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SOKGOCU TéR_sEleéG - KIEGYENSULY0ZOTT NEPESEDESI SZAKASZOK:
PESTHIDEGKUT

A lassu térbeli terjedés lasst, kiegyensulyozottabb népese-
dési szakaszokat eredmeényezett. Az elsd szakasz itt sokkal
hosszabb ideig tartott (egészen a 20. szazad elejéig). Ekkor
Budapest terjeszkedése, a jelentds erdéirtas és az yj tele-
piiléskezdemeények megjelenése inditotta el a gyorsabb né-
pességszam-novekedéssel jaré masodik szakaszt. A terlilet
kedvelt lakhelyévé kezdett valni a févarosi lakossagnak. A jo
termeészeti adottsagok (j6 levegd, egy fére esd zold teriletek
magas aranya, szép kilatas) gyorsitottak fel a terilet urbani-
z4ciojat és a népesség szamanak emelkedését. Ez a szakasz
Nagy-Budapest létrehozasaig nem allt meg, a telepiilés nem
lépett a harmadik szakaszba.

Osszességében megallapithato, hogy azokon a ter(leteken,
amelyek térbeniségét a centrumtol vald tavolsag befolyasolja,
¢s ez jelentGsebb természetatalakité munkaval nem jar, a né-
pesség novekedése gyors, dinamikusan emelkedd tendenciat
mutat. A legkorabban beépitett pesti terlletek ma a népesség-
novekedés negyedik szakaszaban vannak, amikor csokken
a népesseg szama. A fentiekkel ellentétben lassu, egyenletes
népességszam-ndvekedés igazolhatd azokon a teriileteken,
ahol a beépitettség novekedése jelentds természetatalakito
munkaval jart/jar. Ezeken a helyeken a varos térbeli terjesz-
kedése lassubb.

7.2. ELETMINGSEG ES TERMESZETI
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BEVEZETES

A természet és az ember kapcsolata hatassal van a tarsa-
dalom fejlédésére. A természeti adottsdgok nemcsak a tele-
pllések kialakuldsat, hanem azok térbeli terjeszkedését is
meghatarozzak. A varosok szerkezete, arculata és zoldfelilet-
rendszere befolydsolja az emberek kozérzetét, egészségét,
azaz életmindséget.

Budapest valtozatos természeti adottsdgal, a varosfej-
16dést befolyasold természeti kérnyezete a varosi funkcidk
térbeli megjelenésében, valamint a tarsadalmi térszerke-
zet alakulasaban is meghatarozo szereppel birnak. A féva-
ros kialakulasa, majd vilagvarossa fejlddése is alapvetéen
a kedvez6 természeti feltételeknek koszonhetd, hiszen azok
akar keriileteken beliil is markansan kilonbdznek (példaul
a mai ll. kerllet domborzati viszonyai: Békasmegyer és
Testvérhegy). ezzel determinélva az épitett kornyezet struk-
tarajat, valamint a tarsadalmi és gazdasagi kornyezet lehe-
téségeit.

Az eltéré varosrészekben €16 népesség, illetve a kiilonbdzé
tarsadalmi csoportokhoz tartozék életmindségében jelentds
killonbségek lehetnek, amelyeket tarsadalmi-gazdasagi,
életmodbeli, kérnyezeti, szociokulturalis és egyéni tényezék
hatdroznak meg. Az életmingség kiilonbségeinek nagy része
a tarsadalmi-gazdasagi viszonyoktdl fligg, viszont nem lehet
figyelmen kiviil hagyni a természeti feltételek relativ szerepét
sem. Az életmindséggel 6sszefliggl egyenldtlenségek mogott
a gazdasdagi és tarsadalmi egyenlétlenségek, a kedvezétlen

munkaer6-piaci pozicié, a tarsadalmi szolgaltatdsokhoz vald
hozzéaférés akadalyai, a lakds- és életkoriilmények kilonbo-
zGségei, valamint a természeti kornyezet adottsagai alinak.

Az utobbi évtizedekben felértékel6dott azoknak a természeti
adottsagoknak a jelentdsége, amelyek kozvetlenil vagy atte-
telesen a lakossag életmindségét befolyasoljak. Ezek a ter-
meészeti adottsagok nemcsak a lakossag jo kdzérzetéhez
jarulnak hozza, hanem a varosokat, varosrészeket is vonzé
lakohellyé teszik. A lakéhelyi kdrnyezet ~ részben a kiilonbdzé
természeti adottsagokbol fakadé - allapotat, a varoskozpont-
tol mért tavolsagat és igy megkdzelithetéséget, valamint
mindezektSl nehezen elvalaszthatd tdrsadalmi presztizsét

- komplex moédon tikrozik az ingatlanarak és azok valtozasa.

A VAROS! KORNYEZET ES AZ ELETMINGSEG KAPCSOLATA

A nagyvarosi kornyezet sokféle eleme - lakékdrnyezet, koz-
terek, munkahelyek, zoldteriletek, infrastruktara, szolgal-
tatasok, intézmények stb. - specidlis életfeltételeket biztosit
a3 varosban éldk, illetve a varosi kdrnyezetet hasznalok sza-
mara, amelyek befolydsoljdk az emberek életkdri!meényeit,
életmadjat, kdzérzetét, azaz életmindségét. A varosi élet egyik
fokmeéréje az életmindség, annak javitdsa az élheté varos
megteremtésének egyik feltétele.

Az életmindség (quality of life) tobbdimenziés fogalom,
amely 0sszetett médon fejezi ki az egyén tarsadalmi-gazda-
sagi helyzetét, részben pedig azzal vald elégedettségét és
a jollét allapotat (McCaLL 1975). Ertelmezéséhez multidisz-
ciplinaris megkozelités sziikséges (GILLINGHAM—REECE 1979,
WiLLiams 1999), amely egyarant lehetdvé teszi az életmind-
ség objektiv - példdul munkaerd-piaci pozicié, jovedelemszint,
egészségi allapot (NORDENFELT 1993) - és szubjektiv — példaul
altaldnos elégedettség, boldogsag, pozitiv érzések megléte,
negativ érzések hidnya — komponenseinek mérését (ALLARDT
1993; ARGYLE 1996). Az életmindség tehat alapvetben az egyén
és kbrnyezete viszonyrendszere, amelyet az egyén tarsa-
dalmiranglétran elfoglalt helye, valamint altaldnos kézérzete
egyUlttesen hatdroz meg (HELBURN 1982; BERGER-SMITT-NOLL
2000).

Megkozelitéslinkben az életmindség az objektiv mérdsza-
mokkal definiglhato jo(l)lét allapota, amely segitségével ki-
vetkeztethetiink a varosi kérnyezet szerepére az eltérd élet-
feltételek alakulasaban. Az életmindségre szamtalan tényezd
hat, ezek koziil csak azokat valasztottuk ki, amelyek az egyén
és kirnyezete kapcsolatrendszerét meghatarozzak és befo-
lyasoljak (73. fotdtabla). A modellalkotas soran az életmindség
azon objektiv komponenseit hatdroztuk meg, amelyek infor-
maciot szolgaltatnak a tarsadalmi-gazdasagi, kdrnyezeti, egyé-
ni és egészségi jellemzokrél és tényezokrdl, egyben megad-
jak azok mérheté paramétereit is.

AZ ELETMINGSEG KERULETI KULONBSEGEI BUDAPESTEN

Az életmindség févaroson belill tapasztalhatd kiildnbse-
geinek értelmezéséhez alapot szolgaltatott az eldzbekben
ismertetett tﬁbbtényezés életmindség-modell. A modell
alapjan a szamitasokba bevonhatd indikatorok kerileti bon-
tasban alltak rendetkezésre, igy a kiillénbségeket a 23 keru-
let szintjén nevezhettiik meg. A kildnbségek mérésében
tovabbi matematikai-statisztikai médszereket alkalmaztunk
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az emberi fejlédés indexe és egy sajat kidolgozasu aggre-
gécios index formajdban. Mindkét komplex mutatohoz szik-
séges statisztikai adatok szintén kerileti bontasban vizs-
galhatdk.

AZ EMBERI FEJLODES INDEXE (HUMAN DEVELOPMENT INDEX — HDI}
Az dsszetett mutaté a tarsadalmi haladas, emberi fejlodés
meértékét harom fejlettségi teriileten méri. A szamitasokban
egyrészt helyettesitettiik az 9sszeteviket keriileti szinten is
meglévd paraméterekkel, masrészt a HDI altalanos kepletét
alkalmaztuk, harmadrészt az egyes dsszetevok indexét at-
lagoltuk. Keriileti szinten a kovetkezd statisztikai mutatok all-
nak rendelkezésre: sziiletéskor varhaté atlagos élettartam
(&v), egy fore jutd adokoteles jovedelem {ezer forint), felséfokd
végzettséglek ardnya a 25 évesnél iddsebb népesség koré-
ben (%).

A szamitasok legvégén a keriileti HDI-értékeket kategori-
z4ltuk, majd térképen abrazoltuk (73. fotdtdbla).

AZ AGGREGACIOS INDEX

A 73. fototabla abrajan szemiéltetett tGbbtényezdés modell
objektiv paramétereinek dsszevonasaval szamoltuk ki az dn.
aggregacios indexet. A 23 keriilet 8sszes vizsgalt statisztikai
mutatdészamat emelkedg, illetve csokkend sorrendbe rendez-
tiik aszerint, hogy magas és alacsony értékeik kedvezd vagy
kedvezétlen helyzetre utalnak.*

Minét atacsonyabb volt a keriitet aggregacios index értéke
- vagyis a vizsgalt mutatdk alapjan legtdbbszor a lista elején
helyezkedett et -, annal inkdbb értelmezhetd volt, hogy
a keriilet kedvezd helyzet( a févarosi keriletek kozott az élet-
mindség objektiv paraméterei alapjan. Minél magasabb voit
a keriileti aggregaciés index értéke, az annal inkabb a kedve-
z6tlenebb életmindségre utalt.

Az életmindség kerileti killénbségei mind az emberi fejl6-
dés, mind az aggregacios index alapjan bizonyitjak a févaros
megosztottsagat: egyfelsl a budai keriiletek eldnyos helyze-
tét, masfeldl az életmindség mozaikos térszerkezetét Pesten.
Nemcsak Budan, hanem az egész fdvarosban a legjobb élet-
minéség-paraméterekkel az [., II. és XM, kerllet rendelkezik.
A budai oldalon atlagosnak tekinthetd a lll. és XI. keriilet, de
igy is a févarosi atlagszintnél jobb helyzetben vannak. Budan
egyértelmd a XXII. kerilet hatrénya, amely periferikus elhe-
lyezkedésébdl, nagy kiterjedés( ipari teriileteibél és kihasz-
nalatlan kapacitasaibél adadik. A pesti oldalon dsszetettebb
a kép az életmindség kilonbségei kapcsan. Megfigyelhetd
egyrészt a belsd pesti kerliletek kedvezétlen helyzete, mas-

4 Minden mutatg alapjan kialakult listak élén azok a keriiletek sze-

repeltek, ahol az adott mutatoszam legjobb vagy legkedvezdbb
értékei voltak tapasztalhatdk. A lista végén a mutatdszam alapjan
rosszabb, kedvezétlenebb helyzetben 1&v6 keriletek voltak. Az
adott mutatészam alapjan minden kerilet kapott egy rangsorbeli
helyezést 1 és 23 koz6tt annak megfelelden, hogy a vizsgalt mu-
tatd szerint kialakult listan hanyadik helyre kerdilt.
Az dsszes mutatdszamra vonatkozoan minden keruletnek voltak
rangsorbeli helyezései: példaul a XVI. kerulet az dregedési index
alapjdn a lista 12. helyén, mig a fizikai munkdsok ardnya alapjan
kialakult listan a 16. volt, vagyis ezekben az esetekben 12 és 16
volt a ker(ilet rangsorbeli helyezése. A szamitds utolsc 1épésében
az egyes keriiletek minden mutatészamra - dsszesen 25-re -
vonatkozo rangsorbeli helyezését dsszeadva kiszamitottuk a ke-
riilet aggregacios indexét.
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részt az egyre inkabb hatranyos helyzetbe keriild dél-pesti
keriiletek (XX., XXI., XXIIl.). Ez utabbi az idGsodéssel, a magas
munkanélkitiséggel, az elavult lakasallomannyal és a belva-
rosbél ezekbe a kerliletekbe kikoltéz6 elszegényedd rétegek-
kel van 8sszefliggésben. Az egykori ipari keritetekben lassan
javulnak az életfeltételek az ipari szennyezések csokkenése,
valamint a barnamezds teriileteken beindutd rehabilitacids
folyamatok (pl. lakas- és irodaépitések, Duna-parti fejleszté-
sek stb.) eredményekeént {pl. IV., IX., XIlt. keriilet). Mindezeknek
kdszonhet8en akar a IV, akar a XHl. kerilet tarsadalmi megité-
lése is jelentds mértékben véltozott a rendszervaltozas eldtti
évekhez képest. Hasonlé revitalizaciés beavatkozasok kovet-
keztében a belvaros IX. kerlilete is jelentds atalakuldson ment
keresztlil az 1990-es évek kdzepe 6ta, aminek hatdsara nap-
jainkra gazdaségi és kulturalis felértékelddése tapasztalhatd
(pl. dzsentrifikacio, sensu GREGORY et al. 2009). Az I. keriilet
fovarosi szinten kiemelkedéen j6 helyzete kdzponti fekvésé-
vel, kozigazgatasi funkcidival, jo6 mindségu lakasallomanya-
val és a helyi lakosség magasabb jovedelmi szintjével ma-
gyarazhatd. Févarosi szinten is a legrosszabb helyzetben
aVl., aVil, a Vil és a X. keriitet van: ezekben a keriletekben
a slumosodas, szegregacio, gettoképzddés, etavult ipari terii-
letek megléte, illetve részben az elmaradt funkciévaltas okoz-
zak a legtdbb tarsadalmi problémat, amely hatassal van az
életmindségre.

Az életmindség kerlileti kiilonbségeit leginkabb a lakdhely
kornyezeti allapota, a helyi lakossag tarsadalmi Gsszetétele,
a keriilet varoskdzponttdl mért tdvolsaga és megkozelithe-
tdsége, valamint a lakokdrnyezet tarsadalmi presztizse be-
folyasolja {IzsAk et al. 2010).

AZ ELETMINOSEG ES AZ INGATLANARAK KAPCSOLATA BUDAPESTEN

A budapesti ingatlanpiac vizsgédlatdhoz a magyarorszagi
lakasarakat tartalmazo Ingatian-adattar 2005-2006. évi féva-
rosi adatait dolgoztuk fel, amely az utcaszinti ingatlan-adas-
vételi tranzakcidk szaman és az atlagaron alapszik (KSH
2007). Vizsgalatunkban a nem panelépitési, tobblakasos,
tarsashazi lakdsok négyzetméterarat vettiik alapul, minthogy
ez az egyetien ingattantipus, amely valamennyi keriletben
nagy szamban megtatalhato.

Az életmindség rendkiviil szoros Osszefliggést mutat az
ingatlanarak terileti kiiténbségeivel Budapesten (73. foto-
tébla). Az emberi fejl6dés mutatéja ésszetevdi kbzil a legers-
sebb ~ csaknem fiiggvényszer( - kapcsolat az ingatlanarak
és a felsofoku végzettséggel rendelkezék ardnya kozott
mutathatd ki. Vagyis adott tarsadalmi rétegnek az iskolai vég-
zettségen keresztiil a lakéhelyi kdrnyezet irdnti igénye a jove-
delmi viszonyoknal is erdsebb meghatarozo tényez (IzsAk et
al. 2009). Az objektiv tényezokbdl szamitott életmindség leg-
magasabb szintje azokban a budai keriiletekben tapasz-
talhatd, ahol a tobb szempontbdl is igen kedvezd lakohelyi
kornyezet évtizedek dta a legmagasabb ingatlanarakat ered-
ményezi. Az életmindség és az ingatlanarak szoros kapcso-
lata felhivja a figyelmet arra, hogy a magasabb tarsadalmi
statuszuak kevés, de nagy kiterjedésd és térben dsszefiiggd
teriileteken élnek egyiitt Budapesten (pl. I, XII. kerdlet;
BeLUSZKY-SZIRMAI 2000).

Az életmindség és a lakokdrnyezet allapota alapjan a VIIL.
keriilet a leghatranyosabb helyzet(: itt a szlletéskor varhatd
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73. Varosi tér—természeti meghatarozottsag Budapesten 1.
g } | | !
I keriilet D
| I \ I H beépitett
M. keriilet | | Werdd
| Olegeld, rét
i l | | Osz6l6
Xll.keriilet | l Oszanto
]

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80%

90% 100%

Tarsadalmi-gazdasagi jellemzdk
pl Iskolai végzettség, adézd
jovedelem, foglakoztatas,
munkanélkiliség, gazdasagi
aktivitas/inaktivitas stb

| __/

K& o 3
pl. z5ld- és parkteriletek ardnya,
laksirGség, komfortiokozat,
alapteriiet, szobak széma, stb.

(a) Foldhasznositasi tipusok Budéan (1886) (Izsak E. szamitasa a lll. katonai felmérés térképe alapjan)

pl. 6regedési Index,
csaladi allapot,
csaladméret, stb

N/ |

pl. sziletéskor varhaté
atlagos élettartam, okspecifikus
halalozasi, &ngyllkossagi réta,
korspecifikus stb.

(b) A varosi életmindségre hatd objektiv
tényezdk (Uzzoli A. és lzsak E. 2009)

Osszetevok

Mutatoszama

| 0.05-0,19

Hosszt és egészséges élet

Sziiletéskor varhatd
atlagos élettartam

Oktatasban megszerzett

(c) Az emberi fejlédés index (HDI) kerlileti klilénbsegei
: tudas

Budapesten, 2001 (Izsak E. és Uzzoli A. 2012)

Kétharmad részben:

15 év feletti irni-olvasni

tudék ardnya

Egyharmad részben:
kombinait iskolazottsagi arany
(alap-, kozép- és felsbfoku
veégzetiségiiek 6sszevont
mutatéja)

Eletszinvonal

GNI/G (GNi=brutté nemzeti jovedelem)

(vasarlderd-paritason, USA dollarban)

(e) Az emberi fejlddés mutatojanak (HDI) 6sszetevdi

Kedvezétlen 2001
Igen kedvezéilen

Pearson-féle korrelacios | Tobblakasos tarsashazak
egyiitthatd alapjan eladott ingatlanjainak atlagara
(ezer Ft/m®), 2006

Egy fére juto addzo
jovedelem (ezer Ft), 2001 08145
Sziiletéskor varhato atlagos
éleftartam (év), 0,8356
2001-2004 atlaga
Fels6foku végzettséglek a
18 éves és annai idbsebb

? . e 0,9214
népesség aranyaban (%),
Human Fejlettségi Mutato 0,8327

(f) Az életmings

(d) Az aggregécios index keriileti killdnbsegei
Budapesten, 2001 {Izsak E. és Uzzoli A. 2012)

73. fototdbla
Varosi tér - természeti meghatarozottsdg Budapesten 1.

ég és az ingatlanarak

kapcsolata Budapesten, 2006 (lzsak et al. 2008)
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74. Varosi tér - természeti meghatarozottsag Budapesten 2.

(a) Ingatlanarak teriileti kilénb

ségei Budan (l1.-XI. kerilet)

L

(térinformatika: Virdg M., Vacei G., Katmanfiné Ast H.)

Jelmagyarazat (vizsqgalt utcdk a il és XIl. ke illetben):

1.csoport  105-135 mBf Legalacsonyabban talalhaté-ingattanok: magas tranzakcioszam, alacsonyabb atlagar (105-388 eFt/m’)
m=m 2. csoport 140-185 mBf Alacsonyabban taldlhatd ingatianok: csokkend tranzakcidszam, ndvekvd atlagar (121-487 eFYm’)
== 3, csoport 190-210 mBf Magasabban taldihato ingatianok: alacsony tranzakcioszam, legmagasabb atlagar (176-531 eFt/m?)
mmm 4. csoport  215-275 mBf  Magasan talalhaté ingatlanok: alacsony tranzakcioszam, stagnald atlagar (173-507 eFt/m’)

=== 5. csoport 280-310 mBf Magasan talathato ingatianok: alacsony tranzakcioszam

. névekvo atlagar (369-553 eFt/m?)

w6, csoport  315-465 mBf Legmagasabban taldlhato ingatlanok: legalacsonyabb \ranzakcidszam, magas attagar (186-471 eFvm’)

B L
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Adatok forrasa: KSH

tengerszint felettl magasadg (m) Adatok forrisa: KSH

190 210 0 250 270 290 310
tengerazint felotti magassig {m}

(b) Az ingatlanar valtozasa a tengerszint feletti magassag
fliggvényében a |. és a XII. kertletben 2005/2006-ban

(c) Az eladott lakasok szama a tszf. magassag
fiiggvényében a Il. és a XH. kertiletben 2005/2006-ban

(Uzzoli A, és lzsak E.) (Uzzoli A. és Izsak E.)

=

‘Széchenyihegy
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.
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EE]
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EE
(e) 4.-5.-6 csoportba tartozo ingatian-k a Hegyvidéken (d) Az életmindsé

keriiletekben,

74. fotdtdbla
Varosi tér - természeti meghatarozottsag Buda
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g és a lakokdrnyezet kapcsolata a budapesti
2006 (izsak et al. 2010, adatforras: KSH)

pesten 2.
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élettartam kozel tiz évvel rovidebb, mint a Il. keriletben
(UzzoL1 2008). A véroskozponttol mért tavolsagnak ugyan van
jelentésége az ingatlanarak alakulasdban, bar ennek erds-
sége elmarad az életminéséghez és tarsadalmi helyzethez
képest. A revitalizacié és a dzsentrifikacio altal érintett iX.
keruletben hasonléan pozitiv az életminéség szerepe a helyi
ingatlanpiac alakulasaban, mint a XI. kerlletben. Legszoro-
sabb a kapcsolat, egyben legkedvezdbb a helyzet a ll. és a XII.
kerdletben.

A HEGYVIDEK SZEREPE AZ ELETMINOSEG ALAKULASABAN

Az életmindség és a lakokornyezet kozott feltart 6sszeflig-
gések ismeretében két olyan mintateriletet valasztottunk ki
- a budai hegyvidéki Il. és XII. keriletet —, ahol a természeti
adottsdgok szerepe meghatarozd az életmindség és az ingat-
lanarak kapcsolataban.

Az Ingatlan-adattér segitségével a Il. és Xil. keriletben
regisztralt tranzakciokat a lakasok tengerszint feletti magas-
sdga szerint csoportositottuk, és 20 méteres magassagi
intervallumonkénti bontdsban kiszamitottuk az atlagos négy-
zetméterarat. Minthogy az adattar csak az adasvétel targyaul
szolgald ingatlan utcanevét tiinteti fel, a vizsgalatba csupan
azon utcdkat vonhattuk be, amelyeknek teljes hossza 20 mé-
ternél szikebb magassagi intervallumba esik. Az dsszesen
3123 adat {tranzakcid) elemzéséb6l (74. fotétébla) egyér-
telmden kiderdl, hogy 100 m-t6l kb. 200 m tszf. magassdgig
a tarsashézi lakasok négyzetméterara monoton linearis
novekedést mutat: 10 meéteres magassagkilonbség atlago-
san 10.000 Ft/m?-rel ndveli a tarsashazi lakdsok arat; vagyis
atermészeti adottsagokban rejlé virtudlis érték pénzben kife-
jezhetd, valds gazdasagi értékre is lefordithatd (1zsAk et al.
2008, 2010). Az ingatlanarak tszf. 200 m koril elért csucsér-
téke a varoskozponthoz igen kézeli, a legszebb panoramat
kinald villanegyedek (Z6ldmal, Rézmal, Rézsadomb, Német-
volgy, Orbanhegy) meglétére utal. A nagyobb tszf. magas-
saghan mar alig valtoznak az ingatlanarak: néhany ingatlan-
forgalmazé cégnél (pl. Otthon Centrum) készitett interjuk
alapjan azonban megallapithatd, hogy a KSH-nyitvantartas

nem mindig felel meg a valds draknak, ami kildndsen igaz
erre a magassagi szintre. Feltételezhet a magasabb adasveé-
teli ar, de ezek a tranzakcidk - valdszinlleg az anonimitas
miatt is — rejtve maradnak a hatésagok el6tt. Empirikus ta-
pasztalataink alapjan elvethetd az a feltevés, hogy a magasabb
térszinen a szaporodo hatranyok (nehezebb megkozelithets-
ség, ritkabb témegkdzlekedési és kereskedelmi haldzat) gatat
szabnanak a tovabbi arndvekedésnek.

Az ingatlanok forgalmi értékét legerdsebben a domborzat,
részben a hozza kapcsolédé helyi klimatikus adottsagok
novelik. Ugyancsak a magassaghoz kotédnek a varosklimat
ellensulyozo éghajlati elonydk (PROBALD 1974). A zdldfeliile-
tek kozelsége, valamint a t3j esztétikai értéke, a hegyvidékre
és a varosra nyild panorama ugyancsak a magasabb fekvés(i
teriileteken teljesedik ki. Tovabbi értéknovelé tényez6 az eld-
nyos természeti adottsdgokkal rendetkezd teriitet korlatozott
kiterjedése, azaz a szlkos kinalat. Ez utébbirdt taniskodik
a tranzakciok szama és a tszf. magassag kozotti sszefliggés
(74. fottabla): mindkét paraméter csékkenése a tszf. 100-200 m
koz6tti magassdgi intervallumban a leggyorsabb.

0SSZEFOGLALAS

A természeti adottsagok szerepe relevdns az életmindség
teriileti kiilonbségeiben Budapesten, és ez erédteljesen kifeje-
zésre jut az ingatlanok értékében. A természeti tényezdk adta
elényoket mindeddig csak részben sikeriilt természetbarat
maédon kiaknazni (Romai-part és egyéb rekreécids teriiletek).
A budai hegyvidék ugyan tovabbi komoly fejlesztési poten-
ciallal bir, de ennek soran a beépitettség novelésétol célszerl
lenne tartézkodni. A természeti értékekkel valo gazdalkodas
tobb figyelmet érdemelne a varosfejlesztés gyakorlataban.
A varos terjeszkedése szempontjabdl eldnybs természeti
adottsagok szlk teriileti kiterjedése miatt a ndvekvd lakos-
sagi igények kielégitése - példaul lakdbvezetek bdvitése,
illegalis vagy tajba nem illd épitkezés stb. -, tgy tlnik, ma
mar csak a természetkdzeli zoldfelilletek rovasara tortén-
het Budapesten, amit érdemes lenne elkeriilni {IzsAx et al.
2008).
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