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Ruzsanyi Tivadar

A HOZAMRATA ES A SZINTTERULETI MUTATO

VAROSGAZDASAGI TANULMANY OSSZEFOGLALOJA,
BUDAPEST, 2001. JANUAR HO

Amit a befektetok maximalnak

Az 1914-es Epitési Szabalyzatban a kovetkezo ,,vezetd szempontok™ is érvényesiiltek: ,,mar a
célszeri varosrendezés ¢érdekében megvaldsitani azt a rendszert, mely a beépités
stirgésségének kifelé valdo fokozatos csokkentésében jut kifejezésre; e rendszer keretében
gondoskodni a kiilonbozé tarsadalmi osztalyok és foglalkozasok igényeinek kielégitésérsl.”!

Figyelembe vették, hogy az olcsobb telkek miatt megindult az épitési tevékenység ott is — az
un. negyedik dvezetben — ahol azt kordbban nem vartak, de figyelembe vették az dvezetek
kialakitasanal az épitéshez sziikséges tokeigényt is. Erre utalds, hogy a nyolcadik 6vezet ,,a
varos legkiilsobb részeit dleli fel és jellege a kisebb telekminimumhoz kotétt, szabadon allo
épitkezés. Modot talal itt az is, aki csak kis toke felett rendelkezik, hogy sajat otthonaban
lakhassék ¢€s gyakorolja ipari foglalkozasat is. ... az a polgar, aki éjjel-nappal nincs a véros
belsejéhez kotve, igyekezzék maganak a varos hataraban csaladi hazat épiteni. ™

A Kozmunkak Tanacsa egyszerre foglalkozott a kozmunkak koltségeivel, ezek forrasaival,
illetve az egész fovarosra, vagy egyes varosrészekre kiterjedd szabalyozasi munkak és tervek
készittetésével. Ez elképzelhetetlen az Gvezetek beépithetdsége €s a beépitéshez sziikséges
toke igényei kozotti kapesolat kezelése nélkiil.

A Kozmunkdk Tanédcsa szinte a mai értelemben vett varosmarketing szemléletre
tamaszkodott, az igények széles korének kielégitésére torekedett. Napjainkra mar a fejlett
europai orszadgokban is tulléptek azon a hagyomdnyos varostervezési gyakorlaton, ahol a
szerkezeti tervezés erdteljesen ,kinalatorientalt”, kozéppontjaban a fizikai korlatok és a
konstrukcios lehetdségek feltarasa all. A promoécids design-ra tdmaszkodoé kindlatorientalt
varostervezes az ingatlanpiacot kiviilalloként szemléli.

A piackonform varostervezés keretében a telepiilés valamennyi szerkezeti modositasa mindig
a meglévd vagy leendd fogyasztok, célcsoportok szempontjabol keriil mérlegelésre. ,,A

'Lasd A FOVAROSI KOZMUNKAK TANACSANAK TORTENETE, 551. o.
2Lasd A FOVAROSI KOZMUNKAK TANACSANAK TORTENETE, 552. o.
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beruhdzok és a befektetok vonzdsa a varosok fejlddése szempontjabdl 1étfontossagu.
Megjelenésiik révén a varos 1j, korszeri technoldgidkhoz, munkahelyekhez ¢és
adobevételekhez juthat. Ez utobbiak fordithatok a varosi ellatds, a kozszolgaltatasok
mindségének javitasara, bovitésére, a varos mint lakohely kellemesebbé tételére. Egyszoval a
lakossag életszinvonalanak javitdsara. ... A kiilsd befektetok és beruhdzok (a hitel és a
pénztoke, illetve a mikodd toke) célcsoportja igen tag. A kommunikacio révén elérendd
stratégiai cél ugyanaz: elérni, hogy 0j beruhézasaikkal, befektetéseikkel a varosba jjjenek.””

A teleplilés szempontjabol a befektetok egyik fontos ,,célcsoportja” az ingatlanbefektetok
kore. Szamukra meghatarozo, hogy hol, mely térségekben megvalosulo fejlesztések hozhatjak
a legnagyobb hozamot. Ezzel Osszefliggésben egy jellemzd idézet: ,,Az ingatlanpiacon a
felkapott térségekben végrehajtott ingatlanfejlesztések hozhatjak a legnagyobb hozamot. A
varhatd megtériilés itt néha eléri a 25-30 szazalékot is, ami mar a legjobbak koz¢ tartozik a
piacon — valljak a KPMG Ingatlan-tanacsado Kft.-nél.

A bérleti dijakbol kikovetkeztethetd, hogy a kereskedelmi ingatlanok beruhdzoi is elérhetnek
20 szézalék folotti hozamot, habar errdl a piacrél nehéz pontos informacidkat szerezni. Az
intézményi befektetok szamdara az allampapirhozamok f6l6tti megtériilést eredményezhetnek
a z0ldmezds fejlesztések (iroda, kereskedelem, raktarozas, vallalkozasi parkok), amennyiben
példaul olyan ingatlanrdl van sz6, amely hamarosan épiilé autopalya kozelébe keriil. Ezen a
piacon persze a likviditds meglehetdsen alacsony, a befektetési id6t minimum években mérik.
A maganberuhazok szdmara inkabb a telekvasarlasok johetnek szoba. Itt a kindlat gyorsan
sziikiil, igy az inflaciot mindenképp meghaladd hozamokkal lehet kalkulalni.”*

A befektetok szempontjabol meghatarozo a befektetési dontést megel6z6 varhatd hozamrata.
Ennek értékeléséhez célszerli figyelembe venni egy adott iddszakban valamely teriiletre
vonatkozo tényleges hozamratdkat. Példaul 2000. végén, Pesten, a Belvarosban az
tizlethelyiségek hozamrataja 12,3 szazalék volt, ami masfél szdzalékkal jobb, mint az irodaké.
A raktarak hozamratdja meghaladta a 13 szédzalékot. (A hozamratdk persze idérdl idore
valtoznak.)

Piacgazdasagban ,,a kiilonboz6é ingatlanpiacokat egyrészt a piaci szereplok sziikségletei,
vagyai, inditéka, lakohelye és életkora, masrészt az ingatlan tipusa, helye, szerkezeti és
formatervezettsége, tovabba a ra vonatkozo dvezeti korlatozasok alakitjak.

Ot ingatlanpiac kiilonbdztethetd meg az 6t fobb ingatlankategérianak megfeleléen:

a lakdingatlan (csaladi hazak és ikerhazak, tobblakasos bérhazak);

a gazdasagi ingatlan (irodaépiiletek, kereskedelmi kozpontok, szallodak és motelek);
az ipari ingatlan (termeldiizemek, raktarak, kutato- €s fejlesztoépiiletek);

a mezOgazdasagi ingatlan (szant6foldek, gytimolesoskertek, legeldk, erddk);

crer
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arra a célra lehet igénybe venni, amelyre épiiltek: ilyenek az iskoldk, a kozépiiletek, a
repiiléterek, az egyhazi létesitmények, a vidamparkok, a sportpalyak).

Minden sajatos ingatlantipus piaca tovabb oszthaté kisebb, specidlis piacokra, un.
részpiacokra. A varosi, kiilvarosi €és vidéki lakdingatlanok részpiacai tovabb oszthatok attol
fliggden, hogy a vasarlok a nagyobb, kézepes vagy az alacsonyabb aru ingatlant igénylik-e
inkabb. A tobblakdsos bérhazak, amelyek jovedelemtermeld lakdingatlanok, valamint az

? Probald Katalin: Varosmarketing. ATEPITES. COMITATUS, 1996.
* Mint azt a Cégvezetés c. Internetes folyodiratban olvashatjuk.
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irodahéazak, iizlethazak, a felsd emeleti (miiterem), a parkolohdzak, motelek, szallodak és
bevasarlokozpontok, amelyek gazdasagi ingatlannak szamitanak, rendszerint kiilonbozo
beruhazokat vonzanak.”

Az egyes ingatlanpiacokon megjelend befektetok tehat a varhatdé hozamrata mérlegelése
alapjan dontenek. A hozamrata — definicio szerint a toke hozadékratdja — ,,az évente kapott
netté hozadék (vagyis egydollarnyi beruhdzasra jut6d nettod bérleti dij). Ez egy puszta szam —
egy évre vagy mas idSegységre jutd (szazalékos) érték.” Altalaban pedig ,a toke
hozadékrataja az az évi atlagos hozadék, amit a téke tulajdonosa keres.” A profitrata pedig az
egydollarnyi beruhazasra juto dollarjovedelem.®

Az ingatlanpiac targya a telek és az épitmény. A telkek alkotjak a telepiilés teriiletét, mely
teriilet korlatos természeti forras és amelyet a telepiilési 6nkormanyzat az OTEK 25. §
figyelembe vételével tepiilésszerkezeti tervében — azok tényleges vagy tervezett hasznalata
szerint — olyan teriiletfelhasznalasi egységek sorol, melyekre vonatkozoan az OTEK eldirja a
megengedett legnagyobb szintteriilet siirliséget’. A szintteriilet stirtiség latszolag egy egyszerii
viszonyszam, afféle miliszaki paraméter. Valojaban azonban a telepiilési dnkormanyzat ennek
segitségével is befolyasolhatja a helyi ingatlanpiacot. A piactervezés hidnyaban azonban a
beavatkozas kdvetkezményei elzetesen alig lathatok, mikozben az 6nkormanyzat kdzvetleniil
befolyasolja a hozamratat, ezen keresztiil a befektetdi dontéseket, és igy végeredményben a
telepiilés fejlodését, annak jovojét.

Ezt igazolja, hogy Budapesten van olyan teriilet, ahol engedménynek tekintik a szintteriileti
mutatd novelését 2,4-r61 3,0-ra, hiszen a rendelet alkotdi tisztdban vannak azzal, hogy a
szintterlileti mutatéval az ingatlanpiac befolyasolhatd. A varos tehat a szintteriileti mutato
alkalmazaséaval beavatkozik, nem csupan a telek-, hanem az ingatlanpiacba is, am ennek
tényleges mértékét kozvetleniil nehéz meghatarozni. Ez persze adott esetben a befektetok egy
részét a budapesti ingatlanpiacrél egy masik teriilet, esetleg mas befektetési forma, pl. a vonzo
z6ld mez6 felé iranyitja, hiszen ha a toke egy adott telepiilésen nem képes a szamara
elfogadhatd hozamrata biztositasara, akkor masik befektetési teriiletet, esetleg format keres, és
ezen keresztiil hatarozza meg a ,,varosforma fejlodését”.

A képhez az is hozzatartozik, hogy ,,a magan ingatlanfejlesztd szektor a mindenkori piaci
helyzet, a teriiletek statusza, értéke €s mas szempontok alapjan stilyosan szelektal, s teriilet- és
témavalasztasai nem sziikségszeriien esnek egybe azokkal a koncepcionadlis szintli célokkal,
amelyeket a varos tliz maga elé.”

,Eppen a legértékesebb, leginkabb preferalt teriileteken meriil fel igen nagy szamu olyan
specialis szempont, amely sziikségessé teszi, hogy a fovaros — leggyakrabban a f6épitész —
egyfajta ,kézi vezérléssel” befolyasoljon a kozérdek érvényesiilése érdekében.”® Kétséges
azonban, hogy kézi vezérléssel €s ,,rugalmassaggal” potolni lehet a piactervezést.

Megemlitendd az is, hogy piactervezés hianyaban a tervezo is helyteleniil itélheti meg egy
,»szabalyozasi vonal” hatasat a hozamratara, mikdzben a kérdés a maganbefektetd oldalarol
az, hogy a szabalyozas értékesebbé teszi-e az ingatlanfejlesztés targyat, avagy nem?

> Lasd: INGATLANERTEKELESI KEZIKONYV 43. o.

5 P.A. Samuelson — W.D. Nordhaus: Koézgazdasagtan. KIK 1993.

7 Szintteriilet stirtiség: a beépitésre szant teriilet egyes teriiletfelhasznalasi egységein a teriiletfelhasznalasi
egyseg teriiletének és a rajta elhelyezhet6 épiiletek dsszes szintteriiletének viszonyszama.”

¥ Locsmandi Gabor: A varos terének tervezése. Budapesti Negyed. 2000. nyar.
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Meérlegelni kell azt is, hogy hogyan alakulnak a piaci valtozok (arak) egy adott teriileten egy
jelentds infrastrukturalis fejlesztés eredményeként.

A tovabbiakban szintteriileti mutato és a hozamrata kézotti kapcsolat feltardasaval igyeksziink
megalapozni a varosfejlesztési célok megvalosithatosaganak értékelését (mint ahogy azt a
gyvakorlatban is végezziik).

A hozamrata és a szintteriileti mutato

A kovetkezokben feltételezziik az aldbbiakat:

o A fejlesztés megvalosulasi ideje egy év, és ha valamely konkrét esetben a megvalositasi
1d6 ezt meghaladja, akkor azt kiilon jelezziik (és ilyenkor ennek megfelelden kell
modositani a valtozok kozotti sszefiiggeést).

e Az ingatlanfejlesztés eredményét értékesitik. Ez altalaban a lakdingatlan fejlesztésre
jellemz6, mint ahogy az is, hogy a fejlesztés induldsat kovetden ebben a szektorban
gyakori, hogy a fejlesztés megindulasat kovetd egy év elteltével veszik hasznalatba a
lakasokat. (Megjegyzziik, hogy a lakéasok jelentds része mar a tervezdasztalon elkel.)

e Ha a fejlesztési idétartam nem egy év, illetve az ingatlant bérbe adjak, akkor ennek
megfeleléen modosithato az osszefliggés.

Ingatlanfejlesztés esetén a hozamrata a befektetés kdvetkeztében elért nettdo hozadék (hozam)
¢s a befektetett 6sszeg hanyadosa.

hozamrata = hozam / befektetés
A befektetés, illetve a fejlesztés soran
e megvasaroljak a telket (egységéron)
e ¢s megvalositjak az épiiletet (itt is szamithatd egységaron).

Ennek megfeleléen

hozamrata = hozam / (telek egységar * telek teriilet +
megvalositasi egységkoltség * épiilet-teriilet)

Jelolve

h=H/(t*T+k*E)
Atrendezve

H=h*(t*T+k*E)

A megval6sitast kovetden egységaron értékesitik az ingatlant, mely ar tartalmazza
természetesen a hozamot is:

értékesitési egységar * épiilet-teriilet = telek egységar * telek teriilet +
megvaldsitasi koltség * épiilet-teriilet + hozam
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¢*E=t*T+k*E+H
Az OTEK-bdl ismert elbiras szerint:

épiilet-teriilet = szintteriilet siiriiség * telek teriilet
E=s*T
Behelyettesitve és rendezve
¢*s*T=t*T+k*s*T+h*(t*T+k*s*T)
¢*s*T=1Q+h)*(t+k*s)*T
é*s=1+h)*({t+k*s)

é*s/(t+k*s)=(1+h)

Ennek megfelelden a hozamrita — h - és a szintteriileti mutatdé — s - kozott az alabbi
Osszefliggés adodik:

h=é*s/(t+k*s)—1

Az elébbi Osszefiiggésben az €, a t és a k a kozismert gazdasagi vagy piaci valtozok, melyek
koziil az é és a t a tetszOleges helyen elérhetd értékesitési, illetve telekegységarat jelolik.
Fiiggvénykapcsolatként:

h=0¢(é, tk, s)
H a piaci valtozok halmazat p-vel jeloljik, azaz

p = {é t, Kk}

akkor

h = o(p, s)

Koézismert, hogy a p elemeit is szdmos tényezd befolydsolja, példaul ha valahol nincs
telekkinalat, 4m a kereslet magas, akkor az felveri a t értékét, mig az é-ben olyan
arbefolyasold tényezok is megjelennek, mint a kozlekedési ellatottsag, vagy akar a teriilet
presztizse.

Lényeges tovabba, hogy ,tarsadalmi, gazdasagi, kozigazgatasi és természeti hatdsok
befolyasoljak egy vizsgalt ingatlan kornyezetében az ingatlanok értékét, amelyek viszont
kozvetleniil hatnak a vizsgalt ingatlan értékére. ... A kornyezet egymast kiegészitd
teriilethasznositasok halmaza. ... Az dvezet pedig olyan kdrnyezet, amelyet azonos, egyonteti
teriilethasznositas jellemez.””

° Lasd: INGATLANERTEKELESI KEZIKONYV 137. o.
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Kissé bonyolitja a helyzetet, hogy az é, a t, s6t bizonyos mértékben a k is, egymastol sem
fiiggetlenek, amit altaldban nem szabad figyelmen kiviil hagyni. Megemlitendd, hogy a t-be,
mint az ingatlanfejlesztés ,allandd koltségébe” beleértjiikk, beleszamithatjuk a teriilet
rehabilitdciojanak, 4altaldban a fejlesztésre alkalmassa tételének koltségeit is, ami
tartalmazhatja a bontast, a szennyezések eltavolitdsat éppen ugy, mint az alapinfrastruktira
kiépitését. Ez utdbbi koltségek egy iparteriilet rehabilitdcidjakor, maés funkcidra vald
alkalmassa tételekor valoban olyan tetemesek lehetnek, amit még egy viszonylag magas
szintteriileti mutat6 esetén sem lehet érvényesiteni az értékesitési arban.

A képet az is arnyalja, hogy a szintteriileti mutatd igen sajatosan, és kiilondsen nem linedrisan
befolyasolja a hozamratat. Jeloljiik a kivalasztott tetszéleges teriiletet i-vel, a hozzéa rendelt
piaci valtozok altal felvett konkrét értékeket rendre cij, cip €s ciz-mal (melyek a fejlesztés
indulésakor csak varhato értékek). Ekkor az i teriiletre a piaci valtozok halmaza mar konkrét
értékeket tartalmaz, azaz

pi = {é=ci1, ti=Cip, Ki=Ciz}
és
h; = ¢(p;, )
A szintteriileti mutato — hozamrata fiiggvény jellemzd alakuldsat mutatjuk be az alabbi abran.
A fiiggvénynek jellemz6 tartomanyi vannak. Ilyen a stabil tartomany, amikor a differencia

hanyados értéke kisebb mint 0,1, és az instabil tartomany, amikor a differencia hadnyados
nagyobb mint 10. A kettd kozott talaljuk az atmeneti tartomanyt.

Jellemz6 szintteriileti mutatoé - hozamrata
fuggvény

instabil tartomany stabil tartomany

—

hozamrata

szintteriileti mutaté
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Példak a szintteriileti mutato és a hozamrata
Osszefiiggésére

Elsé példank csaladihaz épitésének hozamratdjara vonatkozik (2000-re). Az értékesitési ar
140 ezer Ft/m” (ez azota mér jelentdsen megemelkedett), a becsiilt megvaldsitasi ar 110, a
telek 6 ezer Ft/m?. A szintteriileti mutatd — a kertvarosnak megfeleléen — 0,6. Ezt a pontot
jeloljik a gorbén. A hozamrata — 1 éves befektetési id6 utan — 0,17. Ez a hozamrata nagyon
jol illeszkedik a téma szakértoi (pl. a KPMG altal) k6zolt adatokhoz.

Hozamrata a Quaestor Csoport adatai (e=140, t=6)
alapjan, csaladi hazra kertvarosban (k=110)
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A kovetkezd oldalon lathatd, hogy a hozamrata elfogadhatéan magas volt a MOM park
értékesitendd lakasainal, bar éves szinten esetleg valamivel alacsonyabb is lehetett, mint ami
az abran lathat6. A hozamrata a szintteriileti mutatotdl fliggéen mar a stabil tartomanyba
érkezett, ami biztato lehetett a befektetok szamara. A Bajor Hazépitok a MOM Park lakasaiért
bérlet esetén 15 markds bérleti dijakkal kalkuldltak négyzetméterenként, és 15 éves
megtériilési idovel szamoltak, ami mérsékelt befektetdi elvarasnak tekinthetd. Ez egy 40
négyzetméteres lakas esetén havi 80 ezer forintos bérleti dijat jelentett. A Bajor Hazépitdk
szamara mérvaddo német piacon egyébként a 20 éves megtériilés és az 5-6 szazalékos
hozamszint a jellemzd.

A német Schorghuber ingatlanfejleszté vallalkozas és a Bayerische Landesbank 2001 végéig
40 milliard forintot fektetett be a Magyar Optikai Miivek egykor volt, 40 ezer négyzetméteres
tertiletén, melyet 2,2 millidrd forintért vasaroltak meg. A hozamratit az eldbbi adatok
figyelembe vételével szamitottuk ki.
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Hozamrata a MOM Park adatai (e=340) alapjan
lakasokra vonatkozéan.
Becsiilt értek: k=180, t= 60
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A kovetkezd abra egy ,,magashaz” mint irodahdz hozamratdja 15 szintes épiiletet feltételezve.
A hozamrata adott piaci paraméterek mellett a fliggvény stabil tartomanyaban helyezkedik el,
azaz a szintteriileti mutatod tovabbi novelése esetén a hozamrata mar csak csekély mértékben
novekszik. A szintteriileti mutaté értéke Hong-Kong-bol szarmazik.

"Magashaz" hozamrataja
(e=250, k=180, t=40)
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A ,,magashaz” mint irodahdz hozamratajanak novekedését mutatja be a kovetkezd oldalon
1évo abra akkor, ha novekszik a szintek szama, ezzel egyiitt a szintteriileti mutato, mikdzben
az értékesitési ar (és enyhén a megvaldsitasi koltség is) fligg attdl, hogy az iroda melyik
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szinten helyezkedik el. A jelenség azt is megmutatja, hogy a szintteriileti mutaté ndvekedése
igencsak erdteljesen noveli a hozamratat, ¢s ennek kovetkeztében érthetévé valik egy
felhokarcolokkal zsufolt varosrész kiépitése (Manhattan).

A hozamrata valtozasa
magasépiiletnél, a magassagtol fiiggd
arképzés esetén
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Budapesten atalakul6 ipari teriileten az engedményes hatarértékek akkor alkalmazhatok, ha az
érintett atalakuld telektomb teriiletén az épithetd bruttd szintteriilet legalabb kétharmada
intézményi funkcioként keriil kialakitasra. Ebben az esetben a szintteriileti mutaté ndvelhetd
2,4-r0l 3,0-ra, a zoldfeliilet csokkenthetd 25-r61 10 %-ra.

Hozamratak atalakulé iparteriilet és irodaértékesités
esetén
(e=150, k=120, t=20)
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Atalakulé iparteriilet és irodaértékesités esetén — lasd a fenti abrat - az atlagot valamivel
meghaladé hozamrata a stabil tartomanyban van, és az engedmény hatdsara alig novekszik.
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Az abra azt illusztralja, hogy ha a piaci valtozoktdl eltekintve hatarozzak meg a szintteriileti
mutatot, illetve annak az engedményét, az elhatarozas a gesztuson kiviil semmilyen valos
kovetkezménnyel nem jarhat.

Nyilvanval6, hogy a rugalmassag alkalmazéasa annak figyelembe vételével tortént, hogy ezzel
az engedménnyel a befektetok szamara biztositsdk a magasabb hozamratat, ami egyben azt is
jelenti, hogy a rendelet alkotdi egyébként tisztaban vannak azzal, hogy a szintteriileti mutatod
befolyasolja az ingatlanpiacot.

A tervezd adott esetben pedig feasibilityt készit, hiszen ,,a MOM — most atépiild — telepe
helyére késziilt ilyen rajz, amir6l azonban bizonyara a tervezdje is pontosan tudta, hogy csak
annak illusztralasara szolgal, hogy mekkora lehet a teriileten épithetd kiilonb6zo rendeltetésti
szintterliletek maximuma, mekkora kell legyen a minimalis zoldfeliilet, hany parkolot, s
miként kell elhelyezni a teriileten. Az a&tmeneti zonaban a kiliriil 6, illetve a kisebb-nagyobb 1
vallalkozdsok szamara kezdd telephelyként szolgald iparteriileteken — de ugyanigy az
autopalyak menti 0j fejlesztési teriileteken — a varostervezok csak félve huzzak be az 0j utcak
szabalyozasi vonalait, nem tudva, hogy mekkora telkek irant jelentkezik majd az igény,

»fejlesztoi kereslet”.”!°

A helyzet ebbdl a szempontbol azért érdekes, mert gy tiinik, mintha a varostervezd egyben
piackutaté is lenne, pontosabban annak kellene lennie, olyan ,piactervezonek”, aki az
ingatlanpiaci folyamatok felmérése, az ingatlanbefektetok szamara elfogadhatd hozamrata,
annak az adott teriiletre jellemzd ismerete nélkiil batortalanul, ,,csak félve hiizza be az 4j utcak
szabalyozasi vonalait”.

Ez utdbbi azonban érthetd, hiszen a tervezo valoban helyteleniil itélheti meg a szabalyozdasi
vonal hatasat a hozamratdara akadr a szintteriileti mutaton, akar az értékesitési egysegaron
keresztiil. El6fordulhat példaul, hogy egy j6 megoldas, mikdzben akar jelentdsebb mértékben
is csokkentheti a szintteriileti mutatot, a hozamratat nem, vagy alig befolyasolja, mikdzben
egy sokak altal elfogadhatd6 megoldas esetleg nagyon is megtériil az értékesitési arban. Ezt
persze tudja a tervezo is, &m nem all rendelkezésére az apparatus a varostervezési koncepcio
gazdasagi nézOpontbol valo megvédésére.

gy nem meglepd, hogy ,,a szabalyozas szonak a jelentéstartalma is szélesebbé, bonyolultabbé
valt az utobbi évtizedekben. A mult szdzadban még a varosforma elsddleges fizikai elemeinek
meghatarozasat jelentette, ami kiegésziilt a hasznalat lehetséges modjait tartalmazé ,,0vezeti
beosztassal” és az engedélyezhetd legnagyobb beépitési magassagra €s slriiségre vonatkozo
szabalyokkal.

Ma a szo6t mar egyre inkdbb abban az altalanosabb értelemben haszndljuk, hogy a helyi
onkormanyzatok terveikben szabalyokban rogzitik a ,,fejlesztési jogokat” a magan-épittetok
szamara.

Még attételesebb értelmet kap a szd, ha a telepiilés gazdasagi fejlodésének egészén beliil
szemléljiik. A kozgazdaszok szohasznalataban gyakran jelenik meg negativ hangsullyal, mint
koltségtényezd (,,szabalyozasi koltség” — regulatory cost), ami tulzottan megterhelheti a
fejlesztés magan-vallalkozoit, kovetkezésképpen gatolhatja a teleptilés egészének gazdasagi
fejlodését is. E valtozd értelmezések, szemléletek oka eléggé ismert: a telepiilések

' L 4sd: Locsmandi Gabor: Budapest az ezredfordulon.
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fejlesztésében ugyszolvan mindeniitt csokkenteni kellett a kozpénzek felhasznalasat. Ennek
megfelelden a varosok egyre kevésbé voltak képesek arra, hogy aktiv modon befolyasoljak a
telepiilések térbeli rendjének, fizikai képének alakitasat.”"!

A szabalyozas — €s persze a tervezés - koltségét persze nem szabad dnmagaban értékelni. Sot,
igy nagyon helytelen kovetkeztetésre is juthatunk. 4 kérdés a befekteto oldalardl az, hogy a
szabdlyozas értékesebbé teszi-e az ingatlanfejlesztés targyat, avagy nem. Ha értékesebbé
teszi, akkor noveli a befektetés hozamratéjat, és ha ezt a varos is felismeri, sét esetleg igazolni
is tudja, akkor mindjart értelmet kap a telepiilés piacteremtd szerepe. Ha a telepiilés erre nem
képes, akkor szerepe valoban ugy is beallithato, mint amelyik csupan noveli az adott
ingatlanfejlesztés koltségeit. Ez a szemlélet végiil oda vezet, hogy a telepiilés képtelen
barmilyen  értékteremtd  munka  eredményét  érvényesiteni, legyen  szo  akar
telepiilésrendezésrol, akar a ,, varostermék” értékének egyeb modon valo névelésérol.

A kozpénzek felhasznaladsaban is csak egy valamiféle normativ szempont érvényesiil, mig a
hatékonysag teljesen feledésbe meriil. Marpedig ahogy a befektetoi oldalrol meghatarozo
lehet a hozamrata, mint hatékonysagi mutatd, a telepiilés kozremiikddését is ennek
megfelelden kell értékelni. A telepiilés oldalarol a kérdés tehat valojaban ugy meriil fel, hogy
a kozpénzek fejlesztési célu raforditasa képes-e, illetve milyen hatékonyan képes novelni a
bevételeket?

Tekintettel azonban arra, hogy nagyon ritkan fordul el6 a kozpénzek fejlesztési célu
raforditasakor a hatékonysag mérlegelése, ezért terjed az a ,,meglehetdsen altalanos vélemény,
hogy ha a térben egyre mozgékonyabb fejlesztdé erdforrasokat egy adott helyre akarjuk
vonzani, rugalmasabb szabdlyozasra, a szabalyozds ,piac-konform” eszkozeire van
sziikségiink. A varos fizikai formajat sajat értékrendje szerint alakitani kivano varostervezo és
épitész szamara mindez nem jelentene gondot akkor, ha a tervezés — a szabalyozas — elveinek
¢és eszkozeinek egymastol jol elhatarolhatd koreirdl, s nem azok szigoru folytonossagarol
lenne szd. Arrdl van sz6 egyszeriien, hogy konnyebb lenne az épitész-varostervezok dolga,
kevesebb lenne a gond, ha kiilon-kiilon lehetne szabalyozni a fizikai-kornyezeti-épitészeti,
illetve a gazdasagi kérdéseket, ez azonban nem lehetséges.”"?

El kell ismerniink, hogy tényleg konnyebb lenne az épitész-varostervezdk dolga, kevesebb
lenne a gond az abrandos utdpia valora valasaval, az épitészeti €s a gazdasagi nézopont
szétvalasztasaval. Torténtek persze erre kisérletek a szocialista gazdasagi rendszerben,
azonban ugy tlinik, hogy ez az ut nem jarhato, ¢és kiilondsen nem jarhatd piacgazdasagi
viszonyok mellett. Ez az utopia ugyanis a telepiilés fejlesztésére rendelkezésre allo fejlesztd
erd, magyaran toke korlatlan voltat feltételezi. A helyett azonban, hogy a torekvés az
épitészeti-varosrendezési és a gazdasagi megfontolasok kozelitésére iranyulna egy érdemi
telepiilésgazdasag keretében, inkabb egy valamiféle dominancia megszerzése a tét — aminek
leginkabb a telepiilés latja karat.

»A legaltalanosabb ellenvetés az, hogy a piaci szereplok a varostervezOknél jobban tudjak
megitélni fejlesztési elképzeléseik térbeli preferencidit. Az a vélemény is meglehetdsen
altalanos, hogy az elkdvetkez6 idoben kevésbé a fizikai varostervezésnek, sokkal inkabb a
gazdasdg piaci mozgasainak kell majd meghatdroznia a varosforma fejlodését. A
varostervezés hagyomanyos eszkozeinek, a ,.kijelolés-korlatozas™ (tiltas) kettds rendszerének
alkalmazésa igy nem csupan felesleges, hanem kimondottan karos is lehet, mert a hossza

"' Lasd: Locsmandi Gabor: Budapest az ezredfordulon.
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iddre rogzitett, statikus tervek nem tudnak reagalni a gazdasag, kivaltképp az ingatlanfejleszto
szektor ciklikusan is valtozo keresleti mozgasaira. Gyakran hangzik el az is, hogy magas lehet
a varostervezés altal tamasztott ,szabalyozasi koltség”, ha bonyolultak, talzottan
1doigényesek az eljarasok, vagy ha a kiilonbozo teriilethasznalatok beépitési szabalyai
indokolatlanul szigortiak — példaul munkahelyi teriileten alacsony a beépithetd telekrész, vagy
sok az eldirt zoldfeliilet.”"

Az igy felvetett kérdés végiil az, hogy a toke vagy a biirokracia hatarozza meg a ,,varosforma
fejlodését”? Piacgazdasagi viszonyok mellett erre az a valasz, hogy ha a téke egy adott
telepiilésen nem képes a szamara elfogadhato hozamrata biztositasara, akkor nyilvan masik
befektetési teriiletet, esetleg format keres, és ezen keresztiil hatarozza meg a ,,varosforma
fejlodeéset”. A fOvaros és az Agglomeracid viszonyaban is ez torténik, hiszen a kereskedelmi
toke jelentds része az Agglomeracidban talalja a szdmara elfogadhaté hozamratat biztositd
z0ldmezds telephelyeket.

Hozamrata hipermarket esetén
(e=230, k=150, t=17)
0.60
0.50
0.40
8
‘e
E 030
N
2
0.20 /
0.10 f
0-00 T T T T T
0.00 1.00 2.00 3.00 4.00 5.00 6.00
szintterileti mutatoé

Mas esetben viszont az dvezet hidba teszi lehetdve, hogy a szintteriileti mutato elérje akar a 3-
at is, az egyszintes ,.kereskedelmi technoldgia” ezt nem hasznalhatja ki. A befektetés szamara
a valodi hozamot persze a hipermarket miikdodése hozza majd meg. (Nyilvanvald torekvés,
hogy mar a létesitmény megvaldsitasa is biztositsa a megfeleld hozamratat a befektetd
kereskedelmi téke szamara.)

Egy tovabbi szakértdi vélemény szerint a rozsdazéna eddigi hasznositasa ,,spontdin modon
zajlott”, és ezért is kellene a rehabiliticiohoz atfogd programot kidolgozni az eddigi
varosfejlesztési koncepciok figyelembe vételével. ,,Realisan akar harminc évig is eltarthat a
rozsdadvezet rehabilitacioja, amelyet jelenleg leginkabb a rendezetlen tulajdonviszonyok és a
merev szabalyozas akadalyoz. ... A magantokétdl azért sem varhatd el komoly beruhazas,
mert Budapest altalanos rendezési terve megkoveteli az 01j vallalkozasoktol, hogy telkiik 30-

1 Lasd: Locsmandi Gabor: Budapest az ezredfordulon.
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40 szazalékat zoldteriiletként tartsdk fenn, ami gazdaséagilag ellehetetleniti a legjobb projektet
o 14
is.

Lathatjuk, hogy itt is a ,,merev szabalyozast™ tekintik a rehabilitacio egyik legfobb okanak,
habar mar felmeriil az a gondolat is, hogy a legjobb projekt is ellehetetleniil a jelentds
zoldfeliileti igény miatt. Az azonban, hogy ez a kijelentés tényelegesen milyen gazdasagi
tartalmat hordoz a téke megteriilése szempontjabol, nem vilagos, kiillonosen akkor, ha
figyelembe vessziik, hogy attol, ha egy telken beliill megkivanjak a 40 % zoldfeliiletet, a
hozamrata lehet magas, de lehet alacsony is, hiszen a hozamratat jelentés mértékben
befolyasoljak a piaci valtozok is. Lényeges viszont, hogy a korszerlinek tekinthetd egyszintes
ipari, illetve raktarcsarnokok esetén a szintteriileti mutatd olyan alacsony, hogy kiilon
figyelmet érdemel, hogy a piaci valtozok milyen tartomanyaban érkezik el a hozamrata-
szintterlileti mutat6 fliggvény az alacsony szintteriileti mutat6é mellett a stabil tartomanyba.

Hozamrata z6ldmezé6s ipari ingatlannal, pl. raktarra
vonatozéan az Agglomeracioban
(e=100, k=70, t=7)
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Példa erre a hozamrata z6ldmez0s ipari ingatlanndl. A hozamrata konkrét értéke (ez a DTZ
altal kozolt atlagos érték ipari ingatlanbefektetésre) a redlisan figyelembe vehetd telekar és
megvalositasi ar mellett az ,,atmeneti zonaban” taldlhatd. A hozamrata feltételezhetden
novekedhet akkor, ha nem csupan az ingatlanbefektetés, hanem a teljes miikodotoke
hozamratajat vessziik figyelembe.

Budapesten ugyanakkor szinte iskolapéldaként emlithetd, hogy a mintegy 300 hektar
nagysagu volt Ganz-MAVAG teriiletén ma ,,a lepusztult csarnokok egy részében kisipari
termelés, kereskedés, raktarozas folyik, itt van szdmos kinai arus raktarbazisa. ... Koszoru
Lajos szerint kivanatos lenne a vegyes jelleg fenntartdsa, viszont a funkciokat 0j utcak
megnyitasaval, kozteriiletek beékelésével el kell valasztani. Elférne itt ipari park, logisztikai
kozpont, a minden europai févarosban fellelhetd China Town, esetleg egy 0j varosrész

'* Népszabadsag: Fel kellene szamolni a rozsdazonat. A magant6két elriasztjak a rendezetlen tulajdonviszonyok
¢és a merev szabalyozas. 2000. 11. 21.
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kozpont ... sportpalyak, nagy parkok, szoérakoztatd és kulturalis kozpont, hagyomanyos és
vizi vidampark vagy fedett jégpalya.

A szakember ramutatott: ilyen nagyszabasu fejlesztés csak a kormany, a fOvaros, a helyi
onkormanyzatok és a magantdke egyiittmikodésére tdmaszkodd aktiv ingatlanpolitikéval
valosithatdo meg. Ennek els6 1épései kozé tartozik a tulajdonviszonyok rendezése, a kiiiriilt, de
értékes vagy azza tehetd ingatlanok felvasarlasa, megtisztitasa és elokészitése mas funkciokra.
A program kézenfekvd forrasdul az ipartizési add visszaforgatdsa, tovabba az ipari
rehabiliticiora, infrastrukturdlis és kornyezetfejlesztésre nyujthaté allami tamogatidsok
kinalkoznak.”"

Val6 igaz. A probléma valdban elég egyszeriien kezelhetd akkor, ha rendelkezésre all a
rehabilitdcidhoz sziikséges toke. Ez azonban nem mindig teljesiil. Ritkan esik arrol is szo,
hogy a telken beliili ,,viszonyok”, a megjelend rozsda, az adott esetben mar lokadlis ipari
hulladéklerakokeént iizemeld telep, alapvetéen annak a kovetkezménye, hogy a tevékenység
sziikiilése, megszlinése esetén feleslegessé vald, hasznélaton kiviil keriilé, mas célra nem
hasznosithato telek, technoldgia és épitmények a tulajdonos szamara nem jelentkeznek
koltségtényezdkent.

Az ismert adatok szerint a hajdani Ganz Villamossagi Miivek (Ansaldo) teriiletérdl, 5
hektarrol 120 ezer kobméter hulladékot szallitottak el, azaz négyzetméterenként atlagosan 2,4
m magasan allt a sitt.'® A bontds tejes koltsége ilyen esetben — becsiilve — elérheti
négyzetméterenként a 10-15.000 forintot is, ami természetesen mar a fejlesztést terheli.
Lathat6 tehat, hogy a rehabilitacid tobbszordsére emelheti a telekarat. Ezzel egyiitt azonban
elképzelhetd, hogy a Mamut I1.-ben az aldbbi abra szerint alakul a hozamrata.

Kavézo6 a Mammut ll.-ben
(e=400, k=250, t=20)
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1% Lasd: Népszabadsag: Fel kellene szamolni a rozsdazonit.
'® Részletesen: INGATLAN és BEFEKTETES. 2000. november 16.
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A volt Ganz Villamossagi Miivek helyén ugyanis majd egyéves késéssel kezdték el épiteni a
Mammut II. bevasarlo- és szorakoztatokdzpontot. A Mammut I1. a késedelem miatt 1 milliard
forint pluszkoltséggel, 9 milliard forintos koltségvetésbol épiilt. A publikalt kalkulaciok
szerint 17-20 év a beruhazas megtériilési ideje. Az is lehet persze, hogy a kivitelezés atfutasi
ideje miatt az ingatlanbefektetés valodi hozamratdja a kdvézo értékesitése esetén kisebb, mint
ami az elébbi abran lathato. De azért feltételezhetjiik — szamitasok alapjan -, hogy eléri az évi
40%-ot.

Z6ldmez6s beruhdzasok alkalmaval altalaban elterjedt a teriilet megvésarldsa. 5-10-20
hektarokat vasarolnak a cégek, ¢és sok esetben tobb év is eltelik addig, amig az iizem épitése
befejezddik. Napjainkban egy jo elhelyezkedési, kedvezd kornyezetben 1évé Budapest
kornyéki ipari parkban 5000 Ft/m” 4ron lehet épitésre alkalmas telket véasarolni. Ezzel
szemben egy budapesti iparteriileti rehabilitacié eldkészitésének fajlagos koltsége, ami utan
hasonl6 épitési telek nyerheté mint az ipari parkban, elérheti az ipari park fajlagos telekaranak
akar a négyszeresét is. Adott esetben ez akkora koltséggel jarhat, ami kétségessé teheti a
vallalkozas sikerét, és annyira lecsokkenti a befektetés hozamratajat, hogy a budapesti
iparteriilet szoba sem johet az egyébként korszerti ipari épiiletek szamara elfogadhato
telephely kivalasztasakor.

Eppen ezért érdemes vizsgalni, hogy milyen lakoteriilet fejlesztése johet, johetne egyaltalan a
budapesti iparteriileti rehabilitdcié keretében. Hiszen ,,Sziikség van egyrészt olyan jo
elhelyezkedésti, kedvezo kornyezetii lakasépitési teriiletekre, amelyek alternativat jelentenek
az agglomerdacio telepiiléseivel szemben. Az is nyilvanvalo, hogy Budapest a teriiletfalo uj
csaladi hazas teriiletek kijelolésével nem lehet ,, versenyképes” az agglomeracioval. Sajatos, a
vdrosi lakds és a csalddi hdz elényeit 6tvozd formdcidkra van sziikség."”

Rozsdaovezetbol lakoteriilet?
(e=160, k=120, t=15)
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Az elébbi abra a Quaestor Csoport (kertvarosias) kindlatdval versenyzd ,,enyhén” kisvarosias
(szintterlileti mutatd cca. 1) lakoteriileti lakas versenyképes hozamrataja. Ha a ,,beéllitott”
telekar nem fedezi az iparteriilet rehabilitacios és rekultivacios koltségét, akkor felmertilhet a
kozponti, illetve varosi tdamogatas indokolt igénye. A cca. 1,0 szintteriileti mutatd mellett mar
igen nagy eséllyel érvényesiil az urbanizacids gazdasagossag is.

Persze a valosdg az elobbi idedlis esettdl kissé tavolabb van. Egy 2003-mas konkrét
,rehabilitdcié” konkrét adatai alapjan megallapithattuk, hogy egy zugléi miithely helyén
megeépitett tarsashaz esetében a hozamrata elérte a 40%-ot.
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