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Bevezetés

A tarsadalmi-gazdasagi tér, vagyis a teljes korayez természet és a tarsadalom
valtozo intenzitasu kdlcsdnhatasaként alakult KT J. 1998). Ebben a térben mara szamos
lokdlis és globdlis kdrnyezeti probléma jelentkezikelyek a természet és a tarsadalom
oldalarél egyarant vizsgalhatok.

A teljes kornyezetnek tdbbféle rendszerszemilél&tlosztasaval talalkozhatunk,
melyek megegyeznek abban, hogy két nagy alrendsii@nitenek el. A fizikai kérnyezetnek
is nevezett érintetlen illetve atalakitott természemasrészt az ezzel kdlcsdnhatasban allé
tarsadalmi-gazdasagi kornyezetet. Utdbbi magabagtalja a tarsadalom altal |étrehozott
épitett vagy rivi, a gazdalkodas terlletét jelénjazdasagi, tovabba a tarsadalom tudati
szférgjaban kialakul6 mentalis kérnyezetet isnvyEDI Gy. 1996). A tarsadalom térbeli
sajatossagainak jellemzése tehat nem nélkilozhefirssadalmi aktivitas ,motivaciéinak”
vizsgalatat. A kutatasok ilyen iranyusebdéseét bizonyitja a hazai foldrajztudomény agazati
rendszerében is megjeteniselkedésfoldrajz, mely egyebek mellett a tarbadartékitélet
kimutathatosdgat (§EFALVAY Z. 1990)és azltala is gerjesztett migraciot vizsgaljad@ N.
2002.).

A tarsadalom egyszerre tevékenykedik a teljes leéwaly alrendszereiben.
Kdrnyezetatalakito tevékenysége az ipari forradalmtasara korabban nem tapasztalhato
Utemet vett. A dkés termelési mod altal 0sztonzott gyors ipari 6figs a varosok
robbanasszér novekedését eredményezte az érintett orszagoklannagyvarosok
kialakulasaval nem csak az épitett kornyezet méggaga jelentett forradalmian Uj valtozast
a tarsadalom szamara, hanem az ehhdd&d@letmaodbeli valtozasok is. Nem véletlen, hogy
a XX. szédzad elején gyorsan valtak a tarsadalomtadgi kutatdsok célpontjavd a
nagyvarosok. A vizsgalatokban szerepet kaptak ailetér kutatasokban alkalmazott
telepilésfoldrajzi-telepiléstudomanyi és a tarsadalelenségeket feltar6 szocioldgiai
modszerek egyarant. Uj tudomanyos iranyzat is setiilea varosokologia, mely a
nagyvarosok szerkezete és tarsadalmi jelensegeéitkdzszefliiggéseket kutatta. Ennelbels
képvisebi, az ugynevezett Chicagoi iskolahoz tartoztak, axi is jelzi, hogy a hosszu
torténelmi fejpdéssel nem rendelk&z a ,semmildl” kinbvé amerikai nagyvarosok
jelentették a legkedvébb terepet a telepllésszerkezet és a tarsadalilegjetességek
kozotti kapcsolat tanulmanyozasahoz. Kutatasailbbazinyitottdk, hogy mind a nagyvarosok
terlilethasznositasi zonai, mind az azok altal m@gbzott tarsadalmi rétegdés alapveéien a
telekaraktdl fugg.

Hazankban a tervgazdalkodagsdakaban, a piaci viszonyok gazdasagi kényszerit
ereje hijan a telekarak kérdése nem mertlt felasak megfelélen a telepulésfdjbiés
tényedjekent. Természetes tehat, hogy a telepilések daaasoran sziletett megannyi
publikacié kozott nem talalhatok ilyen jeliggk. Az ezredforduld idszakdban azonban a
tulajdonviszonyok megvaltozasanak hatdsaira reagélar egyre tobb tanulmény érinti a
telepllésfefpdés és a telekarak dsszefliggésének kérdéséirFEERNE KovAcs K. 2000,
BARTKE I. 2002, LENGYEL I. — MOzSARF. 2002, BNCz0s-SzABO L. 2003stb.).



Ujabban megfogalmazott definici6 szerint a telepiilarsadalmi, gazdasagi,
infrastrukturalis és természeti szférak kolcsordaita alapulé dinamikus, harmonikus
miikddo rendszer. Ezen egyttikods rendszer barmelyik hatoténygenek valtozdsa kihat a
tobbi alkotéelemre is, egyuttal befolyassal vaem@ntarthato telepulésfédésre. A természet
és a tarsadalom kolcsonhatasakeént |étrejott tdjesyezet pedig nem mas, mint a telepulések
es a kozottuk lavtér egyittese. A telepulések tehat a teljes kaetygirisodesi pontjaiként
foghatdk fol, kovetkezésképpen a térszerkezet tegnivebben atalakitott elemeinek
szamitanak (ROCSANYIA. — TOTHJ. 2002).

A teleplléshalézat jelenlegi fédésében kulcsszerepe van a térbeli innovacioknak és
az ezek altal kivaltott foldrajzi diffuzioknak. Esint a tobbnyire nagyvarosokhoz &dd
jelentbsebb innovaciék egyrészt a telepllések tarsadadadapagi folértékétiését
eredmeényezik, masrészt kisugarzé, oszibhatasuk van a kornyézterlletek gazdasagi
fejlodésére. Az innovaciok megvalosuldsat azonban kEdoljak a telekarak is, tovabba
mintegy ©ngerjes#t folyamatként a legéletképesebb innovaciok maguka igelekarak
novekedéséhez vezetn@sSEFALVAY Z. 1994).

Mivel a kodzpontoktdl tavolodva a varosokon kivilmseZinik meg teljesen azok
térbeli dominancigja (McGETT, P. 2001), az ébbiekben folvazolt komplex szemléletmddot
igényl térszerkezet-meghatarozas folveti a telekar pnobléovabbgondolasi leliestegeét is.
Amint a telekdrak a nagyvarosokban a telepillésezetk $t a tarsadalmi struktura
alakulasaban is kulcsszerepet jatszanak, térszgrk@mmald szerepiknek jelen kell lenni a
nagyvarosokat ovéz egyre #irisod szovet teljes tdrsadalmi-gazdasagi térben, tovabba a
periférikusan elhelyezkéderileteken is (ANCz0S-SzABO L. 2004).

E dolgozat elssorban arra keresi a valaszt, hogy miképpen mutattia tarsadalmi
ertékitéletet hordozé telekarak térszerkezet fapnsakerepe ® évtizeddel a piaci viszonyok
uralkodéva valasa utan. A telekarak terlleti jelktgsségeit Bacs-Kiskun megye
térszerkezetébe helyezve mutatja be.

Célkitiizések

A dolgozat a telepulések bel és kilterileti telakargy kivanja vizsgalni, hogy ennek
segitségével dsszefliggést keres a megye térszetheaebetoltdtt szerepiikkel. Bdorban
arra keresi a valaszt, hogy milyen kapcsolat matatlki a tarsadalmi értékitéletet hordozo6
telekarak és a térszerkezet kozott Bacs-Kiskun étegyy 16 egy-masfél évtizeddel a piaci
viszonyok uralkod6va valasa utan.

A munka nem csak a megye térszerkezetét félépiepllések telekarait veti 6ssze,
hanem elemzi e teriilet élszamu innovacios kdzpontjanak térformalé szerdpggbba a
varos telepulésstruktiraja és telekarainak kap@gaks Ez magyarazza, hogy terjedelmében
is kiemelked hangsulyt kap a kecskeméti telekarak térszerkeZetenalo tarsadalmi-
gazdasagi hatasainak bemutatasa.

A kutatasi probléma ilyen tomoér megfogalmazasa baonszamos részproblémat
takar, melyek vizsgalatat a dolgozat az alabbid&sed mentén kivanja bemutatni.



- Mintegy b évtized elegenilvolt-e arra, hogy a piaci viszonyok uralkodévaasal
jelentbsen differencidlja a telekarakat egy olyan térs&gzerkezetében, amelyik raadasul
nem is tartozik hazank fejlett tertleteinez?

- Hogyan véltoztak a vizsgalt ddzakban a telekarak a megyében és annak
telepulésein?

- Milyen tarsadalmi-gazdasagi ténykkel magyarazhatok a telekarak térbeli
kulonbségei?

- Kimutathato-e a telekarakon keresztil a térszmkedifferencialédasa — a
nagyvarosokhoz hasonléan — az innovacios kézpajlttktolodva? Hogyan mutatkozik meg
a térségben a telekarakon keresztil a centruméperéapcsolat?

- Follelhet-e kapcsolat a térség varosainak telekarai és fondélis fejlettségik
kozott?

- Milyen kilénbségek mutatkoznak a megye éltérculatu és kilonbdézfejlettsédi
kistérségeinek telekaraiban?

- A hagyomanyosan mégazdasagi térségben a kulteruleti telekarakat mstétd
minésége, vagy a telepulések térszerkezeti pozicidgfadmrera meg inkabb?

- Osszhangban van-e a telekarak és az ezek &ts#remeghatarozott laké- és mas
ingatlanok forgalmi értékének alakulasa a térségben

- Milyen kapcsolat mutathato ki a telekérak és lapi@ésszerkezet kozott a térség
legdinamikusabban fé&jtlé6 innovacidos kdzpontja, a szazezres népességszamghamadd
Kecskemét esetében?

- Milyen tényedk magyarazzak a kecskeméti telepulésrészelodhérkarait?

- Hogyan befolyasolhatjak a telekarak a térseglibvtelepilésfefidését?

Mar csak terjedelménél fogva sem vallalkozhat aaondgy ilyen dolgozat arra, hogy
a teljes kdrnyezet és a telekar-probléma mindeetséiges kapcsolodasi pontjat vizsgalja. Az
eddigi munka soran is folv@ott azonban szamos tovabbi olyan kérdés, meliekaeakkal
kapcsolatos vizsgélatok folytatasara 6széteg hathat.

Kutatasi médszerek

A kutatés jellegét tekintvez a munka olyan alkalmazott kutatasnak dsithed,
melyben alapvéen az innovativ jelleg érvényesil. Az itt bemutatdtsgalattal megegyéz
aspektust kutatdsok publikdlasaval nem taldlkozuank szakirodalomban, igy azok
eredmeényeire tamaszkodo reproduktiv jellegtatas nem is johetett széba.

A vizsgalatok kiindulasi alapjaul a Bacs-Kiskun meillletékhivataltol kapott 2000.
évi megyei telekar-adatok szolgaltak. Ez az adadkarelepllések bel-, illetve kiltertletének
atlagos telekarait tartalmazza ugy, hogy a kuletell eltéé terllethasznositasu részeire
(szantd, reét, legél stb.) is informaciokkal szolgalnak. A nagyobb \sok belterlletei
esetében elkilénitve megtalalhatdk még a belvésos &jta kivil elhelyezkédbelterileti
zbna telkeinek atlagértékei is. Az adatbazis a karet funkciondlis telepllésszerkezetét
meghatarozé nagyobb varosrészekre is tartalmaolatatigy valt lehetségessé a részletes
vizsgalat kiterjesztése a megyeszékhely telepitégkdetére is. Ezen adatok 2007. évre
torterd felfrissitése” leheivé tette a telekarak dtheli valtozasanak vizsgalatat is. Ennél



azonban nem vettik figyelembe az inflacio mértékétn alkalmaztunk inflacidés szorzot,
mivel eldisorban a telekarak bélstrukturajara voltunk kivancsiak.

A fenti adatbazist sikertlt kiegésziteni a vizsgalévre vonatkozo ingatlanforgalmi
adatokkal, igy lehévé valt a telekaraknak a tényleges ingatlanforgatairtortérd térbeli és
idébeli dsszevetése is. Ez a teljes — sok tekintetiemwlezetlennek szamité — adatbéazis
megkozelibleg negyedmillié adatsorbdl allt. Ezek kulon-kiltartalmaztak minden eladott
ingatlan adatait, améb ki lehetett deriteni az ingatlanok szamat, elaéast, helyét, tipusat
(lakas, udi, mezdgazdasagi, ipari, stb.) értéket.

Az adatok rendezése, (sgse idigényes munkaval jart. A hibasan szeéepl
helymegjeloléseket postai iranyitoszamok segitsgigéudtuk pontositani. A bel- és
kiltertleti ingatlanok elkulonitése a helyrajzi sk alapjan, a foldhivatalok térképeinek
segitségével tortént. Az ilyen tipusu adategyeg¢dtéeheivé tették a telepulésrészek szerinti
szelektalast is, ami a kecskeméti vizsgalatok jeisztésében is segitett. Az adatrendezés utan
megmarado, tébb mint 200 ezer adat megbizhato takghatt a kutatashoz. Az adatbazis
,hasznalhatéva” tétele, sse, feldolgozasa az SPSS statisztikai adatfeldolgrogrammal
illetve az excel tablazatkedskl tortent.

A nagymérei adatbazisbdl tortén,adatbanyaszat” segitségével olyan statisztikai
szamitasokat végeztink, melyekdslsrban a telekarak és a tarsadalmi aktivitas basny
mutatészamai kdzott feltételezett korrelacio kitkesére iranyultak. Az adatbazis kiegészitése
a korrelacios szamitasokhoz szilkséges telepulésszumlatokkal a KSH 2001-es
népszamléalasi adatainak, tovabba Bacs-Kiskun meggtatisztikai évkonyveinek
felnasznalasaval tortént. A kilterileti vizsgaldtok azok aranykorona értékeit a Bacs-
Kiskun Megyei Foldhivatal segitségével lehetethdatbazisba vonni.

A rendelkezésre allo terjedelmes ingatlanforgalmiatbazist ebben a dolgozatban
csupan a legfontosabb ingatlantipusok forgalma éslekarak alakulasa kozotti kapcsolat
bemutatasara hasznaltuk. Ennek a kapcsolatnak &ihatbsaga meég ugy is feltételezhet
volt, hogy az ingatlanok esetében a sokkal pontogabrmaciot add négyzetméter-ar helyett
csak azok darabszamét és egyenkeénti értekét lefigyeiembe venni.

A terlleti vizsgalatoknal a megye telekar-térképénelepllés szitit bemutatdsa
kirajzolja a fontosabb térszerkezeti sajatossag@ke¢ntrum-periféria jellegzetességeket is. A
telekarak és a térszerkezet kapcsolatanak értékelésa kistérségi €s varosi szinten is
elvégeztik. Utobbinal csak a megye 2008-ban maosvogallasu teleplléseit vettik
figyelembe.

A Korrelaciés szamitasokat tobb mint 50 kiloénborelepllésszitit mutato
bevonasaval végeztik el. Ezek egyik része a telkkarvonatkozik, a masik pedig a
térszerkezeti vizsgalatoknal hasznalhaté olyanrméeié, mely a tarsadalom, a gazdasag, az
infrastruktara, stb. szintjér &rulkodik. A kapcsolatok ésségének kimutatdsanal azokat az
ertékeket vettik figyelembe, melyeknél a szignifiia szint 5% alatti, akar pozitiv, akar
negativ abjelii korrelaciordl is legyen szé. A kapott szegrega@gygutthatdkat tartalmazo
tablazat-mozaikok lapjai a dolgozathoz csatolt &lgigben megtalalhatok.

A korrelacios szamitasokban felhasznalt adatokpigdsszini jellegzetességeit
térképeken abrazoltuk. Ezeknek azonban csak ege ridenik meg a dolgozatban az
eredmények bemutatasanal. Szamos olyan térképgtztighk viszont el a dolgozat végén
talalhat6 fliggelékben, melyek értékes kiegésmibrmaciokkal szolgalhatnak.



A térképek, abrak megszerkesztéseéhez a map-infgrgno szolgalt segitsegul.
Hasznalatahoz azonban szikséges volt megfeldigitalis alaptérképek (megyei
teleplilésszirit, megyei kistérségi, Kecskemét varosi) 6nallé medssztésére is. A terlleti
jellegzetességeket bemutatd térképek elkészitésdegivalasztott kategoriahatarok nem
onkényesen megvalasztott értékek, hanem az aditsdrezamitott atlagok (megyei éatlag,
varosok atlaga, stb.), melyek igy realisabb Osstmfidast biztositanak a telepulések,
telepilésrészek kozott.

Tény, hogy a vizsgalat a telekarakoheli valtozasanak csak e évtizednyi
bemutatasara szoritkozik Ennek egyik oka, hogy Mar&vekre vonatkozd, ilyen részletes
adatok nem allnak rendelkezésre. A Iényegesebbbamoaz, hogy ha lennének is ilyen
adatok, a tiz évvel korabbi allapotban még nenwottaje a foldteriletek magantulajdonba
adasa. & a maganositads igen lassan, vontatottan végréhbgtmnyolitdsa is még csak a
piaci viszonyok kialakulasanak kezdetét jelentdealisabb, a piaci viszonyok altal orientalt
telekarak tehat csak a 90-es évek masodik felebrdhettek kialakulni.

Az eredmények 0sszefoglalasa

A telekarak vizsgalatanak a regionalis kutatasdkbigrd bevonhatdsagat feltételezve
Bacs-Kiskun megye példajan kerestik a valaszt hogy milyen szerkezeti jellegzetességet
mutatnak a telekarak az egységes tarsadalmi-gajdasiden. Egy-masfél évtizeddel a piaci
viszonyok uralkoddéva valadsa utan kapcsolatokat sténk a jellemé térszerkezet és a
tarsadalmi értékitéletét is hordozo telekérak adrijgllegzetességei kdzott.

A telekéarakat altalaban befolyasolébb tényeik az aldbbiakban foglalhatok 6ssze.

- A Kklasszikus varosszerkezeti modellekben a vardsfégben kulcsszerepet jatszo
telekarakat az egyes tertileteken létrehozott kali@sok altal elért haszon mértéiét
tettek fuggve.

- Az urbanizacio fefldésével a telekarak alakulasaban egyre ink&kibrbe kertilnek a
mentélis kornyezet elemei, a tarsadalmi értékisdetepe.

- Ma mar a spekulativ, Uzleti tényde mellett jogszabalyok, rendeletek, pénzigyi
szabalyozék és azok hatasai is befolyasolhatjatekarakat (allami lakastamogatasi
rendszer, jelzéloghitel, devizahitelek), melyekasatl vannak példaul az ujlakas-
epitésre, azokon keresztil pedig a telekarakra is.

Bacs-Kiskun megye telekar-térképe a térszerkepgbsaagait mutatja.

- Roviddel a piaci viszonyok uralkodova véalasa utamutathaté volt a tarsadalmi
ertékitéletet hordozo telekarak kapcsolata a tékezet jellegzetessegeivel.

- A telepllésszint telekarak jol kirajtoljak a centrum-periféria dajgsagokat. Az
ezredforduléra a hat legrégebbi, megfelebzponti szerepkodrokkel rendelkezéaros
(Kecskemét, Baja, Kiskunfélegyhaza, Kiskunhalasjosa, Kiskiros) beltertleti
telekarai sokkal magasabbak a tobbi telepulésérigényesil az a piaci



automatizmus, hogy a jol hasznosuld, kdzponti ghrkedes telkek magasra dtt
jaradéka szelektalja a tarsadalmi-gazdaséagi fukkti@s csak azokat az innovaciokat
fogadja be, amelyek meg tudjak fizetni a magasairak

A legutdbbi évtizedekben varossa nyilvanitott télépek (Solt, 1zsak, Kerekegyhaza)
belteriiletének telekarai a megyei atlagot sem étéklgy tint, sok idre van még
szukséguk, hogy gazdasagi-tarsadalmi sulyuk néegdesével valoban betdlthessék
szerepkoriket.

A legalacsonyabb belterileti telekarakkal jellermeszHoltok a legrosszabb forgalmi
adottsagokkal rendelkézterileteken jelentek meg, ahonnan a legdinamikusab
koézpontok a legnehezebben elédiket

Az ezredforduldn magasabb kilteruleti telekarakjedlemezhed teriletek inkabb
gyirisen helyezkedtek el egy-egy varos koril. Kulonogacskemét diteljes
kozponti szerepkorei mutatkoztak meg a kozelébdwosfaelepilések (Balloszdg,
Helvécia, Nyarbrinc, Szentkiraly) kilteruleti telekaraiban.

A fiatal varosok (lzsak, Solt, Kerekegyhaza, Hajdmmpa) magasnak szamito
kultertleti értékei azt bizonyitottdk, hogy esettikbcsak a specialis funkciokat
hordozd, magas telekarakkal jelleme#hearosias beltertlet kialakulasa varat meg
magara.

A megye déli savjanak legjobb nésedi termbterlleteit a legalacsonyabb kultertleti
telekarak jellemezték. Az 1990-es évek gazdasagerkezetatalakitasa a
mezdgazdasdg valsagat, azzal egyiitt a térség terllatkamegosztasban tortén
poziciovesztését eredmeényezte.

A természeti adottsagok ekkor nem a t&fiGid minéségében, hanem inkabb a tercier
szektor fejlesztéseét szolgaléorrasok formajaban jelentettek ertékndvednyest
(Dunapataj: Szelidi-t6, Fokt kalocsai Udiidkorzet, Ladanybene: falusi turizmus,
Tiszakécske: kerekdombi termalfardtb.).

A telekar-térkép iflbeli valtozasa a megye térszerkezetének folyamatos
atformalédéasat szemlélteti. A belterileti telekarakenziv ndvekedési Uteme a
tarsadalmi-gazdasagi tér kedibb megitélés ald ésrészeit jellemzik, valamint az
orszagos térszerkezeti folyosora illeszkédzakkeleti rész &sddését bizonyitjak. A
Kecskemét szomszédsagaban tekvalvak (Ballész6g, Helvécia, Nydrinc,
Szentkirdly) mindegyike kedvékb helyzetbe kerllt, ami a megyeszékhelynek a
térségben betoltott kiemelk&dés tovabb ésod kozponti szerepére, valamint
erdteljes szuburbanizaciot indukalo hataséara utal.

A Dbelteriletek telekarainak véltozdsa a megye ¢fkezetének tovabbi
differencialédasat mutatja. A kezdetibgtakban még szerényebb pozicidbarb,lév
fiatal varosok szerepe egyértéiem efsodott, megmaradt viszont a hatarmenti térség
tartosan hatranyos helyzete.

A kiltertleti telekarak altal korabban félvazolt pdet azonban jeleégen
megvaltoztatta az eltelt 8 év. Legszenibébb az igen alacsony sziékrinduld
hatarmenti térség mintegy masfélszeres novekea#se vélheten kapcsolatos az
Eurdpai Unidba tortéhbelépést kovétspekulacios varakozasokkal.

A Kecskemét kiltertletén megmutatkozo, a lakéfunldieleisodéese révén tortén
tobb mint haromszoros értéknévekedés nem jelleraz megye egyetlen masik



varosara sem. A megyeszékhely dinamikussdigse hatassal volt a kdrnyezetében
kialakulo telepllésegytittes féglésére is.

A telekarak és mas térszerkezeti mutatok szoras&bgiban vannak.

A térszerkezet jellemzésére kivalasztott mutatokkieem mindegyikének értéke
szoros korrelaciot mutat a megye telekaraival. Sté@aink azt bizonyitjak, hogy a
tarsadalmi rétegek rendi®se és a telekdrak kozotti kapcsolat fennall agalt
tarsadalmi-gazdasagi tér egészében.

A magasabb termékenységi rata inkdbb a kevésbkeénék midsils tertleteken
volt jellemz, a magasabb termékenységi rataval jelleméztedepiléseken azonban
altalaban gyorsabbarbitek a belteruleti telkek arai. Ugy is fogalmazigatk, hogy
tobb gyermek vallalasa megndvelte az 0 ingatla@miugényt.

A vandorlasi kilénbozet és a telekarak kapcsold&itien tobb érdekes 6sszefliggées
fogalmazhaté meg. A telepilések szamara a migratyéseségnek telekar-felhajté
ereje van, masrészt a tarsadalom altal magasatibkalé teriiletek vonzzak inkabb a
bevandorlokat. Logikus, hogy ugyanilyen kapcsolatatkozik a népességnovekedés
Uteme és a telekarak relaciéjaban is. A vandoKkakinbtzet és a beltertleti telekar-
novekedés kapcsolata azt bizonyitja, hogy a negesssgas ceéltertletei zommel a
telepllések  belterlletei. Ezzel 6sszhangban  véltozia  telepllések
népesséegnovekedésének lteme is, mely a beltegetsdvekd, a kilterlleteken
viszont csokked telekarakkal mutat kapcsolatot. Nem véletlen tehagy a magas
kultertleti népesség-aranyt mutatd telepllések ehidéitei alacsony kdilterlleti
telekarak mellett is gyorsabban értékizlek fel. Nem mond ellent ennek az sem, hogy
a magas néfisiség mindkét telepllésrészen magas telekarakkal syarca
kiemelked kilterlleti népsriiség viszont inkabb csak a telepllések belterllekein
telekar-értékét emeli.

A demografiai mutaték kozul a természetes szaparadéndegyik idpontra eds,
pozitiv ebjelii korrelaciot jelez a telekarakkal. A kapcsolatotmatatok terdleti
eloszlasa is megésitette.

Az lakossag inkabb a nagyobb éftélelepllésrészeken volt jelen. Ez nem csak a
beltertletekre, hanem a telepilések tanyavilagaigaz. Nem mutatkozott azonban
kapcsolat a képzettségi mutatd és a telekarakaddtokozott, vagyis a népesség egy
adott iskolazottsagi szintje nyilvdnvaléan Onmagabanég nem generdl
telekarvéltozast.

Szamitasaink szerint a munkanélkiliség jellérértekei €s a telekarak kozott nem
volt meghataroz6 kapcsolat az ezredforduldn. Kideriszont, hogy az értékesebb
terlleteken jellemien nagyobb volt a gazdasagi aktivitas. és a bédteken ez hatott
is a telekarak valtozasara.

Szoros terlleti kapcsolatot mutatkozott a telekdémk a foglalkozési szerkezet
mutatdészama kozott is mind a bel-, mind a kilteellen. A szellemi foglalkozasuak,
vezet munkakorben dolgozok az értékesebb teriletekehikabarkansabb terileti
jelenlétiik azonban nem hatott a telekarak valtoaasa



A szamitasok azt is igazoltak, hogy ahol magasl|gbbe dolgozok aranya, vagyis
jobbak a munkalehéségek, ott magasabbak a telekarak. Egyuttal shddala is,
hiszen a megfelél helyi munkalehétség alacsony valtozast mutat a belterlletek
telekaraiban, ahol viszont kevesen taldlnak helyinemkat, ott valtozékonyabbak a
telekarak.

A telepilléseken felépllt U] lakasok magas aranyabedterileti telekarak
novekedésével fuggott 0ssze, adszhk végére pedig mar kapcsolatot mutatott a
kultertletek magasabb piaci megitélésével is.

Az 0Osszkomfortos lakasok inkadbb az értékesebbneéht iterileteken voltak
megtalalhatok, barmikor barmelyik telepilésrésdegyen is sz6. Bizonyara azért
aldoznak tbbbet az emberek egy j0 kdrnyezetbet ébitési telekre, mert oda egy
igényesen kialakitott, kényelmes lakést akarnategpi

Nem mond ellent az &6 megallapitasnak, hogy a legdragabb belteriletakeibb a
kisebb alapterilétlakasok épitése volt a jelletzTermészetesen az allitas forditottja
is helytallo: zsufoltabb beltertleteken kisebb tdajeti lakasok eépitésére volt
lehetség.

A magasabban jegyzett belterlleti telekarak d@szdk végére mutattak szorosabb
kapcsolatot a lakdsiiséggel ugy, hogy a varosokKirgn lakott bel§ teriletein
ndvekedtek jobban a telekéarak.

A terméfoldek minsségét jeld aranykorona érték — némileg medlemodon — alig
mutatott Osszefliiggést a telekarakkal. MindOsszeyiapelzett, hogy azoknak a
telepuléseknek a belterlleti telekarai kevésbéoxtdk, amelyek kuilteriletén a
legjobb mirbsedi termsfoldek talalhatok.

A korrelacios szamitasok eredménye igazolta azthagly az értékesebbnek itélt
terlleteken mindkét vizsgalatidqdontban a magasabb jévedékk éltek. A telekarak
valtozasa viszont nem mutatott kapcsolatot a téeegbk jovedelmével.

A személygépkocsival rendelkiz ardnya a vizsgalt telekar-mutatok mindegyikével
erds kapcsolatot jelzett, viszont forditottoglii korrelaciét mutatott a kultertletek
telekarak-véltozasaval. Eszerint j0 gépkocsi efléfy &altal biztositott megfetel
térbeli mobilitas 6sszességében inkabb késleltetiepilések kozvetlen periférigjanak
idébeli atértékeldését.

A teleplilések és a kistérségi kdzpontok kozott ktem Osszekottetést biztositd
autobusz jaratszamok és a telekarak kozotti 6sggésiiszerint a kozpontok megfélel
elérhetsége szorosan osszefuggott a telepiilések teleklramintjével. Ertéknovél
hatast az adott éhontban fennall6 tdmegkdzlekedési helyzet nem ratifat
feltételek lényeges megvaltozasa (példaul a hal@mdistdése) viszont bizonyara
jelentkezne a telkek arvaltozasaban is.

Az id6szak egészében eladott ingatlanok szama és areidk@zott nem volt sokrét
0sszeflggés. Az viszont kiderilt, hogy az ingategeilom ott volt nagyobb, ahol a
kezdeti iddszakban még alacsony aron lehetett telkekhez jathiel- és kiltertletek
kulonvalasztasa azonban mar lényegesen differggaaképet. A nagy belterileti
ingatlanforgalom mind a bel-, mind a kiltertletelekarait magasan tartotta az egész
idészakban, a kilterlleti ingatlanligyletek viszont nantattak érdemi kapcsolatot a
telekarakkal.
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Szorosabb, és mas nisédi kapcsolatot jelzett a telekarak és az eladotttiagak
atlagara. Az értékben kifejezett ingatlanforgaloégig magas telekarakkal parosult. A
belterlletek magas forgalmi értékei telekarnévbhtast is kivaltottak az ddzak
egészét tekintve. Az egyik telepullésrész ingatlayaiona kdlcsondsen dsszefliggott a
masik telekaraval is.

Mindegyik telepllésrészekender kapcsolatot mutatott a lakasforgalom volumene a
telkek értékével. Hasonld 6sszefliggeést jelzettradkedelmi forgalom értéke is, ami
meég rdadasul befolyasolta is a beltertleti teldkatakulasat.

A csaladi hadzak piaci forgalmanak mértéke negadirekaciot mutat a telekarakkal
mindegyik telepulésrészen. Ezt ugy is értelmezketipgy minél magasabbak voltak
a telekarak egy teleptilésen, annal kevesebb cdaadalalt Uj gazdara.

A kozponti funkciok ésségéfl fuggien nagy kulonbségek vannak a varosok

telekaraiban.

Az ezredfordulon a megye legrégebbi, funkcionalisen legjelenisebb 06t
kozpontjaban voltak a kiemelkéeh legmagasabbak a telekarak. Ertékeik messze
meghaladtadk a varosi jogallast ugyan mar megkap@ darosi funkciékat még alig
gyakorlo telepulésekét (Solt, Kerekegyhaza, lzs#éli).s Nyilvanvalo, hogy a
telekarakat is befolyasol6 foldrajzi diffazio cemtmaiként csak az @bbiek johettek
szamitasba.

A vizsgalt idbszakban nem a kiegyerites jellemezte a varosok belteriletének
értékét. A vezét varosok kozott is némi differencidlodas volt mggélhet, Baja és
Kalocsa esetében pedig némi pozicidvesztés tajfizesrita

A folzarkozni probald varos kozott ésorban 1zsak és Lajosmizse kerllt kedsde
helyzetbe, de O6nmagahoz képest Izsak, Kerekegylédzéolt is szamottéen
elérelépett. Ugy tinik, hogy varossa nyilvanitasukésegiti funkcionalis értelemben
vett varossa valasukat.

A varosok kozott a telekarak valtozasa alapjangadgyobb névekedés Kecskemét
esetében figyelhétmeg. A gazdasagi valtozasokkal nehezen birk6zé& Bajyzete
kissé gyengult. Stagnalonak nevedketa telekarak Kalocsa és a ,borvarosok”
(Kiskéros, Kecel, Soltvadkert, Hajos) beltertiletén islefkedvestlenebb azonban
Janoshalma és Bacsalmas helyzete, melyekben valamég alacsonyabbak is lettek
a belterlleti telkek arai. Adataik tikrozik az egéstar menti térség periféria-jellegét
a megye térszerkezetében.

A kistérségek telekarai 6sszhangban vannak a korfgjlettségi vizsgalatok eredményeivel.

A telekarak szinte tokéletesen tukrozik azt a fegégbeli kilonbséget, amelyet a
megye kistérségei kozott mas, orszagos w®ziktitatdsok kimutattak. Messze
legmagasabb belterileti telekarak jellemezték tejlegtebb Kecskeméti kistérséget, a
legalacsonyabbak pedig a leghatranyosabb helyzéthérBacsalmasi és Janoshalmi
kistérség atlagertékei voltak.
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- A komplex fejlettségi mutatok alapjan alig kulonBoKiskunfélegyhazi, Bajai és
Kiskunhalasi kistérség kozil a belteriileti telekaedapjan csak a Bajai kistérség
marad le kissé a masik kéttil. A 19 igen eltés fejlettségi szint kdzséget befogado,
terlleti egységhez tartozik az orszaghatar melpsdtiférian sorakoz6 Bacsborsod,
Bacsszentgyorgy, Gara, Csatalja, Dunafalva, Herded§ is, ahol a belterlleti
telekarak a megye kozségi atlaganak felét sem étték

Kecskemét telepiléskornyezetének vizsgalatat aenéggzerkezetében betdltbtt szerepe és
kiemelkeden magas telekarai indokoltak.

- Az ezredfordulora kebképpen differencialt telekarak jellemezték a naggsa
funkcionalis terlleti egységeit. A varoskoézpontngzi ,eszmei” érték telekarai
legkevésbé kovették a piaci viszonyokat, altalakéwe alig hordoztak tarsadalmi
megitélést. Kiemelkddtelekarak jellemezték a centrumot kérulgea nagykoruton
bellli hagyomanyos beépitégeriletet. Igen értékes teriletrésznek szamitott a
Bethlenvaroshoz a koéruton kivil csatlakozé Villayexdy mely a varos egyik legszebb
és taldn leginkdbb egységes képet mutatdé lakoréEzmkhez a kordyriis
elhelyezkedés terlletekhez kapcsol6dott alacsonyabb, de vardkg afolotti
telekarakkal a falusias jelléglakoOovezetnek mifsitett Mariavaros, valamint a
kertvarosi jelleget mutatd Vacsi-k6z és Hunyadigatekkor még atlag alatti értékek
jellemezték a forgalmas kivedetutak mentén elterij nagy népességszamu
varosrészeket - a kertvaros Alsoszeéktot esfRatost, a lakotelep Leninvarost és
Széchenyivérost, tovabbé a falusias jdllBgrdai-és Volkertelepet.

- lgen alacsony telekarak voltak azokon a varosrésgekmelyeket ipartelepek, tizemi
terlletek foglalnak el, vagy alapos folljitasra reid falusias tertleteknek
minésithetk (Kulsé-Kossuthvaros, KiutsErzsébetvaros). Ezen a zémében hatranyos
helyzefi, kis jovedelnt népesség altal lakott varosrészben a telekarak-Re&un
megye atlagat is alig lépték tul.

- Az ezredfordulora egyeértelien kirajzolédott Kecskemét beltertletén egy telket,
amely a centrum-periféria viszonylatban tébb minedszeres értékkilonbséget jelez.
A varos valodi periférigjat jeleéitkiltertlet figyelembevételével pedig a telekarak
mintegy ezerszeres kiulonbségével szamolhattunk.

- A telekarak alakuladsa rovid ddzak alatt is jelezte a tarsadalom értékitéletének
valtozasat a varos kulonbdzészeivel kapcsolatban. A varoskdzpontot dyea
nagykorut altal hatarolt terllet egyrészt mar kbeab is igen magas telekarai,
masreszt az egyreigdilo lehetségek miatt ,stagnalova” valt. Blsorban eléregedett,
lebontéasra itélt, magas telekaron kinalt lakohpetantik a kinalatot. Péfivaros, és a
Hollandfalut magaba foglalé Széchenyivaros atlagazont a 10000 Ft/frt
meghalado érték folé kerdlt.

- Az idészak folyaman legdinamikusabb noévekedés a kezdath&m legolcsobb, a
kozponti beltertlett elkilondlten feké kadafalvi, valamint hetényegyhazi
terlleteken mutatkozott. A lakossdg a mara esetenkgomasztd kozlekedési
nehézségek ellenére is magasabbra értékeli a kiiapodvolabb feké kertvarosi
Ovezetet a tarsadalmi szegregacid negativ hatasalb varosrészeknél. A népes
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Hetényegyhaza, Katonatelep, Kadafalva a varos zitembvekedése esetén tavlatban
a kiuls telepulészona alkézpontjaiva is &gjhetnek.

A vizsgalt idbszak végére a telekarléjszabalytalanabba valt. A varos déli része felé,
ahol a szegregacio hatranyosabb tarsadalmi hetytegtantett, megmaradt a gyorsan
sullyed lejté. A tobbi iranyban azonban a varosbeigs kedvedbb mutatdinak
koszonheien mar kevésbé meredek. A kozponttdl tavolodvahaid varosrészek
folyamatosan felértekétinek. A jelenfsebb népességszamu nem kozponti
belterlletek a varos egyre értékesebb terlleteah¢ava korabbihoz képest jobban
torzitjak a lejét.

Kecskemét tarsadalmi kornyezetének vazlata a telekéds a tarsadalom térbeli
elrendeddésének kapcsolatat mutatja.

A megyeszékhely ,legoregebbnek” szamitd tertletységei kdzé tartozik a varos
kézponti része, valamint szintén értékes terllethakott régebbi kertvarosok
(Villanegyed, Hunyadivaros). A fiatal csaladok asésbé draga kertvarosi tertleteket
részesitik éinyben (Peffivaros, Alsoszéktod, Katonatelep).

Az eltéi funkcioju telepllésrészek kozott jeléstszinvonalkilénbségek vannak a
népesseg iskolazottsagaban. A legalacsonyabb kégieki a roma lakossagot nagy
aranyban tomord ugynevezett korszésitést igényd vegyes lakoterilet (Kids
Erzsébetvaros, KudsKossuthvaros), tovabba az ehhez kapcsoldédd Széstzld
varos, Mikertvaros, Renttfalu. Ezek a terlletek szamitanak a telekarakjaas a
varos leghatrdnyosabb helyizeterlleteinek. R&adésul itt a legalacsonyabbak a
lakossag gazdasagi aktivitdsanak és a foglakozassggének mutatdi is.

A parkapcsolat fenntartasa mellett gyermeket ridvelaranya azokban a
varosnegyedekben a legmagasabb, ahol a lakasaljomkabb csaladi hazas jelieg
igy az egyéb belterlleti részeken (Hetényegyhda#priatelep, Kadafalva), illetve a
belvaros kertes lakdtdvezeteiben (Hollandfalu, Mdizi Pebfivaros, Alsdszéktd). A
csonka csaladok aranya a legmagasabb a lakotelgpékea hatranyos szegregacio
altal sujtott, alacsony telekarakkal jellemeshétlilsé-Kossuthvarosban és Kils
Erzsébetvarosban.

Kecskemét ingatlanforgalma is kapcsolatot mutatiekiarakkal.

Az értékesebb ipari ingatlanok 6&rdulasi gyakorisaga miatt kiemelkidsolt a
belterlleten ipari zGnanak szamité Szent Istvansydzent Laszlo varos és a Nyugati
iparterilet. Egy-egy nagy értékingatlan adasvétele az egész telepllésrész atlagéat
megnovelte (varoskdzpont: a malom eladasa, Alséoeal a korabbi szovjet katonai
gyakorl6tér ipari célra torténeladasa, Varosfoldi tanyak: a Mercedes gyar épités
Az atlagarat nagyban befolydsolhatia annak a tédepésznek a telekarban
kifejezhet) tarsadalmi megitélése is, ahol az ingatlan feksKiemelked ertéket
mutatott a kertvarosi részek (Hollandfalu, Villaged, Vacsik6z, Péfivaros)
ingatlanforgalma, az értéktelenebb telkekkel rekel®l varosrészeké viszont
Iényegesen alacsonyabbat.
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- Az eladott telkek atlagos értékét a belteriiletasfiseirban a varoskdzpont kézelsége, a
kultertleteken pedig az adasvételek nagy értékeleinek részaranya szabta meg. Ez
utobbi a telekarak kulcsszerepét is mutatja agétjgatlanforgalomban.

- Legmagasabb aron keltek el a varoskdzpont, valaminbzza kdzeli hagyomanyos
beépités varosrészek (Bethlenvaros, Rakéczivaros, Mariajalakasai, amiben
nyilvdn nem kis szerepet jatszottak a magas teddkarA legmagasabb
ertékkategoriaba tartoztak a belvaros kertvarofiegé részeinek (Hollandfalu,
Villanegyed, Vacsikdz, Hunyadivaros, BRtaros, Alsdszektd), valamint a jelést
csaladi hazas éllomannyal rendelkezgyéb belterileteknek (Hetényegyhaza,
Katonatelep, Kadafalva) a lakasai is.

- A tanyara koltozési kedv dlsorban azokon a kultertleteken volt a legnagyobb,
melyek a kozponti beltertilet fdl a dinamikusan fefldé egyéb beltertletek
(Hetényegyhaza, Katonatelep, Kadafalva) felé mutatényokba esnek. Az
ingatlanforgalom és a telekarak szoros kapcsolai@t nutébbiak novekedése is
varhato ezekben a térségekben (Fsdékto, Urihegy, Kiknyir, Balloszog tanyék,
Talfaja, Urrét).

- A kozponti belteriiletnek csak a kertvarosi részzierepel jeleidsebb részarannyal a
csaladi hazak forgalmazasa, az egyeb beltertletékexx oda vezeutak kbzelében
fekvo kiltertleteken viszont ez az uralkodo.

A vizsgalatok 6sszegzéseként levonhato legfontdsatatkeztetések:

1. Az alkalmazott korrelaciés szamitasok alatanwdisk azt a feltételezést, hogy
tulajdonviszonyok megvaltozasa utan alig tobb ndgy évtizeddel olyan jeletd
differencialdédas jott létre a telekarakban, amedyekeresztil tikrddnek a megye
térszerkezetének lefjib sajatossagai is.

2. A telepulésszitit telekarak jol kirajtoltak a centrum-periféria dagsagokat. Az
ezredforduldéra a hat legrégebbi, megielkebzponti szerepkordkkel rendelkezaros
(Kecskemét, Baja, Kiskunfélegyhaza, Kiskunhalaso&sa, Kiskros) belterileti
telekarai sokkal magasabbak voltak a tobbi teleggiiél. Tertleti kisugarzasuk a
kornyes telepllések telekaraiban is megmutatkozikik tavolodva a telekar-értékek
csokkenését a kozlekedési adottsdgok is befolydsol]

3. Az idsszak kezdetén ugy latszott, hogy legfiatalabb \a@nis (Solt, Izsak,
Kerekegyhaza, Tompa, Dunavecse, Haj6s) esetéb@eciéals funkcidkat hordozé,
magas telekarakkal jellemezBievarosias beltertlet kialakulasa sokaig varat még
magara. Egy sk évtized elteltével viszont mar uginik, hogy varossa nyilvanitasuk
felgyorsitotta funkcionalis értelemben vett varogdkasukat.

4. A belterileti telekarak intenziv ndovekedeési (gem tarsadalmi-gazdasagi teér
kedvedbb megitélés ala ésrészeit jellemzik, valamint az orszagos térszestiez
folyosora illeszked északkeleti rész &sodését bizonyitjdk. A Kecskemét
szomszédsagaban fekvfalvak (Ball6szdg, Helvécia, Nydrinc, Szentkiraly)
mindegyike kedveibb helyzetbe kerilt, ami a megyeszékhelynek a déesé
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betdltott kiemelked és tovabb &sod kdzponti szerepére, valamint 6&zljes
szuburbanizaciét indukald hataséra utal.

5. A kilteriiletek természeti adottsagok nemvsdsban a terdfold minéségében,
sokkal ink&bb a tercier szektor fejlesztését szolgéforrasok formajaban jelentettek
értéknoved tényesdt (Dunapataj: Szelidi-td, Fokt kalocsai Uditlkorzet, Ladanybene:
falusi turizmus, stb.)

6. A telekarak szinte tokéletesen tukrozik azt jetiségbeli kilonbséget, amelyet a
megye kistérségei k6zott mas, orszagos s#otmplex kutatasok kimutattak. Messze
legmagasabb belterileti telekarak jellemezték tejlegtebb Kecskeméti kistérséget, a
legalacsonyabbak pedig a leghatranyosabb helyzéébérBacsalmasi és Janoshalmi
kistérség atlagértekei voltak.

7. Az ezredforduldra kirajzolédott Kecskemét belterén egy telekarldjt amely a
centrum-periféria viszonylatban tobb mint 6tvensezeértékkilonbségeket jelzett. A
varos valodi periférigjat jeleéit kilterlet figyelembevételével pedig a telekarak
mintegy ezerszeres kilonbsége ifa@idult.

8. Kecskemeét tarsadalmi kornyezetének vazlata ekdedk és a tarsadalom térbeli
elrendeddésének kapcsolatat mutatja. A varosrészek eértidlnéda a hatranyos
szegregacio ésodéseét jelzi.

A kutatas tovabbi iranyai

A dolgozat érdeme, hogy igazolja a telekarak viledgaak felhasznalhatésagat a
regiondlis kutatdsokban. A munka folytatdsakéntszmdinek latszik a vizsgalatok
kiterjesztése a kovetkékre.

A valtozasok dinamikajanak kovetése érdekébéhad meg kell hosszabbitani a mar
meglé vizsgalatokat. A 2011-es telekarak bevonasa malitl a népszamlélasi adatokkal
vald kozvetlen dsszevetldsegiik, a 2012-es dgont viszont a vizsgalt intervallumok jobb
aranyat biztositana.

Gazdagitani kell a kutatasi modszereket is. llyahet példaul egy olyan
,gazdasagossagi’ szamitas elvégzése, amelyik ldatale alapjan kimutatja, hogy a hatranyos
helyzeti hatarmenti térség mennyivel van lemaradva a mésggttebb teruleted.

A kutatds folytatdsara 0sztbnbz a meglégazdag ingatlan-adatbazisban dejl
lehetiség is, ami alapjan elkészithdenne a megye ingatlanforgalmanak részletes terile
struktaralis elemzése.
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