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Osszefoglalas

A rendszervaltas jelentds torést okozott a magyar gazdasag, s ezen beliil
kiilonosen az ipar és a mezogazdasag fejlodésében. A gazdasag
strukturalis — atalakulasanak eredményeképpen szamos iizem bezart,
elkoltozott, az ipari teriiletek kiiiriiltek, vagy alulhasznositotta valtak. Az
alulhasznositott barnamezds ipari zonak ugyanakkor elsérangu épitési
teriileteket foglalnak el, jelentds helyi erdforrast képviselnek a telepiilések
lakoi szamadra. Hasznositasuk gazdasagi, munkaeropiaci,
telepiilésrendezési és kornyezeti szempontbol egyarant fontos. A
barnamezos teriiletek ujrahasznositdasa esetében sokszor a bontas mellett
dontenek, még akkor is, ha az épiiletek dllapota ezt nem feltétleniil
indokolja. A nemzetkozi és a lassan gyarapodo hazai példak bizonyitjak,
hogy az egykori ipari és mezégazdasdgi épiiletek ujrahasznositdsa is lehet
sikeres. Vizsgalatunk célteriilete a Gyongydsi kistérség, amely bovelkedik
hasznositatlan ipari és mezdégazdasdagi ingatlanokban, ugyanakkor
egységes adatbazis hianyaban nem volt informacio a barnamezds
teriiletekrol. A tanulmany alapjat  egy kérdoivek segitségével
megvalositott primer adatgyiijtés adja, amelynek segitségével pontos
képet kaptunk a barnamezds ingatlanok szamardl, kiterjedésérdl,
tulajdonviszonyairol és hasznositasi formdajukrol. Fontosnak tartottuk
tovabba az ujrahasznositasra vonatkozo pozitiv és negativ példdk
osszegyujtését, amelyekbol a  gyakorlati  szakemberek  hasznos
informaciokhoz juthatnak.

Kulcsszavak: barnamezd, gazdasagfejlesztés, revitalizdcio,
funkciovaltas, ingatlanpiac
JEL: R33
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Opportunities for utilization of abandoned agricultural and
industrial areas in Gyongyos Micro-region

Abstract

The Hungarian economy, and within this particularly the development of
industry and agriculture suffered a significant break caused by the
change of regime. As a result of structural transformation of economy a
great number of factories were closed and removed, industrial units
became empty or underutilized. At the same time the underutilized
brownfield industrial zones occupy first-class building areas and
represent significant resources for inhabitants of the settlements. The
utilization is equally important form the point of view of economy, labour
market, settlement image and environment. In the case of revitalization of
brownfield areas in many instances the demolition comes to the front even
if the building condition not necessarily justifies that. The international
and the slowly increasing Hungarian examples prove that reutilization of
Jformer agricultural and industrial buildings can be successful. Our study
area, the Gyongyds Micro Region abounds in unutilized industrial and
agricultural properties, just then in absence of unified database there was
not information about brownfield areas. The study is based on a primer
database form questionnaire survey that helps us to get a true picture
about the number, area, ownership and utilization form of brownfield
estates. We considered important to collect positive and negative
examples concerning reutilization, which can provide the experiential
experts with useful information.

Keywords: brownfield, economic development, revitalisation, change of
function, real estate market
Classification: R33

Bevezetés

Nyugat-Eurépéban és az Amerikai Egyesiilt Allamokban a XX. szézad
masodik  felében, megvaldsult ipari, gazdasagi  valtozasok
eredményeképpen szdmos iizem bezart, elkoltozott, az ipari teriiletek
kitirtiltek, vagy alulhasznositotta valtak. A rohamosan gyorsulé technikai
fejlodés 1s nehézségeket okozott, mert a technoldgia valtozasaval, az
¢éptiletekkel szemben tamasztott elvarasok is atalakultak, amit a régi
éptiletek nem tudnak biztositani (Lepel, 2009).
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A barnamezd (brownfield) definicidja az amerikai szakirodalomban a
korai 1980-as években fogalmazodott meg eldszor, s kezdetben még csak
az elhagyott ipari terlileteket jelentette. A dezindusztrializacio
felgyorsulasaval a brownfield fogalma is gazdagodott és egyre ujabb
tartalmakat kapott (Alker et al., 2000). A gyakorlatban az
alulhasznositottsaggal és a kornyezeti szennyezettséggel tarsitottdk a
fogalmat és nem a kordbbi funkcid a meghatdrozo, ezért egykori
lakoteriilet is értelmezhetd barnamezoként. A hatékony ujrahasznositas
érdekében minden esetben beavatkozésra van sziikség (Ferber — Grimski
2002).

Magyarorszdgon ezek a folyamatok csak késdbb, a rendszervaltas utan
kezdédtek el. A rendszervaltdssal parhuzamosan a nagyvallalatok
szétaprozodtak, vagy megszlintek, épilileteik kitiriiltek. Ennek
eredményeképpen sok az elhagyatott vagy rosszul hasznositott ipari
Iétesitmény. A privatizaciot kovetden az épliletek magankézbe keriiltek.
A hajdani ipari teriiletek megtjulasat nagymértékben hatraltatta a
privatizacio soran elaprozddott tulajdonosi szerkezet, és a vallalati telkek
néha logikatlan feldarabolasa (Barta, 2002). A helyzetet tovabb rontotta,
hogy jonéhany kis- és kozépvallalkozd kezébe keriiltek az egykori
nagyvallalatok telephelyei, itt a tulajdonosok tokehidnya hatraltatja a
megujulast. K6zos tulajdonban 1évo teriiletek esetén pedig a tulajdonosok
eltérd fejlesztési elképzelése, illetve a tulajdonostarsak kivasarlasaval
keletkezé pénzhidny okozhat problémat (Ongerth, 2003). A korabbi ipari
teriileteken esetlegesen megjelent fejlesztok, a teriiletek hasznositasat
leggyakrabban az épiiletek bontasaval egyiitt képzelték el (Barta —
Kukely, 2004).

A z06ldmez6s beruhdzéasokat elonyben részesitd ipar és szolgaltatés
épiiletei egyre tobb szantd és erddszél helyét foglaljak el. Ezeknek az
épiileteknek az 4allaga folyamatosan romlik, sok esetben kornyezeti
kockazatot is jelentnek, mikdzben a helyi kozosség egy jelentds értéket
veszit el, s idovel csak az épiiletek lebontasaval valdsithatdo meg ezeknek
a teriileteknek a hasznositdsa. Napjainkban Kelet-Ko6zép-Eurdpéaban is
elfogadott modszerré valt az egykori {lizemépiiletek, raktarak
funkciovaltasa, azonban kiilonosen a kevésbé magas ingatlanarakkal
jellemezhetd telepiiléseken nagyon sok olyan ingatlant taldlhatunk,
amelyeknek nem megoldott a fenntarthaté hasznositasa (Jackson — Garb
2002).
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Az épiiletekre erdforrasként kell tekintentink a fenntarthatd fejlodés
szellemében. Az épiiletek a nemzeti vagyon részét képezik, érdemes jol
gazdalkodni veliik, ezért meg kell vizsgilni tovabbi felhasznalasuk
lehetségét. A bontas €s ujrahasznositas kozotti elhatdrozast nem csupan
gazdasdgossagi, miiszaki, hanem értékvédelmi ¢&s oOrokségvédelmi
kérdések is befolyasoljak (Kirady, 2009).

Anyag és modszer

Kutatdsaink sordan a vizsgalat célteriiletét jelentd Gyongyosi kistérség
tarsadalmi-gazdasagi viszonyainak és gazdasagfejlesztési gyakorlatdnak
megismerése érdekében a szekunder adatforrasok széles korét hasznaltuk
fel. A kiindulasi alapot a Kozponti Statisztikai Hivatal adatsorainak
feldolgozasa, valamint a vonatkozd fejlesztési dokumentumok és
sajtoanyagok elemzése jelentette. Az empirikus vizsgalatra a barnamezds
teriletek  hasznositasara vonatkozo pozitiv és negativ példak
Osszegyljtését kovetden keriilhetett sor. A barnamezds ingatlanok
hasznositasa specidlis koriilményeinek megismerése érdekében néhany
kiemelt telephelyrdl interja késziilt Gyongyos varos foépitészével.

A barnamezds teriiletekr6l nem all rendelkezésre egységes naprakész
adatbazis, 1igy els6ként azt tartottuk fontosnak, hogy pontosan
megismerjilk a rendszervaltds utdn funkcidjat vesztett, s azdta Uj
szerepkort kapd, illetve hasznositatlanul 4ll6 ingatlanok pontos korét. Ezt
kovetden kertilhetett sor azoknak a paramétereknek a feltarasara, amelyek
megkonnyithetik vagy megnehezithetik az ingatlan funkcidvaltasat. Az
adatok felvételéhez az 6nkormanyzatok korében kérdéiveket toltettiink ki,
minden egyes barnamezds ingatlanra vonatkozoan. A kérdések tulnyomo
tobbsége olyan eldontendo, zart kérdés volt, amelyek megvalaszolasa és
ezt kovetden a kiértékelése, olyan segitséget nyuljtana a leendd befektetok
szamara, amely néhany nagyon hasznos informécidval, adattal szolgalna a
befektetés szempontjabol.

Kérdoéives vizsgalatunk sordn a Gyongyosi kistérség mind a 25
onkormanyzatat megkerestiik, azonban minddssze 10 telepiilésrdl kaptunk
vissza értékelhetd informdacidkat barnamezds teriiletekrél. Osszesen 70
kérdoiv érkezett vissza, amelyek dontd tobbsége (57 db) Gyodngyods
kozigazgatasi teriiletéhez tartozik. A varoson kiviil csak Abasarrol (4 db)
¢s Kardcsondrol (2 db) kaptunk informéciot egynél tobb barnamezds
tertiletrdl. A 70 barnamezds ingatlan koziil 53 db eredetileg ipar
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funkcidval rendelkezett, 16 db mezdgazdasagi eredetli, s egyediill Abasar
jelolt meg egy igen kiterjedt (18 ha-os) katonai teriiletet.

Eredmények

A gyongyosi kistérség telepiilései természetfoldrajzi, telepiilésszerkezeti
szempontbol is szerkezeti és funkcionalis egységet képeznek, Gyongyos
varos vonzaskorzetéhez tartoznak. A térség gazdasagaban is meghatarozo
Gyongyos szerepkore, ennek koszonhetden itt lelhetok fel a legnagyobb
szamban barnamez0s teriiletek. Mivel funkcionalisan sokoldalubb,
telepiilésszerkezete pedig tagoltabb, mint a kornyezd teleptiléseké, a
hasznalaton kiviili teriiletek funkcidvaltasara tobbféle lehetoséget biztosit.
A vidéki telepiilések kozott a korabbi TSZ  telephelyeknek
(mezdgazdasagi ¢és mellékiizemagi egyarant) van nagyobb jelentdsége,
ezekre nem jelmez6, hogy a késdbbiekben szolgéltatd vagy lakofunkeiot
kapnénak.

A barnamezdk teriiletének mérete lényegében megszabja az
ujrahasznositas lehetdségeit és a rehabilitacio kiilonféle szisztémait, ezért
volt sziikség a kérddivezes soran a telephelyek nagysaganak felmérésére.
Mert példaul egy 2-3 hektarndl kisebb terjedelmi teriilet megujithatd
lenne pusztan 6nerdbdl, vagy piaci toke segitségével, mig egy nagyobb,
10 hektar feletti teriiletet eltér6 modon érdemes kezelni, ezek
revitalizacija hosszabb és bonyolultabb miivelet, nehezebben vihetd
véghez ¢€s jelentOsen tobb befektetést igényel. 45 olyan teriiletrdl érkezett
kérdbiv, amelyek az 1 hektar alatti teriiletek kategéridba tartoznak. A
nagyobb méretli, 1-5 hektar kozott 1évo telephelyek szama 19 db volt. Az
5 hektart meghaladé barnamezds kategoridban viszont mar csak 4 teriilet
képviseltette magat a Gyongyosi kistérségben.

A kézhez kapott adatok alapjan megallapithatd, hogy a barnamezds
teriiletek 60%-a valamilyen hasznositas alatt all. Ezen belil a
hasznositottsag mértékében azonban szamottevo eltérések vehetdk észre.
Ez jelenthet teljes mértékli hasznositast, de jelenthet alulhasznositott,
kihasznalatlan teriileteket, ahol csak részben vagy alacsony szinten
torténik valamiféle teriilethasznalat. A hasznositott, vagy részben
hasznositott barnamezdk jelenlegi hasznositasi teriiletei a korabbi
funkcidhoz képest jelentdsen atalakultak. A legnagyobb aranyban a
lakofunkcid megjelenése jellemz6 az 0j rendeltetésii barnamezos teriiletek
korében. Gyakrabban eléfordulnak még a szolgaltatd, a vendéglato,
valamint a kereskedelmi szerepkorok. A mezdgazdasagi barnamezdk
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tobbé-kevésbé megtartottak eredeti funkcidjukat, azonban el6fordult
olyan eset is, ahol nem maradt meg a korabbi rendeltetés, azonban mégis
mezodgazdasagi, csak mas jellegli szerepet kapott a teriilet. A kistérség
barnamezdinek 34%-a hasznositatlan teriilet. Ebbe a csoportba tartozik az
abasari egykori honvédségi teriilet, a gyongyodssolymosi banyateriilet, a
gyongyosi €lelmiszeripari és épitdipari teriiletek egy része, valamint a
kornyezd telepiilések mezdgazdasagi eredetli teriileteinek zome. A
hasznositatlan teriiletek kialakuldsdnak oka részben a kedvezdtlen
gazdasagi helyzetre vezethetd vissza, de ugyanakkor eléfordulhat példaul,
hogy az épiiletek rossz fizikai allapota vezetett a bezarashoz.

A barnamez0s teriiletek allapota jol tiikrézi azt, hogy az elmult években
milyen szerepet toltottek be, illetve milyen eséllyel keriilhet sor a
hasznositasukra a jovoben. Szerencsére a lepusztult ingatlanok szdma
csekély (3%), kozel negyediik azonban felujitasra szorul. A hasznositas
54%-uk esetében csak az ingatlan egy részére terjed ki, amelyeken
felgjitasokat is végeztek. Az ingatlanok egyotode teljes mértékben
felyjitott az 1) funkcidjanak megfelelden. (1. dbra)

Lepusztult
3%
Teljesen felvjitott
20%

I\
-

Al LN L NN

Feldjitasra szorul
23%

‘Ill.l.lllllll L)
‘ll.ll.ll.llll

Részben felljitott
23%

Vegyes
31%

1. abra: A barnamezos épiiletek allaganak megoszlasa
Forras: Kérdoives vizsgalat alapjan sajat szerkesztés.
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Az Onkormanyzatok nem tudnak meghatdrozd szerepet vallalni az
ingatlanok revitalizacidjaban ¢€s uj funkciokkal valdé megtoltésében, mivel
a privatizaciénak koszonhetden a kistérség barnamezds ingatlanjai 96%-
ban magéantulajdonban vannak, 3%-uk vegyesen magéan ¢s 6nkormanyzati
tulajdonban és mindossze egyetlen ingatlan van  kizarélagos
onkorményzati tulajdonban. Az 6nkormanyzatok nem is tervezik ezeknek
a barnamezés terlileteknek a megvasarlasat. Az ingatlanok koziil
minddssze 6 db talalhato kiilteriileten. A beltertileti ingatlanok elsdsorban
Gyongyoson okoznak telepiilésszerkezeti problémakat, mivel 90%-uk
varosszerkezeti zarvanyként helyezkedik el.

A barnamez0s ingatlanok megujitasahoz jelenleg mindossze az esetek
egyharmadéban rendelkeznek konkrét fejlesztési elképzeléssel. A
tertiletek Ujrahasznositisa kozepes eredménnyel, s csak részben a
kozcéllal megegyezden tortént meg az elmult 20 évben. Az Uj funkcidk
altalaban kisebb szamu munkahelyet hoztak létre az egyes telephelyeken.
Tobb esetben indokolt lenne az eredeti funkcid megtartasa, azonban a
kedvezdtlen befektetdi kornyezet miatt nem érkeznek 1) beruhdzok.

Kovetkeztetések, javaslatok

Magyarorszadg az utobbi két évtizedben a gazdasag tovabbi fellendiilése
érdekében a toke minél nagyobb volumenben torténd bearamlasara,
tokevonzasra torekedett, ezaltal nem fékezte a z6ldmezds beruhazasok
1étesitésének mértékét. Gyakran olyan telepiiléseken is megfigyelhetd a
z6ldmezds befektetések dominancidja, ahol hasznositatlanul allnak a
barnamezdk.

A teriiletek Ujjaélesztését a barnadvek problémainak megoldasa
érdekében, részben funkciovaltassal, részben pedig az Gjonnan betelepiild
termeld egységek telephely valasztasi dontéseinél a barnadvek elényben
részesitésével el6 kell segiteni. A  barnadvezeti rehabilitdcio
tulajdonképpen a fenntarthato fejlodés projektje. A Gyongyosi kistérség
telepiiléseinek vezetdi fontosnak tartjdk a problémat, de hangstlyosan
nem tudnak hatassal lenni ra. Tudatos beavatkozasok nélkiil fél6, hogy
ezeket az elonytelen helyzetli teriileteket elkeriilik a fejlesztések, a
fejlédést hatraltaté kedvezdtlen allapotok megszilardulnak, fennmarad a
kornyezet szennyezettsége ¢s tovabb folytatodik e  térségek
leértékelddése, a kapcsolddd szocialis problémak 4allandosuldsa. A
leromlé vérosi iparteriiletek negativ fejlddési spiraljanak megallitasa
érdekében véros rehabilitacios akcidk Osztonzése sziikséges, amelynek
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keretében a szdban forgd telepiilésrészek infrastrukturalis fejlesztésére
kell sort keriteni. Erre j6 példa az elmult két évben a Gyongyoson lezajlod
varosrehabilitacios projektek megvaldsitasa.

A barnadvek hasznositdsa csoportosithatd gazdasagi célu, valamint
tarsadalmi jellegi felhaszndlds alapjan. Mindkét hasznositdsi mod
kimagasld lehetdségeket rejt. Mindegyiknek megvannak az eldnyei,
valamint a hatuliitéi is. A gazdasagi célu hasznositds megfeleld
infrastrukturaval ellatott helyszint biztosit helyi vagy mads térségbdl
érkezd befektetok szamara telephely 1étesités céljabol, csokkenti a
munkanélkiiliség aranyat, javitja a foglalkoztatasi helyzetet, illeszkedik a
térség gazdasagfejlesztési programjaiba. A tdrsadalmi céli hasznosités
helyszint biztosit a rehabilitacio keretében a térség kulturalis, kozosségi
¢életének szinesitéséhez; javitja az életmindséget a kozosségi élet tereinek
kiszélesitésével; valamint ezek kovetkezményeként a bilinozést és a
szocialis kiilonbségeket visszaszoritja.
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