoskodd:
reproduktiv és
autoriter

e  varosi fénok:
autoriter és
stratégiai

kooperativ

e  viziondrius:
kooperativ és
stratégiai

e gondoskodd:
reproduktiv és
autoriter

e  varosi fénok:
autoriter és
stratégiai

hattérben maradé
vezetd

kilsé
forrdsbevonasra
épit6 vezetd

sz(ik barati és rokoni
korre épit6 vezet6
helyi érdekcsoportra
tdmaszkodo vezetd
csatarozd
csoportokat
tartalmazé vezetés
apatikus, sodrédé
vezetés

e , miénkitt a tér”
e rabldlovag
demokratikus, profi

gazdalkoddk
igazgatva
tzemeltet6k
politikai és
gazdalkodasi
kalénutasok

29. tabldzat: Onkormdnyzati klaszterek ésszevetése a vezetsi modellekkel, Forrds: sajdt szerkesztés




9. Konkluzié

LA vdrosépitészet jévdje figyelmének iranyaitdl fligg, a kéz6sség meghatdrozo rétegei egyre
tdjékozottabbak lesznek a vdrosok jellegérdl és problémairdl, és egyre kevésbé lesznek tolerdnsak a

vdrosépitészek egyéni szeszélyeivel szemben.”

Lukovich, 2001:77

Ha egy tényez6t kellene kiemelni, hogy milyen akaddly gordiil az 6nkormanyzatok elé a
helyiséggazdalkodas varosfejlesztési eszkdozként vald alkalmazdsdban, az nem az onkormanyzati
helyiségallomany rossz allapota és a hianyzé pénziigyi forrdsok lennének — sokkal inkabb az igazgatasi
mUkodési logika dominanciaja a tobbi m(ikodési logika felett, tehat a jogi tul- és félreszabdlyozottsag

az, ami visszafogja a vdroskozpont-fejlesztésekben az 6nkormanyzatokat.

A tovabbiakban ezen gondolat mentén szintetizdlom kutatdsom legfontosabb eredményeit,

valaszolok a kutatasi kérdésekre, végiil pedig néhany altalanos fejlesztési javaslatot is megfogalmazok.

9.1.Tarsadalmi-gazdasagi folyamatok, amelyek a varosi alkézpont-fejlesztések és a

féutcamenedzsment megjelenéséhez vezettek

Kutatasi kérdés Kutatasi alkérdések
K1. Milyen tarsadalmi- K1.1. Milyen varostorténeti események, tarsadalmi-gazdasagi igények
gazdasagi folyamatok vezettek a hivtak életre a vérosrevitalizaciot / varosi alkozpont-fejlesztéseket /
varosi alkdzpont-fejlesztések és féutcamenedzsmentet?
ezen beliil a féutcamenedzsment K1.2. Milyen térbeli folyamatokat eredményeztek a 20. szazad 6
megjelenéséhez? varostorténeti eseményei?

K1.1. A varoskozpontok és varosi féutcdk madsodik vildaghabori utani hanyatldsa a
bevasarlékdozpontok megjelenése ellenére tarsadalmi, gazdasagi és szimbolikus szempontbdl is (irt
hagyott maga utan, ami Gjbol felkeltette a tarsadalmi igényt az élhetd, funkcioé- és szolgdaltatdsgazdag
varoskozpontok irant. A masodik vilaghaborut kdvet6en a nyugati varosokban, majd némileg eltéré
modon és mértékben, faziskéséssel a kelet-kzép-eurdpai térségben is megindult a varoskdzpontok
degradacioja, amely jelent6s mértéki szuburbanizaciot és varosi szétterilést inditott el. A varosi
érdekcsoportok — felismerve a varoskoézpontok gazdasagi és tarsadalmi jelentfségét — fejlesztési
lépéseket tettek a varoskdzpontok megujitasa felé, amellyel parhuzamosan elindult a kézéposztaly

varoskdzpontokba vald visszatérése, ezaltal pedig a dzsentrifikdcié és a reurbanizacié. Ebbdl a
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megkozelitésbdl nétte ki magdt és professzionalizdlodott az 1980-as, 1990-es évekre a
féutcamenedzsment mint a varosmenedzsment egy specifikus, lokalis fékuszu teriilete. A 20. szdzad
masodik fele a varoskézpontok szempontjabdl egy tarsadalmi-gazdasagi pulzalasként értelmezhetd,
amelynek keretében a vdrosi kdzéposztaly — az élhet6ségi szempontoktdl fliggben — kikoltdzott a
varoskdzpontokbdl (szuburbanizacio, varosi szétterilés), majd fokozatosan visszatért a varosmagokba
(reurbanizacid, dzsentrifikacid). A 20. szazad masodik felének varostervezésében, illetve a
varosfejlesztéssel kapcsolatos diskurzusban egyre jelentésebb szerepet kapott az élhetéség és annak

részei, példaul a szolgdltatdsgazdagsag vagy a sétalhatdsag.

K1.2. A féutcamenedzsment és a varosrevitalizdcio a vdrosfoldrajz, a vdrosiranyitas-
varosszocioldgia és a varosgazdasagtan diszciplindinak metszetében értelmezhetd. A varosmagok 20.
szazadi tarsadalmi-gazdasdgi torténetét a magyar varosok szempontjabdl harom teriileten, Eszak-
Amerikdban, Nyugat-Eurépaban és Kelet-K6zép-Eurdpdban érdemes vizsgalni. A f6utcamenedzsment
nem mas, mint helyi érdekcsoportok professzionalis koordinacidja. A féutcamenedzsment nemzetkozi
szakirodalmanak vizsgdlata, illetve a kilfoldi szakértSkkel készitett interjuk alapjan gyorsan lathatéva
valt, hogy a f6utcamenedzsment lényegét a helyi érintett érdekcsoportok kozotti koordinalt
egylttm(ikodés jelenti. A fOutcamenedzsment egy olyan alacsony koltségigényl koordinativ
tevékenység, amellyel 6sszehangolhaték a helyi érdekcsoportok érdekei, ezaltal pedig élhet6bb

varoskodzpontok alakithatok ki.

9.2.A féutcamenedzsmentben érintett szereplGk és célfiiggvényeik

Kutatasi kérdés Kutatasi alkérdések

K2. Milyen érintett szerepl6k K2.1. Mely szerepl6k szamara lehetnek kulcsfontossaguak a
azonosithatok a varosrevitalizacio | féutcamenedzsment gyakorlatanak eredményei magyarorszagi
folyamataban (a kontextusban?

féutcamenedzsment soran) és

" £t srvek 1 K2.2. Mely szerepl6k lehetnek kulcsfontossaguak a f6utcamenedzsment
milyen célfiiggvények mentén . A
y ggveny gyakorlatanak megvaldsitasaban magyarorszagi kontextusban?

miikédnek?

K2.1. A foéutcamenedzsment gyakorlatanak eredményei a helyi lakossag szamadra
kulcsfontossaguak, ahol a helyi vallalkozék sikeres miik6édése az élhet6 és szolgdltatdsgazdag
varoskozpont feltétele. A fGutca mikodtetésében érintett helyi véllalkozok mind gazdasagi, mind
koz6sségi szempontbdl jelentGs hatassal vannak a varoskézpont miikodésére, versenyképességére. A
féutcamenedzsment-gyakorlatok sikeres megvaldsitasaban tovabba kulcsszerepe van a
bevasarlokozpont-menedzsment  teriletén mar felhalmozott szaktudds és maddszertan

megismerésének, illetve alkalmazdsanak. A bevasarldokdzpont-menedzsment megkozelitése jelentGs
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hozzaadott értéket képviselhet a f6utcafejlesztés és -menedzsment teriiletén, amelyet érdemes a

féutcamenedzsment gyakorlatdba atiltetni.

K2.2. A féutcamenedzsment-gyakorlatok megvaldsitasaban a kulcsszerep a magyar varosi
6nkormanyzatoké. Az dnkormanyzatok kezdeményezé szerepének fontossagat harom fé szempont
indokolja: (1) a tdrsadalmi bizalom a kozszféran beliil az 6nkormanyzatoknal a legmagasabb, (2) az
onkormanyzatok rendelkeznek a helyspecifikumok és a helyi érdekcsoportok ismeretével, (3) a
posztszocialista térségben a vallalkozéi és a civil szféra alacsony kezdeményez6készsége miatt még
nagyobb sziikség van a kozszféra 6sztonz6, facilitdlo szerepére. A f6utcamenedzsment-tevékenységek
tovabbi kezdeményezdi lehetnek: befektetSk-ingatlanfejleszték, civilek, szakszervezetek, kormanyzat,

Onkormanyzatok, lakossag.

9.3.Az 6nkormanyzati varosrevitalizacié és a féutcamenedzsment tarsadalmi-gazdasagi er6tere

Kutatasi kérdés Kutatasi alkérdések

K3.1. Milyen eszkdzrendszere van a magyar varosi dnkormanyzatoknak a

) , ) . . f6utcamenedzsment, illetve azon belil a kiskereskedelmi menedzsment
K3. Milyen tarsadalmi-gazdasagi NP .
eriletén?

erbtere van az 6nkormanyzati - - — — - - - - -
) . ) K3.2. Milyen tényez6k témogatjik / akadalyozzak az 6nkormanyzati
varosrevitalizacionak (és ezen

o féutcamenedzsment sikerességét?
beliil a féutcamenedzsmentnek)?

K3.3. Hogyan illeszthet6 bele a varostorténeti és varosiranyitasi elméletek

kereteibe a magyar 6nkormanyzatok irdnyitasi gyakorlata?

K3.1. A magyar varosi onkormanyzati helyiséggazdalkodas a legjelent6sebb kiaknazatlan
potencialt rejt6, egyben a legelhagyagoltabb varosfejlesztési eszk6z. Az Onkormanyzati
helyiséggazdalkoddssal a magyar varosi 6nkormdanyzatok tobbsége nem él varosfejlesztési eszkozként.
Az 6nkormdnyzati helyiség-palydztatds sordn az els6dleges szempont a palydzé altal kinalt bérleti dij
Osszege, amely mellett hattérbe szorulnak a helyiségkiadds varosfejlesztési szempontjai, a piaci
kdzhasznusag. A legtdbb kiaknazatlan potencidlt a kiskereskedelem-fejlesztés terén az 6nkormanyzati
helyiségekkel vald, mennyiségi és minGségi szempontbdl is sikeres helyiséggazdalkodas rejti. A magyar
Onkormanyzati appardtus szdmos tovabbi eszkdzzel és szakiroddn keresztil végezhet
féutcamenedzsment-tevékenységet. Az dnkormanyzati apparatusban a féutcamenedzsment mind a 6
f6 terlletéhez (fizikai varosszovetbe vald beavatkozads, kozlekedésfejlesztés, ingatlanfejlesztés,
kiskereskedelem-fejlesztés, kampanyszervezés, eseménymarketing) rendelhet6 szakiroda: (1)
féépitészet-varosrendezés, (2) varoslizemeltetés-varosfejlesztés, (3) addigazgatas, (4)

vagyongazdalkodas, (5) kozml(ivel6dés, kommunikacio, turizmus.

K3.2.1. A magyar 6nkormanyzati helyiséggazdalkodas sikerességét jelent6sen korlatozza az

igazgatasi mikodési logika dominancidja a kutatas soran azonositott tovabbi miikodési logikakkal
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szemben. A magyar varosok iranyitdsanak fG6szereplGje a blirokracia és a status quot elényben
részesité intézményi attitlid. Az 6nkormanyzat mikodésében a legalapvet6bb a politikai és az
igazgatdasi m(ikodési logika. Ez az a két mikddési logika, amely az 6nkormanyzati igymenetek soran a
leginkabb jellemzd, és gyakran ezek mogé szorul a masik két azonositott miikodési logika, a fejlesztési
és a gazdalkoddsi m(ikodési logika. Az 6nkormanyzatok dontéshozalata négy miikodési logikaval
fedhet6 le, amelyek szervezeti szinteken belil és kivil eltér6 mértékben, versengve jelennek meg. Egy
onkormdnyzat — helyiséggazdalkoddsa, vagy mas feladatanak ellatasa soran — akkor lehet sikeres, ha
minél inkdbb integralni tudja a négy azonositott m(ikodési logikat, tehat valamilyen mértékben

egyszerre tud megfelelni a politikai, igazgatdsi, fejlesztési és gazdalkoddasi m(ikodési logikanak.

e politikai miikédési logika: A politikai mikodési logika szerint valé m(ikodés els6dleges célja a
politikai tdAmogatottsag novelése, a szavazat-maximalizacié és az ehhez sziikséges koalicio-
épités.

e igazgatasi mikodési logika: Az igazgatasi mdkodési logika célja a jogszabdlyoknak vald

teljeskord megfelelés, vagy legaldbbis annak latszatanak fenntartasa.

o fejlesztési miikodési logika: A fejlesztési miikodési logika célja egy hosszabb tavu vizid

megvaldsitdsahoz sziikséges |épések végrehajtdsa.

o gazdalkodasi miikodési logika: A gazdalkodasi m(ikodési logika az 6nkormanyzati bevételek

rovid- vagy hosszutava maximalizacidjara torekszik.

Az Onkormanyzati mdkodési logikdk reprezentacidja alapjan a vizsgadlt magyar varosi
Onkormanyzatok négy klaszterbe sorolhatdk a helyiséggazdalkodasukban megjelenéd m(ikodésik

alapjan:

e vizionarius stratégak: A vizionarius stratégak legf6bb jellemzbje az egyértelmlen erés

fejlesztési mlkodési logika, amely mellett minden mas m(ikddési logika kevéshé jelentds.

e igazgatva gazdalkoddk: Az igazgatva gazdalkoddkat — ahogy a neviik is mutatja — elsésorban

az igazgatdsi és a gazdalkoddasi miikodési logika elsGsége jellemzi.

e igazgatva lizemeltet6k: Az igazgatva lGizemeltetdk jellemzéje, hogy tevékenységiliket minden
kétséget kizdrdan az igazgatasi m(ikodési logika iranyitja, a tobbi miikodési logika megjelenése

egyarant alacsony.

o politikai és gazdalkodasi kiilonutasok: Politikai kiilonutasnak tekinthetd az az 6nkormanyzat,

ahol domindnsan csak a politikai m(kodési logika jelenik meg. Végil gazdalkodasi
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kiildonutasnak tekintheté az az 6nkormanyzat, ahol a rovidtavd bevétel-maximalizacié nem

parosul erds fejlesztési mikodési logikaval.

K3.2.2. A magyar 6nkormanyzati helyiséggazdalkodas sikerességét jelentGsen tamogatja szamos
jogi és nem jogi eszk6z. A jogi eszkozok az aldbbiak: (1) bérletidij-kedvezmények és ingyenes
hasznositas, (2) bérbeszamitas, (3) el6bérleti jog, (4) egyszerlsitett bérbeadds eredménytelen
palydztatds esetén, (5) helyiségbérleti szerz6dési id6tav rogzitése, valamint a (6) csoportos palyaztatas
és eladds. Az 6nkormanyzatok a jelenlegi orszagos torvényi szabalyozasi keretek kdzott 6nkormanyzati
vagyongazdalkodasi rendeleteik, illetve a helyiségbérleti dijszabasra vonatkozd hatdrozataik
madositdsaval tovabbi jelentés eredményeket érhetnének el a f6utcamenedzsment teriiletén. Az
Onkormanyzatok a human- és vagyoni eréforrasaik megfelelé koordindcidjaval és optimalizacidjaval
jelent6s varosfejlesztési sikereket érhetnek el az 6nkormanyzati helyiséggazddlkodas eszkozével, a
siker sokkal inkdbb megfelel6 koordindcié, mintsem pénziigyi forrds, avagy a rendelkezésre all6
vagyonelemek kérdése. Az elmult években folyamatossa valé onkormanyzati forrdshidnyossag
kreativabbd, innovativabba és hatékonyabba is teheti az dnkormdanyzatokat. Az dnkormanyzatok
szdmos nem jogi, koordinativ, kisléptékl fejlesztési eszkdzzel is rendelkeznek, amelyekkel
féutcamenedzsment-célokat tdmogathatnanak: példaul a disszertaciéban is bemutatott (1) komplex

varoskozpont-fejlesztési programok, (2) helyi vallalkozéi mentoracio.

K3. A targyalt varosiranyitasi elméletek (elitista, strukturalista, neomarxista, varosi rezsim,
k6zosségi dontések elmélete) adekvat lehetéséget kindlnak a magyarorszagi varosi szerepl6k,
elsésorban is az 6nkormanyzatok formalis dontéshozatala m6égott meghizodo tényezbk feltarasara.
Az 6nkormanyzati fejlesztések sikerfaktorainak feltarasahoz a formalis (jogi, szervezeti) keretrendszer
ismerete nem elég, a mogottes miikodési logikak feltarasara is szlikség van. A varosirdnyitasi elméletek
kozal a magyar varosi dnkormanyzatok miikédésének modelljéhez a varosi rezsim elmélete all a

legkozelebb.

9.4.Fejlesztési lehetGségek

Felmerilhet a kérdés, hogy milyen Iépések lehetnek sziikségesek a jov6ben a kiilonb6z6 szerepl6k
szintjén. Az 6nkormanyzatok tekintetében — rovid tavon lehet&ségiikben all a jelenlegi torvényi és
rendeleti keretek kozott, vagy akar helyiségrendeleteik moddositasaval tamogatni a
helyiséggazdalkodas mennyiségi és minGségi szempontbdl vald sikerességét, valamint olyan komplex
kampanyokat, programokat is megvaldsithatnak, amelyek nem jogilag, hanem a kommunikacié, a
kultira, kozosség- és vallalkozasfejlesztés eszkozével igyekszenek az  6nkormanyzati

helyiséggazdalkodast tamogatni.
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A varoskozpontok fejlesztéséhez, és ezaltal a sikeresebb f6utcamenedzsmenthez és
Onkormanyzati helyiséggazdalkodashoz a helyi vallalkozdsokkal szorosabb egylittmikddésre van
szlikség. Meghatdrozo kihivast jelent egyrészt a kozszféra mikddésébe kddolt altalanos bizalmatlansag
a magdnszféra felé, masrészt pedig a maganszféra alacsony vallalkozasi kedve a jogbiztonsag alacsony
volta miatt. A magdnszféra tudasanak és tékéjének bevonasa nélkll jelentds gazdasag- és
kozosségfejlédési lehet6ségektbl eshet el az 6nkormanyzat és ezaltal a képviselt helyi kozosség is. Ezért
lehet fontos a koz- és maganszféra kozotti egylttmikodési lehetfségek keresése és egy keretrendszer

feldllitasa, amely lehet6vé teszi a szabalyszer(i, de mégis bizalomteljes kooperaciot és fejlesztést.

A kozponti kormanyzat tekintetében hosszutdvon felmeriil az is, hogy a toérvényi keretek
madositdsaval, ezaltal pedig az dnkormdnyzati helyiségrendeletek médositasaval 6szténdzni lehetne
az 6nkormanyzati helyiséggazdalkodas fejlesztési funkcidjat, igy pedig a novelni a varoskdzpontok

élhet6ségét, szolgdltatdsgazdagsagat és versenyképességét.

A kutatas lathatéva tette, hogy az 6nkormanyzati helyiséggazdalkodds mint varosfejlesztési eszkoz
diszfunkcionalis mukodésének egyik legjelentGsebb, kozvetett oka a tulszabalyozottsag,
végeredményben pedig a tdrsadalmi és intézményi bizalom alacsony szintje. Ugyanakkor az is
szembe6tl6 volt, hogy a jelenlegi keretek kozott is szamos kivald, formdlis vagy inkabb informalis
onkormdnyzati j6 gyakorlat van az 6nkormanyzati helyiséggazdalkodas hatékonyabbad és sikeresebbé
tételére, és hogy ezek a megoldasok legtobbszor nem a pénzigyi forrasok fliggvényében valdsulnak

meg.

Biztaté tehat azt latni, hogy a fGutcafejlesztés és -menedzsment mint varosrevitalizacids eszkoz
gyakorlati alkalmazdsa a magyar 6nkormanyzatok kezdeményezésével lehetséges és tarsadalmi
szempontbdl egyre inkabb tamogatott. A f6utcamenedzsment egy olyan eszkdz, amely koordinativ és
kooperativ jellegével egyesiti azokat a 21. szazadi varosfejlesztési elveket, amelyeket a legtobb
szakpolitikus javasol: az eltérd tuddsok szervezeten belili és kiviili, széles kor(i becsatornazasat, a
hatékonysagnovel6, kreativ humanerdéforrasra alapozé ,,okos megolddsok” alkalmazasat, illetve a

hosszu tavu stratégiak mentén vald kovetkezetes tervezést és megvaldsitast.

Ezek az alapelvek tdamogathatjdk a magyar vdrosi dnkormdanyzatokat abban, hogy kisléptékd,
kreativ és innovativ varosfejlesztési megoldasokkal kisérletezzenek. Az ilyen tipusu, rugalmas és széles
partnerségre épitd varosiranyitas keretet ad az intelligens hibazasra (intelligent failure) is, hiszen a

sikeres fejlesztések csak kisérletezéssel, tobb iteracidval érhetdk el.
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14.1.

14. Mellékletek

Interjufonalak

14.1.1. Kiilféldi interjufonal

Mi az utcamenedzsment? (,,high street management”, ,,town center management”)
Uj megkozelitést jelent-e vagy csak a keretezés uj?
Milyen diszciplindk talalkoznak benne?
Hogyan fejl6dott az utcamenedzsment folyamata a fogalom megjelenésétdl kezdve?
Mi vezetett oda, hogy tudatos utcamenedzsment tevékenységbe kezdett a varos?
A nemzetkozi gyakorlat milyen eszkozeit tartja szdmon az utcamenedzsmentnek?
Milyen eszkozokkel lehet tdmogatni a kulcsszerepl6ket (KKV-k, civilek, befektet6k stb.)?
Kik a kulcsszerepl6k ebben a folyamatban?
Milyen 6nkormanyzati egyuttmd{kodési, dontéshozatali folyamatok mikodnek?
Melyek a legf6bb lakossagi kihivasok, konfliktusok a vdrosi revitalizaciéhoz,
utcamenedzsment-tevékenységhez kapcsoldddan?
Milyen konfliktuskezelési mddszerek vannak a térbeli konfliktusok kezelésére?
Az utcamenedzsmentet folytatd 6nkormanyzatok szervezeti strukturdja kozul melyik vagy
melyek az(ok), amelyekkel az utcamenedzsment sikeresen kivitelezhet§?
Milyen 6nkormanyzati szervezeti, varosiranyitasi struktirakon és stratégidkon alapulnak az
utcamenedzsment gyakorlatok?
Milyen stratégidk léteznek a fejlesztésekhez a piaci szféra bevondsara, a piaci szféraval vald
egyuttmikodésre?
Van-e mobilizalé hatadsa a tudatos utcamenedzsmen tevékenységnek? Milyen Uj tarsadalmi
csoportokat tud a tudatos menedzsment altal fejlesztett (izletutca, sétdldutca, alkézpont
bevonzani:

0 fiatal, gyermektelen lakossagot,

0 fiatal, nagycsalados lakossagot,

0 dolgozé, kézépkoru lakossagot,

0 id6s, nyugdijas lakossagot?
Mely tarsadalmi csoportok milyen eszkdzokkel vonhatdk be?
Hogyan miikodik az utcamenedzsment és a bevonas kiilénb6z6 tipusu varosi kdzpontokban:

0 elsédleges kézpontokban,
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0 a kisvarosi kdzpontokban,
O aszuburban kézpontokban,
0 nagyvdrosi szuburban alkézpontokban?

o Melyek azok a termékek, szolgdltatasok vagy kapcsoldsok, amelyekkel az utca versenyezni
tud a bevasarlékozpontok és hipermarketek kindlta termékekkel, szolgdltatasokkal és
kapcsolasokkal (koncentracioval)?

e Milyen komplementer szolgaltatdsmixet tud egy utca kinalni egy bevasarlékdzpont
szolgaltatdsmixével szemben?

e Miben tér el, miben hasonlit a bevdsdrlékdzpontok utcdinak menedzsmentje és a
hagyomdnyos utcdk menedzsmentje? Ahogyan korabban a bevasarlékozpontok ,tanultak”
az utcatdl, hogyan ,tanulhatna” most az utca a bevasarldkézpontoktdl?

e Hogyan tud hozzajarulni egy teleplilés sikerességéhez az utcamenedzsment? Mérhet6-e, és
ha igen, milyen indikatorokkal?

e Milyen mddszerekkel vizsgalhato az utca tevékenysége?

e Milyen aktuadlis/jovébeli trendek lathatdk?

e Milyen példakat, j6/rossz gyakorlatokat ismer?

e Kiket ajdnlana még interjualanynak?

e Milyen mddon differencialéodik az utcamenedzsment eszkoztara és szervezeti hattere
régiotol figgben (varostorténeti, -szabalyozasi hattér, dnkormanyzati struktdra, varos- és
utcamenedzsment gyakorlatok, szereplGk 6sszehasonlitasa)

0 Egyeslilt Kiralysag

O Magyarorszag?

0 Milyen jo/rossz gyakorlatokat ismer?
(0]

Kiket ajanlana interjdalanynak?

14.1.2. Magyar interjufonal — 6nkormdnyzati, civil

e Hogyan jellemezhet6 jelenleg az Onkormadnyzati tulajdond Uzletek allomanya? Hany
szazaléka kiadott? Mekkora aranyban nem hasznosithaté / feltjitandé / jé allapotu?

o Rendelkezik-e az 6énkormanyzat helyiséggazdalkoddsi koncepcidval vagy stratégidval? Ha
igen, melyek a f6 célok? Van-e el6irdnyzat a kedvezétlen zlethelyiségek eladasara vagy a

kedvez6ek megvdasarlasara?
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o Melyek a legf6bb kihivasok, amelyekkel az 6nkormanyzati helyiséggazddlkodas soran
szembestilnek? Milyen érdekkonfliktusok jellemzik a helyiséggazddlkodds kérdését, a
palyaztatdsi folyamatot?

e Milyen torekvések, kezdeményezések voltak eddig és milyenek varhaték a kerilet
Gzletutcdinak fejlesztésével kapcsolatban?

0 ,hard eszk6zok”: savozott bérleti dijrendszer, adékedvezmények, portdlprogram
stb.

o0 ,soft eszk6zok”: oOsszehangolt marketing, nyitva tartds tdmogatdsa,
rendezvényszervezés stb.

e Milyen varosfejlesztési, vagyongazdalkodasi, fGépitészeti, addzasi stb. eszkozok
azonosithatdk a s(ir(i beépitésd teriletek lzletutcainak fejlesztésére?

e Torekszik-e az 6nkormadnyzat a kereskedelmi fGutcak esetében egy kedvez szolgaltatdsmix
kialakitasara, egységes arculat, marketing, programok O0sztonzésére stb.? Ha igen, milyen
maddokon?

e Amennyiben igen, melyek a preferalt és a diszpreferdlt funkciok a kerilet f6utcdinak
esetében? Milyen szolgaltatdsmix lehet idedlis a keriilt Gzletutcainak tekintetében? Milyen
eszkozokkel torekszenek ezt érvényesiteni?

e Van-e rendszeres monitoring az Onkormanyzati (Uzlet)helyiségek tekintetében?
Amennyiben igen, milyen szempontok szerint gy(jtenek adatokat?

e Hogyan hatott a Covid-19 a kiadasi aranyra és a szolgdltatasok Osszetételére? Milyen
tendencidk lathatok, mely szolgaltatasok keriiltek el6térbe és melyek szorultak vissza?

e Van-e esetleg olyan szakértd a keriiletben, akit érdemes lenne felkeresni a témaban?

e Van-e esetleg barmilyen kezdeményezés, j6 gyakorlat Magyarorszagon vagy kiilféldon,

amelyet megemlitene a témaval kapcsolatban?

14.1.3. Magyar interjufonal — piaci-tandcsadoi, szakmai-urbanista, mdédszertani

o Egy lzletutca-fejlesztésénél a szolgdltatasmix kialakitasakor milyen szempontokat érdemes
figyelembe venni?

e Milyen tendencidk lathatdk a szolgdltatasok Osszetételében, jellegében a Covid-19
hatasara?

e Milyen mddszertanok, adatbazisok hasznalhaték egy lehatarolt varosi alkdzpont

kiskereskedelmének elemzéséhez?
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Milyen médokon tud komplementer szolgaltatdsokat nyujtani egy sétdldutca egy
bevasarlokozponthoz képest? Milyen tényez6k lennének sziikségesek?

Hogyan tanultak a bevasarlokozpontok a sétdléutcaktdl, és hogyan tanulhatnak most a
sétdléutcak a bevasarlékdzpontoktdl?

Mennyire jelentenek konkurenciadt, és mennyire van komplementer szerepiik egymdshoz
viszonyitva?

Milyen tevékenységekbdl all egy bevasarlokézpont-menedzser munkaja?

Milyen szempontokat érvényesit a szolgaltatasmix kialakitasakor?

Melyek a kereslet és kindlat, valamint az optimalis szolgaltatasmix és a horgonyboltok
tekintetében az aktudlis trendek-akar a Covid-19 fényében?

Van-e esetleg olyan szakért6 a kertletben, akit érdemes lenne felkeresni a témaban?
Van-e esetleg barmilyen kezdeményezés, j6 gyakorlat Magyarorszagon vagy kilfoldon,

amelyet megemlitene a témaval kapcsolatban?
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14.2.

14.2.1. Onkormdnyzati helyiségrendeletek

Onkormanyzati helyiséggazdalkodas dokumentumainak attekint6 tablazatai

Onkormanyzat neve

Specialis bérleti
dijkedvezmények

Bérbeszamitas

ElGbérleti jog

Palyaztatas nélkiili kiadas

Helyiségbérlet id6tartama

Budapest FGvaros
Onkormanyzata
Kozgyiilésének 40/2006.
(VI11.14.) 6nkormanyzati
rendelete a Févarosi
Onkormanyzat tulajdonaban
lévé nem lakas céljara
szolgalo helyiségek feletti
tulajdonosi jogok
gyakorlasarol

17. § [23](1) Mellézhetd a
versenyeztetés abban az
esetben, ha a hasznositas

a) allamhaztartasi korbe
tartozo

szervezet,b) jogszabalyban
elGirt allami vagy
Onkormanyzati feladatot ellato
gazdalkodo szervezet javara
torténik.

(2) Nem kell alkalmazni a
versenyeztetés szabalyait, ha a
helyiség forgalmi értéke nem
éri el a mindenkori
koltségvetési torvényben
meghatarozott értékhatart.
35. § (3) Helyiség tulajdonjogat
kedvezményesen atruhazni
vagy a helyiséget
kedvezményesen hasznositani-
amennyiben jogszabaly
eltér6en nem rendelkezik-
torvényben meghatarozott
versenyeztetési kotelezettség
hidanyaban lehet oly médon,
hogy az a Févarosi

23. §(1) A bérlé nem
kovetelheti a bérbeadotdl,
hogy a helyiséget az abban
folytatni kivant tevékenység
gyakorlasahoz sziikséges
maodon atalakitsa, felszerelje
vagy berendezze.

(2)[36] A bérleti jogviszony
fennallasa alatt a bérlé koteles
gondoskodni:

a) a helyiség, tovabba a k6zo6s
hasznalatra szolgalo
ingatlanrész tisztitasarol,
megvilagitasardl, berendezések
karbantartasarol és javitdsardl,
potlasardl illetéleg cseréjérdl,
vagy koltségei viselésérél olyan
aranyban, amilyenben azokat
hasznalja (kétség esetén az
altala hasznalt terlletek
aranyaban);

b) a helyiségben folytatott
tevékenység soran
meghibdasodott felszerelések,
berendezések
karbantartasarol, javitasarol,

18. §(1) A helyiség bérletére
vonatkozé szerz6dést azzal kell
megkotni: b) akinek a
helyiségre el6bérleti joga van;

7.8 (4) A hasznositasra
irdnyulo szerzédés
hatdrozatlan vagy legfeljebb 15
éves hatarozott id6re kothetd,
amely id6szak egy alkalommal
legfeljebb 5 évvel
meghosszabbithatd abban az
esetben, ha a hasznositasra
jogosult valamennyi
kotelezettségét
szerzGdésszer(ien, késedelem
nélkil teljesitette. E korlatozas
nem vonatkozik az allammal,
koltségvetési szervvel,
onkormanyzattal vagy
onkormanyzati tarsulassal
kotott szerzédésre.

19. §(1) Helyiség hatarozott
vagy hatdrozatlan idére,
tovabba feltétel
bekovetkeztéig adhato bérbe.
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Onkormanyzat neve

Specialis bérleti
dijkedvezmények

Bérbeszamitas

ElGbérleti jog

Palyaztatas nélkiili kiadas

Helyiségbérlet id6tartama

Onkormaényzat kételezé
feladatellatdsat nem
veszélyezteti, és érdekeit
egyébként nem sérti, és a
kedvezményes hasznositas az
allami tdmogatdsrol sz6l6
jogszabalyoknak, tovabba a
vonatkozé unids el6irasokban
foglaltaknak megfelelen
torténik.

(4) Helyiség tulajdonjogat
ingyenesen atruhazni csak
térvényben meghatarozott
esetekben és feltételekkel
lehet, a nemzeti vagyonrdl
sz6l6 torvényben foglaltaknak
megfeleléen.

(5) Helyiség ingyenesen
kizarélag kozfeladat elldtasa
céljabal, a kozfeladat
ellatasahoz sziikséges
mértékben hasznosithatd.

feldjitasardl, potlasardl,
illetéleg cseréjérdl;

c) az éplilet altala
kizarélagosan hasznalt
karbantartasi, javitasi koltségei
viselésérdl olyan ardnyban,
amilyenben azokat hasznalja
(kétség esetén az altala
kizarélagosan hasznalt,
tovabba bérelt teriiletek
aranyaban);

d) a helyiség burkolatainak és
nyilaszardinak karbantartasardl
és felujitasarol, a bérbeadd és
a bérlé ilyen iranyu
megallapodasa alapjan azok
potldsardl és cseréjérdl;

e) a helyiséghez tartozo
Uzlethomlokzat (portal),
kirakatszekrény védé- (el6-)
tetd, ernyds szerkezet,
biztonsagi berendezések
karbantartasarol;

f) a tevékenységével
Osszefligg6 haztartdsi és nem
haztartasi hulladék
elszallitasarol;

g) a helyiségre vonatkozé
biztositasi szerzédés
megkotésérdl.
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Onkormanyzat neve

Specialis bérleti
dijkedvezmények

Bérbeszamitas

ElGbérleti jog

Palyaztatas nélkiili kiadas

Helyiségbérlet id6tartama

Budapest I. keriilet Budavari
Onkormanyzat Képvisels-
testiiletének 2/2017 (11.23.)
6nkormanyzati rendelete

az 6nkormanyzat
tulajdondban allé lakasok és
nem lakas céljara szolgalo
helyiségek bérbeadasanak
feltételeirdl

68. § (1) A Képvisel6-testilet
palyazat kiirasa nélkal is
donthet a helyiség
egyhazaknak, valamint az
Onkormanyzat kézigazgatasi
teruletén kozcéla
tevékenységet folytatni kivano
tarsadalmi szervezeteknek
torténd bérbeadasardl.

(2)63 A Tulajdonosi Bizottsag
palyazat kiirasa nélkdl, egyedi
elbiralas alapjan donthet a
helyiségnek hatarozott-egy
évnél nem hosszabb —idére
torténd bérbeadasarol.

19. (3)50 A bérbeszamitas
Osszege nem haladhatja meg a
bérleti jogviszony még fennalld
id6tartama alatt fizetendd
lakbér 6sszegének a felét,
hatarozatlan idejd bérleti
szerz6dés esetén két évi
lakbérnek megfelel§ 6sszeget.

66. § (1) A helyiség
bérbeaddsara azzal kéthetd
bérleti szerz6dés: b) aki a
helyiségre el6bérleti joggal
rendelkezik és a bérleti
jogviszony ideje alatt a
szerz6désben vallalt
kotelezettségeit
maradéktalanul teljesitette,

68/A. §64 (1)65 Az
Onkormadnyzat a legalabb négy
alkalommal eredménytelenil
palyaztatott helyiségeinek a
listajat, valamint az elvart
legalacsonyabb bérleti dijat a
honlapjan folyamatosan
elérhet6vé teszi. A legalabb
négy alkalommal
eredménytelenil palyaztatott
helyiség palyazati eljaras
lefolytatdsa nélkul bérbe
adhato a helyiség
bérbevételére iranyuld
kérelem alapjan. Az
Onkormanyzat kérelemre,
el6re egyeztetett id6pontban
biztositja a helyiség
megtekintésének a
lehet6ségét.

76. § (1) A helyiségbérleti
jogviszony a bérbeadd és a
bérl6 irasbeli szerz6dése
alapjan hatérozott idére jon
létre.

(3)68 A helyiségbérleti
jogviszony id6tartama
legfeljebb tiz év lehet,
amennyiben

Budapest Fovaros Il. Keriileti
Onkormanyzat Képvisels-
testuletének 34/2004.
(X.13.) onkormanyzati
rendelete az Onkormanyzat
vagyonarol és a
vagyontargyak feletti
tulajdonosi jog
gyakorlasardl, tovabba az
6nkormanyzat tulajdonaban

10. § (1) Az 6nkormanyzati
vagyon targyanak ingyenes
vagy kedvezményes
atruhazasarol, tovabba
ingyenes vagy kedvezményes
hasznalatba (bérbe) adasardl a
Képvisel6-testulet dont. (2) Az
onkormanyzati vagyon
hasznalatat ingyenesen
atengedni mas 6nkormdnyzat

38/B. § (2) Az (1) bekezdésben
emlitett feltételek mellett: a) a
bérbeadd hozzajarulasaval,
altala elfogadott koltségvetés
alapjan elvégzett munkak
szamlakkal igazolt koltségeit a
bérbeadd a bérleti dijba,
legfeljebb havi 50% mértékben
megallapodas alapjan
beszamithatja;

40. §(4) A lejart szerz6dések
meghosszabbitasara a
bérbeaddsra vonatkozo
szabalyokat kell alkalmazni
azzal az eltéréssel, hogy a (2)
bekezdésben elGirtak
alkalmazdasa mellett, a lejart
helyiségbérleti jogviszony
bérlGje elGbérleti joggal

26. § (2) A lakasbérleti
szerz6dés hatarozott, vagy
hatarozatlan idére, illetve
feltétel bekodvetkeztéig
kotheté. A hatarozott
id6tartam legfeljebb 5 év lehet.
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Onkormanyzat neve

Specialis bérleti
dijkedvezmények

Bérbeszamitas

ElGbérleti jog

Palyaztatas nélkiili kiadas

Helyiségbérlet id6tartama

7 s

lIévéd lakasok és helyiségek
elidegenitésének
szabalyairdl, bérbeadasanak
feltételeirdl

vagy allami szerv részére
kizarolag kozfeladat ellatasa
céljabdl, azt kozvetlenl
szolgalo, és ahhoz sziikséges
mértékben lehet.

rendelkezik az érintett helyiség
tekintetében.

Budapest Fovaros lll. Keriilet
Obuda-Békasmegyer
Onkormanyzat
KépviselGtestiiletének
9/2015(11.16.) 6nkormanyzati
rendelete az 6nkormanyzat
tulajdonaban allé egyes
vagyontargyak
bérbeadasarol

102. § A Vagyonkezel6 a
tulajdonosi teriileten érintett
allandd bizottsag dontése
alapjan jogosult az értéknovel6
beruhazdsokkal 6sszefliggd
bérbeszamitasi
megallapodasok megkotésére
az alabbiak szerint: e) a
bérbeszamitas a bérleti dij
legfeljebb 50%-3ag, a fizetend6
megszerzési dij 100%-3ig
lehetséges, a bérleti jogviszony
id6tartama a beszamitandd
0sszeggel aranyosan kerdl
meghatdrozasra.

88. § (1) A helyiségeket az
alabbi jogcimeken lehet bérbe
adni:

bf) 1 évet meg nem haladd
rovid tavu vagyongazdalkodasi
célbdl

(5) A 88. § (1) bekezdés bf)
alpontjaban megjeldlt jogcim
szerinti bérbeadasra akkor
kertulhet sor, ha az
onkormanyzati vagyon
gazdasagos-az 6nkormanyzat
szamara varhato bevétel,
megtakaritas vagy mas elény
alapjan a lehet6 legkedvez6bb-
hasznositasa igy biztosithato és
a helyiség bérbeaddasara
legaldbb harom alkalommal
kiirt nyilvanos palyazat
eredménytelendl zarult.

96. § (3) A hatérozott ideji
helyiségbérleti szerz6dés
id6tartama a 88. § (1)
bekezdés a) és b) pontjaban
megjelolt jogcim esetén

a) 3 év raktar céljara torténd
bérbeadas esetén

b) 5 év minden egyéb funkcidra
torténd bérbeadas esetén

c) 5 évnél tobb bérbeszamitasi
megallapodas esetén,
amennyiben a beszamitandd
O0sszeg megtérilése ezt
indokoltta teszi.

Budapest Fovaros IV. keriilet
Ujpest Onkormanyzat
Képvisel6-testiiletének
26/2004. (X.07.) szamu
rendelete

42.§

(1) Az alabbi szervezetek
részére — tevékenységiik
folytatasa céljabdl és az ahhoz
szlikséges mértékben —

44.§

(1) Ha a bérlé a helyiségben,
illetve a helyiségen épitési,
atalakitasi, feldjitasi vagy
korszer(sitési munkalatokat
kivan végezni, igy ahhoz

8. § (1) A bérl6 a hatarozott
id6re sz6l6 bérleti jogviszonya
id6tartamanak lejarta el6tt
legalabb 60 nappal a
bérbeaddnal irasban

30. § (1) A versenyeztetési
eljaras madjai: (3) Masik
versenyeztetési eljarasi modra
vald attérésre csak a
folyamatban lévé

7. § (1) A hatarozott ideji
bérleti jogviszony id6tartama —
a (2) és (2a) bekezdésben
meghatarozott esetek
kivételével-legfeljebb 6t év
lehet.
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Specialis bérleti
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Bérbeszamitas

ElGbérleti jog

Palyaztatas nélkiili kiadas

Helyiségbérlet id6tartama

a nem lakas céljara szolgald
helyiségek bérletérdl

és bérbeadasanak
szabalyairdl

kedvezményesen lehet
helyiséget bérbe adni:

a) kozalapitvany, alapitvany,
b) egyhaz, egyhazi jogi
személy,

c) egyesiilet,

d) tarsashaz, lakasszovetkezet,
e) mas 6nkormanyzat vagy
allami szerv részére feladat- és
hataskor dtaddsaval és
atvételével osszefliggésben,

f) az Onkormanyzat tulajdonosi
részesedésével mikodo
gazdasagi tarsasag,

g) mas civil szervezet,
sportszervezet vagy mas
kozhasznu jogallasu szervezet,
h) mas kozfeladatot ellatd
szervezet.

(3) Az e § szerint létrejové
bérleti jogviszony
kedvezményes feltételei
lehetnek:

a) a bérleti jogviszony
legfeljebb harom éves
hatdrozott id6tartamra jon
|étre szerz6déskotési dij
megfizetése nélkiil,

b) a bérleti dij 6sszege az elsé
évben legaldbb a 23. § (1) és
(2) bekezdése alapjan

koteles a bérbeadd el6zetes
hozzdjarulasat kérni. A
bérbeaddi hozzajarulds nem
helyettesiti a szlikséges
hatosagi engedélyeket.

(2) Az (1) bekezdésben
meghatarozott esetben a
munkalatok koltségeit — a felek
eltéré megallapodasa
hidnyaban —a bérlé maga
viseli, azokkal kapcsolatban a
bérbeaddval szemben
semmiféle igényt nem
tdmaszthat.

kezdeményezheti a szerz6dés
meghosszabbitadsat.

(2) Az (1) bekezdés szerinti
bérl6i kezdeményezés
esetében a szerzédés
meghosszabbitdsarél és a
szerz6dési feltételek
modositasardl a bérbeadd
dont.

eljaras sikertelensége miatti
lezarasat kovetGen, a kiird
dontése alapjan van
lehetdség.

41. &

(1) E § alkalmazasaban
nehezen bérbeadhato az a
helyiség, amelyet a megel6z6
egy évben e rendelet szabalyai
szerint nem lehetett bérbe
adni, vagy mar el6zéleg is
nehezen bérbeadhaté
helyiségként kerlt
hasznositasra, de ezen bérleti
szerz6dés barmely oknal fogva
megsz(int.

(2) Az (1) bekezdésben
meghatarozott esetben a
helyiséget a bérbeadd a (3)
bekezdésben meghatarozott
kedvezményes feltételekkel is
bérbe adhatja.

(2) A 6. § (2) bekezdésében
meghatarozott feltételek
fennallasa esetében a
hatarozott idejl bérleti
jogviszony id6tartama 6t évnél
hosszabb, de legfeljebb tiz éves
id6tartamban is
meghatarozhatd. Ebben az
esetben megfelelGen
alkalmazni kell a 6. § (3)
bekezdésének rendelkezéseit.
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megallapitott irdnyadd bérleti
dij 10 %-a, a masodik évben
legalabb 60 %-a, a harmadik
évben pedig legaldbb 80 %-a,
c) a bérlé ezen id6szak alatt is
koteles megfizetni valamennyi
kozlizemi dijat és minden a
helyiség Gzemeltetésével
kapcsolatos egyéb koltséget.

Belvaros-Lipotvaros
Budapest Févaros V. keriilet
Onkormanyzata Képviseld-
testiiletének 20/2009. (VI.
02.) 6nkormanyzati
rendelete az 6nkormanyzat
tulajdonaban allé vagyonnal
valé rendelkezés egyes
szabalyairdl

14. §12 (2) A Bizottsag déntése
alapjan palyazat nélkil lehet a
helyiséget bérbe adni, ha:

a) a helyiség hasznalatara az
onkormanyzat koltségvetési
szervének, vagy az
Onkormanyzat tébbségi
tulajdonosi részesedésével
mkodo gazdasagi
tarsasdganak (a tovabbiakban:
Onkormanyzat tarsasaga) van
igénye;

b) a keriletben él6 lakossag
alapellatasat szolgalo
szolgaltato tevékenység
tdmogatdsa érdekében vagy ha
a helyiséget a lakossag
élelmiszer ellatasat szolgalo
kereskedelmi tevékenység
céljara kivanjak bérbe venni
tovabba mds rendkivili
méltanylast érdemlé okbdl,

16. 8§13 (1) A bérl6 a
bérbeaddval valé
megallapodasa alapjan
beszdmithatja a helyiség
bérleti dijaba:

c) a felmerult és igazolt
koltségének legfeljebb 75%-at,
ha a helyiség atalakitasaval,
illetéleg korszer(sitésével a
helyiség alapteriletét névelte

(3) Ha a bérbe adott helyiségre
fennallé szerz6dés a hatarozott
id6 lejarta miatt szlinik meg, a
bérl6 kezdeményezésére a
bérbeadd legfeljebb 15 évre a
bérlének adja bérbe a
helyiséget, ha:

a) a bérbeado helyiséget ismét
bérbeadas Utjan kivanja
hasznositani,

b) a bérlének szerz6dés
megsz(inésekor nem volt lejart
bérleti dij vagy koziizemi dij
tartozasa.

6. §6 (1) A helyiség bérbeadas
elsGsorban nyilvanos
versenyeztetés Utjan, tovabba
a jelen rendeletben
meghatdrozott esetekben
palyazaton kivil térténhet.

(3) Ha a versenytargyalas vagy
hirdetményi eljaras az adott
helyiségre egy éven belil
legaldbb egy alkalommal
eredménytelendl zarult, a
helyiséget hirdetmény vagy
versenytargyalas mell6zésével
lehet bérbe adnia hataskorrel
rendelkezd bizottsag dontése
alapjan.

19. § (2) Hatarozott id6re szélo
szerz6dés esetén a bérbeadd
legfeljebb tizenot évig terjedd
id6tartamra sz6l6 szerz6dés
megkotésében allapodhat
meg, amely egyszer legfeljebb
ugyanennyi id6vel
meghosszabbithatd.
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c) a helyiséget tarsadalmi
szervezet vagy alapitvany
kivanja bérbe venni.

Budapest Févaros VI. keriilet
Terézvaros Onkormanyzat
Képvisel6-testiiletének
15/2006. (111.21.)
6nkormanyzati rendelete az
Onkormanyzat tulajdonaban
allé lakasok és nem lakas
céljara szolgalo helyiségek
bérbeadasanak feltételeirdl

43/A. (3)[86] A hozzajarulas
birtokaban a Vagyonkezel6
Szervezet koti meg a
megallapodast. A
megallapodasban rogziteni
kell, hogy a beruhazasi
koltségek vagy azok egy
részének megtéritése kizardlag
bérbeszamitassal torténhet,
melynek mértéke a mindenkor
fizetendd bérleti dij 50 %-aig
terjedhet.

26. §(1)[64] A helyiségeket a
kovetkezd jogcimeken lehet
bérbeadni:

b) elébérleti jog;

29. § (4)[70] Eredménytelen
palyazat esetén, valamint, ha
a (3) bekezdés szerint nem jon
|étre a szerz6dés, a palyazatot
kilén dontés nélkil meg kell
ismételni. A jelentkez6
hidnydban eredménytelennek
nyilvanitott palyazat esetén az
ismételt palyazati kiirast
megel6z6en a Vagyonkezel6
Szervezet egyszeri alkalommal
jogosult a minimalis
bérbevételi dijat 10%-kal
csokkenteni, és az ingatlant
annak bérbeadasaig, illetve a
végrehajtasi idd leteltéig a
csokkentett dijon meghirdetni.

30. §(1) Ha a jelen rendelet
eltér6en nem rendelkezik, a
helyiséget hatarozatlan idére
lehet bérbe adni.

(3) A rendeletben
meghatarozott kivételekkel a
hatarozott id6tartam 6t évnél
hosszabb nem lehet.

Budapest FGvaros VII.
Keriilet Erzsébetvaros
Onkormanyzat Képvisels-
testuletének 12/2012.
(111.26.) 6nkormanyzati
rendelete az Onkormanyzat
tulajdonaban allé lakasok és
nem lakas céljara szolgalo
helyiségek bérbeadasarél

56. § (3) Amennyiben — e
rendelet eltérd rendelkezése
hidnyaban-a bérlé vallalja az
Ovadék megfizetését,
versenyeztetés mellGzésével a
bérbeaddi jogok gyakorldjanak
dontése alapjan lehet a 25
millié forintot el nem éré
forgalmi értéki helyiségre

55. § (7)75 Helyiség
bérbeadasa esetén-ideértve a
bérleti jog dtruhdzasat és a
helyiségcserét is-a bérleti
szerz6dést a bérbeadasrol
(bérbeadoi hozzajarulasrol)
sz6l0 értesités bérlg altali
kézhezvételétbl szamitott 45
napon belll akkor is meg kell
kotni és a bérleti dijat fizetni

56. § A helyiségeket a
kovetkezd jogcimeken lehet
bérbe adni: a) Az
Onkormanyzatot megilletd
tulajdonosi jogok gyakorlasa és
a tulajdonaban allé vagyonnal
valé gazdalkodas szabalyairdl
sz6l6 rendeletben
meghatarozottak szerint,

56. § (3) Amennyiben — e
rendelet eltérd rendelkezése
hidnyaban-a bérlé6 vallalja az
ovadék megfizetését,
versenyeztetés mellGzésével a
bérbeaddi jogok gyakorldjanak
dontése alapjan lehet a 25
millié forintot el nem éré
forgalmi értéki helyiségre

61. § (1)83 Ha a jelen rendelet
eltéréen nem rendelkezik, a
helyiséget hatarozatlan idére
lehet bérbe adni.
Versenyeztetési eljards
eredményeként |étrejott
helyiségbérleti szerz6dés
esetén a felmondasi id6 6
hoénap.
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szerzBdést kotni az aldbbi
esetekben:

d) az Onkormaényzat érdekeit
szolgdld egyéb, vagy kozérdeki
okbal (pl. ha a helyiséget
tarsadalmi szervezet,
kozalapitvany bérli).

kell, ha a tevékenység
elkezdéséhez sziikséges
hatosagi engedélyek és
tarsashazi nyilatkozat még nem
all rendelkezésre. A bérld
koteles a bérleti szerz6dés
megkotésétdl bérleti dijat
fizetni. A bérl6 kérelmére a
bérleti dij a tevékenység
tényleges megkezdéséig
legfeljebb 50 %-kal, de
maximum a helyiség utan
fizetendd kozos koltség
0sszegéig mérsékelhetd.
63. § (1)84 (2) A bérleti dij
atmeneti idGszakra a
bérbeaddi jogokat gyakorld
dontése alapjan kiilonésen az
alabbi jogcimeken
csokkenthetd: b) a helyiség
atalakitasa vagy felujitasa
miatt,

versenyeztetési eljaras alapjan,
b) elGbérleti jog;

szerzGdést kotni az alabbi
esetekben:

f) ha a helyiség bérbevételére
két alkalommal megismételt
versenyeztetési eljaras nem
vezetett eredményre,

gb) Iévé helyiség, amely mar
tobb mint 1 éve Uresen all és
palyazat atjan nem sikerilt
bérbe adni;

(3) A rendeletben
meghatarozott kivételekkel a
hatdrozott id6tartam
legfeljebb 6t év. Amennyiben a
helyiség leendd bérldje a
szerz6désben kotelezettséget
véllal a forgalmi értékhez
viszonyitott jelentds, legalabb
az egy éves bérleti dij 6sszegét
meghaladdé mértékd
beruhazasra, ugy a bérlet
id6tartama legfeljebb 15 év.

Budapest FGvaros VIII.
Keriilet J6zsefvarosi
Onkormanyzat Képvisels-
testiiletének 35/2013. (VI.
20.) 6nkormanyzati
rendelete az Onkormanyzat
tulajdonaban allé nem lakas
céljara szolgalo helyiségek
bérbeadasanak feltételeirdl

18/A. § E fejezet
alkalmazasaban:

1. 6nkormanyzati feladatokhoz
és célokhoz kapcsolodd
tevékenység: a) az
egészségligyi prevencio,
egészséges életmad segitése,
b) a szocialis, karitativ feladat
ellatasa (hatranyos helyzetiiek

18/B. § (4) Az e fejezet alapjan
megkotott bérleti
szerz6désnek tartalmaznia kell,
hogy a bérleti jogviszony
id6tartama alatt a bérlé
bérbeszamitassal nem élhet, és
a helyiség felujitasara,
karbantartasara forditott
beruhdazdsait a bérbeadd

13. § (1) A szerz6dés altaldban
hatarozott idére hozhato létre,
amely legfeljebb tizenot évig
terjed6 id6tartamra szélhat. Az
ot évnél hosszabb hatarozott
id6re kotott szerzdés
id6tartama ot év elteltével a
bérlé kérelmére mddosithato.
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segitése), c) a gyermekjoléti
szolgéltatasok és ellatasok, d)
az oktatas és koznevelés, e) a
képzés, képességfejlesztés, f) a
kulturalis, kozm(ivel6dési
feladatok ellatasa, g) a
mUvészeti alkotas, h) a sport,
ifjusagi Ugyek, i) a nemzetiségi
Ugyek, j) az esélyegyenlGségre
vald torekvést segité munka, k)
id6sekkel kapcsolatos
tevékenység ellatasa.

semmilyen mas moédon nem
tériti meg.

Budapest Févaros IX. Keriilet
Ferencvaros Onkormanyzata
Képvisel6-testiilete 30/2020.
(X. 13.) 6nkormanyzati
rendelete a lakasok és
helyiségek bérletére és
elidegenitésére vonatkozé
szabalyokrol

22. § (5)10 A Képvisel6-testulet
minGsitett tobbséggel donthet
helyiség hatarozott id6re szdl6
bérbeadasaral,

a) az 6nkormanyzat altal
alapitott alapitvanyoknak, az
onkormanyzat altal alapitott
gazdasagi tarsasagoknak,
kdzhasznu tarsasagoknak,

b) Budapest Févaros IX. Kerulet
Ferencvaros
Onkormanyzatanak Képvisels-
testilete altal kozérdek(ivé
nyilvanitott szervezetnek.

22.§(11) Ha a bérl6 a helyiség
forgalmi értékét-elGzetesen
benyujtott tételes
koltségbecslés alapjan-legalabb
30%-kal novel6 beruhdazast
kivan végrehajtani, a bérbeadod
vallalhatja, hogy a bérleti
szerz6dést-a (2) bekezdés e)
pont, illetve a (3) bekezdés
eseteit kivéve-15 évig nem
mondja fel. A megallapodas
feltétele, hogy a bérlé a vallalt
munkalatok 2 éven belli
elvégzésérdl szakértdi igazolast
nyujt be a bérbeadd szamara.
A megallapodasrdl a Gazdasagi
és Kozbeszerzési Bizottsag
dont. 26. § (2) Indokolt
esetben a Gazdasagi és

23. § (1) Az 6nkormanyzati
vagyonrendeletben
meghatarozott forgalmi
értékhatarig a nem
tdrsashazakban lévé-a feldjitott
ingatlanok kivételével-vagy a
két egymas utdni palyazaton
eredménytelendl hirdetett,
Ures helyiségeket a bérbeadod
hirdetési helyszineken
kozzétett hirdetmény atjan
bérbe adhatja.
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Kozbeszerzési Bizottsag
mérsékelheti vagy legfeljebb 3
hénapra sziineteltetheti a
bérleti dij fizetését. Ezt
meghalado mértékd
szlineteltetésrdl a Képvisel6-
testilet donthet minGsitett
tobbséggel.

Budapest FGvaros X. keriilet
Kébanyai Onkormanyzat
Képvisel6-testiiletének
32/2012. (IX. 24.)
onkormanyzati rendelete a
lakasokrol és a nem lakas
céljara szolgalo helyiségekrol

38. § (2) A helyiségre nem kell
palyazatot hirdetni, ha e) a
helyiségre egy éven belll
meghirdetett palyazat
eredménytelen volt, g) azt a
vagyongazdalkodasért felelGs
bizottsag bérbevételi ajanlat
alapjan 6nkormanyzati
érdekbdl bérbe adja.

21. § (3) A beruhazas értékét a
bérl6 részére egy 6sszegben
vagy bérbeszamitassal lehet
megtériteni. A térités mértéke
havonta nem haladhatja meg a
bérleti dij 50%-4t.

Budapest Févaros XI. Keriilet
Ujbuda Onkormanyzata
Képvisel6-testiilete 34/2017.
(IX. 26.) 6nkormanyzati
rendelete az 6nkormanyzati
tulajdonban lévé lakasok és
nem lakas céljara szolgalo
helyiségek bérbeadasarol

67. § (2) Nem kell palyazatot
kiirni: f) ha a palyazat
eredménytelendl zarul vagy;

g) ha a helyiség kozérdek
célok megvaldsitasa érdekében
kerll bérbeadasra, kiilonos
tekintettel az Ujbuda Kulturélis
Varoskozpont teriletén a
kincstari korbe tartozé
orszagos jelentdségli
kozgylijtemények, mivészeti
egyetemek alaptevékenységiik
korébe tartozo tevékenység
végzése céljabdl torténd

78. &

(2) A helyiség bérlgje koteles
gondoskodni kiilondsen

a) a helyiséghez tartozo
Uzlethomlokzat, (portal),
kirakatszekrény, védétetd,
ernyds szerkezet, biztonsagi
berendezések
karbantartasarol, felujitasarol;
és

b) a helyiségben folytatni
kivant tevékenységhez
szlikséges felujitasrol, a

67.8§

(2) Nem kell palyazatot kiirni,
a) ha a hatarozott idére kotott
bérleti szerz6dés megszlinése
utan a helyiségre a bérl6vel a
75. § (3) bekezdése alapjan
Ujabb bérleti szerz6dést lehet
kotni;

73. § (1) Eredménytelen a
palyazat, ha a) nem érkezett
ajanlat; b) kizarolag
érvénytelen ajanlatok
érkeztek; c) a Gazdasagi
Bizottsag a beérkezett
ajanlatokat a 71. § (1)
bekezdésében meghatarozott
90 napon beliil nem biralja el;
vagy d) a Gazdasagi Bizottsag
annak nyilvanitja. (2)
Eredménytelen palyazat esetén
a Gazdasagi Bizottsag dont a
palyazat megismétlésérdl, a

75. § (1) Helyiséget bérbe adni
hatdrozatlan vagy hatdrozott
idére, tovabba feltétel
bekovetkezéséig lehet.
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bérbeadas esetén. A Gazdasagi
Bizottsag kozérdeki
onkormanyzati célbdl (a
Magyarorszag helyi
onkormanyzatairdl szold
torvényben meghatarozott
kotelez6 alapfeladatok ellatasa
az Onkormanyzat
megbizasabodl, az Nvt. 11. §
(17) bekezdésében
meghatarozott 6nkormanyzati
feladatok ellatasa) jogosult a
helyiségre palyaztatds nélkil
bérlét jeldlni, és a bérleti
jogviszonyra vonatkozé
szabdlyokat az e rendeletben
foglaltaktdl eltéréen
megallapitani. (3) Az Ujbuda
Kulturalis Varoskozpont
tertletén kulturdlis célu
bérbeadds esetén a Kulturalis
és Koznevelési Bizottsag
jogosult javaslatot tenni a
Gazdasagi Bizottsagnak a bérl6
személyére, a palyazat
kiirasara, értékelésére, a
kulturalis tevékenység mellett
Uj tevékenység
engedélyezésére.

helyiség berendezések
potlasardl, cseréjérdl.

helyiség palyazaton kivili
bérbeaddsardl vagy egyéb célu
hasznositasardl.

Budapest Févaros XIlI.
keriilet Hegyvidéki

68. §

57. § helyiséget annak kell
bérbe adni,

57. § helyiséget annak kell
bérbe adni,

64. § (1) Helyiséget bérbe adni
hatdrozott idére vagy feltétel
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Onkormanyzat Képviseld-
testiiletének 34/2017. (IX.
27.) 6nkormanyzati
rendelete az Onkormanyzat
tulajdonaban allé lakasok és
nem lakas céljara szolgalo
helyiségek bérletérdl, a
lakasok lakbérének

mértékérdl, valamint a
lakbértamogatasrol

(1) A bérlé koteles
gondoskodni:

a) a helyiség burkolatainak
feldjitasardl, potlasardl,
illetéleg cseréjérdl;

a helyiséghez tartozé
Gzlethomlokzat (portal),
kirakatszekrény, védé (el6)
tetd, ernyGs szerkezet,
biztonsagi berendezések
karbantartasarol;

b) a helyiségben folytatott
tevékenység koérében
felmeril6 felujitasral,
potlasrdl, illetSleg cserérdl;
c) az épllet olyan kozponti
berendezéseinek
karbantartasarol, amelyeket a
bérlé kizardlagosan hasznal,
illet6leg tart Uzemben;

d) az éptilet, tovabba a kozos
hasznalatra szolgald helyiségek
és teriletek tisztitasardl és
megvilagitasaral,

a) aki a bérleti jogot palyazat
utjan nyerte el;

b) akivel a bérleti szerz6désben
meghatarozott id6 elteltekor a
64. § (4) bekezdése alapjan
Ujabb bérleti szerz6dést lehet
kotni;

f) akit a Bizottsag
eredménytelen palyazat esetén
kivalaszt;

bekovetkezéséig lehet. A
hatarozott id6re sz616
helyiségbérleti szerz6dés
id6tartama legfeljebb 5 év. A
Képvisel6-testilet egyedi

28

hatdrozataban, vagy a
polgarmester a palyazati
kiirasban 5 évnél hosszabb
id6tartamot is megallapithat.

Budapest Févaros XIil.
Keriileti Onkorméanyzat
Képvisel6-testiiletének
20/2020 (V. 28.)
o6nkormadnyzati rendelete a
XIIl. keriileti Onkormanyzat
tulajdonaban allé lakasok és

3. § E rendelet alkalmazasaban:
i) fiatal kerileti vallalkozé:
Budapest XIII. kertilet
kozigazgatasi teriiletén
mikodg, itt székhelyként
nyilvantartott gazdalkodo
szervezet vezet6

49, § (4) Bérbeadd a helyiség
feltjitasara-a helyiség
allapotatdl fuggben-a bérld
részére legfeljebb hat havi
bérleti dijmentességet
biztosithat.

41. § (1) A helyiséget
c) el6bérleti jog alapjan, vagy
alapjan lehet bérbe adni.

43. § (1) Helyiséget bérbe adni
hatdrozatlan vagy hatdrozott
idGre, tovabba feltétel
bekovetkezéséig lehet.

(3) A helyiséget hatarozott
id6re, legfeljebb 6t évre lehet
bérbe adni.
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nem lakas céljara szolgalo
helyiségek bérbeadasanak és
elidegenitésének
szabalyairdl

tisztségviselGje, vagy tobbségi
tulajdonosa, egyéni vallalkozas
esetén az egyéni vallalkozd, aki
a 35. életévét még nem
toltotte be, és legaldbb 3 éve
allandé lakéhellyel rendelkezik
Budapest XIII. kertiletében;

46. § (2) Fiatal keruleti
véllalkozok részére kiirt
palyazat esetén a bérleti dij
Osszegén kivli biralati
szempontokat, a palyazat
tovabbi feltételeit, részletes
szabalyait a palyazati kiiras
tartalmazza.

(5) A helyiséget annak kell
bérbe adni, aki

d) fiatal keruleti vallalkozok
részére kiirt palyazat esetén a
palyazati kiirdsban
meghatarozott birdlati
szempontok alapjan,
Osszességében a
legel6nybsebb ajanlatot teszi.

(4) A hatarozott idejli bérleti
jogviszony lejarta esetén a
bérl6t tovabbi 6t évre szold
el6bérleti jog illeti meg,
amennyiben a bérleti
szerz6désben vallalt, és a
jogszabalyban elGirt
kotelezettségeinek
maradéktalanul eleget tett, az
el6bérleti jog gyakorldsara
irdnyulo kérelmét a hatarozott
id6tartam lejarata el6tt
legaldbb kilencven nappal a
Bérbeado részére irasban
benyujtja, és a Bérbeaddval a
bérleti dij mértékében
megallapodik.

Budapest FGvaros XIV.
Keriilet Zuglo
Onkormanyzata Képviseld-
testilete

13/2020. (V. 12.)
onkormanyzati rendelete a
Budapest FGvaros XIV.

11. Bérbeadas versenyeztetés
mell&zésével

27. § Torvényben
meghatarozott kotelezd
versenyeztetés kivételével a
helyiség bérlgjét
versenyeztetés mellGzésével

42.§ (1)1 Haabérl6 a
bérbeaddval vald
megallapodas alapjan legalabb
az éves bérleti dij

mértékét eléré — a helyiség
értékét novel6 — munkat kivan

27. § hatdrozott idére kotott
bérleti szerz6dés lejartakor, ha
a bérld a korabbi szerz6dési
feltételek helyett a bérbeadd
altal meghatarozott, bérbeadd
szamara kedvez6bb

28. § Torvényben
meghatarozott kotelezé
versenyeztetés kivételével
versenyeztetés

mellzésével lehet a helyiség
bérlGjét kivalasztani, ha

29. § (1)3 Helyiséget hatarozott
id6tartamra, hatarozatlan
id6re vagy meghatdrozott
feltétel

bekovetkezéséig lehet bérbe
adni. A helyiséget hatarozott
idére legfeljebb a nemzeti
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Keriilet Zuglo
Onkormanyzata
tulajdonaban allé helyiségek
bérbeadasarol

lehet kivalasztani a kbvetkez6
esetekben:

d) tarsadalmi szervezet az
Onkormaényzattél atvallalt
feladat ellatasahoz kéri,
feltéve, hogy a szervezet errd|
egylttmikodési megallapodast
k6t az Onkormanyzattal,

e) kerileti lakossagi igények
alapjan hianypétlo
tevékenység vagy a kerileti
lakossag érdekében végzett
tarsadalmilag hasznos
tevékenység meghonositasa
ezt indokolja,

i) dllamhaztartasi kérbe tartozé
szervezet részére mivelGdési,
sport, oktatasi, kulturalis,
egészséglgyi, szocialis,
mdvészeti, egyéb tarsadalmi
tevékenységre torténé
bérbeadds soran.

37.8§(2) Ha a bérlé
mUvel6dési, sport, oktatasi,
kulturdlis, egészséguigyi,
szocidlis, egyhazi, mlvészeti,
egyéb tarsadalmi, kdzszolgalati
célokat szolgald tevékenységet
folytat, és a feladat ellatasara a
szervezet egylttmiikodési
megallapodast kotott az

végezni, a munkalatok idejére,
de

legfeljebb két hdnapig nem
koteles a bérleti dij fizetésére.
Ezt az id6tartamot a GB
legfeljebb

két honappal
meghosszabbithatja.

(1a)2 Ha a bérl6 a bérbeaddval
valé megallapodas alapjan a
helyiség rendeltetésszeri
haszndlatot biztosité munkat
kivan végezni, a munkalatok
sziikséges idejére nem koteles
a

bérleti dij és kdzos koltség
fizetésére.

51. § (1) A bérbeado és a bérlé
megallapodasa esetén a
helyiség miszaki-fizikai
allapotanak

javitasara irdnyulé munkak
szamlakkal igazolt — altaldanos
forgalmi add nélkili — koltségét
a

bérl6 az 53.§ (4) bekezdése
szerint megallapitott bérleti
dijba beszamithatja.

53. § (1) A bérlé mindaddig a
bérleti szerz6désben foglalt

szerz6dési feltételek

teljesitését vallalja, 1

érvényes bérbevételi ajanlat
vagy

eredményes targyalasi eljaras
hidnydban a helyiségre tobb
mint egy évig nem jott létre
bérleti jogviszony.

vagyonrdl szolé térvényben
meghatarozott id6tartamra
lehet bérbe adni.
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Onkormanyzattal, a bérleti dij
legfeljebb 30%-kal
mérsékelhetd.

(3) K6zhasznu szervezetként
birdsagi nyilvantartasba vett
szervezet szamdra kézhasznu
feladataval megegyez6 célra
legfeljebb 70%-o0s bérleti
dijkedvezmény biztosithato, ha
a kozhasznu feladat ellatdsara
egylttmikodési megallapodast
kététt az Onkormanyzattal, és
az egyuttmikodési
megallapodasban a tdmogatas
(bérleti dijkedvezmény)
Osszegéhez mérten az
Onkormadnyzat vagy a keriileti
lakosok részére kélcsonds
elényt biztosit.

42. §(2) 3 Ha a helyiséget a
bérbevétel id6pontjaban 40
évnél fiatalabb személy vagy
ilyen

személy tobbségi tulajdonaban
|év6 gazdasagi tarsasag veszi
bérbe, a bérleti id6szak els6
félévében az egyébként
fizetend6 bérleti dij 25 %-at, a
masodik félévben az 50 %-at, a

bérleti dij 50%-at fizeti havonta
a

bérbeadd részére, amig a GB
altal jévahagyott, szamlakkal
igazolt koltségek teljes
mérték(

levondsa megtorténik.
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harmadik félévében a 75 %-at,
a negyedik félévtdl a teljes
bérleti dijat koteles fizetni.
Bérbeszamitds a ténylegesen

fizetendd bérleti dijba torténik.

Budapest FGvaros XV.
keriilet Rakospalota,
Pestujhely, Ujpalota
Onkormanyzat Képviseld-
testiiletének 25/2015. (VI.1.)
onkormanyzati rendelete a
nem lakas céljara szolgalo
helyiségek bérbeadasanak a
feltételeirdl

9. § (1) A helyiség palyazaton
kivil adhaté bérbe:

a) ha azt az 6nkormanyzat
szerve, intézménye, gazdasagi
tdrsasaga sajat mikodési célra
kivdnja bérbe venni,

b) ha azt a kerlileti nemzetiségi
onkormanyzat, tarsadalmi és
civil szervezet, Tarsashaz, vagy
a kerleti képvisel6-testiilet
tagja a képviselGi
tevékenységének ellatasaval
kapcsolatban igényli,

c) az 6nkormanyzattdl atvallalt
valamely feladata ellatasahoz,
az a) és b) pontban
meghatarozottakon kiviili
szervezet szamara szlikséges,
(2) A helyiség (1) bekezdés
szerinti bérbeadasa esetén a
bérleti dij kedvezményesen is
megallapithato.

12. § (5) A bérbeadd
hozzajarulasaval, altala
elfogadott koltségvetés alapjan
elvégzett értéknoveld
beruhdazasok igazolt koltségeit
a bérbeado a bérleti dijba,
kiilon irasbeli megallapodas
alapjan beszamithatja.

9. § (1) A helyiség palyazaton
kivil adhato bérbe:

e) hatarozott idére kotott
bérleti szerz6dés lejartakor a
korabbi bérl6nek, ha a bérl6 a
korabbi szerz6dési feltételek
helyett a bérbead¢ altal
meghatarozott, bérbeadd
szamara kedvez6bb szerz&dési
feltételek teljesitését vallalja.

1. melléklet: 4. Ha a palyazati
eljaras ugy zarul, hogy nincs
nyertes palyazd, vagy a 3. pont
szerinti felajanlas nem torténik
meg, illetve a helységbérleti
szerz6dés barmely okbdl a
palyazati eljaras lezarasat
kovetd 30 napon beliil sem jon
létre, akkor a PALOTA-
HOLDING Zrt. koteles a
helyiséget ismételten felvenni
a palyazattal bérbe vehet6
helyiségek listajara.

10. § (1)[23] A helyiséget
hatdrozott vagy hatarozatlan
id6tartamra lehet bérbe adni.
A hatarozott idejl bérbeadas
id6tartama legfeljebb 15 év
lehet.

Budapest FGvaros XVI.
Keriileti Onkormanyzat
KépviselG-testiiletének

8. § (1) Egyszerdisitett zartkord
palyaztatasi eljarasra csak
abban az esetben van

21. § (1) Amennyiben a bérleti
szerz6dés id6tartama alatt,
olyan munkalatok

7.8 (1) Uj bérbeadas esetén a
bérleti jogviszony
id6tartamardl a bérlé
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1/2013. (I. 28.)
onkormanyzati rendelete az
Onkormanyzat tulajdonaban
allé nem lakas céljara
szolgalo helyiségek
bérbeadasanak feltételeir6l

lehetdség, ha a helyiség
bérbeaddsa a lakossag
kozosségi terének biztositasa
érdekében-kizarélag nem
véllalkozasi tevékenységet
folytato szervezet részére-
szlikséges.

szlikségessége merdil fel,
melynek elvégzésére a
Bérbeadd lenne koteles, ugy
értékhatartdl figgden

a) 8 havi bérleti dijnak
megfelel§ 6sszeg erejéig a
Polgarmester,

b) 8 havi bérleti dijnak
megfelel§ 6sszeg felett a GPB
hozzajarulasaval a bérlével
megallapodas kéthet6

kivalasztasa soran kell donteni.
A bérleti szerz6dés
megkothetd:

a) hatarozott idére, legfeljebb
15 évre, vagy

b) hatdrozatlan idé6re.

Budapest FGvaros XVII.
keriilet Rakosmente
Onkormanyzata Képvisel6-
testiiletének 21/2015. (V.
28.) szamu 6nkormanyzati
rendelete a lakasok és nem
lakas céljara szolgalé
helyiségek bérbeadasara és
elidegenitésére vonatkozé
helyi szabalyokrol

67. § (1) A helyiséget
versenyeztetés nélkil lehet
bérbe adni annak:

g) a KépviselS-testulet déntése
alapjan a keriletben él6
lakossag alapellatasat szolgalo
szolgaltato tevékenység
tdmogatdsa érdekében,
tovabba mas rendkivili
méltanylast érdemld okbol
lehet bérbe venni;

h) a Képvisel6-testilet déntése
alapjan a helyiséget tarsadalmi
szervezet vagy alapitvany
veheti bérbe;

i) aki olyan helyiségre nyujt be
bérbevételi kérelmet, amely
legaldbb 3 éve iresen all,
amennyiben a helyiség
palyazat utjan vald bérbeadasa

69. § (1) A bérl6 a bérbeadodval
valé megallapodasa alapjan
beszamithatja a helyiség
bérleti dijaba:

a) a teljes felmeriilt és igazolt
koltségét, ha a helyiség
atadasakor észlelt hibak,
hidnyossagok
megszintetésérél a bérbeadd
helyett gondoskodott, vagy

b) a teljes felmerult és igazolt
koltségét, ha a bérbeadot
terhel6 olyan egyéb munkat
végzett el, amely koltségeinek
a megtéritését a Ltv. 11. §-a
alapjan egy 6sszegben nem
kovetelheti;

c) a felmerdlt és igazolt
koltségének legfeljebb 75%-at,
ha a helyiség atalakitasaval,

67. § (1) A helyiséget
versenyeztetés nélkil lehet
bérbe adni annak:

b) a hatarozott idétartamra
kotott szerz6dés megszlinése
utan a helyiséget a korabbi
bérl6 az eredetileg hasznalt
célra kivanja tovabb bérelni és
ezt a szerzGdés lejartat
megel6z6en legalabb 60
nappal korabban kérelmezi,
amennyiben nem all fenn
tartozasa az Onkormdnyzattal,
a Rakosmente Kft- vel vagy a
kozszolgaltatokkal szemben;

67. § (1) A helyiséget
versenyeztetés nélkil lehet
bérbe adni annak:

i) aki olyan helyiségre nyujt be
bérbevételi kérelmet, amely
legaldbb 3 éve uresen all,
amennyiben a helyiség
palyazat utjan vald bérbeadasa
legaldbb két alkalommal
eredménytelendl zarult;

72. § (2) Hatéarozott idére
sz016 szerz6dés esetén a
bérbeadé legfeljebb

a) 5 évig terjed6 idGtartamra
sz016 szerz6dés megkotésében
allapodhat meg, vagy

b) 10 évig terjedé id6tartamra
sz016 szerz6dés megkotésében
allapodhat meg, amennyiben a
bérlé jelentds Gsszegl és a
bérlemény forgalmi értékét
nagymértékben noveld
beruhazas elvégzésére villal
kotelezettséget,

c) 15 évig terjedd id6tartamra
520106 szerz6dés megkotésében
allapodhat meg a Képvisel6-
testilet erre irdnyuld dontése
esetén, amennyiben a bérl6
jelent6s Osszegli és a
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legalabb két alkalommal
eredménytelendl zarult;

j) a legfeljebb 20 m? nagysagu
helyiséget kizarélag raktarozas
vagy jarm(tarolas céljara kivan
bérbe venni.

illetéleg korszer(sitésével a
helyiség alapteriletét névelte,
vagy

d) a felmeriilt és igazolt
koltségének legfeljebb 75%-at,
ha kozponti flitéssel nem
rendelkezd helyiségben egyedi
gaz- vagy elektromos f(it6
berendezést szereltetett fel,
tovabba

e) az a)-d) pontokban nem
szabadlyozott esetekben
felmerdlt és igazolt koltségét a
bérbeaddval vald
megallapodas szerinti
mértékben, ha a helyiségben
vagy a helyiséget magaban
foglalo éplleten végzett
munkalatokat.

bérlemény forgalmi értékét
nagymértékben noveld
beruhazas elvégzésére vallal
kotelezettséget.

31/2006. (V. 02.) Budapest
XVIII. keriilet
Pestszentl6rinc-
Pestszentimre
Onkormanyzati rendelet

A helyiségek bérletérdl és
elidegenitésérdl

6. § Ha a lakossdg alapellatasa
megkivanja vagy az
6nkormanyzat érdekkorébe
tartozo célt szolgdl a
folytatando tevékenység, a
Képvisel6-testilet —a 4. § (1)
bekezdésben foglaltak
figyelembevételével —
palyaztatas nélkdl is kijelolhet
bérl6t az Ures helyiségre.

9. § (4) A tulajdonosi jogok
gyakorldjanak hatdskorébe
tartozik a helyiségbér
meghatarozasa, a bérld altal
eszkozolt felujitasi koltségnek a
bérleti dijba torténd
beszamitdasa, bérhatralék
jarulékainak elengedése,
valamint bérhatralékra
vonatkozdan részletfizetés
engedélyezése és

8. § (3) A hatarozott id6re szélo
szerz6désben az el6bérleti
jogot biztositani kell,

5. § (2) A palyazat
eredménytelensége esetén-
amennyiben a leendé bérl6
vallalja a kiirt és
eredménytelen palyazatban
foglaltak teljesitését-a
polgarmester palyazat nélkil is
jelolhet ki bérl6t a
meglresedett helyiségre.

8. § (1) Helyiségbérlet
meghatarozott idére,
legfeljebb 5 évre, az ott
folytatando tevékenység
ellatasat igényl6 beruhazas
Osszegére tekintettel a
tulajdonosi joggyakorlé egyedi
elbirdlasa alapjan legfeljebb 10
évre kothet6.

(2) A hatarozatlan id6re szélo
bérleti
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megallapitasa, indokolt
esetekben a helyiségbérleti dij
mérséklése.

Budapest FGvaros XIX.
Keriilet Kispest
Onkormanyzata Képviseld-
testiiletének 2/2017. (1.27.)
onkormanyzati rendelete az
6nkormanyzati tulajdonu
lakasok és nem lakas céljara
szolgald helyiségek
bérbeadasardl és
elidegenitésérdl, és a lakasok

7

béréral

46. § (1)17 A bérbeadé a
helyiséget palyazati rendszeren
kivil akkor adhatja bérbe, ha
a) kozérdek feladat
végrehajtasa miatt
megsziintetésre kerild
helyiség bérldje részére kerdl
cserehelyiségként
bérbeadasra,

b) az a nemzeti vagyonrdl sz6l6
térvényben, illetve a
vagyonrendeletben
meghatarozott feltételek
szerint ingyenesen vagy
kedvezményesen kertil
bérbeaddsra.

(2) Az (1) bekezdés b) pontja
szerinti bérbeadas esetén az e
rendeletben foglaltakat a
kovetkezd eltérésekkel kell
alkalmazni:

aa) a kedvezményes havi
bérleti dij hatszorosa és a
helyiségre a képvisel6-testiilet
52. § (1) bekezdése szerinti
hatdrozata alapjan
meghatarozott havi bérleti dij
hatszorosa kozotti mértékben,

42. § (3) Az elGbérleti jog
jogosultjaval akkor kéthet6
szerz6dés, ha a bérleti
szerz6dés bérbeadd altal kozolt
feltételeit elfogadja, a bérleti
dij (@amely a bérl6 altal a bérleti
szerz6dés megszlinésekor
fizetett bérleti dij, de —
kedvezményes bérbeadds
kivételével — legalabb az
Onkorményzatnak a nem lakas
célu helyiségekre
hatdrozataban megallapitott
bérleti dij) megfizetését
vallalja, és a bérleti
szerz6désben foglaltak
betartdsara kozjegyzGi
okiratban kotelezettséget
vallal.

45. § (1) Két eredménytelen
versenytargyalast kovet6en a
helyiséget folyamatos hirdetés
utjan lehet bérbe adni; a
bérbevételi kérelemmel
egyidejlileg egy havi bérleti
dijnak megfelel6 6sszegli
ajanlati biztositékot be kell
fizetni.

42. § (1) Helyiség — ha torvény
vagy e rendelet masként nem
rendelkezik —

a) hatarozott idére, legfeljebb
ot évre vagy

b) feltétel bekodvetkeztéig
adhato bérbe.
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ab) kozfeladat ellatasa
esetében legfeljebb a
képviselG-testilet 52. § (1)
szerinti hatdrozata alapjan
meghatarozott havi bérleti dij
hatszorosa kozotti mértékben,

Budapest FGvaros XX.
Keriilet Pesterzsébet
Onkormanyzata Képviseld-
testiiletének 27/2015. (XI.
16.) onkormanyzati
rendelete az 6nkormanyzat
tulajdonaban allé lakasok és
nem lakas céljara szolgalo
helyiségek bérbeadasanak
feltételeirdl

50. § (3) Nem kell
versenyeztetési eljarast
lefolytatni, ha

c) a helyiségre az
6nkormanyzat szervének,
intézményének, gazdasagi
tarsasaganak van igénye,

55/A. §36 (1) A bérbeadd és a
bérl6 — a bérlé kérelme alapjan
— megallapodhatnak abban,
hogy a helyiséget a bérlé teszi
rendeltetésszerl hasznalatra
alkalmassa a bérbeadd
folyamatos miszaki
ellenérzése mellett. Ebben az
esetben a bérlével kotendd
bérleti szerz6désben
szerepeltetni kell

f) azt az id6szakot hénapokban
meghatarozva, amely id6szak
alatt a bérlé a felmeriilt
koltsége ellenében a bérleti dij
legfeljebb 50%-anak
megfizetése aldl mentesiil.

52. § (1) A helyiséget
hatdrozott idére kell
bérbeadni, mely —a (3)
bekezdésben meghatarozott
kivétellel-6t évnél hosszabb
nem lehet. A hatarozott
id6tartam lejartakor a bérl6t
el6bérleti jog illeti meg.

(3) A képviseld-testiilet az (1)
bekezdésben foglaltaktdl
eltéréen legfeljebb 15 évre
adhatja bérbe a helyiséget, ha

Budapest XXI. Keriilet Csepel
Onkormanyzat Képvisels-
testiiletének 14/2011.
(111.31.) 6nkormanyzati
rendelete az 6nkormanyzat
tulajdonaban allé nem lakas

10. § Nem kell a helyiséget
versenytargyalas utjan
hasznositani, ha

c) a helyiségre az
onkormanyzat szervének,
intézményének, vallalatanak,

10. § Nem kell a helyiséget
versenytdrgyalds utjan
hasznositani, ha

a) a hatarozott id6re kotott
bérleti szerz6dés megszlinése
utan a helyiségre az eredeti

8. § (1) Az Ures helyiséget
elsédlegesen versenytargyalas
utjan lehet bérbe adni. A
versenytargyalds
sikertelensége esetén a
helyiség bérbeadasa szabad
megallapodas utjan, a

18. § (1) A helyiséget
hatdrozott idére, illetéleg
feltétel bekdvetkeztéig lehet
bérbe adni.

(2) A hatarozott idére sz6ld
bérbeadas id6tartama nem
haladhatja meg az 6t évet. A
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céljara szolgalo helyiségek
bérbeadasanak feltételeirdl

gazdasagi tarsasaganak,
alapitvanydnak van igénye;
d) életvédelmi (polgari
védelmi) helyiség keriil
bérbeadasra;

e) a hivatalosan
nyilvantartasba vett part
Csepelen miikodé helyi
szervezetének van
helyiségigénye.

bérl6, az eredeti célra
el6bérleti jogaval él,

22. § (1) ElGbérleti joga van
annak a bérlének, aki

a) a rendelet hatalyba lépése
utan, hatarozott id6re kapta
bérbe a helyiséget, és

b) bérleti dij vagy kozlizemi dij
hatraléka a bérlemény
vonatkozdsaban nem all fenn
és ezt a kezel6 felé igazolja.

polgarmester dontése alapjan
torténhet.

helyiség a hatarozott id6
eltelte utdn a bérl6 erre
irdnyulo igénye esetén
ismételten, versenytargyalas
nélkil tovabbi 5 évre bérbe
adhaté

Budafok-Tétény Budapest
XXII. keriilet Onkormanyzata
képvisel6-testiiletének
22/2020. (XI11.18.)
6nkormanyzati rendelete az
Onkormanyzat tulajdonaban
allé lakasok és nem lakas
céljara szolgalé helyiségek
bérbeadasanak feltételeirdl

50. § (1) Helyiséget —a 49. § (2)
bekezdés a) vagy b) pontja
szerinti feltételek teljesiilése
esetén — kedvezményes bérleti
dijjal, versenytargyalas
lefolytatdsaval is bérbe lehet
adni.

(3) A kedvezményes bérleti dij
fizetésének feltétele, hogy az
ajanlattevd a versenytargyalasi
felhivas szerinti hataridében és
muszaki tartalommal,
koltségvetéssel a helyiséget
feldjitja. Amennyiben a bérlé a
feltjitasi kotelezettséget csak
részben teljesiti, a feldjitasi
kotelezettség elmulasztasaval
aranyosan teljes bérleti dijat
kell fizetnie.

45. § (1) A helyiségeket az
alabbi jogcimeken lehet bérbe
adni:

ce) bérleti jog
meghosszabbitasa;

ch) kordbbi bérlé részére
bérbeadas.

49. § (1) Amennyiben a
helyiségre kiirt nyilvanos
versenytargyalds 6 hénapon
beliil legalabb kett6é
alkalommal eredményteleniil
zarult, a helyiséget palyazati
eljaras nélkul, a 45. § (1)
bekezdés cb) vagy cc) alpontja
alapjan is bérbe lehet adni.

51. § (1) Helyiséget bérbe adni
feltétel bekovetkeztéig vagy
legfeljebb 6t évre, feldjitasi
kotelezettség vallalasa esetén
legfeljebb tiz évre lehet.
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(3) A (2) bekezdés szerinti
bérbeaddi bérleti dij ajanlat a
hatarozott idejli szerz6dés
utolsd évében fizetett vagy
bérbeszamitas nélkul fizetendd
bérleti dijnal nem lehet
alacsonyabb. Bérbeszamitas
nélkil fizetendd bérleti dijnak
min@sil a 50. § (3)

bekezdés szerinti
kedvezményes bérleti dij is.

Budapest FGvaros XXIII.
Keriilet Soroksar
Onkormanyzat Képvisels-
testiiletének 33/2012. (VII.
13.) onkormanyzati
rendelete az Onkormanyzat
tulajdonaban Iévé nem lakas
céljara szolgald helyiségek
bérbeadasanak és
elidegenitésének
feltételeirdl

5. § (1) Ures helyiségek arverés
utjan adhatok bérbe az
Onkormanyzat vagyonardl, a
vagyontdrgyak feletti
tulajdonosi jog gyakorlasarol
s2616 43/2011. (X1.18.)
rendeletben (a tovabbiakban:
Vagyonrendelet) foglalt
arverés szabalyai szerint.

a) a helyiségre az
Onkormdnyzatnak, az
6nkormanyzat szervének,
intézményének, gazdasagi
tarsasaganak van szliksége,

9. § (4) A Bérbeadd
Onkormanyzat kizarélag
kozfeladat ellatasa céljabdl, a
kozfeladat ellatasahoz
szlikséges mértékben donthet
a helyiségek ingyenes

10. § (1) 14A bérlé sajat
koltségére koteles
gondoskodni:

a) a helyiségnek az abban
folytatni kivant
tevékenységhez sziikséges
maodon valé kialakitasarol,
felszerelésérdl,
berendezésérdl,

b.) a helyiség burkolatanak,
ajtdinak, ablakainak
karbantartasarol, potlasardl,
illetve cseréjérdl,

c.) a helyiséghez tartozo
Uzlethomlokzat (portal)
kirakatrész, védé-(el6)-tet6
ernyGs szerkezet, biztonsagi
berendezések
karbantartasarol,

5. & (1) Ures helyiségek arverés
utjan adhatok bérbe az
Onkormanyzat vagyonardl, a
vagyontargyak feletti
tulajdonosi jog gyakorlasarél
sz616 43/2011. (X1.18.)
rendeletben (a tovadbbiakban:
Vagyonrendelet) foglalt
arverés szabalyai szerint.

g.) a bérleti jogviszony lejartat
megel6z6en a bérlé legalabb
90 nappal kérelemmel fordul a
dontésre hatdskorrel
rendelkezd szerv felé, hogy a
helyiséget tovabb bérelné.

5. § (1) Ures helyiségek arverés
utjan adhatok bérbe az
Onkormanyzat vagyonardl, a
vagyontdrgyak feletti
tulajdonosi jog gyakorlasaroél
s2616 43/2011. (X1.18.)
rendeletben (a tovabbiakban:
Vagyonrendelet) foglalt
arverés szabalyai szerint.

f.) 9a helyiséget a
hasznositasra kijel6lt
id6tartamon belil 3 egymast
kovetd alkalommal nem sikeral
arverés utjan bérbe adni, vagy
tébb mint 1 éve nincs
hasznositva,

8. § Helyiséget hatdrozatlan
vagy hatdrozott idére, 6
hoénaptdl 60 hdnapig terjedd
id6tartamra lehet bérbe adni.
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hasznositasardél. Ebben az
esetben a helyiség
hasznalatahoz kapcsolédo
Osszes koltség viselése feldl,
tovabba a kozfeladat ellatasat
meghaladd hasznositas
mértékéig a hasznalat dijardl
kiilon megallapodasban kell
rendelkezni.

d.) a helyiségben folytatott
tevékenységgel kapcsolatban
felmerul6 karbantartasral,
potlasrdl, illetve cserérdl,

e.) az épulet olyan kozponti
berendezéseinek
karbantartasarol, amelyeket a
bérl6 kizardlagosan hasznal,
illet6leg tart izemben,

f.) a helyiség, valamint a
szerz6désben meghatarozott
k6zos hasznalatra szolgdld
helyiségek és tertletiik
tisztantartasarol, illetve a
helyiséghez tartozé
jardaszakasz napi takaritasardl,
a tevékenységével osszefliggb
nem haztartdsi szemét
elszallitasaral,

g.) zajszint betartasarol,

h.) 15az altala folytatni kivant
tevékenység megkezdéséhez,
folytatasahoz sziikséges
engedélyek beszerzésérdl.

Debrecen Megyei Jogu Varos
Onkormanyzata
Kozgylilésének 13/2001
(IV.27.) 6nkormanyzati
rendelete az 6nkormanyzati

5.8 (1) A Kozgylilés dont
[10]a./ a kisebbségi
onkormanyzatok részére
biztositando helyiségek arverés
nélkil torténd bérbeadasardl,

[14](4) Bérleti dij kedvezmény
adhaté abban az esetben, ha a
helyiség hasznalhatdsagaban,
megkozelithetéségében a
bérl6tdl fuggetlen, Iényeges
negativ valtozas all be. A

[8]4/A. § (2) Az Uj szerzGdéses
ajanlatban a bérlének
legfeljebb 5 éves, hatarozott
idejl szerz6dés ajanlhato fel. A
hatarozott idejl szerz6dés
tovabbi maximum 10 évvel

4.8 [6](7) Kétszeri
eredménytelen arverés esetén
az indulo bérleti dij 6sszege
legfeljebb 50%-kal
csokkenthetd.

2. § (1) A helyiség bérbe
adhato hatarozott,
hatarozatlan idére vagy
feltételhez kototten.
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tulajdonu helyiségek
bérbeadasarol

valamint a fizetend6 bérleti
dijrol;

b./ 6nkormanyzati feladat
ellatasa esetén az illetékes
bizottsag véleményezését
kovetSen az egyes helyiségek
arverés nélkili bérbeaddsardl,
valamint a fizetend6 bérleti
dijrél;

[11]c./ a Kulturalis és Oktatasi
Bizottsag véleménye alapjan a
kizarélagosan m(iteremként
hasznosithatd helyiségek
arverés nélkili bérbe-adasarol,
a vonatkozo jogszabalyok
alapjan.

kedvezmény idGtartama nem
haladhatja meg a hatranyt
okozo koriilmény fennallasat.
Mértéke maximalisan a bérleti
dij 50 %-a azzal, hogy ilyen
kedvezmény 5 évenként
legfeljebb 6sszesen 6 hdnapig
biztosithato.

meghosszabbithato, 6sszesen
legfeljebb 15 éves id6tartamra.
A bérleti jog hosszabbitasaért a
6. és a 10. év kozotti
hosszabbitott idGszakra
vonatkozé bérleti dij 10 %-a,
2003. december 31. utani
hosszabbitas esetén 20 %-a,
mig a 11. és 15. év kozotti
hosszabbitott id6szakra a
bérleti dij 20 %-a fizetendd,
mint bérleti jog
meghosszabbitasanak dija. A
bérl6t a szerz6dés lejartakor
el6bérleti jog illeti meg.

Szeged Megyei Jogu Varos
Onkormanyzata
Kozgylilésének 15/2000.
(11.31.) Kgy. rendelete az
Onkormanyzat tulajdonaban
Iévé nem lakas céljara
szolgalo helyiségek
bérbeadasarol

2. 8§ (2)4 A helyiség
bérbeaddsanak jogcimei: b)
onkormanyzati érdekbdl
helyiség bérbeadasa, c)
preferdlt bérlé részére helyiség
bérbeadasa. 4. §30 (1)
Onkormaényzati
feladatellatashoz, vagy az
Onkormanyzat altal tdmogatott
tevékenységhez sziikséges
helyiség bérbeadasa, illet6leg
preferalt bérl& részére helyiség
bérbeaddsa palyazati eljarason
kivil torténik.

6. § (9)58 Bérlg és bérbeado
megallapodhatnak, hogy a
bérl6 a helyiséget
korszer(sitheti, feltjithatja. A
megallapodasnak tartalmaznia
kell, hogy a munkalatok
elvégzésének koltségei melyik
felet terhelik. Amennyiben a
bérl6 a helyiségben bérbeaddi
hozzajarulassal végzett
korszer(sitési, felujitasi
munkalatok soran az Ltv.-ben
meghatarozott kotelezettséget
is teljesit a bérbeado helyett,
ugy a bérbeado és a bérlé

2. § (1) A helyiségbérleti
jogviszonyt a bérbeadd és a
bérlé szerz6dése hatarozatlan,
vagy hatdrozott iddre, illetve
feltétel bekdvetkezéséig hozza
létre. A szerz6dést irdsba kell
foglalni.

(2)4 A helyiség bérbeadasanak
jogcimei:

f) bérleti jogviszony folytatasa,
illetve az Ltv. 41. § (2)
bekezdése szerinti jogutdd|as,

(7)26 A palyazati eljaras
eredménytelensége esetén a
kezel6 a helyiséget hat
hoénapon belll palyazati
eljarason kivil is bérbe adhatja
a palydzaton kiirt feltételek
mellett, kivéve a 2. § (3)
bekezdésének hatalya ala
tartozo helyiségeket.

3/A. § (9)28 Bérleti dijra
torténd palyaztatas esetén a
helyiségbérleti jogviszony a
palyazati dokumentacid szerint
hatdrozott vagy hatarozatlan
id6tartamra kothet6. A bérlé —
bérleti jogviszony fennallasa
alatt — benyujtott kérelmére a
bérbeadd és a bérlé
megallapodhatnak, hogy a
hatdrozott idejd bérleti
jogviszony legfeljebb 5 évvel
meghosszabbithato
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3/A. § (3)... Amennyiben a
palydzati eljarason legalabb két
palyazo nyujt be palyazati
ajanlatot és a palyazati
targyaldson egyikiik sem tesz a
palyazati dokumentdcio
szerinti induld ajanlatnal
magasabb ajanlatot, ugy a
palyazat helyezettjei sorsolas
utjan keriilnek kivalasztasra.
12. § (3)E rendelet
alkalmazéasaban: m)120
preferdlt bérlé: az a
maganszemély, jogi személy,
vagy jogi személyiség nélkdli
gazdasagi tarsasag, amelyet a
bérbeadé preferdlt
szervezetnek mindsit.

el6zetesen megallapodhatnak
ezen munkalatok kéltségének
bérbeadd altali
megtéritésében. Felek a
koltségek legfeljebb 50 %-anak
egyoOsszegli megtéritésében és
a koltségek fennmaradd
részének bérleti dijba torténé
beszamitasaban allapodhatnak
meg az alabbi feltételek
egylttes teljestilése esetén:

Miskolc Megyei Jogu Varos
Kozgyiilésének 19/2011
(V.18.) 6nkormanyzati
rendelete a helyiségek
bérletérdl

3. § (3) A 6. § szerinti
kozgylilési hatarozatban
meghatarozott alap bérleti
dijon valé eredménytelen
palyaztatas esetén a legalabb 2
hoénapja lresen allé
helyiségeket a bérbeadd
jogosult csokkentett bérleti
dijjal valé bérbeadasra
meghirdetni és a helyiséget
hatarozott idére legfeljebb 5
éves idGtartamra bérbe adni. A
bérleti dij legfeljebb a 6. §

6. § (6) Ha a helyiséget igényl6
bérlé mar bérleti jogviszonnyal
rendelkezik az igényelt
helyiséget is magdban foglalo
ingatlanban lévé mas
helyiségre vonatkozdan, ugy ez
a bérlé el6bérleti joggal
rendelkezik a helyiségre a
palyazat soran legjobb
ajanlatot tévé palyazdval
szemben.

9.§(4)A(2) ésa(3)
bekezdésben foglalt esetekben
a bérlé a megallapodasban
rogzitett id6tartam alatt, a
havonta esedékes bérleti dij
megallapodasban foglalt
mértékének megfeleld
Osszegéig, de legfeljebb a havi
bérleti dij 20%-anak megfelel6
mértékig valik jogosultta a
bérbeszamitasra, kivéve, ha a
bérbeszamitas elfogadott
brutté dsszege a 3 éves bruttd

3. § (3) A 6. § szerinti
kozgydlési hatarozatban
meghatarozott alap bérleti
dijon valé eredménytelen
palyaztatas esetén a legalabb 2
hoénapja Uresen allé
helyiségeket a bérbeadd
jogosult csokkentett bérleti
dijjal val6 bérbeadasra
meghirdetni és a helyiséget
hatdrozott idére legfeljebb 5
éves id6tartamra bérbe adni. A
bérleti dij legfeljebb a 6.

8. § (1) A helyiség bérbeadasa
—az (1a) bekezdésben foglalt
eltéréssel — legfeljebb 5 éves
hatdrozott idére, vagy
hatdrozatlan id6tartamra vagy
feltétel bekovetkezéséig
torténhet.
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szerinti kozgyilési
hatarozatban meghatarozott
alap bérleti dij 30%-aig
csokkenhet azzal, hogy a
csokkentésre folyamatosan,
havonta legfeljebb 10%-o0s
mértékkel kertlhet sor. (5)
Ures helyiségek atmenetileg, a
nemzeti vagyonrdl sz6lé
torvény és a Vagyonrendelet
korlatai kozott, a palyazati
eljaras mell6zésével, legfeljebb
12 hénap id6tartamra
ideiglenesen hasznosithatok.
Ebben az esetben a bérbeadd a
bérleti szerz6dés feltételeiben
szabadon megdllapodhat. A
bérleti dijkedvezmény legalabb
3 hénapja liresen 4ll6 helyiség
esetében nem lehet tobb a 6. §
szerinti kozgy(ilési
hatdrozatban meghatarozott
alap bérleti dij 20%-anal,
legaldbb 6 hénapja liresen allo
helyiség esetében 40%-anal.
(6) Kuilonésen indokolt esetben
mell6zhet6 a palyaztatas a
nemzeti vagyonrol szél6
térvényben és a
Vagyonrendeletben
meghatarozott esetekben.

bérleti dij 6sszegét
meghaladja. Ebben az esetben
a havi brutto bérleti dij 50%-
anak megfelel6 mértékig
engedélyezhetd a
bérbeszamitas.

§ szerinti kozgydilési
hatarozatban meghatarozott
alap bérleti dij 30%-aig
csokkenhet azzal, hogy a
csokkentésre folyamatosan,
havonta legfeljebb 10%-o0s
mértékkel keriilhet sor.
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(7) A palyaztatott helyiségek
bérleti dijat a bérbeadd
Kozgylilés Bizottsaga piaci
indokoltsag esetén jogosult
csokkenteni, a bérleti dij
legfeljebb a 6. § szerinti
kozgylilési hatarozatban
meghatarozott alap bérleti dij
30%-aig csOkkenhet.

(8) Magneshbérld betelepulése
esetén, amennyiben a leendé
bérlé altal megajanlott bérleti
dij a 6. § szerinti kozgydilési
hatdrozatban meghatarozott
alap bérleti dijat legalabb 10 %-
kal meghaladja, a palyazati
eljaras a nemzeti vagyonrol
sz016 torvény, valamint a
Vagyonrendelet
versenyeztetésre vonatkozé
rendelkezéseinek betartasaval
mellézhet6.

GyGr Megyei Jogu Varos
Onkormanyzata
Kozgylilésének 42/2003.
(X.10.) onkormanyzati
rendelete az 6nkormanyzati
tulajdonu helyiségek

7z

bérletérol

6. § (1) A tulajdonos nem
koteles palyazatot hirdetni, ha:
g) a bérbeadas kozérdeki vagy
varospolitikai célt szolgald
helyiségnek 6nkormanyzati
feladat, 6nkormanyzati
intézmény alapité okirataban
megjelolt alap és kiegészité
tevékenységének ellatashoz,

18.§ (1) Abérl6a 17. §(2)
bekezdésben foglalt fizetési
kotelezettségének, el6zetes
bérbeaddi hozzajarulas alapjan
végzett-a helyiséget illetve az
éplletet érintG-bérbeaddra
tartozo feldjitasi munkalatok
atvallalasaval és teljesitésével
is eleget tehet. A bérleti

6. § d) hatdsagi hatarozat
folytan megszlint bérleti
jogviszony volt bérl6jének adja
bérbe a helyiséget a bérbeadd,
h) a meghatarozott idére sz6ld
bérleti szerz6dés lejart, és az 5
§. (6) bekezdése szerinti
megallapodas megkotésre
kerilt,

6. § (1) A tulajdonos nem

koteles palyazatot hirdetni, ha:

f) a helyiségre mar kétszer
meghirdetett palyazat
eredménytelen maradt,

3. § (1) A helyiségbérleti
jogviszonyt-a tulajdonos
értesitése, vagy jegyz6koényve
alapjan-a bérbeadd és a bérlé
szerzGdése hozza létre.

(2) A szerz6dést hatarozott
idére, legfeljebb 5 évre,
illet6leg feltétel bekovetkeztéig
lehet megkotni
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100%-0s 6nkormanyzati
tulajdonu gazdasdgi tarsasag
mikodéséhez sziikséges, j) 9a
bérbeadas kozérdekd vagy
varospolitikai célt szolgal.

szerzGdés id6tartama-a
beruhazds nagysagatdl
flggetleniil-ebben az esetben
sem haladhatja meg a 25 évet.
(2) Amennyiben a 17. § (1)
bekezdése alapjan létrej6tt
hatarozott idejd bérleti
szerz6dés idGtartama alatt a
bérl6-a helyiséget illetve az
épliletet érinté-bérbeaddra
tartozd felujitasi
kotelezettséget vallal at és
teljesit, a bérleti szerz6dés
koz6s megegyezéssel
meghosszabbithaté a 17. §-ban
foglaltak figyelembevételével.
19. § (1) A hatarozatlan id6re
sz616 bérleti szerz6déssel
rendelkezd bérlé
megallapodhat a bérbeadodval,
hogy az dltala elvégezni kivant
feldjitasi, beruhdzasi
munkalatok megallapodasban
foglalt és szamlaval igazolt
ellenértékét a bérbeadd
visszatériti szamara,
amennyiben a bérleti
szerz6dést rendes
felmondassal (Lt. 43. §)
megszinteti, feltéve, hogy a
megallapodasban foglalt
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feldjitas, beruhazas
megvaldsult.

(2) A visszatéritendd felujitasi,
beruhazdsi koltséget az idegen
ingatlanon végzett beruhazas
szabalyainak megfelel6en évi 6
%-0s amortizacioval
csokkentett, és évi 3 %
kamattal névelt mértékben kell
meghatarozni.

Pécs Megyei Jogu Varos
Onkormanyzata
Kozgylilésének 11/2012.
(11.24.) 6nkormanyzati
rendelete az Onkormanyzat
vagyonaval kapcsolatos
tulajdonosi jogok
gyakorlasanak szabalyairol,
3. melléklet a 11/2012.
(11.24.) 6nkormanyzati
rendelethez

23.§115116 117 (1) A
Kozgylés dont ingyenesen
onkormanyzati vagyon a)
tulajdonjoganak — barmilyen
jogcimen — térténd
atruhdzasardl, csak térvényben
meghatarozott esetekben és az
Nvtv. 13. § (2)—(13) bekezdése
és 14. §-aban foglalt szabalyok
betartdsaval, b) hasznositasi
joganak, természetes személy
és az Nvtv. 3. § (1) bekezdés 1.
pontjadban meghatarozott
szervezetek részére torténd
atengedésérél, vagyonkezeld
joganak, az Nvtv. 3. § (1)
bekezdés 19. pont b) és c)
alpontjaban meghatarozott
szervezetek részére torténdé
|étesitésérdl — kizardlag
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kozfeladat ellatasa, a lakossag
kozszolgaltatassal valo ellatasa,
valamint ezen feladatok
ellatasahoz sziikséges
infrastruktira biztositasa
céljabodl — az Nvtv. 11. §-dban
és a Motv. 109. §-aban
meghatarozott feltételek
betartasaval.

30. tdbldzat: Onkormdnyzati helyiségrendelet relevdns tartalmdnak 6sszevetése a budapesti keriiletekben és az 6t magyar regiondlis kézpontban, Forrds:énkormdnyzati vagyonrendeletek
alapjdn sajat szerkesztés
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14.3. Féutcamenedzsment gyakorlatok a szakirodalomban
Nagyvarosi k6zpont Kisvarosi kozpont Szuburban
k6zpont/nagyvarosi
szuburban alkézpont
London (Carmona, 2015) Blackpool (Edensor- Islington (Palaiologou,
Leeds (Gonzalez-Waley, 2012, Millington, 2018) 2015)
Ward 2003) Dundee (Lloyd-McCarthy, | Greater London (Butler,
Leicester (Quinn-Courtney, 2016) 2003) 2007; Griffiths és tarsai,
Eavesiilt Birmingham (Ward, 2003; Pintér, Cork (Katona és tarsai, 2008, Vaughan és tarsai,
gy ; 2015) 2015) 2010; Hall, 2011)
Kiralysag .
Manchester (Ward, 2003) Ludlow (Coca-Stefaniak,
Liverpool (Couch, 2003) 2009)
Belfast (McCay, 2003) Swansea (Thomas és
Edinburgh (Pintér, 2015) tarsai, 2006)
Glasgow (Metaxas, 2006)
Boston (Frieden-Sagalyn, 1991) Pasadena (Frieden-
le (Fri - | 1991 | 1991; N
Amerikai Seatt .e ( rled.en Sagalyn, 1991) Sagalyn, 1991; Negyedes,
N San Diego (Frieden-Sagalyn, 1991) 2015)
Egyesiilt " .
. New York (Dékany, 2015) St. Paul (Frieden-Sagalyn,
Allamok

1991)

Nyugat-Eurdpa

Lille (Fraser-Baert, 2003)
Rotterdam (Couch, 2003)

Milan (Morandi, 2003)

Bécs (Katona, 2015, Amrusch-Wirl,
2017)

Berlin (Kozak, 2015)

Madrid (Coca-Stefaniak és tarsai,
2005; German, 2015b)

Lisszabon (Metaxas, 2006)

Terassa (Coca-Stefaniak,
2009)

Salzburg (Coca-Stefaniak,
2009)

Cesena (Coca-Stefaniak,
2009)

Benevento (Riviezzo és
tarsai, 2009)

K6zép-
Eurépa/Kelet-
Eurdpa

Budapest (German, 2015a)
Krakké (Branka és tarsai, 2016)

Lipcse (Kassay, 2015)
£6dz (Coca-Stefaniak és
tarsai, 2008; Szendrei,
2015)

Praga (Metaxas, 2006)

Podkowa Lesna (Mantey,
2017)
Torokbalint (Kocsis, 2013)

31. tabldzat: F6utcamenedzsment gyakorlatok a szakirodalomban, Forrds: sajdt szerkesztés
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