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A tanulmdny az 1990-es dtmeneti gazdasdgi koriil-
mények kozott kialakult budapesti villalkozéi tér
foldrajzi és okondmiai aspektusaira koncentrdl. A
vallalkozdsbarat kdrnyezetet, a nagyvdrosi tér iizleti
kapcsolatait dltalaban és Budapest példajan ismerte-
ti a tanulmdny. Végil a vdlalkozdsbardt nagyvirosi
kornyezet Osszetett értékelése egy belvirosi keriilet,
Jozsefvaros példdjan keriil bemutatdsra.

PROBLEMAFELVETES:
BUDAPEST REVITALIZACIOS LEHETOSEGEI AZ,
ATALAKULAS EVEIBEN (1989 - 1991)

Budapest - mondjak-, liberalis varos, a hazai kapitalizmus ki-
bontakozasa kezdetétél domindns, motorikus szerepet toltott be
a polgari fejlédés katalizatoraként az orszag modernizacigjaban.
A XIX. szd. masodik felét6l mar méltan tarthatott igényt - akar
kozép - eurépai 1éptékii - regiondlis kozponti szerepkorre, ame-
lyet valoban magyaraz Kkivételes forgalmi helyzete, paratlan
torténeti - taji kulturalis adottsigaival, térszervezdé energidival.
Most amikor az els§ keserves lépéseket tesszitkk az eurdpai
szinvonala piacgazdasag felé, arrél sem feledkezhetiink meg,
hogy az orszdg sajatos hatarhelyzetet foglal el az eurdpai
modernizacié hagyoméanyos kultir - régiéi kozott. Vagyis - Ady
metaforajaval - komporszag, amelynek f6viarosa mutatja a tar-
sadalmi gazdasagi fejlddés iranyat, ugyanakkor a tovabblépés
kényszerpalyait is elérevetiti.



Egyszoval orszagos, regionilis mintdul szolgal. Kérdés: hogy
a varhatéan tomegesen jelentkezé gazdasagi kihivasokra a fel-
erdsodott nemzetkozi piaci Kkeresletre milyen valaszok
érlelédnek Budapest gazdalkodasi terében. Olyanok, amelyek
tovagyiiriizésiik révén képesek gatat vetni az orszag belsd ket-
tészakaddsanak, vagy olyanok, hogy azokban maga a févaros
is tengelytorést szenved.

Az orszag kettéhasadt, Budapestre fokuszalé térszerkezétérdl
beszédesen arulkodnak a kozelmiilt megsokszorozodo kiilfoldi
t6két vonzé vegyesvallalat alakuldsai. A vegyesvallalatok 80%-
a, az importalt mikodétéke haromnegyede, a vegyesvallalati
ossztéke 70%-a Budapestre és Pest megyébe 6sszpontosult. Bu-
dapest aranya abszolut meghatiarozo, a vegyesvallalatok
72%-a, a kiilfoldi téke 65%-a itt talalhaté. Ezt a fovaros inf-
rastruktiaralis  helyzete, - telefon, telex, kozlekedési
kapcsolatok - a vallalkozasok alapitiasiahoz sziikséges iigyinté-
zési feltételek, a nyelveket ismerd szakember kinalat, valamint
a piaci Kkereslet feltételei magyarazzak. Feltételezhetd, hogy a
piaci szervezetek és intézmények Budapestre tomoriilé szerke-
zete a  vallalkozasi teret a  tulajdomosi pozicidk
atrendezddésével, a szakmai jartassagot, képzettséget felérté-
kel kovetkezményeivel tovabb élénkiti. Az is valészinisithetd,
hogy a févirosi agglomeracié gytiriijében lesz a legturbulensebb
az Gj kis - kozépiizemek, vallalkozasok alapitisaban megnyil-
vanulé, radikalis szerkezet valtozds, amely mint fontos
telepiillésformalé erd szintén hozzajarul a teriileti differencia-
lédashoz, a Kkereskedelem és foként a szolgaltatisi szféra
ges: az aktiv keres6kon beliil novekszik az 6nalléak aranya, a
foglalkoztatottak tulajdonosi részesedése, ugyanakkor az alla-
mi, telepiillési onkormanyzati tulajdon silya csokken,
serkentve az 1j villalkozasok szdmara elérhetd, elényds tulaj-
donszerzési, bérleti lehetdségek kiszélesedését.

Az orsziag Kkatasztréfilis gazdasagi allapota lattan ugyanak-
kor arra is gondolhatunk, hogy itt nem is igen maradt egyéb,
miikodéképes vagyon, mint a rendelkezésre all6 teriilet a maga
ingatlanallomanyaval.
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Itt elsésorban a geopolitikai meghatarozottsagli halézati infrastruk-
tarara, természetesen a hazai terméfoldre, mint fontos természeti
eréforrasra, és killonosen a Kitiintetett foldrajzi potencidl védelmébe
esé budapesti ingatlanvagyonra, épiiletekre, telkekre gondolunk.

A napirenden levé Bécs -- Budapest vilagkiallitds el6késziileteivel (hely-
kijelolés, tervpalydzatok) szinkronban megélénkiilg telekspekulécios
tevékenység mindenekeldtt a teriiletgazdilkoddsért felelds dontéshozok
szdmara fenyegetd, jelzésértékii figyelmeztetés, hogy a vagyongazdalko-
das teriileti 1éptékii kezelése mennyire elvdlaszthatatlan az orszag
makroszintii tékeakkumlaciés folyamatitél. Azaz, ha a teriilethasznosi-
tis jaradék jellegli jovedelmeit, zart monopolizilt érdekcsoportok
aknazzak ki, akkor az egész orszdg szenved jovatehetetlen vagyon-
veszteséget.

Amikor a teriiletgazdilkodds - a fentiekhez hasonlé - anomalidirdl
esik sz6, rendszerint csak az ingatlanspekulacié felszinén mozgé po-
litikai természetii, torvényhozasi Kkereteit feszegetik a szakértdk.
Kétségeteleniill nem hallgathaték el a zavaros dtmeneti tarsadalmi-
politikai  viszonyokbél kovetkezd salyos - jogrendszeriinkben
tapasztalhaté6 - strukturdlis jogrések:

Egyik oldalrél a meglehetdsen liberalis atalakulasi, tarsuldsi és mas
gazdaséagi torvények, szabélyozok, amelyek lehet6vé teszik akar a ha-
tésagi, vagy biirokratikus gazdasagi poziciok tékésitését is
mesterségesenn befolydsolva az ingatlanpiac erévonalait.

Misik oldalrél az olyan sarkalatos torvények hidnya, mint pl. a tu-
lajdon- és foldtorvény, a versenyszabdlyozdsi és kartelltorvény, kezdi
ki a tisztdzatlan tulajdonviszonyok és versenyfeltételek révén a te-
rilletgazddlkodas alapintézményeit. A telepiilési Onkormanyzatok
jovéjét tekintve ez utébbi kérdés sorsdontdenk bizonyul. Jelenleg is
tisztazatlan a helyhatésiagok ingatlan vallakozdsban betoltott szere-
pe, ingatlantulajdonosi stitusza, valamint az ingatlanforgalmat
befolyasolé illetékessége a rendezési tervekben és igazgatasban

A felvetett problémik jelentGségét még jobban kiemeli, ha a teriilet-
gazdalkodds mélyebben fekvé gazdasagi osszefiiggéseit is a felszinre
hozzuk.



Ezért a tovabbiakban a nagyvarosi telekgazddlkodast érinté
okonémiai és varosfoldrajzi alapkérdések mentén egy olyan
dunk, amely hattérinformacioként kiilonésen a Kkeriileti
onkormanyzatoknak lehet hasznos a telekarak, a bérleti
dijak kalkuldciéja sordn. A sajat vagyonaval, tulajdonosi,
vagy kezelGi jogositvanyaival a teriiletgazdalkodasban szerepet
vallalé helyi politika szimdra nem lehet k6z6mbos kornyeze-
tik vallalkozasbarat jellegének feltérképezése. Ehhez
azonban a nagyvarosi teriillethasznalat dltalanosabb kérdését
kell koriiljarnunk.

Mindenekelétt a nagyvarosi vidllakozoéi tér szerkezetét foldraj-
zi és okonomiai oldalat vesszilkk nagyité ald, hogy
meghatdarozzuk az urbanizilt teriiletek vagyondsszetételét,
tényezgjovedelmeit.

Tisztazand6 tovabba az is, hogy a modern gazdasag-szervezo-
dés, nagyvarosi agglomeraciokhoz kotddd vallalkozéi lokacios
dontéseiben, kooperaciés formaiban hogyan jut érvényre a
térrel, mint sziikos erdforrassal valé gazdalkodas logikaja.
Azaz, milyen sajitos villalkozasi kooperaciés haléhoz, korpo-
rativ mechanizmushoz kothetd a legértékesebb urbanizalt
teriilletek irdnti kereslet. Nem hagyhaté figyelmen Kkiviil az
sem, hogy a szébanforgé nagyvarosi agglomeracié dinamika-
jat milyen dgazati-funkcionalis dsszetételid vallalati rendszerek
hordozzdk, s ezek térben hogyan koncentralédnak az adott
fejlettségi szintnek megfelelden.

Mindezek utin korvonalazhaték a nagyvarosi agglomeracion
beliili helyi gazdasagpolitika prioritasai A nagyvarosi keriile-
tek autonom gazdasagpolitikajat, alanyi jogon a teriileti
onkormanyzat is alakitja, érvényesitve a vagyonérték noveke-
déséhez fiiz6dé sokoldalii érdekeltségét. Kérdéses marad
azonban, hogy a felvetett alapkérdések mentén kapunk-e ele-
gendd elméleti municiét ahhoz, hogy a vallalkozéi tér mingsi-
tésére kisérletet tegyiink. A rendelkezésre all6 varoskornye-
zeti informdciés rendszer alapjan jo esély kinalkozik egy, a
gyakorlatban, az énkormanyzatok dontésel6készitésében is al-
kalmazhaté értékelés kialakitisara, amely a vallalkozasbarat
kornyezet térképezésével egyben a telek- és ingatlangazdalko-
das térbeli korrekciéjahoz is hozzajarulhat.



Kar lenne tehat veszni hagyni, elmulasztani az esélyt, még akkor is,
ha tudjuk,hogy a vizsgilat szempontja és a bevont tényezdk értékelé-
se rendkivill sokoldali mérlegelést és moddszertani finomitast
feltételez. fgy 6hatatlanul szubjektivnek tiiné hipotetikus elemek is
keverednek az értékelési siillyokat alatamaszté pontrendszerek Kkiala-
kitasaba. Ilyen helyzetben a kutatét némileg vigasztalja, hogy a
varosfoldrajz elméleti 6konomidjaban is szamos tisztazatlan felvetés
latott napvilagot. Az empirikusan nem eléggé aliatamasztott tételek
fogsagabol ugyanakkor csak tgy torhetiink ki, ha hozzalatunk a va-
rosi terek "izekre" szedéséhez.

JOVEDELMEK ES OSSZETEVOIK A MODERN,
URBANIZALT TERSZERKEZETBEN

Amikor az Gn. vdrosi tdj, - a térkapcsolatok koncentralt, funkciona-
lis - hierarchikus vildgan beliilli - teriilethasznositasat, jovedelem
folyamatait tekintjiik, nem indulhatunk ki a primer természeti eré-
forrasoknal igazolhaté rugalmatlan tényezékinalat feltételezésébdl. Az
urbanizalt terek ui. - eltéréen az asvianyvagyon hasznositastol - ele-
ve komplex kindlati szerkezettel rendelkeznek. Egyrészt, mert a
varosi agglomeracios térben a vallalati méret, és a termelési - szol-
galtatasi volumen skdlahozadéka konnyebben realizialhaté. Ez
befolyasolja a lokadciés dontéseket, hiszen a térrel valé gazdalkodas
megjelenése a vallalati eredményben a jovedelem valtozasok fokuszat
az endogén természetii osszefiiggések iranyaba tolja el. Masrészt az
urbanizalt térszerkezet, a kooperacios lehetdségek kiszélesitésével ter-
mészetes keretet biztosit a vallalkozéi specializaciéo és a szervezeti
- miiszaki innovacié terjedésének.

A teriilethasznalat urbanizalt - 1ényegében a telekarakban kifejez6do -
jovedelmeit a haszonlehetiség koltség (opportunity cost) térbeli
megoszlasa alapjan, a kvantitativ geografia kozkeletii centrum - peri-
féria varosmodelljeivel oOsszevetve ragadhatjuk meg. A foldrajzi
hipotézis azt az egyszerd Osszefiiggést rogziti, mely szerint a varosi
telekdrak az extra monopolhelyzetet élvezd kozponti, iizleti negyedek-
tél (altala-




nosan hasznalt angol roviditéssel: CBD, central business
district) a peremek felé tavolodva egyre csokkennek. Mint-
hogy a telekar jol szamszertisithetd teriileti értékméré; praktikus,
szintetizalt mutatdja lehet a tényezéjovedelmek térbeli megosz-
lasdanak. A tiszta elmléleti kozgazdasagi Kkategéridknak
azonban nem konnyii foldrajzi toltést adni. Ezért az osszeve-
tés normdjat ahhoz a térbeli varosi tevékenységkorhoz
igazitjuk, amely a modern nagyvarosi agglomeraciok dinami-
kdjat meghatdrozza. Ezzel az egyszeriisitéssel a tipikusan
urbanizalt, magas hierarchikus pozicioji specialis teriilet-
hasznalatok (bankok, iizletnegyedek, szalloddk) tényezdarait, s
az Gn. Vance -- Murphy - féle magassagi- és intenzitasi index
eket képezve foldrajzilag értelmezhetjiik a varoshoz, vagy
urbanizalt régiékhoz kotott tényezgjovedelmek megoszlasat és
szerkezetét.

A Vance -- Murphy - féle index kiszamitasahoz, mindenekeldtt a
belviaros épiileteinek alapteriiletére (A) van sziikség. A masik
fontos adat az épiiletek emeletenkénti alapteriiletének 0sszeg-
zésébél (B) szamithaté ki. Mig a harmadik tételt (C) a
specialis, magas jovedelmet biztosité tevékenységek altal el-
foglalt (emelenkénti) oOsszes alapteriillet képezi. Nem
tartoznak ebbe a kategériaba a lakasok, kozigazgatasi épiile-
tek, iskoldk, parkok, tehit a kommundlis szolgaltatasi
szférahoz tartoz6 létesitmények. (Bar, ha felidézziik a kozel-
milt sokat emlegetett Kornai -- Tardos privatizacios vitat, a
telekhasznalat intenzitasarol érzékletes képet alkothatunk. A
vita éppen arra hegyezddott ki, hogy mégis csak elképesztd,
hogy a maginkézbe keriilé Tungsram teljes értéke hat bosto-
ni lakas araval legyen egyenlé. (HVG 1990. jun.)

Ezek alapjan a magassagi index a C/A hanyadossal, az in-
tenzitasi index pedig a C/B viszonyszam szazzal szorzott
alakjiaban fejezheté ki. = A magassagi és intenzitdsi indexek

kiszamitasaval a varosi centrum - legmagasabb telekdrakkal

m’eghatflrozott - teriilete foldrajzilag tovabb strukturalhaté.
(Altalaban akkor sorolhaté egy épiilettomb a kozponti iizleti
negyedhez, ha a magassagi index 1-nél nagyobb és az inten-
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zitasi indexe meghaladja az 50%-ot.)

A kvantitativ geogrdfia az intenziv varosi teriilethasznalat Gvezetes-
ségét  kozgazdasagilag is megalapozhaté  Kkritériumrendszerrel
tamasztja ala, melyben a tényezdjovedelmek 6sszetevdi egyiittesen jele-
nitik meg a - magas telekdrakban Kkifejez6dd - kozponti fekvésii
teriiletek értékét. Azaz a teriillethasznalat tényezd - jovedelmeit tekint-
ve a magassagi indexek a jaradék jellegii komponensre, mig az
intenzitasi indexek az alternativ hasznositast értékeld hasznolehetdség
koltségre vilagitanak ra.

Ha azonban arra Keresiink valaszt, hogy a régiok kozotti, ill. nagy
telepiilési agglomeraciékon beliili teriileti értékhierarchia milyen
kapcsolatba hozhaté az wj tipusi vallalkozéi szervezet - komplexu-
mok dgazatkozi, szektoralis mobilitasaval, ill. piacra lépési
esélyeivel, akkor elsésorban a vallalati szervezet lokaciés dontési me-
chanizmusara iranyul a figyelem.

VALLAKOZASI KORNYEZET

Minthogy a modern gazdasig kooperaciés mechanizmusai igazodnak
a vallalkozéi tér hierarchikus szerkezetéhez a fejlédés menetét dikta-
16 vallalatbirodalmak koézpontjaikat, vezetési torzskari szervezeteiket

a vilaggazdasag financialis csticspontjain, a pénzpoliszok kozponti
iizletnegyedeiben helyezik el. gy a teriileti értékfolyamatokat forma-
16 legjelentdsebb lokaciés dontések eredetpontja a tényezdjovedelmeket
felhalmoz6 térben, a korlatlan helyzeti jaradékot és haszonlehetdség
potencialt siirit6 magaslatokon keresendé.

Ezzel 6sszefiiggésben, mint az ezredfordulé gazdasigi dinamikijit
hordozé un. informicids - quatemer szektor térformalé szerepére is
ravilagithatunk. Itt ui. olyan tiarsadalmi szerkezetek felértékeldésérél
van sz, amelyek értékrendjében a jelentés informaciét tartalmazo te-
vékenységek valnak domindnssia, szemben a korabbi indusztridlis
fejlodési szakasz altal felszinre hozott szamottevé tokét, természeti erd-
forrast, energiat igénylé anyagi javak termelésével. Az 1in.
posztindusztridlis tdrsadalom telepiilés fejlédési tendencidival sza-
mos szerzé foglal -



kozik Gottmann (1970), (1982), Scott (1982), Stanback --
Noyelle (1982), de ardnylag kevesen mutattak ra a nagy-
varosok kozponti iizletnegyedeit dinamizalé térkapcsolatokra,
az informacios - szolgidltaté szektoron beliili vallalkozisi ko-
operaciok és funkcidmegosztias oOsszefiiggésében.

A modern vilagfejlodés nagyvarosi novekedési pélusaira, gazda-
sagi térszerkezétére (Scott 1986) tekintve azonban nem es-
hetilnk az aranytévesztés csapdajaba, hiszen Budapest legfel-
Jebb mint k6zép-eurdpai regindlis kozpont johet szamitiasba, s
az orszag sem a poszt - indusztrialis dtmenettel, hanem "csak"
egy miikodoképes gazdasagi palyara valé atallassal kiiszkodik.
Az atalakulas gyakorlati 1épései még meglehetdsen tisztizatla-
nok, s ezt még tovabb siilyosbitjdk az egyre félelmetesebben
Jjelentkezé tarsadalmi eréziés folyamatok, amelyek felerdsitik a
szerkezetvaltassal egyébként mindig egyiittjaré gorcsoket. Az
azonban mar most is nyilvanvalé, hogy a fokozatosan zsugo-
rod6 és az osszeomlas hatidran allo nagy dllami iparszer-
vezetek kiesését részben az 1j - strukturalt tulajdonviszonyok-
ra épilld - vallalatok dinamikus piacra lépése ellensilyozta.
Ezért a talponmaradds kérdésével egyenértékii a nagyvarosi
térszerkezet tanulmanyozasakor, az olyan lokilis energidk fel-
tarasa, amelyek viszonylag gyorsan mozgisba hozhatjak a
tetszhalott gazdasigot. A kérdést megforditva: az urbanizalt
vallalkozdsi tér felsl is kozelithetiink a szerkezetviltas prob-
lémajahoz. Azaz, milyen adottsagokkal jellemezheté egy nagy-
varosi agglomerdici6 - esetiinkben Budapest - a formalodé Kkis
- és kozép vallalkozasok tékefelhalmozédasa szempontjibol. Ez
a nézépont jelentésen felértékeli a helyi értékteremtés mingségi
osszetevéit, a munkaerdpiac tarsadalmi - demografiai, kulturalis
jegyeit a dinamikus egyensﬁlyt hordoz() tokekockazati viszo-
ir6l van sz6, hanem a gazdasagi atalakulas objektiv mikrojel-
legii térfolyamatairdl is, amelyek 4j teriileti kepletekben all-
hatnak 6ssze, jelentésen atértékelve az egyes varosi ovezete-
ket, keriileteket, ugyanakkor felolvasztva az urbanizilt tér-
szerkezet befagyottnak tiiné alkotéit.

A villalkozasbarat kornyezet mindgsitésekor azokbdél a tényezdk-
b6l indulhatunk, amelyekrél feltételezhetd, hogy belsé eredetii ha-
tassal




vannak a varosi térben az 1j vallalkozdsok, villalatok alakuldsa-
ra, a hagyomanyos kooperacios formiak atalakitisira. Az uj
vallalatok képzddésével foglalkozé irodalom /A, Moyes - P, Westhe-
ad 1990/ a tényezdk széles korét tekinti 4at, amelyek kozott
Kkitiintetett szerepe van a belsd szervezeti jegyeket titkrozé valtozok-
nak. Ilyenek pl. az iizemméret, a munkamegosztais
strukturaltsaga, az irdnyitds, vezetés szerepe, silya a foglalkoz-
tatasban. A kozvetlen tarsadalmi kornyezetet mindségileg érinti a
kiilonboz6 foglalkozasi csoportok szakképzettségi szinvonala, kon-
vertalhato szakismerete, vallalkozdsi készsége, hajlandésiga. A
tagabb gazdailkodasi kornyezet szempontjibol a szolgaltatisok és
a kereskedelem, a tercier szektor aranya a foglalkoztatisban ill.
a jovedelemtermelésben szintén meghatarozé lehet. Masrészt -
valdsziniileg ellenkezd irdnyban - az ipar egyoldald, a rugalmatlan
kindlatot fenntarté szerkezete, silyosbitva a nehézipar dominan-
ciajaval, szintén befolyasolja a vallalkoz6i teret. A gazdasag
diverzifikaltsiga mellett legaldabb ilyen fontos tényezét jelent a
munkanélkiiliség regionalis vdltozasa. Nem becsiilhetdk le tovabba
a telepiiléspolitikaval osszefiiggd foldrajzi, gazdasagi, kozigazgata-
si valtozok sem a vallalkozdsbarat kornyezet mindsitésekor. Nem
mindegy pl. hogy az adott varosrész, keriilet milyen szerepet tolt
be a nagyvarosi szerkezetben, hogyan illeszkedik az agglomeracio
dinamikdjat meghatdrozé infrastruktira- és teriiletfejlesztési
tengelyhez, milyenek a beépitettség jellemzdi, alapkozmiihalézat stb.
Ezzel osszefiiggésben nem keriillhet6k meg a telepiilésrész telekar-
szintjét meghatirozé ingatlanpiaci intézményi adottsigok,
kiilonos tekintettel a lokdlis autonémia fokozatira és szerepére.
A kozigazgatds biirokratikus, zart monopol poziciékat védé, a
dontési kulcspoziciokat elrejté eljardasai nemcesak a vallalkoza-
si szektor altal megkivant gyors iigyintézést torpedozzak meg,
hanem a villalkozdsoknak teret adé onkormanyzati vagyont
is befagyasztjak. Azzal, hogy a legértékesebb telkek, ingatla-
nok tulajdonviszonyai - teriiletgazdilkodasi koncepcié hijan -
piacellenesen alakulnak at.
A Kiilonbozé tényezék hatasiranya tobbé kevésbé belathaté, de az
intenzitasuk és egymas kozotti osszefiiggésrendszeriik vizsgalata-
hoz kiterjedt regressziéanalizis sziikséges. Mindezek elvégeztével
Kkisérelhetd csak meg a tényezdk regionalis szinti, az egész agglome-



raciora Kkiterjedd azonositdsa, az orszagos térszerkezeti ara-
nyokba valé illesztése, a nagyvarosi vallalkozéi tér tipusainak
behatarolasa. Ilyen iranyd, atfogé modellszimitisra nem val-
lalkoztunk, ezért a vallalkozdsbarit kornyezet mindsitésére
iranyul6 szamitasokat - elsé lépésként - egy hatirhelyzeti bel-
varosi keriilet - a VIII. kerillet - példijan mutatjuk be. A
tényez6 egyiittesek hipotetikus alakulasat mérlegelve azonban
nagyobb teriileti léptékben is gondolkodhatunk, igy feltételez-
hetjilkk, hogy a struktira valtozas, az j Kkis-kozép iizemek,
vallalkozasok alapitasiban megnyilvinulé térszerkezeti atren-
dezédés Budapest térségében lesz a legturbulensebb. A
kereskedelem . és szolgilatatds, az ara és tokepiac nagyfokii
koncentracigja a tagabb agglomericiés ovezet dinamizaldsa-
hoz is hozzijarul. Masrészt a hagyomdnyos tervgazdasagi
nagyiizemi termelés varhatéan tovabb zsugorodik, felszabadit-
va és a Kkisebb piacérzékeny, munkaintenziv szervezetbe
irdnyitva - kemény munkaerdpiaci verseny kiséretében - a leg-
képzettebb, tapasztalt munkaerét. Az dtalakuldsi folyamatot
természetesen késlelteti, hogy a févaros ipari - foglalkoztatdsi
potencialjat a nagyszervezetekben koncentrilodé kozepes szer-
vezettségli és mukakultariji termelés hatdrozza meg. A
tervgazdalkodastél 6rokolt, s az 6nmagit konzervalé nagyiize-
mi szerkezet a legkevésbé hatékony inkubatora az ij,
kisvallalkozasi formak, iizletagak sziiletésének (Id. a remény-
teleniil elhtiz6dé és ellentmonddsos privatizaciés folyamatok
tanulsagait). Hozzatehetjiik azonban, hogy e téren sem rosz-
szabb a fdévaros helyezete az orszdgos atlagnil, sét a
nagyvallalatok - évtizedekre visszanyilé - irdnyitisi, szerveze-
ti koncentracidja jovoltabol kedvezébb a kozponti teriiletek
foglalkoztatasi és szakmastruktirdja az 1j vallalatok formalé-
dasa szempontjabél. Sét, ezt a folyamatot még tovabb erdsiti a
vegyes vallalatok térbeni tomoriilése az agglomeraciés koz-
pontokban és féként Budapesten. A kindlati rugalmassig
iranyaba mozdulé indusztrializaciés folyamat hatdsaként a
nagyvarosi vallalkozé6i térben megszilirdulnak a dudlis mun-
kaerdpiac jellegzetes struktardi. Egyik oldalrél hirtelen
felértékelddnek a mindségi foglalkoztatas jegyei, mig mas téren
nagyszamu - altalaban tékével konnyen Kkivalthaté - standard




ismeretekkel rendelkezé alkalmazott feszegeti kinalataval a munkae-
ropiacot. A nagyszervezetekbdl Kkivalt, onallésulé gyaregységekbe,
kisebb szervezetekbe, vegyes vallalatokba tomoriilg, jol fizetett, kiva-
16 felkésziiltségli munkaerével szembedllithaté a munkanélkiiliség
rémétol fenyegetett, tobbnyire rutin, tomegmunkat végzg, rosszul fize-
tett, jelentds részben néi munkaerd ill. a vallalati kozpontok, hivatalok
kozepes kvalifikdltsaga iigyintézdi rétege.

A szerkezetvaltassal jaré munkanélkiiliség elmélyiilése, ellentmonda-
sos hatast jelent az wj vallalkozasi formak létrejotétt tekintve.
Egyfeldl kétségteleniil turbulencia noveld kiovetkezménnyel jar a hagyo-
manyos nagyvallalati foglalkoztatas csokkenése, az iizemek egy
részének bezarasa. Masfel6l a munkanélkiiliség iiteme, iddszakonként
eltéré hatast fejt ki a konjunktira ciklusra. Hozzatéve, hogy a mély
recessziot jelz6 munkaerépiaci tendencidk - ennek foglalkoztatas szer-
kezeti alakuldsatol fiiggetleniil - a kereslet jelentékeny visszaesése
miatt mindenképpen kedvezétlen korillményekkel jarnak a Kis- és ko-
zép vallalkozasok tomeges piacra lépése szempontjabol.

Az 0j piaci szervezeti formak kialakuldsarol O0sszegezve megal-
lapithatjuk, hogy az ellentmondasos privatizaciés és kedvezétlen
konjunktara ellenére a févaros agglomeracios térségében - a dudlis
munkaerdpiaci torésvonalak elmélyiilésével jaro - dinamikus fejlddésre
szamithatunk a Kkis- és kozépszervezetek piacra lépése nyoman. Az
urbanizalt vallalkozéi tér erévonalait azonositva azonban a vazolt at-
alakulasi tendencidk akkor tarulnak fel teljes jelentéségiikben, ha
belelatunk a "toronyhazak" iivegpalotak iizleti életébe, annak is elsé-
sorban a belvarosi teret szervezd, elosztd, strukturalé metszetébe. Az
eurépai diszletekt6l ovezett nagy szallodalancokra fiizott, zsafolt ide-
genforgalmat atereszté city mar valéban kozép-eurdpai Kitekintésii
iizleti aspiraciokkal magasodik a févaros kozponti negyedében. Egyes
multinaciondlis vallalatok kirendeltségei, a terjeszkedd és iizletagai-
kat diverzifikilé bankhazak, pénzintézetek, nemzetkozi fejlesztési
tarsasagok, szervezd - tanacsadé cégek helyezkednek el gyors egymas-
utanban a belteriileteken. Ez a varosképet maris atalakité latvanyos
folyamat azonban még csak a kezdeténél tart.
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UZLETI KAPCSOLATOK A NAGYVAROSI TERBEN

A modern nagyvarosi iizleti szektort jellemzé szerkezet, a bel-
varost behdlozé kapcsolatrendszerével a posztindusztrialis
fejlédést hordozé szolgiltatasi szféra foldrajzanak is kritikus
része. Eppen ezért lehet kiilon is tanulsigos Budapest vallal-
kozéi terében jellemezni a dinamikus iizleti szektort, mert a
folyamatokat ésszehasonlithatjuk a fejlédésben el6bb tarté met-
ropoliszok modern szolgiltatasi komplexumaival. Az érettebb
urbanizaciés szakaszt eléré - Budapesttel nagysagrendileg és
funkciondlisan osszevethetd - nagyviarosok dinamizild iizleti
komplexuma két pilléren all. Egyfel6l a nagyvallalati, részvény-
tarsasagi kozponti funkciékat ellité "vezérkari" szervezetek
hatalmas irodahazaikkal - tobbségében - elvalaszthatatlanul
a belvirosi terekhez kotddnek. Masfel6l ezekkel sok esetben
szoros szimbiozisban megsokszoroz6dé szervezeti dinamikaval
tomegesen piacra léphetnek a rendszerint kis egységekbe to-
moriild, az iizleti élet vitelében nélkiillozhetetlen, nagy informa-
ci6 tartalmia szolgaltaté tevékenységek (adatgeldolgozo cégek,
reklam, ingatlan iigynokségek, vagyonértékeld, tevékenységelem-
28, szervezési intézetek, épitési villalkozasok). Ebbe a korbe
szamithat6k természetesen a nagyobb- kozépkategorias - biz-
tosité tarsasagok, ingatlanpiaci vallalkozasok is. A nagyvallala-
ti kozpontok és az iizleti szolgilatatisok egymast atszovo te-
vékenysége a nagyvarosok kozponti fekvésii vallalkozoi terét
halozza be, amely tagabb virosi regiondlis 1éptékben befolya-
solja a munkaerdpiac és a gazdasidg teriileti - agazati
szerkezetét, piaci konjunktarajat.

A piaci intézményrendszer, pénziigyi struktira izmosodisa
- feltételezhetéen Budapesten is - ebben a szektorban jelentds
foglalkoztatas élénkiilést eredményez, amint ennek jeleit a na-
pilapokban, gazdasdgi figyelGkben hemzsegé allashirdetésekben
mar tapasztaljuk is. Szintén figyelemre mélté, hogy milyen
hatdrozott Kkeresletet timaszt ez a szektor a frekventalt bel-
varosi ingatlanokra. A kozponti iizletnegyedekben teret foglalo
cégek étvagyat még tetemes bérleti dijak sem csillapitjak.
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(Nemzetkozi 6sszehasonlitasban a tarsasagi kozpontok miikodési kolt-
ségét tekintve 10 - 15%-ot tesznek ki az ingatlan Dbérletek.) A
folyamatot azonban - statisztikailag is - a legpregninsabban érzé-
kelteti (elég ha feliitjiik a legiijabb budapesti koziileti telefonkonyvet)
ha a piacra 1épé iizleti vallalkozasok, szolgaltaté szervezetek szama-
b6l és dinamik4jabél indulunk ki.

A modern iizleti szolgadltatisok eléretorése mogott hiizédé motivumok
- kozponti, urbanizalt térben koncentralédé - funkcionalis 6sszekap-
csolédasa ugyanakkor a villalkozasbarat kornyezet foldrajzi mindsité-
sének is Gj irdnyt ad. A szektor egészére - jellemzd - akir a tdrsa-
sagi kozpontokat, akar a kisebb szolgaltaté vallalkozasokat tekintjiik
- hogy a lokaciés motivumok koziil azok a jegyek erésodnek fel, ame-
lyek az iizleti érintkezések, az iigyfelekkel valé kapcsolattartas térbeli
szempontjaihoz, a fogyasztokhoz kozeli elhelyezkedéshez igazodnak.
Ezért a kozponti fekvés foldrajzi paramétereire igen érzékeny a szol-
galtatasi szféra. Az iigyfelektsl valé elszigetelodést, a szuburbiak
olcsébb ingatlanarai sem ellensiilyozhatjak. Kiilonosen az el6keld tar-
sasagi kozpontok helyeznek nagy silyt lokaciés dontéseiknél a
vallalkozoéi tér mindségi, infrastrukturalis jegyeire (parkoléhazak, va-
rosképi jelleg, informalis kapcsolatokat szervezé intézmények,
kamarak, klubok . sth.). A nagyvallalati kézpontok menedzser alkal-
mazottai szamottevé versenyelényre tesznek szert a mindennapi
iigyvitel menetében, ha a centrdlis fekvés kovetkeztében, akar sze-
mélyesen is konnyen elérhetd kapcsolatot tarthatnak legfontosabb
targyalopartnereikkel, iigyfeleikkel, bankokkal, iigyvédi irodakkal, cég-
birésaggal stb. E tekintetben kiillonbséget kell tenniink a hivatalnoki
jellegii munkakort betoltd alkalmazottak esetében, ez a réteg ugy tiinik
tovabbra is inkdabb a kiilsé dvezeteket preferalja, szamukra a mun-
kahely valasztasnal fontos tényezé a lakohelyt6l valo tavolsag, a
konnyebb kozlekedési feltételek miatt.

Az iizleti szolgaltatdsi szféra telephelyi dontéseiben a piaci érintke-
zés feltételei szintén jelentds prioritast kapnak. A kozvetlen személyes
kapcsolatok apolasat lehetdvé tevo foldrajzi helyzet kiillonosen felérté-
kelédik azoknal a cégeknél, amelyek Gjonnan alakultak, és tevékenysé-
gitkkben inkabb a modern kereskedelmi, iizleti formak, mint a pénz-
iigyi, biztositasi, ill. ingatlan iigyek a jellegadok.
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A kozponti elhelyezkedés azonban még ezeknél a dinamikus

iizleti vallalkozasokndil sem jelent maradéktalan elényoket. Ri-
aszté lehet a magas bérleti dij, az elviselhetetlen belvarosi

zsufoltsag, kozlekedési problémak. A toredékes tapasztalatok

szerint ugyanakkor a felkésziilt alkalmazotti kor toborzasa

szempontjabol nem jelent hatranyt a centralis elhelyezkedés.
Mindazonaltal a kozponti fekvés dltalinos elényei ebben a

szektorban nem igazolhat6k olyan meggydzéen, mint a nagyval-
lalati kozpontok menedzseri attitiidjében. A két szféra térben
koncentrikusan elkiiloniilg jellegét ez utobbi koriillmény is indo-
kolja. A kisebb, fiiggetlen vallalkozasok dvezetes gytiriijén beliil,
a klasszikus kozponti iizleti negyedekbe vonzédnak az iizleti

féhadiszallasok, amelyek az operativ irdanyito, ill. termel6 egysé-
geiktdl térben mar rég elszakadtak.

E két dinamikus iizleti szektor térbeni Ovezetességét tevé-
kenységiik egymasba agyazédasaval, ill. eltéréseivel vetithetjiitk
ki az urbanizilt vallalkozéi tér keretei kozott. A regionalis
szerepkort betoltd vallalatok (kiilkereskedelmi kozpontok, bank-
hazak, vegyesvallalatok, gazdasagi tarsulasok) kiilsé kapcsolat-
rendszerében - elsésorban a jelentds export-import potencial ré-
vén - a nagyvolumenii, rutinmiiveletekre épiilé piaci tranzakciok
domindlnak. Ez egyben azt is jelenti, hogy az iigyvitel tome-
gében a folyamatos személyes lokalisvallalatkézikapcsolatok
hittérbe szorulnak, mar csak az értékesités, vagy vétel gyak-
ran foldrésznyi tavolsagot jelenté rendeltetési, ill. felado helye
miatt is. A normalis piaci kapcsolattartis a telekkommunki-
acié révén minden tovabbinélkiil fenntarthaté a szerzédésekkel,
bankgaranciaval megtamasztott nagy volumenii tranzakciok ese-
tében. Egész mas kooperacios formak jellemzik a nagykereske-
delmi, pénziigyi, ipari kozpontokat, ha azok belsé szervezetét
az eseti, bonyolult, nagy felkésziiltséget érinté iizleti vallalal-
kozasok szempontjibdl értékeljiik. Ilyenkor - kiilonosen igaz
ez a nagy gazdasagi atalakulasok iddszakaban - gyakran hia-
nyozhatnak nélkiilozhetetlen szervezeti inputok, amelyeket a
nagyvallalat a fejlett iizleti szolgdltatasok piacarél szerezhet
be. Az egyes specidlizalt rendkiviili felkésziiltséget, és tapasz-
talatot igényld iizleti ismeretek (pl. t6zsdei miiveletek végzése,
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privatizaciot elokészité vagyonértékelés, eurépai normakhoz igazitott
konyvszakértdi szolgaltatdsok) szerepét mar a hazai szerkezetvaltasi
folyamatban is érzékelhetjiik. Elegendé itt csupan olyan sztar vallal-
kozasokra hivatkoznunk, mint a Pénziigykutaté Rt, ill. kiilfoldi
szervezd cégek, valamint néhdany gyors karriert befutott tanacsadé cég
palyajat is emlithetjitk az olyan esetekre, amikor az tizleti szolgal-
tatasok a nagy vallalkozasok szervezeti réseibe sikerrel hatolnak be.
Negativ példakat is hozhatunk. Itt emlékeztetiink arra a botranyos
huzavondra, amely 1991. januarjdban az OKGT olajimport iigylete-
ivel kapcsolatosan joggal kavarta fel a hazai kozvéleményt. A
vilagpiaci olajar hirtelen esését - tobbek kozottt - ezért nem volt
képes kiaknazni az orszdgos mammutvallalat,mert nem allt rendel-
kezésre kereskedelmi szervezetében egyetlen, a specidlis kockazatviseld
tozsdei miiveletekhez érté's szakember sem.

Ha az uzleti vallalkozasra berendezkedett kis szervezetek kooperici-
6s halgjat lokalizaljuk - eltérden a vallalati kozpontoktél - azt
tapasztaljuk, hogy ez a szektor mind klientidrajat, mind szallitéit te-
vallalkozasi térhez kotsdik. Ugyfeleik dontéen ui. ugyanebbdl a szolgal-
tatasi szférabél, tobbségében a maganvallalkozasok korébdl keriilnek
ki. Természetesen ez nem mond ellent annak, hogy rugalmas kina-
lati struktarajukkal egy - egy feladatra nagy allami ill. vallalati
megbizdsokhoz is kotddnek, amelyek szintén konnyebben realizialha-
tok a kedvezd térbeli pozicié altal.

Ezekutdn hiatramarad még az igazi nagy kérdés, amely azeddigiekkel
osszefiiggésben a nagyvarosi Keriileti 6nkormanyzatok vagyoni hely-
zetét, tulajdonosi - kezel6i jogositvanyait érinti. Azaz: egy a belteriilet
hataranmiikodékeriileti 6nkormanyzat (mint pl. a jézsefvarosi) hogyan
viszonyuljon a belvdaros gyors gazdasagi térszerkezet viltozdsihoz,
milyen varosgazdalkodasi politikat folytasson Budapest Gj tipusa iiz-
leti szervezddéseivel kapcsolatosan!

A fentiekhez hasonl6 altalinos kérdésekre egy rovid tanulmany ke-
retében Kképtelenség sokoldalian pontos, Kkifejtett valaszt adni.
Minden esetre a cikkben felvetett tendencidk alapjan megalapozott-

Wl

nak tiinik az a feltételezés, hogy kiilonosen a Kkis ill. kozépkategoriajiu



iizleti vallalkozasok lokaciés elvarasai, a telephelyre vonatko-
z6 preferencidi éppen arra a vallakozdéi agglomeracios

térovezetre iranyulnak, amelybe Jézsefvaros is beletartozik.
Jollehet a mai zavaros idékben az onkormanyzati vagyon ill.
telekgazdalkod4dsra zord idék jarnak, a keriileti vallakozoi po-
tencidl - a helyi kozvagyont gazdagité - kiakndzdsa nemcsak
kotelessége, hanem stratégiai érdeke is a teriiletek gazdajanak
tekintheté onkormdnyzatnak. Igaz, a lakasgazdilkodas és az
ezzel kapcsolatos tulajdonrendezés megoldatlansiaga kozvetlen
athidalhatatlannak t{ing - akadalyokat gordit még az ambicio-
zus helyi vezetés szamara is, mégis tigy gondoljuk, hogy az
onkormanyzatok megfelelé dontéseldkészitéssel, informacios

szervezd, szolgaltaté hattérrel elébe vaghatnak a telek- és in-
gatlan vagyonukat érintd gazdasigi folyamatoknak. fgy nem
keriilnek behozhatatlan hatridnyba a vagyongazdalkodas nyil-
vanvalo esélyeit meglovaglé egyéni, ill. tarsas

maganvallalkozasokkal szemben.

JOZSEFVAROS PELDAJA

Az alabbi - a vallalkozasbarat kornyezet mindsitésére vonatko-
z6 - metodika segitségével olyan varosféldrajzi informacios
hattér jelenitheté meg egyszeri térképes dbrazolasban, amely
segitheti a keriileti 1éptékii racionalis teriilethasznositas kiala-
kitasat. Az iizleti vallalkozdsra valé alkalmassag szelekciojat
dontden a hagyomanyos infrastrukturalis tényez6k mindsitésére
vezetjilk vissza. Egyrészt azért, mert ezek a tényezdk teriileti-
leg j6l kezelhets, viszonylag konnyen hozziférheté mutatok
alapjin modellezhet6k. Masrészt a kommunilis ellatottsag
szintje - nem elhanyagolhat6 mértékben - kozvetleniil vagy
kozvetve az onkormanyzati kozfeladatok teljesitésétdl fiigg. A
helyi hatalom, tehit a teriiletfejlesztés formalasaval is befo-
lydsolhatja koérnyezetében a vallalkozéi tevékenységet. A
keriillethez nem, /vagy csak cseppfolyésan/ igazithatoé tényezo-
ket, amelyek egyébként szintén fontosak a vallalkozasok
szamdra (munkaerdpiaci adatok, agazati szerkezet, a vallalko-
zdasok dinamikdja) nem vontuk be, mert ezek féként nagyobb
teriileti 1éptékben lehetnek érdekesek.
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Bevontuk ugyanakkor fontos szocidlgeografiai paramétereket, ame-
lyeket a biinozési statisztikak alapjan dllitottunk 6ssze. A kriminalitads
adatai elsésorban a betorésbiztonsig szempontjabél érdekelhetik az
ujonnan szervezddé vallalkozasokat. Masrészt a biinozés a keriiletben
hagyomdnyosan erds és mély gyokerti. Nem vigasztald, hogy e tekintet-
ben a févaros, s6t az orszag egészére is igen erds nivellacionak vagyunk
tanui.

Természetesen a kiilonbozd tényezékre megallapitott silyok a rendszer
karbantartisa sordnfolyamatosan korrigalhaték. Ha pl. tovabbra is
dinamikusan né a biinozés és a fel nem deritett biincselekmények sz4-
ma, esetleg mas tényezdk rovasara is novelhetjiitk a kriminalitds silyat
amindsitésben.

A legnagyobb silyt azok a tényezék kaptak, amelyek a Keriilet varos-
ill. a f6 infrastruktira hdlézatokkal fiiggnek éssze. Idesorolhatjuk a
telefon fovonalak szimat, a tomegkozlekedés, az épitésalkalmassag
adatait, valamint az ezeket tobbé - kevésbé szintetizal6 ingatlandra-
kat is. Megjegyezziik, hogy az épitésalkalmassag Kiilon is figyelmet
érdemld az iizleti villalkozasok teriileti intenzitdsa szempontjabél.
Ezért a mindsitést mindenképpen érdemes lenne kiegésziteni a tanul-
many elsé részében mar emlitett Vance - Murphy indexekkel, amelyek
ismeretében a tényezé siilyat is novelhetnénk. A tényezé korrekcigjat
indokolja pl. az a tény, hogy az utébbi idében a lakaspiacon novek-
vo befolyasra tesz szert egy 1j fizetképes vallalkozéi réteg. Egyre
nagyobb szamban vasdroljak fel a belvaros - kedvezd iizleti pozici6-
ja, de lakhatisra esetleg alkalmatlan - lakdsait. A lakékat

természetesen nem éri kar, mert a vasarlé kiilfoldi, vagy hazai val-
lalatok kotelesek az elhagyott lakdssal legalabb is egyenértékii lakasrol
gondoskodni a Kkikoltozdk szdmdra. A teriileti 6nkormdnyzat pedig
kétszeresen is jol jar, mert az "ingyen" feldjitis mellett, még a bér-
lakidsalap sem zsugorodik. A cégek ui. kitelesek a megadott lakisok
szamaval megegyezd szamii 1j lakast épiteni. Ha még azt is hozza-
tessziik, hogy az ilyen tipusi cseréket az 1j lakasgazdalkodasi

elképzelések szerint akar maguk a bérlék is kezdeményezhetnék, ak-
Kor az élet kényszeriti ki a tobbemeletes belvarosi tombok vallalkozasi
céla felértékelGdését.




Kiilon emlitést érdemel a teriilethasznositis tényezgje. Nem is
annyira a viszonylagosan nagy siilya miatt - hiszen a szemé-
lyes, kozvetlen iizleti kapcsolatok térbeni lehetdségeit a

teriilethasznositds szerkezete nagymértékben befolyasolja -, ha-
nem az iizemteriiletek faktoron beliili felértékelddése a feltiind.
Itt a sajatos indusztrializiciés szerkezetvaltast kell hangsa-
lyoznunk. Az 1j kis- és kozép ipari szervezetek formalédasaban
Jozsefvaros gyaregységei, iizemrészei, mithelyei megfelel6 inkuba-
torok lehetnek, amelyek javitjdAk a vallalkozéi kornyezet

mindségét. Joval Kisebb sillyal szerepelnek, ugyanakkor a koz-
vetlen lokalis tartalma telephelyorientalt paraméterek, még

akkor is, ha egyébként a vallalkozdsok szdmdra alapfeltétele-
ket jelentd, a kommunalis infrastruktiira ellatottsagot meghata-
rozé tényezékrél van sz6. A fGvaros centrumkozeli teriiletein nem
szelektalhatnak a "természetes" adottsiagnak tekinthetd alapkoz-
miivek, hiszen ezek hatiasa a nagyobb silyt kapott, dinamikus
térelemeket siirité tényezékben egyébként is titkkrozédik. Szintén
alacsony stillyal szerepelnek a mindsitésben a human tékeképzo-
dés szempontjabél fontos oktatasi intézmények. A vallalkozasok
munkaer¢é utdnpétlasa ui. nehezen kiotheté mikroregionalis pa-
raméterekhez, masrészt a szerkezetviltis dtképzést célzo

szervezeteirdl még igen kevés hasznilhaté adattal rendelkeziink.
Az oktatasi halézatot felolelé dontésfiiggvénybenmindazonaltal
a vallakozdsok szamara elényos szakképzési formdk, nyelvok-
tatdsi lehetgségek a magasabb pontértékekbentiikrozédnek.

Az MTA Foldrajztudomanyi Kutaté Intézetében Kkifejlesztett
szamitégépes nagyvarosi kornyezetinformaciés rendszer jozsef-
varosi tesztteriiletén 55, input adatként bemend varosi tényezé
térképét készitettiik el. Az 55 tényezd koziil azok a térképek
keriiltek feldolgozisra a véllalkozdsbarat kirnyezet mindsitésé-
‘ben, amelyek dontésfiiggvényei az itt kozolt tablazatokon ta-
nulmanyozhaték. A mdédszer, a tényez6k (az 1 hektaros
felbontasa térképek) differencidlt siilyozasan alapulé, klasz-
szikus teriilletmingsitési tipusa foldrajzi informéciés rendszer
(Tozsa 1. - Técsy Z. 1988).




A TERULETMINOSITES SZEMPONTJA: VALLALKOZASRARAT KORNYEZET 1990
/& vdllalkozésokat gdtld és se-
git6 kornyezeti tényezlk Gsz-

szesitett értékelésével/

A TENYEZO NEVE |SULYA | MENNYISEGE [ERTEKE| DUNTESFUGGVENYE
vagy
MINOSEGE
Ingatlanarek 45¢ +7
mé jusbean 20 40-45 +10
1000 Ft/m° %g_gg go
30> +3
nem lakd t. -10
Telefon fivo- nincs -10
nalek 19 van +10
Teriilethaszno- beépitett +10
sités 17 z6ld ter, +3
kozlekedési 0
kertvédros +7
lizemteriilet +8
vizfeliilet -10
Tomegkozleke- nincs -5
dés 16 villamos +2
eutdbusz +3
troli +2
metrd +4
vill.+autéb, +5
vill.+troli +4
eutb.+troli +5
metré+autb, +7
me .+aut.+tro. +9
vi.+teu.+trod +7
Vi .+au.+me, +9
vill .+metrd +6
Epitésalkalmas- feltoltés 0
sdg 16 | 4-5 szint< | +10
kis teherbir. O
4-5 szint D | +8
t6bdb szintrg 0]
gezdasdgtalan
Retoréses lopés nem volt +10
/mércius- 12 1 eset -1
ma jus/ 2 eset -2
3 eset -3
4 eset -5
Személy%épgo—, nem volt
¢si feltoreés es 11 eset

lopds /médrcius-
md jus/




VALLALKOZASBARAT KORNYEZET

féisk.+egy

A TPNYEZG NEVE |SULYA | MENNYISEGE |ERTEKE DONTESFUGGVENYE
vegy
MINOSEGE
Elektromos f4- nines 0 =
vezet ék van +10
Gdz févezeték nincs -1 _
van +10
Viz févezeték 8 nincs 0 _
§ van +5
Csatorna fé- 8 nincs 0 -
vezetéek van +5
Iparcikk kis- nincs 0
kereskedelmi T 1-2 +1 -
hdléozat 3-4 +3
2 +4
db/he -7 +5
8-9 +6
10-11 +7
13-14 +8
15 +9
24 +10
Elelmiszer kis- nincs 0
kereskedelmi T L. +1 +
hélézet 2-3 +§
4-5 + -
46 +10
Vendégldatasi nincs 0
hdlézat T 1 +1
2 +2 _
db/ha 3 +5
4 +7
9 +9
6 +10
Kozuti forgalom— 0-100 0
terhelés nappal | 4 100-500 +1
/10 - 14 h/ 500-1000 +2 = +
e W 1000-3000 +
egységjdrmi/h 3000-%000 K
5000-7000 | +10
Oktatdsi hdlé- nince 0
zet 2 alt.iske. 0
gimn, +1
Szakk'dZo +2 e
db/ha f8isk, +6
egyetem +6
nyelviske. +10
2 szekkdz.| +4
2 dlt.isk. 0
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A médszer alapjin elvégzett teriiletmindsités VIII. keriiletre sza-
mitott eredményei az abrarél egyszeriien leolvashaték. Ezek szerint
a Joézsefvarosban 1990-ben az alabbi térségek rendelkeznek a ben-
niik, rajtuk érvényesiilé varosi hatasok és korillmények osszessége
szerint a leginkabb vallalkozdsbarat kornyezettel:

- Miizeum krt. (Brédy S. utcatél az Astéridig)

- Rakdczi at (az Astoriatél a Vas utcaig)

- Puskin u. (A Brédy S. utcaig)

- Corvin koz és az UllGi Gt (Jozsef krt. és a Vajdahunyad u. ko-
Zott)

- a Kerepesi 1t és a Hungaria krt. keresztezddése,

- a Konyves Kdalman krt. (az Ull6i tttél az Elnék utcaig)

- az Orczy tér és a Kéris utca térsége,

- valamint a Keriilet kozpontjdban a Karacsony S. u. Koltéi A.
u. - Koszorii u. térsége.

Az eredmények mar elsé ranézésre is a vallalkozéi tér valtozatos-
sagar6l arulkodnak. A soktényezds vizsgilatnak koszonhetden,
meglepetés ovezetet is taldlunk a vallalkozasbarat kornyezetek
kozott. A varatlan eredményekinterpretaldsa természetesen alapo-
sabb teriilleti vizsgdlédast igényel. Esetiinkben pl. valéban
meglepének tiinik a keriilet ipari 6vezeteinek el6keld pozicidja, amely
mogott valdésziniileg az ipari iizemek villakozasi szempontbdl el-
6ny6s inkubdtor hatast jelentd szerkezete all. Minden esetre a
rendszert mind teriiletileg, mind tematikusan bdviteni kell, hogy
az eredmények virosszerkezeti léptékben is interpretalhatok le-
gyenek. A foldrajzi informdciés rendszeren alapulé mingsité
dontésfiiggvények pedig a vallalkozéi tér dinamikdjanak megfele-
l16en, folyamatosan karban tarthaték.
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AJANLAS

fontos hattérinformaciot jelentenek az egyes ingatlanok elada-
si dranak és bérleti dijanak a meghatdroziasaban ill.

indoklasaban.

A Keriileti onkorméanyzatok legfontosabb bevételi forrasanak,
az ingatlangazdilkodasnak, ismernie kell az ingatlanok arat
vagy bérleti dijat befolyasolé és meghatarozé tényezdket, azok
salyat, tendencidjat. Ennek ismeretében - egy-egy jol valasz-
tott, kisebb beruhazas kapcsian - lehetdségiik nyilik egy-egy
ingatlan vagy foldteriilet "mesterséges" felértékelésére is, az
onkormdnyzati vagyon ndovelése érdekében.

Mindezek azt ldtszanak aldtamasztani, hogy a vallalkozasi tér-
rel kapcsolatos informatika Kkifejlesztése és alkalmazdsa
elengedhetetlen eszkoz az onkorményzati ingatlangazdalkodas
kezében.

A teriiletgazddlkodds alapintézményeil

: a helyhatéségo}cx

1989-1990: AZ ATATARULAS PILLANATKEPE
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