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TANCZ0S-SzABO LASzLG:"
A telekdrak és a demografiai mutatok Bacs-Kiskun megye
térszerkezetében

Abstract

The commercial value of real property is to be considered a major characteristic of any
particular segment of the broader socio-economic structure. With the prevalence of market
economy, prices of tenements have turned into a determining factor of space-structure in
minor settlements as well as major cities and metropolises. As for the potential utilisation
of the environment, it is not insignificant that there is an underlying value-judgement be-
yond the divergence of prices. It is for this reason that we have decided to draw up a map
of real-estate prices that covers both the inner parts and the peripheries of all the settle-
ments in Bacs-Kiskun County.

From the outcome of this research — e.g., the resulting outlines of various sectors — the
conclusion can be drawn that real-estate prices can be used effectively in regional research
projects. Social factors have accentuated roles, beside economic factors, in space-structure
analyses. In this short study we are trying to show how the picture drawn by demographic
indicators is related to the map of real-estate prices in the county.

1. Bevezetés

A XX. szédzad elején megsziiletett tudoményos irdnyzat, a varosokoldgia a teriileti kuta-
tasokban alkalmazott telepiilésfoldrajzi €s a tarsadalmi jelenségeket feltdr6 szociolégiai
moédszereket egyardnt alkalmazta a nagyvérosok szerkezetét kutatva. A Chicagdi iskola
képviseldi azt bizonyitottdk, hogy a piacorientélt rendszerekben mind a nagyvérosok terii-
lethasznositdsi z6ndi, mind az azok 4ltal meghatdrozott tarsadalmi rétegz6dés alapvetden a
telekdraktol fiigg.

A telekdrakat viszont a piaci viszonyok kozott a kereslet-kindlat szabalyszeriiségei alap-
jan jelentds tarsadalmi értékitélet hozza létre. Ennek megfelelden ma mér a gazdasagi meg-
fontoldsok mellett szdmos, kdzvetleniil vagy kozvetve a mentdlis kdrnyezethez kapcsol6dé
tényez6 befolydsolja e telekdrak alakuldsat.

Hazinkban a tervgazdilkodds idOszakdban, a piaci viszonyok gazdasagi kényszeritd
ereje hijan a telekdrak problémdja nem meriilt fel silydnak megfelel6en a telepiilésfejlodés
tényezbjeként. Természetes tehdt, hogy a telepiilések kutatdsa sordn sziiletett megannyi
publikécié kozott nem taldlhatdk ilyen jellegliek. Az ezredfordulé idGszakdban azonban a
tulajdonviszonyok megvéltozadsdnak hatdsaira reagdlva mar egyre tobb tanulmany érinti a
telepiilésfejlédés és a telekdrak osszefiiggésének kérdését.'”

Ujabban megfogalmazott definicié szerint® a telepiilés tarsadalmi-gazdasagi, infrastruk-
turdlis és természeti szférdk kolcsonhatdsain alapul6 dinamikus, harmonikus miik6d6 rend-
szer. Ezen egylittm{ikod6é rendszer barmelyik hat6tényezdjének viltozasa kihatdssal van a
tobbi alkotéelemre is. A természet és a tarsadalom kolcsonhatdsaként 1étrejott tarsadalmi-
gazdasigi tér pedig a telepiilések és a kozottiik 1€vd tér egyiittese. Kovetkezésképpen a
természet és a tdrsadalom kolcsonhatdsa a tdrsadalmi-gazdaségi tér slrlisodési pontjaiként
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definiélhaté6 telepiiléseken a legintenzivebb, de a kozottiik 1€vo, ritkdbb szovetl térségek-
ben is érvényesiil.

A telepiiléshil6zat jelenlegi fejlédésében kulcsszerepe van a térbeli innovicioknak és
az ezek dltal kivaltott foldrajzi diffizidknak. Eszerint zomében a varosokhoz kot6do jelen-
tésebb innovécidk egyrészt a telepiilések tarsadalmi-gazdasagi folértékel6dését eredmé-
nyezik, méasrészt kisugarzé, 6sztonzd hatdsuk van a kornyezd teriiletek gazdasagi fejlodé-
sére is. Az innovéci6k megval6ésuldsat azonban befolydsoljdk a telekarak is, tovdbb4 mint
egy ongerjesztd folyamatként a legéletképesebb innovéciék maguk is a telekdrak noveke-
déséhez vezetnek.

A vonatkoz6 szakirodalombél® ismert, hogy a klasszikus kapitalizmus idészakaban el-
sOsorban a nyugati nagyvarosokban alakultak ki szélsdségesen nagy kiilonbségek az inno-
viciégazdag kozponti iizleti negyed és a peremteriiletek telekdraiban.

Kés6bb, az urbanizicié elérehaladott stidiumaban megfigyelhetd a nagyvérosokat ko-
riilvevd rekreaciés Gvezetek kialakuldsa. Altaldban ezek a kertvarosi z6ndk valnak ekkor a
nagyvérosok legvonzébb lakéteriiletévé a tarsadalom szdmdra. Ezzel tehat folértékelédnek
a természethez kozeli térségek, vagyis ekkor mar telekdr médosité hatdstinak tekinthetjiik a
telepiilések természeti kornyezetének allapotat is.

A fejlédés kovetkezd stddiumdban, a dezurbanizaciés fazisban pedig a falusi térségekbe
koltozés jelensége figyelhetd meg, ami a telekdr struktira 4talakuldsaban is megmutatko-
zik. A telepiilésfejlédéssel egyidejiilleg azok belsé tarsadalmi szerkezete is atalakul, dj je-
lenségek jonnek létre. A differencidltan fejlédé tdrsadalmi-gazdasagi térben eltérden ala-
kulnak a tarsadalmi szervez8dés formdi, az emberi kapcsolatok. Befolydsolja tehit a telek-
drakat a tarsadalmi kornyezet dllapota is, hiszen az ardnytalanul viltozé térben egyre erd-
teljesebben jelentkezd szegregici6 egyértelmiien telekir médosit6 hatdsi, amib6l adédéan
bekovetkezhet egyes teriiletek viszonylag gyors fel- illetve leértékelddése is.

A telekdrakat ,rejtett” tényezok is alakithatjadk. A ma még értéktelennek itélt teriiletek
potencidlisan jelentds spekuldciés értéket hordozhatnak. Példaul még csak sziik korben
ismert teriiletrendezési tervrél, infrastruktira atalakité programroél, érids beruhazéasrol szer-
zett informdcidk terjedésével hirtelen értékviltas dllhat be az érintett telkek drdban.

B6 évtizeddel a piaci viszonyok uralkodéva véldsa utdn mar hazankban is kimutathat6
volt a tarsadalmi értékitéletet hordozé telekdrak kapcsolata a teriileti jellegzetességekkel.®
Térszerkezet-formdl6é szerepiik nemcsak a nagyvérosi telepiiléskornyezetben volt tetten
érhetd, hanem mér az inhomogén struktirdval rendelkezd egységes tér egészében is. Az
altalunk vizsgélt megyében j6l lathat6éan korvonalazédtak az eltérd telekdrakhoz kot6dd
z6nék.

A teriiletfejlesztésben kulcsszerepet jitszé térszerkezeti vizsgdlatok a gazdasdgi kérdé-
sek mellett kiemelt szerepet szdnnak a tdrsadalmi tényez6knek is. E rovid tanulmanyban
arra keressiik a vélaszt, hogy Bdcs-Kiskun megye telekdr-térképe milyen hasonlésagot
mutat a megye tarsadalmdra jellemzé demogréifiai mutatok teriileti eloszldsdval. Mar csak
terjedelménél fogva sem villalkozhat azonban e dolgozat arra, hogy a telekar-kérdés és a
demogréfiai jellemzdk minden lehetséges kapcsol6dasi pontjat bemutassa. Az ezek koziil
kiemelt néhany részproblémit az aldbbi kérdések mentén kivanjuk megvizsgilni.

- Kimutathaté-e kapcsolat a telekdrak és a népesség demogrifiai jellemz6i kozott a

megye térszerkezetében?

— Milyen jellegii és erésségii kapcsolat fogalmazhaté meg demogréfiai mutaték és a

véltoz6 telekdrak kozott?

- Megjelenik-e a telekdr-demogriéfia reliciéban a térség centrum-periféria kapcsolata?

— Mutatkozik-e 1ényeges eltérés a demografiai jellemz6k valamint a telekdrak kozott a

telepiilések bel- €s kiilteriiletén?



Ténczos-Szabd Laszlo ~ 199

2. Kutatasi modszerek

Az 90-es évekre részletes telekar adatok nem éllnak rendelkezésre. Azokban az évek-
ben zajlott csak le a foldteriiletek magéntulajdonba adésa. Ennek igen lassan, vontatottan
végrehajtott lebonyolitdsa is még csak a piaci viszonyok kialakuldsdnak kezdetét jelentette.
Redlis, piacorientélt telekdrak tehat csak a 90-es évek méasodik felében alakulhattak ki.

A kutatds kiinduldsdul a Béacs-Kiskun megyei Illetékhivataltél kapott 2000. évi telekéar-
adatok szolgdltak. Ez az adatbézis a telepiilések bel-, illetve kiilteriiletének atlagos telek-
arait tartalmazza. A telepiilések Osszevetésénél haszndlt kiilonboz6 mutatdk atlagértékek-
bdl lettek szamitva. A teriileti jellegzetességeket bemutaté térképek elkészitésénél megva-
lasztott kateg6riahatdrok kiszdmitdsandl is ezek szolgaltak alapul. A kategériahatdrok tehat
nem Onkényesen megvilasztott értékek, hanem az adatsorokbdl szamitott atlagértékek,
melyek igy reélisabb 6sszehasonlitdst biztositanak. Az adatbazis frissitése pedig lehetévé
tette egy 8 éves idOszak véltozdsidnak vizsgélatdt is, melyre itt — helyszlike miatt — csak
roviden utalunk. A bel- és kiilteriileti telekdrak 2000., illetve 2007. évi értékei és ezek val-
tozésai, valamint a fontosabb demografiai mutaték kozotti kapcsolatot korrelacids szamitas
segitségével mutattuk ki.

Egyéb telepiilési adatok forrasdul a KSH 2001. évi népszadmlalasi adatai szolgdltak. Va-
rosokrdl pedig csak Bacs-Kiskun megye 2001-ben vdrosi jogilldsd telepiilései esetében
beszéliink, hiszen a részletesebb teriileti elemzést csak erre az idészakra mutatjuk be.

3. Eredmények
3.1. A telekdrak és a demografiai mutaték kapcsolata

Az aldbbi tdblazat tdjékoztat korrelaciés szdmitdsainkr6l. Ezek szerint a tekintetbe vett
demogréfiai mutaték kozol a természetes szaporodds van a telekdr értékek legtobbjével
szoros kapcsolatban. Ezért vdlasztottuk a kapcsolat térképi bemutatdsédra is (1. dbra). A
termékenységi rita, vagyis az egy feln6tt nére jutd sziiletésszdm mind a belteriileti telek-
drakkal, mind az idészak végére megemelked® kiilteriileti telekdrakkal negativ eldjelt kap-
csolatban van. A magasabb sziiletési aranyszdm tehat inkdbb a kevésbé értékes teriileteken
volt jellemzd. A magasabb termékenységi rétdval rendelkezd telepiiléseken azonban 4ltala-
ban gyorsabban néttek a belteriileti telkek 4rai.

Demggréﬂai mutaté Belter 1 Belter 2 Bel.-nov Kiilter 1 Kiilter 2 | Kiil.-nov

Természetes szaporodds + + + - +

Termékenységi rita - -

Vindorldsi kiilonbozet

A népességnov. iiteme

+ )+ [+ |+
I

A Kkiilter. népesség ardnya

Népsiiriiség - + + +

Kiilteriileti népsiiriiség + + +

+

Oregedési index

Iskolai \Légzettséﬁ + + + +

A vandorlési kiilonbozet és a belteriileti telekdr-ndvekedés kapcsolata azt valGszin(siti,
hogy a népességmozgas célteriiletei zommel a telepiilések belteriiletei. Ezzel 6sszhangban
véltozik a telepiilések népességndvekedésének iiteme is, mely a belteriileteken névekvo, a
kiilteriileteken viszont a csokkend telekdrakkal mutat kapcsolatot. Nem véletlen tehdt,
hogy a magas Kkiilteriileti népességardnyt mutaté telepiiléseknél az alacsony Kkiilteriileti
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telekdrak mellett is gyorsabban értékelddnek fel a belteriiletek. Nem mond ellent ennek az
sem, hogy a magas népsiirliség mindkét telepiilésrészen magas telekdrakkal pérosul, a ki-
emelkedd kiilteriileti népsiriiség viszont inkdbb csak a telepiilések belteriiletek értékét
emeli.

Erdekes, hogy a lakossig 6regedési indexe latszélag nem mutat lényegesebb kapcsola-
tot a telekdrakkal. Az a tény azonban, hogy az eloregedd térségekben csokken a telekar-
szintet meghatdroz6 belteriiletek értéke, egyben azt is indokolja, miért tekintik ezt a demo-
grafiai mutat6t kulcsfontossagiinak a népesség teriileti kutatdsiban.® Egyéltalin nem meg-
lep6 az sem, hogy a magasabban kvalifikalt lakossdg inkdbb a nagyobb értékii telepiilésré-
szeken van jelen.

termeszetes szaporodis
B - (L)
B 5066 - 0 “
66.14--50.66  (3)
[ 6969- 6614 (2)
a. <6969 (1)

1. dbra. A természetes szaporodas értéke (%.) Bacs-Kiskun megye telepiilésein (1990-2001)
(Forrds: sajat szerkesztés)
1: A kbzségek atlagdnak fele alatt, 2: A kdzségek étlaganak fele és a kozségi atlag kdzott,
3: A kdzségi atlag és a megyei atlag kozott, 4: A megyei atlag és a varosi atlag kozott,
5: A vérosok atlaga folott

3.2. A telepiilések belteriileti telekdrainak killonbségei

A telepiilések belteriileti telkeinek atlagos drdt alapul vevd Gsszehasonlitds (2. dbra)
szemléletesen mutatja annak a hat vdrosnak a kiemelkedd szerepét, melyek legrégebben
vérosok, funkcibikat képesek érvényesiteni, kozponti szerepkorokkel rendelkeznek. Kozii-
lik 6t értéke a vérosok 4tlaganak kétszeresét is meghaladja. Ervényesiil az a piaci automa-
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tizmus, hogy a j6l hasznosuld, kozponti elhelyezkedésii telkek magasra nétt jaradéka sze-
lektélja a tdrsadalmi-gazdaségi funkcidkat és csak azokat az innovaciokat fogadja be, ame-
lyek meg tudjék fizetni a magas srakat.’

- 7 5060 (4)
34 - 23589 (3)
39-653 (2)
0-2%8 (1)

2. dbra. Atlagos telekarak Bacs-Kiskun megye telepiiléseinek belteriiletén 2000-ben (Ft/m?)
(Forrds: sajat szerkesztés)
1: A kozségi atlag alatt, 2: A kézségi dtlag és a megyei atlag k6z6tt, 3: A megyei atlag és a varosi
atlag kozott, 4: A varosi atlag folott

Megyei atlag folotti értékeket is szinte csak varosok érnek el. A j6 kozlekedési feltéte-
lekkel rendelkezd Soltvadkert és Kecel, az északkeleti térség iidiilévarosdnak szamité Ti-
szakécske, az északnyugati teriileten kdzponti szerepet bet6ltd Kunszentmikl6s, a mar fiir-
dévarosként ismert Kiskunmajsa, valamint a kistérségi kozpont Bacsalmds koziil is legtob-
ben mér a 80-as évek mdsodik felére vérosi rangot kaptak, kozponti szerepkoreiket leg-
aldbb negyedszazada gyakoroljak.

Bécsalmaés kivételével az érintett varosok mindegyikben kedvezO6bb a természetes sza-
porodés is a megyei 4atlagnal, igy hogy a legmagasabb értékek éppen a térség innovacids
kozpontja, Kecskemét koriil stirtisddnek (1., 2. dbra).

Viszonylag alacsonynak mondhaté azon telepiilések szdma, melyek a falvak 4tlagértéke
folotti belteriileti telekdrakkal rendelkeznek, de a megyei 4tlagt6l elmaradnak. A megye
telepiiléseinek nagyobb részén a belteriileti telkek atlagdrai a falvak 4tlagértéke alatt tal4l-
hatdk, de jelentds azoknak a szdma is, melyek ennek az édtlagnak a felét sem érik el. Az
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ezek 4altal alkotott fehér foltok elsésorban a megye tobbnyire csokkend népességii déli fe-
1ében taldlhatdak. Erre a teriiletre a kozpontokbdl a f6 forgalmi pélyédk irdnydban érvénye-
siil diffiziés hatds nehezen jut el. Nagyban segitene e telepiilések gazdasagi helyzetén a
hatér menti egyiittmiikodés kialakuldsa, megerdsodése.”

Osszességében, a megye egészét tekintve is helytdllé az a megillapitds, hogy a legala-
csonyabb telekdrakkal jellemezhetd foltok a legrosszabb forgalmi adottsdgokkal rendelke-
z6 teriileteken taldlhat6k. Az Alfold egészének kozithdl6zatit figyelembe véve Bacs-Kis-
kun megye viszonylag kedvezd helyzetben van kozponti telepiiléseinek Osszekotottségét
illetden.” A Budapest—Kecskemét-Szeged fdutat (részben ekkor mér aut6pélya), tovibba
az 51-es, 52-es, 53-as és 55-0s utakat pedig mar a milt szdzad mésodik felében is differen-
cialt, de dinamikus forgalomndvekedés jellemezte.' E kozlekedési vonalak 4ltal nem érin-
tett, az 4ltaluk kozrezirt teriiletekrdl a legdinamikusabb kozpontok (Kecskemét, Baja) a
legnehezebben érhetdk el, és pontosan ezek azok a telepiilések, melyek a legalacsonyabb
telekdrakkal rendelkeztek az ezredfordulén.

Kiilon is meg kell emliteni azoknak a vdrosoknak a viszonylag alacsony mutatéit, me-
lyek csak a legut6bbi években kaptdk meg ezt a rangot (Solt, Izsdk, Kerekegyhdza). Id6re
van még sziikség, hogy gazdasagi-tarsadalmi silyuk megerésodésével valéban betdlthes-
sék szerepkoriiket. Ut6bbiak kdzponti szerepkoreinek megerdsodését Kecskemét viszony-
lagos kozelsége is erdsen gitolja. A megyeszékhely koriili agglomerdlodas pedig ekkor
még nincs olyan szinten, hogy e varosok kozott valés funkciémegosztds jojjon 1étre.

3.3. A telepiilések kiilteriileti telekdrainak kiilonbségei

A telepiilések Kkiilteriileti telekdrainak 4tlagabél kirajzol6dé térkép (3. dbra) tobb tekin-
tetben is eltérd képet mutat a belteriiletitdl. Természetes a nagyobb varosok kiilteriiletének
magasabb telekdra. Szerepet jitszik ebben a koriilttiik kialakul6 kertvarosi dvezet is. A
koridbban mér emlitett fiatal varosok itt magasnak mindsiil® értékei is azt bizonyitjdk, hogy
esetiikben csak a speciélis funkcidkat hordozd, magas telekdrakkal jellemezhetd vérosias
belteriilet kialakuldsa varat még magéra.

A Kkiilteriileteket tekintve mar sokkal kevesebb olyan telepiilés taldlhat6, melynek muta-
t6ja a kozségek atlagat sem éri el. Ezek jelentds része a bdcskai teriileten van, bizonyitva
mezbgazdasdgunk vélsigit. J6 adottsdgi termoteriiletek dra sok esetben a 10 forintot sem
éri el négyzetméterenként. A természeti adottsdgok nem els6sorban a term6fold mindségé-
ben, sokkal inkébb a tercier szektor fejlesztését szolgal6é eréforrasok formdjiban jelentenek
értéknodveld tényez6t (Dunapataj: Szelidi-t6, Foktd: kalocsai iidiildkorzet, Lad4dnybene:
falusi turizmus, stb.). Szdmos kiilteriilet esetében jatszik a Duna ilyen értéknoveld szerepet.

Foltind, hogy a nem tiil alacsony értékekkel jellemezhet6 teriilet — ellentétben a belte-
rilleten tapasztaltakkal — itt nem a fobb kozlekedési utakat kovetd vonalas szerkezetet mu-
tatja, hanem inkdbb egy-egy nagyobb véros koriil gyliriisen helyezkedik el. Kiilonosen
Kecskemét erdteljes kozponti szerepkorei mutatkoznak meg a kozelében fekvo telepiilések
kiilteriileti telek4raiban. Szembet{ind az is, hogy a legkordbban vérosi rangra emelt telepii-
1ések értékei messze tillépik a vdrosi jogélldst ugyan mar megkapd, de a vérosi funkcidkat
még alig gyakorl6 telepiilésekét. Nyilvdnval6, hogy a telekdrakat is befolydsolé foldrajzi
diffizié centrumaiként csak az elébbiek johetnek szdmitésba.

A térképek — Osszhangban a korreldcids egyiitthatok értékeivel — meggydzhetnek a kiil-
teriiletek telekdrainak és a természetes szaporodés értékeinek kapcsolatardl.
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3. 4bra. Atlagos telekarak Bacs-Kiskun megye telepiiléseinek kiilteriiletén (Ft/m?)
(Forras: sajat szerkesztés)
1: A kdzségi atlag alatt, 2: A kdzségi és a megyei atlag k6z6tt, 3: A megyei és a varosi atlag kozott,
4: A varosi atlag folott

4. Kovetkeztetések

A dolgozat Bacs-Kiskun megye példdjan keresi a vdlaszt arra, hogy a tarsadalmi érték-

itéletet hordozo6 telekarak megmutatnak-e kapcsolatot a térség demografiai jellemzdivel.

— A vizsgélatok a telekdrak és a demogréfiai értékek intenziv teriileti hasonl6sagat tar-
tak fol.

— A korreliciés egyiitthaték a telekdrak és a népesség demogréfiai jellemzoi kozott
minden lényeges részteriileten kapcsolatot mutatnak.

— Annak ellenére, hogy a megye bel- és kiilteriileti telekar-térképe tobb tekintetben is
egymdstdl eltérd képet mutat, a centrum-periféria kapcsolat alapjan magyarézhat6
demogrifiai kapcsolataik 1éteznek.

— A virosok, attél fiiggden, hogy a térségben mekkora tirsadalmi-gazdasagi potencialt
jelentenek, esetenként kiemelkedden magas telekdrakkal rendelkezhetnek, s a kor-
nyezd teriiletek demogrifiai szerkezetére is kedvezd hatast gyakorolnak (Kecskemét,
Kiskunfélegyhdza, Baja, Kiskunhalas).

- A telekdrakban rejl6 ,tarsadalmi megitélés” a fehér foltokat els6sorban a megye de-
mogréafiai szempontbdl is hétranyos teriiletein rajzolja ki.
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