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Ruzsanyi Tivadar

A PILISI MODELL

A telepiilésfejlodés modellezése
Pilis nagykozség példajan:

A telepiilés jellemzoi

Pilis nagykozség igazgatasi teriilete 4.733, belteriilete 642 ha. Lakosainak szama mar
meghaladja a tizezret. A telepiilés a Godoll6i-Ceglédberceli- dombsag és a Duna-Tisza kozti
homokhatsag taldlkozasanal helyezkedik el. Pilis a 4-es szdmu ut mentén, az M5-t a 4-el
Osszekotd 405 szamu Ut kozvetlen kozelében, Pest megye kozépsd részén, a fovarostol 46
km-re délre fekszik. A telepiilés teriiletének alsé harmadaban halad a Budapest-Cegléd-
Zahony villamositott vasuti févonal. A nagykdzség a sajat vasutallomassal rendelkezik.

A jelentds szdmu Pilisrdl Budapestre ingdz6 a vasutat veszik igénybe, hiszen a Kdébanya-
Kispest vasutallomashoz csatlakoz6 3-as metro révén optimalis az eljutasi id6 a fovarosi
munkahelyekre. Pilis infrastruktaraja is viszonylag jonak mondhatd, hiszen a kistérségben
egyediiliként rendelkezik modern szennyviztisztitdé berendezéssel. Az Onkormanyzat a
kovetkezd évek egyik feladataul tlizte ki a jelenleg mintegy 15 km-es csatornahalézat
bovitését, valamint a lakok 0sztonzését a szolgaltatas igénybevételére.

A nagykozség népességszamat az 1988-ban késziilt Pilis és kornyezete Altalanos Rendezési
Tervének Program munkarészei (PESTTERV) 2000-re cca. 10.000 fére prognosztizalta az
1960 és 1980 kozotti adatok alapjan. Az eldrejelzés bevalt. A nagykdzség népességszama
valéban elérte 2000-re a 10.000 f6t — igaz, hogy egy atmeneti visszaesést kovetd rendkiviil
dinamikus névekedéssel.

Nem egészen ez a helyzet azonban a 4-es ut mentén 1évo telepiilések kozott. Ugyanis ha
végighaladunk a 4-es Gt mentén Budapest hatdratol Ceglédig, akkor az egymas utdn
kovetkezd telepiiléseken (Vecsés, UlllS, Monor, Pilis, Albertirsa, Ceglédbercel, Cegléd) mas
€s mas aranyban valtozott a népesség 1993-t61 2000-ig. Volt, ahol ndvekedett, volt, ahol
csokkent. (Lasd a kovetkezd oldalon 1évo abrat.)

Figyelemre méltd, hogy az éabra egy eloszlas-fiiggvényhez hasonld alakzatot ir le, azaz
tiikroz6dik benne valamilyen szabalyszerfiség. Igy felmeriil a gondolat, hogy nem
véletlenszertien alakult ki, hanem létezik valamilyen torvényszerliség, ami erdteljesen
befolyasolja a népességszam arany valtozéasat a 4-es it menti telepiiléseken.

' FEJLESZTESI TANULMANY-VAZLAT
BUDAPEST, 2002. FEBRUAR HO
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Népeségvaltozas 1993 és 2000 kozott a "4-es
ut mentén" l1évé telepuléseken.
(1993=100%. Forras KSH)
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A mechanikus elérejelzés szerint, ha folytatodik az elmult 7 évben tapasztal tendencia
Pilisen, ¢és a jelenleg ismert befolyasold tényezdkon, hatdsokon tulmenden semmilyen
tovabbi nem jelentkezik, illetve e hatdsok nem valtoznak, akkor a nagykozség népessége — a
trend alapjan — 5 év mulva elérheti akar a 11.500 fot is. Egy szintén mechanikus eldrejelzés
szerint Pilisen az elkdvetkezd 5-7 év alatt arra szamithatunk, hogy a lakasalloméany — szintén
a trend alapjan — tovabbi 200-250 lakdssal szaporodik. Ennél a szamitasnal nem vettiik
figyelembe, hogy ilyen id6tavon bekovetkezhet az egy lakasban lakok szamanak csokkenése
is, ami tehat tovabbi lakdsszam ndvekedést von maga utan. (A szamitasok szerint a
lakasigény kielégitése Pilisen 10 ha nagysagrendi kiilteriilet bevonasat teszi szlikségessé.)

A modell épitése

Pilisnek tehat — megvizsgalva az elmult 7 év tendencidit a 4-es ut mentén a Budapesttol
Ceglédig elhelyezkedo telepiilések korében — van egy rendkiviil 1ényeges sajatossaga. 1993
¢és 2000 kozott ugyanis az emlitett telepiilések koziil Pilisen ndvekedett legjobban a népesség
szama. Ez a novekedés — akkor, amikor a népesség szama orszagosan csokken, habar a
Budapesti Agglomeracioban ndvekszik — Pilisen még az agglomeracios atlagot is
meghaladja. Pilisen a lakonépesség szama 1993 és 2000 kozott cca. 14%-kal novekedett.

Megfigyelhetd, hogy ahogy a 4-es tton ,,haladunk™ Vecséstol Cegléd felé, ugy erdsodik a
népességarany novekedésének liteme Pilisig (vannak olyan telepiilések, ahol a novekedés
persze csokkenés, ami egyszeriien negativ eldjelii névekedés.) Elhagyva Pilis, a tovabbiakban
mar csOkken a novekedés, mégpedig egyre erdteljesebben, ahogy kozelediink Cegléd felé.
Cegléden mar valdjaban csokken a népesség szama.

Kiindulasunk az, hogy mindez nem tekinthetd véletlennek. Eppen ezért az emlitett
telepiilések korében megvizsgaltuk a rendelkezésre allo statisztikai adatok alapjan
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e a telepiilés elhelyezkedése, a lakasok viz- és csatornaellatottsaganak Osszefiiggését az
ingatlanarral (csaladi haz),

e az eldbbiek egyiittesének 0sszefiiggését a népesség alakulasaval 1993 és 2000 kozott,

e valamint kiilon az ingatlanarak 0sszefiiggését a népesség alakulasaval.

Az elemzés adattablaja a kovetkezo:

tavolsag tavolsag népesség
Budapest Cegléd Vizellatas Csatornazas Ingatlan ar  valtozas
km km % % EFt/nm  1993=100%
Vecsés 20 48 99 33 141 99
Une 26 42 89 9 115 107
Monor 36 32 50 9 110 109
Pilis 45 23 41 9 83 114
Albertirsa 52 16 70 39 93 104
Ceglédbercel 57 11 95 73 100 100
Cegléd 68 0 93 46 101 98

Az bsszehasonlité vizsgalat alapadatai. (Forras: KSH)

Az ingatlanarnal a telepiilésekre vonatkozoan kigytijthetd hirdetési arakbol képzett atlagos
négyzetméter arat vettiik figyelembe. Ezt vetettiik Ossze azzal, hogy hany szazaléka volt a
telepiilés népessége 2000-ben az 1993-mas népességnek (a telepiilések népességét 1993-ban
100%-nak tekintettiik).

Az elemzéshez egy ilyenkor ,,szokdsos” modellt alkalmaztunk, mégpedig az aiNet neuralis

halot?, amelyik

o felismeri” az input €s az output valtozok kozotti linearis és persze nem linedris, ,,elsé
pillantésra rejtett” 0sszefiiggéseket.

e grafikusan bemutatja a kapcsolat szorossagat ahhoz viszonyitva, amikor az input és az
output kozott nem mutathato ki 6sszefliggés, azaz az inputra ,,adott valasz” véletlenszer.

Amikor az aiNet nem talal Osszefiiggést az input €és az output k6z6zott, a modell szoftverje
altal kozolt abran a kis korok (pottyok) vizszintesen helyezkednek el. Abban az esetben
viszont, ha az input és az output kozott a modell nagyon szoros korrelaciot talal, akkor a
pottyok egy ferde vonalra (atlora) illeszkednek.

Esetiinkben meglehetésen erds korrelaciot jelez a modell azzal, hogy a telepiilés
elhelyezkedése, a viz- és csatornaellatottsdg (mint input valtozok) elég jelentdsen
befolyasoljak az ingatlanarakat (az egyik output) a 4-es ut mentén fekvo telepiiléseken. Ez
persze érthetd. A jobb adottsagi helyeken altaldban magasabbak az ingatlanarak. Ezeken a
helyeken dragdbb anyagokbol épitkeznek, jobb infrastrukturalis ellatottsag is, melyek
altalaban arnoveld tényezoként jelentkeznek.

Hasonloan elég erds Osszefliggést kapunk akkor, amikor a hely és az ellatottsdg komplex
egylittese (az input valtozok), illetve a népességvaltozas ardnya (a masik output) kozotti
kapcsolatot szorossagdt modellezziik. Ebbdl arra kovetkeztethetiink, hogy a hely és az
ellatottsag alakitanak ki egylittesen olyan helyzetet, ami az adott telepiilést, esetiinkben Pilist
— a szomszédos, illetve a 4-es Gt mentén 1évo, a vizsgalatba bevont tovabbi telepiilésekhez
viszonyitva — rendkiviil vonzova teszik a bevandorlas szamara.

* www.ainet-sp.si
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A kovetkez0 abra az input és az output valtozok kozotti erds korrelaciot illusztralja.
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Osszefoglalva megallapithatjuk, hogy a 4-es it mentén a Budapesttdl Ceglédig elhelyezkedd

telepiilések kozott

® a fovaroshoz valo viszonylagos kozelsegre (€s egyben a viszonylag béven rendelkezésre
allo teriiletre)

e valamint az alacsony ellatottsag miatt is viszonylag olcso ingatlanarakra

e (¢éstermészetesen a megélhetést befolyasold tovabbi tényezokre)

vezetheto vissza a vizsgalt telepiilések kozott a Pilisen tapasztalhato legerésebb vonzo hatds a

vandorolni szandékozokra.

Modellezés (szimulacio), eredmények

Az eldbbiekben bemutatott €s felépitett modellt kiegészitettilk még néhany input valtozdval.
Ilyenek a telepiilés statusza (varos, kozség), a telepiilésen 1évo személygépkocsik, tavbeszéld
fovonalak ¢€s korlatolt felelosségli tarsasagok szama. Ezt azért végeztiik el, hogy szamitasokat
készithessiink arra vonatkozoan, hogy miként is alakul Pilisen a népesség valtozas aranya
(azaz a bevandorlds volumene) és ezzel ,,szimultdin” az ingatlan ar akkor, ha Pilisen
fokozatosan noveljiik a csatornaval ellatott lakasok aranyat 60%-ig.

Az adatok egyiittese alapjan a szimulator Pilis vonatkozasdban a népességvaltozas aranyat
tekintve cca. 112%-ot magyaraz. Ezt azt jelenti, hogy a tényként megadott 114%-kot tekintve
az eltérés 2 %. Ez durvan annyi, mintha a szimulator 1 év valtozasat mar nem tudné kdvetni.

Az ingatlanarak tekintetében a szimulator Pilisen egy kicsit magasabbra ,,allitand” a felvett és
atlagos 83 ezer forintos csaladi haz négyzetméter arat, mégpedig cca. 88 ezer forintra. A most
emlitett ,,hibakat” természetesen figyelembe kell venni vessziik a szimuldcid eredményeinek
értekelésekor.

A kovetkezo oldalon lathaté két abra a szimulacio eredménye. Ezek alapjan megallapithatjuk,
hogy abban az esetben, ha a telepiilés - esetlinkben Pilis nagykozség - tovabbi figyelembe
vett paraméterei nem valtoznak (kivételt képez a népesség szam), azonban a csatornazottsag
novekszik, akkor az 50%-os csatorndzottsadg elérésekor az atlagos ingatlanar cca. 10%-kal
novekszik.
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Ez azt mutatja, hogy érvényesiilhet a csaladihdz tulajdonosok érdeke Pilisen is azzal, hogy a
csatornazasra valo befektetésiik akar tizszeresen is megtériil ingatlanuk draban. Mas kérdés,
hogy a viszonylag magas vizdij visszariaszthatja az érintetteket a sajat tulajdonba vald

,,.befektetéstol”.
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A mér kiépiilt és a tovabbiakban kiépitendd telepiilésrész csatorndazasa ugyanakkor
mérsékelheti az 0j lakoteriiletek kialakitasanak igényét.
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A masik figyelemre méltdo fejlemény az, hogy a komplex piaci hatdsmechanizmus
eredményeként mérséklddik a Pilisre torténd bevandorlds. Ez akér az elmult 7 év iddszakat
tekintve akar tizedére is csokkenhet.

Népességszam eldrejelzés szimulatorral a
csatornaellatas fejlesztése esetén
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A fenti abra alapjan lathat6, hogy a szimuldlt Gsszefiiggések alapjan — a csatorndzottsag
novelése , kovetkeztében” — a népességszam valtozas Pilisen nem az exponencialis trend,
hanem egy telitddd gérbéhez hasonldé modon valtozik. A népesség e szerint cca. 11.000 6
kortil érheti el a csticsot akkor, ha az elkovetkezd években gyors iitemben fejlodik a
csatornaellatds a telepiilésen. Az észrevehetd hatds mintegy 3-4 évvel a csatorndzas
megkezdése utan jelentkezhet.

Csupan az érdekesség kedvéért jegyezziik meg, hogy a megfeleld ellatasi szinvonal elérése
esetén a varossa nyilvanitas cca. 2%-os atlagos ingatlanar tobbletet jelenthet a telepiilésen.



