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A varosi teriilethasznalat monocentrikus modelljérol

Lengyel Imre' — Mozsdr Ferenc®

A varosokban a teriilethasznalatot, ehhez kapcsolodva a telepiilésszerkezetet, valamint az
ingatlanok kindalatanak és keresletének jellemzoit tobbféle modon és kiilonbozé modellekkel
lehet vizsgalni. A varosgazdasdagtanban kozismert a monocentrikus varosmodell, amelyet
Alonso dolgozott ki 1964-ben, tovabbfejlesztve Thiinen mezégazdasagi foldhaszndlatra vo-
natkozo elméletét. Alonso a bérleti dij fiiggvény bevezetésével a neoklasszikus kézgazdasag-
tan alapgondolatait, fogalmait és modszereit alkalmazta a varosszerkezet vizsgalatara, arra
torekedett, hogy a varosi foldteriilet kindlata és kereslete kozotti térbeli egyensuly jellemzdit
kimutassa.

Tanulmanyunkban a legfontosabb fogalmak bevezetése utan ismertetjiik a
monocentrikus varosmodell alapgondolatait. Részletesen levezetjiik a teriilethaszndlat inten-
zitasat megado kifejezéseket, amelyekkel a vallalatok beérleti dijait leiro fiiggvények jellemez-
hetok, valamint elemezziik a hdztartasoknak a lakasvalasztashoz kapcsolodo dontéseit. A
keétféle mikroszervezet, a vallalatok és haztartasok ajanlati bérleti dij fiiggvényei alapjan
bemutatjiuk a monocentrikus modellt és napjainkban érvényesnek tekintheté policentrikus
kiterjesztését. A dolgozatban a nemzetkézi szakirodalom azon legujabb alapveto elméleti
eredményeit tekintjiik dat és értelmezziik, amelyek széles korben elfogadottak.3
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1. Bevezetés

A varosokban a teriilethasznalatot, ehhez kapcsolodva a telepiilésszerkezetet, valamint
az ingatlanok kinalatanak és keresletének jellemzdit tobbféle modon és kiilonbozo
modellekkel lehet vizsgalni. A varosgazdasagtanban kozismert a monocentrikus vd-
rosmodell, amelyet Alonso dolgozott ki 1964-ben, tovabbfejlesztve Thiinen mezdgaz-
daségi foldhasznalatra vonatkozo elméletét. Alonso a neoklasszikus kozgazdasagtan
alapgondolatait, fogalmait és modszereit (koltségvetési egyenlet, hasznossagfiiggvény,
kozombosségi gorbék stb.) alkalmazta a varosszerkezet vizsgalatara, arra torekedett,
hogy a varosi foldteriilet kinalata és kereslete kozotti térbeli egyensuly jellemzéit ki-
mutassa (Alonso 1964, Fujita—Thisse 2002, Harvey 1996, McCann 2001). Az elmult
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évtizedekben a monocentrikus modellt tobben kiterjesztették, féleg Fujita, Henderson,
Mills és Muth munkassaga emelhet6 ki (Anas—Arnott—-Small 1998, Fujita 1989, Hen-
derson 1996a, Mills—-Hamilton 1994, Muth 1996).

A varosok szerkezetének jellemzoivel sokan foglalkoztak a telepiiléstudo-
many, telepiilésfoldrajz és varosszociologia miiveldi koziil, ezeken a tudomanyterii-
leteken széles korben elismert alapvetd eredmények sziilettek, de a kdzgazdaszok
korabban nem talaltdk meg azokat a fogalmakat és eszkdzoket, amelyek segitségével
a varosi teriilethasznalat elméleti kérdései a kdzgazdasagtan szokasos eszkozeivel
elemezhetdk lettek volna. Alonso egy pontszerii piacbdl kiindulva az ajdnlati bérleti
dij fiiggvény bevezetésével a haztartdsok koltségvetési egyenlete alapjan megadta,
hogyan formalizalhatok a haztartasok dontései. A monocentrikus modellt a varos-
vizsgalatok ,,alapmodelljének” is nevezik, mivel egyszeriisége ellenére a varosgaz-
dasagtan minden fontos kérdése targyalhatd a segitségével, illetve a bonyolultabb
modellek tobbsége is visszavezetheté ra (Anas—Arnott—Small 1998). Az elmult
években Thiinen ,,ujrafelfedezésével” parhuzamosan a monocentrikus modell is
reneszanszat éli, ugy tlnik, hogy a térgazdasagtan, az ,ij gazdasagi foldrajz”, a
megujuld regionalis és varosgazdasagtan egyik kiindulopontjava valt (Arnott 1996,
Fujita—Krugman—Venables 1999, Fujita—Thisse 2002, McCann 2001, Varga 2002).

Tanulmanyunkban a legfontosabb fogalmak bevezetése utan ismertetjiik a
monocentrikus varosmodell alapgondolatait. Részletesen levezetjiik a teriilethasz-
nalat intenzitasat megado kifejezéseket, amelyekkel a vallalatok bérleti dijait leird
fliggvények jellemezheték. Szintén elemezziik a haztartasoknak a lakasvalasztas-
hoz kapcsolédd dontéseit. A kétféle mikroszervezet, a vallalatok és haztartasok
ajanlati bérleti dij fliggvényei alapjan bemutatjuk a monocentrikus modellt és nap-
jainkban érvényesnek tekinthetd policentrikus kiterjesztését. A dolgozatban a
nemzetkozi szakirodalom azon alapvetd elméleti eredményeit tekintjiik at és ér-
telmezziik, amelyek kiilfoldon a szakiranyG egyetemi, illetve doktori kurzusok
anyaganak sztenderd részét alkotjak. Remélhetdleg ezek az j eredmények nemso-
kara megjelennek a hazai fels6fokt képzések tananyagaban is, féleg azért, mivel a
kozgazdasagi felsGoktatas bevezetd targyainak (mikro- és makrodkonémia, anali-
zis) ismeretanyagara épiilnek.

2. A monocentrikus varosmodell

A telepiilések teriilethasznélatara, a varosok szerkezetének elemzésére tobbféle
megkozelités 1étezik, a témakorrel foglalkozok a modellek sokasagat dolgoztak ki
(Anas 1996, Anas-Arnott-Small 1998, Fujita 1989, Harvey 1996, Henderson
1996a). Az eltéré alapokon alld iranyzatokat két tipusba sorolhatjuk: a telepiiléstu-
domany (varosdkologia) és a varosgazdasagtan szemléletére tiamaszkodo megkozeli-
tések. A telepiiléstudomdny és tarstudomdnyai miivel6i a gyakorlatban megfigyelhe-
t6 varosszerkezetekbdl kiindulva probaljak leirni és tipizalni a varosi teriilethaszna-
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lat jellegzetességeit. Harom klasszikus varosszerkezeti alapmodell jott 1étre, amelyek
mindegyike egy kozponti varosmagbol indul ki, de a varosmag koriili szerkezetet
eltér6 modon adja meg (Cséfalvay 1994, Mészaros 2000, Nemes Nagy 1998): a
koncentrikus zonakbol 4116 (Burgess nevéhez k6t6dd) modell, a szektormodell (Hoyt
tarsadalmi rétegekre vonatkoz6 empirikus felmérésén alapul) és a policentrikus va-
rosmodell (Harris és Ulmann varostorténeti szemléleti vizsgalata alapjan). A fenti
modellek ,.kombinéciojara” is torténtek kisérletek, pl. szektorzonalis varosszerkezet
felvetésére (Harvey 1996, 228. 0.). Megemlithetd még a latin-amerikai varosmo-
dell (Griffin—Ford vizsgalata alapjan), amely a fejlédé orszdgok nagyvarosaira
jellemz6, valamint a délkelet-dzsiai varosszerkezet (McGee modellje), amely a
gyarmati kikotévarosokbol kifejlodott varosoknal figyelheté meg (Stutz—de Souza
1998, 288-291 0.).

A valdsagban az elméleti modellek ,.tisztan” ritkan alakulnak ki, mivel a varo-
sok szerkezetét a domborzat, a varosépitészet gyakorlata, a telepiilés nagysaga és
multja, etnikai Osszetétele stb. is befolyasolja. Az is Iényeges, hogy a varosok szer-
kezete mindig valtozik, foleg az urbanizécios ciklusokkal (és hatteriikben a gazdasa-
gi novekedéssel, a kozlekedés valtozasaval stb.) hozhatok Osszefiiggésbe, azonban
nem hagyhat6 figyelmen kiviil a vizsgalatok fogalomrendszere sem (Berényi 1997,
Enyedi 1988, 1996, Lados 1994). A magyar varosok szerkezete is tobbféle (érdekes
példaként adodik Budapest varosszerkezete), amelyet befolyasolt a telepiilések mult-
ja, a globalizacidhoz és rendszervaltashoz kapcsolodod gazdasagi szerkezetvaltas
(privatizacio), a kozlekedési rendszer atalakuldsa, az innovacidk terjedése stb.
(Beluszky 2000, 62. o., Barta 1998, Enyedi 2000, Rechnitzer 1993, 1998a, Timar—
Varadi 2000).

A fentiekkel ellentétben a vdrosgazdasagtan, mint a kdzgazdasagtudomany
része a varosi teriilethaszndlatnak nem gyakorlati, hanem elméleti jellegii kerdéseivel
foglalkozik: vajon a varosokban a teriilethasznalat véletlenszeriien formalodik-e? Ha
nem, akkor a kozgazdasagtan fogalmaival és modszertanaval leirhatok-e a varosi
teriilethasznalat alapvetd gazdasagi torvényszeriségei?

A varosgazdasagtan a szokasos kdzgazdasagi fogalmak (ar, mennyiség) mellé
bevezeti a vdrosi teriiletet, mint endogén valtozot, ezaltal a gazdasag térbeli kiterje-
dése keriil a vizsgalatok kdzéppontjaba. Kiindul6 feltételezése szerint a vdrosi fold-
teriilet sziikés tényezd, amelynek allokacioja az arrendszeren keresztiil valosul meg,
igy a fold, mint a gazdasagi tevékenységhez sziikséges teriilet hasznalatat annak
kereslete és kinalata szabalyozza az arakon keresztiil. F6 kérdés, hogy a varosi terii-
let milyen eloszlasa, azaz milyen jellegli teriilethasznositas hoz 1étre térbeli egyen-
sulyt (Pareto-i értelemben)? Masképpen, egy varosi tarsadalom mennyire hatéko-
nyan hasznositja a rendelkezésére allo foldfelszint, azaz a tarsadalom optimalisan
hasznalja-e ki a varosi teriiletet?
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A varosi teriilethasznositasnak van néhany egyedi jellemzdje, a legfontosabbak:

— Sziikos joszag, viszont szinte korldatlanul megoszthato: emeletes hazakat
(toronyhazakat) épitve egy-egy felhasznalora a foldfelszin igen kicsiny ré-
sze jut.

— Immobil tényezd: a varosi teriilet nem szallithat6, nem vihetd méshova, ha-
nem a ,,hasznalonak” kell odatelepiilnie.

— A varosi teriilet bérleti dijat foleg elérhetdsége hatarozza meg: a piactol, az
iizleti partnerektdl, a munkahelytdl valo tavolsag és a felmeriild szallitasi
(kozlekedési) koltségek.

— Helyettesithetoség éll fenn: a munka, a toke és a teriilet (nagysaga, elhelyez-
kedése) egymassal helyettesithetd termelési tényezok.

A varosgazdasagtanban a legismertebb az Un. monocentrikus varosmodell,
amelynek lényege, hogy egyetlen varoskozpont 1étét feltételezziik: itt talalhatd a
pontszeri piac, valamint koriilotte a kereskedelmi és szolgaltatd cégek tobbsége. Ezt
az lzleti negyedet veszi korbe a feldolgozodipari termelévallalatok (munkahelyek)
zonaja, amely koriil helyezkedik el a lakdéovezet. A monocentrikus varosmodellt
Alonso dolgozta ki 1964-ben, felhasznalva Burgess modelljét és tovabbfejlesztve
Thiinen mez6gazdasagi foldhasznalatra vonatkozo elméletét (Alonso 1964, Bartke—
I1és 1997, Lengyel 1994, Varga 2002). Thiinen a varost pontszeriinek feltételezte,
csak a varos koriili term6foldek mezOgazdasagi hasznositasaval foglalkozott. Mig
Alonso a varoskdzpontot vette ,,pontnak” €s a kdrnyezo teriiletek barmilyen jellegti
hasznositasat (nemcsak mezOgazdasagi célut) modellezte: az tizleti (ipari, kereske-
delmi stb.) vallalkozasok mellett a haztartasok viselkedését is.

Thiinen, illetve nyomdokain Weber, Losch és Alonso, valamint napjainkban
Krugman is egyetlen pontszerii piacot vett figyelembe, igy tudtak mérhetévé tenni és
tudomanyosan igazolni a gazdasag miikodésének alapvetd térbeli Osszefiiggéseit. A
gazdasag térbeli mitkodésének modellezésére tobb kisérlet tortént, a pontszeri piac
feltételezése az egyik legegyszertibb, de igen jol alkalmazhaté feltétel, ami a térgaz-
dasdgtan archimédészi pontjava valt. A monocentrikus varosmodell nem egy vilag-
képlet, nem a valosag Osszes tényezdjének hii leirasara szolgal, hanem egyszerii
feltételek mellett altalanos gazdasagi Osszefliggéseket ir le, amelyek alapjan a fonto-
sabb kozgazdasagi torvényszerliségek (pl. térbeli egyensily) vizsgalhatdk és az alli-
tasok tudomanyosan igazolhatok.

A monocentrikus varosmodell a gyakorlatban tal egyszerlinek ¢és
¢életidegennek tlinik, ugyanakkor altalanos az egyetértés a témakorrel foglalkozo
mértékadd, Nobel-dijas kozgazdaszok kozott abban, hogy ez a modell az Osszes
lényeges kapcsolodd kutatasi kérdéshez hasznos kiinduldpontul szolgalhat.
Samuelson kiemeli, hogy a Thiinen-i foldhasznalati modell egy térbeli dltalanos
egyensulyelméletnek felel meg, Thiinennek szerinte méltd helye van Walras, Mill és
Adam Smith mellett a ,,Pantheon”-ban (Samuelson 1983, 1482). Solow is szamos
munkajaban foglalkozott a varosgazdasagtan alapkérdéseivel, st a hetvenes évek
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elején a modern kozgazdasagtan egyik legizgalmasabb kérdéskorének tartotta a va-
rosi teriilethasznalat egyensulyi kérdéseinek vizsgalatat (Solow 1973a). Szerinte ,,a
legtobb elméleti varosmodell monocentrikus és korgytiriis; egy realisztikusabb, kii-
lonféle foglalkoztatasi és alternativ bevasarloi kdzpontokkal, rekreacios korzetekkel
rendelkez6 modellben a teriilethasznalat egyensulyi modellje ugyan joval komplikal-
tabb lenne, de az altalanos alapelv ugyanaz maradna” (Solow 1973b, 602. 0.).

A Thiinen gondolataira €piil6 monocentrikus modell képezi egyik alapjat Paul
Krugman ,,ij gazdasagfoldrajzanak™ (new economic geography) is, ahol a térbeli
koncentraciot formald centripetalis erok hatasara a feldolgozoipar varosokban tomo-
riil, s a kialakulo ongerjeszt6 hatast pozitiv externaliak erdsitik (Krugman 2000a).
Nyilvan egyetlen pontszerii piac feltételezése csak elméleti vizsgalatokra ad lehetd-
séget, de ,,a varosgazdasagtan miivel6i természetesen tudataban vannak e korlatok-
nak; igy a gyakorlatban mindig kiegészitették Thiinen modelljét az agglomeracionak
legalabb egy vazlatos, a kiils6 gazdasagi hatasokon alapuld elméletével” (Fujita—
Krugman—Venables 1999, 18. 0.).

Az Alonso-féle monocentrikus virosmodell kiindulépontjai: a homogén tér-
ben (sikon) egyetlen varost vizsgalunk, amelyben egyetlen (a varoskdzpontban levo)
pontszerii piac mikodik, ahova a termeldk (vallalatok) termékeiket szallitjak. A
varosi teriileten helyezkednek el a vallalatok (ipari, kereskedelmi, pénziigyi stb.
cégek) telephelyei, illetve a haztartasok lakoéteriiletei. Egy adott teriiletet csak egyet-
len cég vagy haztartas hasznalhat (bérelhet). A vallalatoknal és a haztartasoknal
egyarant felmeriilnek szallitasi, kozlekedési, valamint teriilethasznalati koltségek
(ingatlanbérlet). A vallalatok szallitasi kéltségei a telephely és a pontszeri (egyet-
len) piac kozott, a haztartdsok kozlekedesi koltségei a lakohely és a munkahely (te-
lephely) kozott meriilnek fel, mindegyik szallitas (kdzlekedés) a piacpontbol kiindu-
16 egyeneseken (sugarakon) folyik (a kozlekedés egyébként barhol lehetséges).
Mindegyik dontéshozot raciondlisnak feltételezziik: azon a helyen és akkora teriile-
tet probal bérelni, ahol és amekkora a vallalat maximalis profitjahoz, illetve a haztar-
tas maximalis hasznossagi szintjének eléréséhez sziikséges.

Kérdés, hogy a fenti feltételek mellett a varoson beliil hol folynak a gazdasagi
tevékenységek, hol lesznek és mekkora teriiletet foglalnak el a vallalati telephelyek,
illetve a lakasok? Vajon léteznek-e a varosi teriilethasznalatnak (ingatlanpiacnak)
torvényszertiségei, megadhato-e, s ha igen, hogyan, a varosi teriilethasznalat egyen-
sulyi modellje? Milyen térbeli Osszefliggései vannak az ingatlanok keresletének és
kinalatanak, leirhaté-e ezek segitségével a varosszerkezet?

A monocentrikus varosmodellben mind a vallalatok, mind a haztartasok ren-
delkeznek a bérleti dijra vonatkozoan egy ajanlati bérleti dij fiiggvénnyel (BRC: bid
rent curve, vagy bid-rent function, illetve el6fordul: rent-offer curve). Ez a fuggvény
azt adja meg, hogy a vdllalatok gazdasagi profitiukat zérusnak feltételezve, egy adott
helyen 1évo teriilet egységnyi részének hasznalataért mekkora bérleti dijat képesek
fizetni, figyelembe véve a szallitasi koltségeket is (Anas—Arnott—Small 1998, Pearce
1993). Hasonldéan a haztartasok BRC-fiiggvénye azt mutatja, hogy a haztartasok
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hasznossagukat ugyanakkoranak véve, egy adott helyen 1évo teriilet egységnyi ré-
szének hasznalataért mekkora bérleti dijat képesek és hajlandok fizetni, figyelembe
véve a kozlekedési koltségeket is. Minél kozelebb van egy teriilet a piachoz (varos-
koézponthoz), annal nagyobb bérleti dijat tudnak érte ajanlani a vallalatok és a haz-
tartasok, mivel csokkennek a szallitasi (illetve a munkaba jarasi) koltségek.

A monocentrikus modellnél t6kéletes piacot feltételeziink, mindenki arelfoga-
d6 és racionalisan dont, csak a koltségei alapjan kalkulal (és azonnal koltozik, ha
valtoznak a piaci feltételek). Tovabba dllando skalahozadékbol indulunk ki, igy a
termelés mennyiségének valtozasa nem befolyasolja az egységnyi teriilet bérleti
dijat. A fenti feltételezések mellett bizonyithat6, hogy egy adott ingatlant az a valla-
lat, avagy haztartas bérel, aki a legnagyobb bérleti dijat tudja ajanlani érte, igy a
varosi terlilet kereslete és kindlata egyensulyba keriil: ez a modell egy térbeli egyen-
sulyi modell (Fujita—Thisse 2002).

A BRC-fiiggvény lényegében a vallalatok vagy haztartasok ,, k6zombossegi
gorbéje” a teriiletegységre jutod bérleti dij és a szallitasi (kozlekedési) koltség alap-
jan (amelyek Osszege allando). A BRC-fiiggvények eltérdek a gazdasagi tevékeny-
ségek jellege (elérhetdség, szallitdsigényesség), valamint a haztartasok tipusai sze-
rint is, azaz a tevékenységtdl (jovedelemtdl) fliggéen a vallalatok (haztartasok) kii-
16nb6z6 nagysagu bérleti dijat képesek felajanlani. Ebben az elméleti modellben
foldteriilet alatt a foldfelszin egy adott részét értjiik, igy példaul a toronyhazak ese-
tében — ahol az emeleteken nagyon sok cég bérelhet irodat — amekkora aranyban
hasznal egy vallalat irodakat az 0sszes emeletet figyelembe véve, olyan aranyban
részesiil az alapteriiletbdl (foldfelszinbdl).

Tanulmanyunkban el6szor a vallalatok altal kifizethet6 bérleti dijakkal foglal-
kozunk, amelyek formalizalasara tobbféle megkdzelités ismert (Beckmann 1999).
Jelen dolgozatban a teriilethasznalat intenzitasara tdmaszkodva a regionalis gazda-
sagtanban hasznalatos egyik alapvetd levezetést ismertetjiik (Hoover—Giarratani
1999, 6. fejezet). A haztartasoknal Alonso munkdjabol indulunk ki, de tamaszko-
dunk a késébb sziiletett eredményekre is (Alonso 1964, Fujita 1989, 1996, Fujita—
Thisse 2002, Harvey 1996, McCann 2001).

3. A teriilethasznalat intenzitasa

A teriilethasznalattal kapcsolatos térbeli egyensuly kulcskérdése: hogyan irhatok le
¢és hogyan jellemezhetok az ajanlati bérleti dij fiiggvények? A vallalati BRC-
fliggvények modellezése tobbfeleképp elvégezheto, pl. termelési fliggvényekre visz-
szavezetve (Beckmann 1999, Solow 1973a). A regionalis gazdasagtanban Hoover
megkdzelitése altalanosan elterjedt, aki 1ényegében a teriilethaszndlat intenzitasabol
(land use intensity) indult ki, amely alatt az egységnyi foldteriiletre juto kibocsatdst
(hozzdadott értéket) értjiik (Hoover—Giarratani 1999). Nyilvan nemcsak mez6gazda-
sagi, hanem barmilyen gazdasagi tevékenységet végezhetiink egy adott foldteriileten
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(kivéve néhany ,,helyhez kotott” tevékenységet). Kérdés: egy adott helyen mekkora
az egységnyi foldteriiletre jutd optimalis kibocsatas, figyelembe véve a kozponttol (a
piactol) valo tavolsagot is? Ez a kérdés ekvivalens azzal, hogy egy adott helyen mi-
lyen jellegli gazdasagi tevékenységet célszerli végezni, avagy hol béreljen egy meg-
hatarozott profila cég teriiletet (ingatlant, telket) a telephelyének?

A korabban irottakkal 6sszhangban a kdvetkezdkbdl indulunk ki:

— Tokeletes versenyt feltételeziink: sok hasonl6 tevékenységi korii vallalat mi-
kodik, amelyek tokéletesen informaltak, racionalisan dontenek és arelfogadok,
a fold (teriilet) korlatozas nélkiil, szabadon adhatd-vehetd (és bérelhetd).

— A szallitas minden iranyban lehetséges (a pontszert piac és barmely foldterii-
let kdzotti egyenesen): nincsenek természeti akadalyok, 1ényegében egy ho-
mogén sikrdl van szo.

— Zart modellt vesziink alapul: egyrészt adott a vallalatok és a lakossag szdma
(nincs migracid és nincs ingazas), masrészt a varosban képzodd jovedelmek
helyben maradnak, nincs varoson kiviili kereskedelem, illetve a varosi teriilet
tulajdonosai €s bérléi eltérnek egymastol.

Tegyiik fel, hogy egy vallalatnal az egységnyi teriiletre szamitott dsszes ter-
melési koltséget (TC, total cost) az alabbi Osszefiiggés irja le (Hoover—Giarratani
1999, 6. fejezet):

TC=F +aQ" F>0, a>0és b>1, 1)

ahol F az egységnyi teriiletre juto fix koltség,
Q az egységnyi teriiletre jutd kibocsatas (output),
a és b a technologiat (igy az adott gazdasagi tevékenységet) leird paraméterek
(konstansok).

A BRC-fiiggvény jellemzéséhez induljunk ki egy olyan vallalatbol, amely
egyetlen terméket allit eld, a piacpontban ezen termék egységara: p. Jeldlje t(x) az
egységnyi termék szallitasi koltségét a telephelytdl a piacra, ahol X a vallalati telep-
hely tdvolsaga az adott pontszeri piactol, a szallitasi koltséget leiro fiiggvény pedig
szigoriian monoton. A vallalat gazdasagi profitja zérus, a tokéletes verseny miatt a
foldjaradék pedig egyenld a bérleti dijjal. fgy a véllalati arbevételre teljesiil:

arbevétel = termelési koltség + szallitasi koltség + bérleti dij (foldjaradék)
Ekkor a piactol X tavolsagra levo egységnyi teriilet hasznalataért a vallalat al-

tal fizetett R bérleti dij a Q mennyiségi termék utan elért arbevétel és az Osszes
(termelési és szallitasi) koltség kiilonbsége:

R(x) = pQ-F -aQ" -t(x)Q )
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Kérdés, hogy egy adott (a és b paraméteril) tevékenység esetén milyen kibo-
csatasi szint (Q) mellett érhetd el és mekkora lehet a maximalis bérleti dij (R)? A
vallalati BRC-fiiggvényt a (2) kifejezés irja le, amelyrdl feltessziik, hogy kétszeresen
differencialhaté mind a piact6l vald tavolsag (X), mind a kibocsatas (Q) szerint.

Nyilvanvaléan a technologiai paraméterektol fiiggd optimalis kibocsatasi szint
mellett lehet a legnagyobb bérleti dijat megajanlani. A kibocsdatdsi szint elemzéséhez
a (2) BRC-fiiggvény szélsoértékét kell megvizsgalnunk, amelyhez a Q szerinti elsé
és masodik derivaltakat hasznalhatjuk:

dR/dQ = p—abQ" ™" —t(x)
d’R/dQ? = —(b —1)abQ"? <0

A masodik derivalt negativ, mivel b>1 feltételiink van, igy ahol az els6 deri-
valt nulla, ott van a vallalati BRC-fiiggvénynek szélsGértéke:

p—abQ"* —t(x) =0

amibdl atrendezéssel adodik a szallitasi koltségtol, igy a tavolsagtol (X) fiiggd opti-
malis kibocsatds (ahol az R maximalis):

Q(x) =[(p—t(x))/ab]"®™ 3)

A fentiek alapjan egy adott teriilet optimalis kibocsatdsa nemcsak az ott tevé-
kenységet végz0 vallalat technoldgiai paramétereitdl fiigg, hanem a szallitasi koltsé-
gektol, azaz a piactol (varoskozponttol) valo tavolsagtol is. Egyszeriien belathato,
hogy a (3) fiiggvény értéke a piacponttol (az origotdl) tavolodva csokken.

Adott x helyen ennek a vallalatnak (gazdasagi tevékenységnek) BRC-
fliggvényére, a maximalisan ajanlhato bérleti dijat kifejezé R(X) figgvényre adodik a
(3) optimalis kibocsatast (2)-be behelyettesitve és egyszerlsitve:

R(x) = a(b—1)[(p—t(x))/ab]" ™ - F (4)

Kérdés, hogyan valtozik a vizsgalt vallalat maximalisan ajanlhatdé R(x) bérleti
dija a piactol valo x tavolsag fliggvényében? Az egyszerliség kedvéért tegyiik fel,
hogy t(x) linearis, jelolje t az egységnyi termék egységnyi tavolsagra jutd szallitasi
koltségét, igy t(X)=tx. A (4) fliggvény szélséértékét vizsgalva az X szerinti derivaltak
segitségével:

dR/dx = —tab[( p _tx)/ab]ll(b—l) <0
d? R/dx2 _ [tZab/(b —1)][( p _tx)/ab](z—b)/(b_l) 20
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Az elébbiek alapjan az R(X) ajanlati bérleti dij fliggvény a piactol tavolodva
csokkend lejtésti és feliilr6l konkav (masképpen alulrél konvex). A csokkend lejtés a
modell egyik legfontosabb eredménye, ugyanis barmelyik gazdasagi tevékenység
esetén a piacponttol tavolodva egyre kisebbek lesznek az egységnyi teriiletre meg-
ajanlhato bérleti dijak (Anas—Arnott—Small 1998).

A kiilonboz6 gazdasagi tevékenységeket végzo (egytermékes) vallalatok elté-
r6 paraméterekkel (F, @, b és t) rendelkeznek, mindegyikhez megadhaté a megfeleld
BRC-fliggvény, igy nagyon sok kiillonb6z6 lejtési fiiggvény rajzolhaté fel, amelyek
metszhetik egymast. Az egyes paraméterekre vonatkozéan a (4) BRC-fiiggvényt
vizsgalva adodik (Hoover—Giarratani 1999, appendix 6-1):

— ha a és/vagy b értéke magas (F és t atlagos), akkor kevésbé lesz meredek a
BRC-fliggvény, azaz a vallalatok ilyen jellegli tevékenység esetén a varos-
kozponttol tavolabb bérelhetnek teriiletet,

— ha F és/vagy t értéke magas (a és b atlagos), akkor meredekebb lesz a BRC-
fliggvény, mivel magas a rezsi, avagy szallitasigényes a tevékenység, igy ezek
a vallalatok a varoskdzpontot részesitik elonyben.

Az a vallalat tudja kibérelni a kozponttol X tavolsagra levé egységnyi teriiletet,
amelynek R(x) fiiggvénye abban a pontban a legnagyobb értékkel bir, azaz amelyik a
legmagasabb bérleti dijat képes megajanlani. A monocentrikus modellben a hasonlo
tevékenységii (hasonlé BRC-fiiggvényii), a teriiletet hasonlo intenzitassal hasznosito
vallalatok nagyjabdl egyforma tavolsagra helyezkednek el a varoskdzpont koriil,
ezaltal egy csokkend lejtésii aggregalt BRC-fiiggvény adhaté meg (amely az egyedi
cégek BRC-fiiggvényeinek burkologorbéje). Az aggregalt BRC-fiiggvény folytonos
és monoton csokkend, de bizonyos szempontok alapjan szakaszokat (az értelmezési
tartomanyban intervallumokat) képezhetiink, igy a varoskdzpont koriil hasonld bér-
leti dijt, nagyjabol homogén tevékenységii koncentrikus korok, zonak adhatok meg.
A varoskdzpontban talalhato a teriilet legintenzivebb hasznositasa, olyan tevékeny-
ségek keriilnek oda, amelyek kevésbé teriiletigényesek és egységnyi teriiletre jutd
kibocsatasuk a legnagyobb. A varoskozponttdl tavolabbra keriilnek a kibocsatashoz
nagyobb teriiletet igénylok, mig legtavolabb, a varoshataron til a mezégazdasagi
hasznositasu foldteriiletek vannak.

A kozgazdasagtan vizsgalodasi teriilete itt véget ér, igy a varosgazdasagtané
is, mivel a monocentrikus modell empirikus tesztelésekor részben a kiindul6 feltéte-
lek nagyobb része nem teljesiil, részben gazdasagon kiviili szempontok is felmeriil-
nek (értékelésiikre a dolgozat tovabbi részein tériink ki). Nyilvan egy-egy modell
akkor ér valamit, ha visszaigazolja az élet, ezért igen sokan megprobaltak tesztelni a
gyakorlatban a fent leirtakat.

Az empirikus vizsgalatok szerint, amelyeket f6leg ,,uj alapitasa varosok” ese-
tén végeztek el (ahol a varosi teriiletnek, mint termelési tényezonek a piaci adasvéte-
le kevésbé akadalyozott, mint a torténelmi varosokban), a zonakat meg lehet kiilon-
boztetni a dominansnak tekintett tevékenység, azaz gazdasdgi szektor szerint. Tobb-
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féle szektort szokas elkiiloniteni, de ezek mindegyike csak nagyon durvan kozeliti a
valosagot, mivel egyetlen szektor sem homogén, pl. a kereskedelmen beliil is na-
gyon sokféle eltérd egység van, mas egy ékszerbolt, egy cipébolt, egy élelmiszer-
bolt, egy autokereskedés stb. BRC-fiiggvénye, de pl. a cipoboltok esetében is eltérd-
ek a markas divatcipok és a tavol-keleti tomegcipok varoson beliili arusitohelyei.
Harvey a boltok kovetkezd sorrendjét emelte ki a varoskdzponttol tavolodva: komp-
lex 4ruhaz, n6i divataru, fényképezdgépek (kamerak), cipdbolt, néi ruhazat, éksze-
rek, butorok, férfi ruhazat stb. (Harvey 1996, 220). Hasonléan egy bankkdzpont
altalaban a varoskdzpontban van, ahol magas a bérleti dij, mig a bankfiokok a varos
teriiletén szétszorva, kozel az tigyfelekhez és joval olcsobb ingatlanokban. A fentiek
miatt egy-egy gazdasagi szektor csak nagyjabol jelzi, hogy milyen tevékenység tud-
ja optimalisan hasznositani azt a teriiletet, tovabba a zonak hatara sem egy vonal,
hanem egy széles sav.

A monocentrikus modell hagyomanyos leirdsaban két gazdasagi szektort
szokas megkiilonboztetni (csak profit-orientalt tevékenységeket tekintve), amelyek
egymast koveté zonakban helyezkednek el (Straszheim 1987, Johnston et al. 2000,
Lengyel 1994, 57. o., Stutz—de Souza 1998, 285. 0.): a kereskedelmi zonat
(commercial vagy retailing) és az ipari zéndt (industrial vagy manufacturing),
amelyet kovetden talalhatd a mezdgazdasagi hasznositdsu foldteriilet (mar nem
varosi teriilet).

Az egycentrumu varosoknal, napjaink valdsagat is alapul véve, tobb varianst
dolgoztak ki a gazdasagi szektorok elkiilonitésére és sorrendjére (McCann 2001).
Véleményiink szerint leginkabb a négyszektoru felosztas helytallo, amelynek egy-
mast kovetd zonait egy koordinatarendszerben abrazolhatjuk, ahol az origéban van a
piacpont, fliggblegesen az egységnyi teriiletért ajanlott bérleti dij, vizszintesen pedig
a piactol valo tavolsag (1. abra). A szektorok aggregalt BRC-fiiggvényeinek met-
széspontjai egyuttal a zonak hatarai:

— Uzleti szolgaltatas: bankok és biztositok kdzpontjai, nivos szalloddk és ét-
termek, elegans iizletek, ligyvédi és konyveld irodak, befektetési tanacs-
adok, tervezd és marketing cégek stb. Ezek a szolgaltatok altalaban tobb-
szintes irodahazakban muikddnek és a varos egész teriiletérdl varnak iizleti
partnereket.

— Lakossagi szolgaltatas: féleg kiskereskedelem, haztartasi gépek javitasa, fod-
raszat, olcsobb szallodak és éttermek stb., amelyek elsésorban emeletes hazak
foldszintjén talalhatok, a fogyasztok kisebb részét latjak el, akikhez kozel te-
lepiilnek.

— Feldolgozdipar: nagyobb helyigényl, altalaban foldszintes épiiletekben mi-
kodo iizemek.

— Logisztikai szolgaltatds: nagy teriiletet hasznalo raktarak, szallitmanyozo cé-
gek telepei (parkoloi), bevasarlokdzpontok stb.
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1. abra A profit-orientalt tevékenységek fobb zonai

Bérleti dij
(egységnyi
teriiletre)

Uzleti szolgéltatas

Lakossagi szolgaltatas

Feldolgozoipar
Logisztikai szolgaltatas

Varoskodzponttol
valé tavolsag

Lakossagi szolgéltatés

Uzleti szolgaltatas Logisztikai szolgaltatas Mezbgazdasag

Forrds: McCann (2001, 106. 0.) alapjan sajat szerkesztés

Az egyes szektorok BRC-fliggvényeinek meredeksége eltérd, illetve megad-
haté az a tavolsag, amelynél messzebb ezt a tevékenységet nem célszerli végezni,
mivel a magas szallitasi koltségek miatt veszteség képzddik. A szolgaltatasokra jel-
lemz06, hogy magas a rezsikoltség (F) és viszonylag alacsony az egy termékegységre
juto valtozo koltség (amelynek nagyobb része bérkoltség), emiatt meredek a BRC-
fliggvényiik. A feldolgozodiparban nagyon sokféle tevékenységet végeznek, de az
egységnyi hozzaadott értékre jutd szallitasi koltség kevésbé magas. Nyilvan egy
feldolgozdipari vallalatnak a varos tobb pontjan lehetnek részlegei, a varoskézpont-
ban a vezérigazgatdsaga, mig tavolabb az iizemek. A logisztikai (részben nagyke-
reskedelmi) szolgaltatasoknal fontos az is, hogy viszonylag nagy Osszefiiggé teriile-
tet igényelnek.
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A négy szektor BRC-fiiggvénye érzékelteti, hogy jelent6s atfedés lehet a
szektorok kozott. A szektorok megnevezése is elnagyolt, csak nagyjabdl jelzi, hogy
milyen jellegli tevékenységek relative mekkora bérleti dijat képesek fizetni. Az iizle-
ti szolgaltatasoknak helyet add varoskézpontot CBD-nek szokas nevezni (CBD:
central business district), ahol a legmagasabbak a bérleti dijak (a vallalatok BRC-
fliggvényei ott a legmeredekebbek).

A teriilethasznositds intenzitasat alapul véve, nagyon egyszerli feltételekbdl
kiindulva is igazolhatd, hogy a varosi teriilethaszndlatnak kimutathatok bizonyos
kozgazdasagi torvényszerliségei. A monocentrikus modellben a bérleti dijak a va-
roskozponttol tdvolodva csokkennek és megadhatok a varoskdzpont koriil a hasonlo
gazdasagi tevékenységek zonai. A varosi teriilethasznalatnak ez egy egyensulyi mo-
dellje, azaz a tarsadalom szamara az ajanlati bérleti dijakon alapulo térfelosztas a
legkedvezobb, amely Pareto-hatékony. Természetesen a figyelembe vett feltételek
sokszor nem érvényesiilnek a valosagban, egy-egy varos nemcsak gazdasagi egység,
hanem joval tobb annal, amely szempontokra majd késobb tériink ki.

4. A haztartasok ajanlati bérleti dij fiiggvényei

A vallalatok mellett a varosi ingatlanpiac masik szerepldcsoportjat a haztartasok
képezik. A haztartasok viselkedését ugyancsak az Alonso-féle monocentrikus mo-
dellben fogjuk megvizsgalni, a korabban is felhasznalt altalanos feltételek mellett:
tokéletes verseny, a kozlekedés egyenes vonalu, a haztartas jol informalt és raciona-
lisan dont stb.

A haztartasok teriilethasznalati dontései modellezésének megértéséhez tegyiik
fel, hogy egy varosba 0j csalad érkezik és lakast keres. A csalad adott (fix) jovede-
lemmel rendelkezik, amit alapvetéen két célra hasznal fel: ingatlannal kapcsolatos
kiadasokra és egyéb fogyasztasi javakra. Az ingatlan kivalasztasanal két szempont
meriil fel: az ingatlan nagysaga (alapteriilete), valamint a kozponttol valo tavolsaga a
kozlekedési koltségek miatt. Feltételezziik, hogy haztartdsonként egyetlen kereso
csaladtag van, igy egyetlen munkaba jarasi koltség meriil fel, az egyszeriiség végett
a varoskdzpontban van a munkahely. Lényegében a csalad harom paraméter alapjan
mérlegel: egyéb fogyasztasi javak fogyasztasanak nagysaga, az ingatlan elhelyezke-
dése (tavolsaga a centrumtol), valamint az ingatlan nagysaga.

Ha a csalad a centrumtol X tavolsagra valaszt h nagysaga lakast (ingatlant),
akkor a monocentrikus varosmodell feltételeibodl kiindulva a haztartas koltségvetési
korlatja (fix 6sszes jovedelmet alapul véve) a kovetkezd szerkezetli (Alonso 1964,
Anas-Arnott-Small 1998, Fujita—Thisse 2002):

y=z+R()h+1(x) ®)
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ahol: y a rendelkezésre all6 (fix) jovedelem,
Z az egy¢b fogyasztasi javakra szant Osszeg,
R(x) a centrumtol X tavolsagra levé egységnyi teriilet (lakas) bérleti dija,
h a bérelt tertilet (lakas) nagysaga,
t(x) a munkaba jaras (a centrumba utazas) koltsége, amely X szigorian monoton
novekvo fiiggvénye.

A csalad dontési problémaja a kdvetkezé: mivel a jovedelem adott, ezért
vagy a kozponthoz kozeli lakast valasztanak, ekkor kisebb ugyan a kozlekedési
koltség, viszont magasabb a bérleti dij, €s igy varhatoan kisebb lakast bérelhetnek,
vagy kevesebb pénziik marad egyéb fogyasztasi javakra. Tavolabbi lakast is bérel-
hetnek, ekkor viszont megnének a munkaba jaras koltségei, de a kisebb bérleti
dijak miatt nagyobb lehet a lakasuk, vagy megnbhet az egyéb fogyasztasuk.
Alonso ezt a problémat a harom mérlegelési szempont: z, h és t(x) kozotti kapcso-
latokra vezette vissza, részben paronként elemezte az dsszefiiggéseiket (mint ko-
zOmbosségi gorbéket), részben haromdimenzios k6zémbaosségi feliileteket vizsgalt
(Alonso 1964, 18-35. 0.).

Ha a varoskozponttol valo tavolsag szerepét elemezziik, akkor a haztartasok
altal realizalt U hasznossagi szint az ingazasi koltségekkel csokkentett jovedelembol
megvasarolhatd fogyasztasi javak z mennyiségétdl és az altaluk igénybevett lakote-
riilet h nagysagatol fiigg. Ekkor az ingatlan kivalasztasanal (mivel az egyéb fogyasz-
tas adott) két szempont jatszik szerepet: az ingatlan nagysaga (alapteriilete), vala-
mint a kdzponttol vald tavolsaga. Valamennyi joszagrol — igy a lakoteriiletrdl is —
feltételezziik, hogy hatarhasznuk pozitiv €s csokkend. A fogyasztési javak egységara
legyen egységnyi, igy Z nem csupan a fogyasztasi javak mennyiségét, hanem a rajuk
koltott osszeget is méri.

Jelolje a csalad (haztartas) hasznossdagi fiiggvényét U(z,h), ekkor a haztartés célja:

m%xU(z, h), feltéve, hogy z+R(x)h=y—-t(x)

ahol y-t(x) a kozponttdl x tavolsagra realizalhatd nettd (az ingazasi koltségekkel
csokkentett) jovedelem. A preferenciakat és a jovedelem nagysagat illetéen a haztar-
tasokat egyformaknak feltételezziik, ezért az egyensulyi helyzetben, a hasznalt ingat-
lan helyétdl fiiggetleniil, valamennyiiiknek ugyanazt az U hasznossagi szintet kell
elérniiik.

A haztartasok R(x, U) BRC-fiiggvénye megadja, hogy a haztartds mekkora
maximalis dsszeget képes ajanlani a kdzponttdl x tavolsagra levo egységnyi teriile-
tért egy adott U hasznossagi szint mellett, amit az egyéb fogyasztasi javakra koltott
Osszeg (2) és a lakas nagysaga (h) hataroznak meg. A dontési feladat ekkor a kovet-
kezéképpen formalizalhaté (Anas—Arnott—-Small 1998):
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R(X,T) = mahx{% |U(z,h)> U} (6)

Keérdés, hogy hol lehet lakast bérelni adott preferenciarendszer és hasznossagi
szint esetén? Az R(x, U ) BRC-fiiggvény viselkedését a varoskdzponttol valo tavol-
sag szerint vizsgalva az X szerinti derivalt (U fix):

dR(x,U) _ t'(x) -
dx h(y —t(x),T)

ahol h(y —t(x),U)a (6) optimalis megoldasa. Mivel az elsé derivalt negativ, a haz-
tartasok altal ajanlott bérleti dij a piactdl (centrumtol) tavolodva csékkend, hasonlo-
an a profit-orientalt vallalkozasok fiiggvényeihez. Belathato, ha t(x) figgvény lega-
labb linedris, azaz az ingadzasi koltségek a tavolsaggal ardnyosan vagy anndl na-
gyobb aranyban nodnek, akkor a haztartdsok BRC-fiiggvényei alulrél konvexek
(Fujita—Thisse 2002).

A kiilonb6z6 haztartasok BRC-fliggvényeinek meredeksége eltérd, mivel elté-
roek a preferenciaik is (nagyobb lakas vagy tobb egyéb fogyasztasi cikk). Egy adott
teriiletet az foglalhat el, aki a legnagyobb bérleti dijat ajanlja érte. Egy haztartas
veégiil is ott bérel ingatlant, ahol a BRC-fiiggvénye érinti az Osszes haztartds
BRCfiiggvényeinek burkologorbéjét (aggregalt BRC-fliggvényét). Az aggregalt
BRCfiiggvény folytonos €s csokkend lejtésii, de a hasonld preferenciaju haztartaso-
kat figyelembe véve, amelyek a varoskozpont koriil nagyjabol egyforma tavolsagra
bérelnek lakast, bizonyos tipusok kijeldlhetok, ezaltal koncentrikus kordk, zondk
adhatok meg. A haztartasok BRC-fiiggvényei alapjan torténd tipizalashoz, és igy a
zonak megadasahoz tobbféle szempontot vehetiink figyelembe (McCann 2001). Az
eltéré jovedelmi helyzet a valosaghoz kozel all (az y értéke kiilonbozo lehet), azaz
megengedjiik, hogy a haztartasok kiilonbdzd jovedelmi osztalyokba tartozzanak (ez
adodik akkor is, ha tobb keres6 van a csaladban). Hasonld preferenciak és ingazasi
koltségek mellett ebben az esetben a jovedelem novekedésével az egyes népesség-
csoportok mind tavolabb fognak elhelyezkedni a centrumtol (Fujita—Thisse 2002,
McCann 2001).

Az eltérd jovedelmek bevezetésével kiilonbozo tipizalasok végezhetok el, vé-
leményiink szerint négy zonat célszerii megkiilonboztetni, amelyek az épiiletek jel-
lege, a csaldad ,, életgorbéje” (a csaladtagok életkora és a jovedelem nagysaga), va-
lamint a kozlekedés sajatossdagai szerint is elkiiloniilnek (2. abra):

— Magas jovedelmii fiatalok: akik a varoskozponthoz (munkahelyhez) kozel, vi-
szonylag draga tobbszintes tarsashazakban kisebb alapteriiletii lakast bérelnek,
nincsenek gyerekeik, a munkahelyre gyalog vagy tomegkdzlekedési eszkdzzel
jarnak (aut6 és igy garazs sem kell).
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— Alacsony jovedelmiiek: emeletes lakohazakban (tarsashazakban), viszonylag
kisebb ¢€s olcsobb bérletli lakasokban ¢élnek gyerekeikkel egyiitt, dolgozni f6-
leg tomegkozlekedési eszkozokkel jarnak, ha van autojuk, akkor sem hasznal-
jék minden nap (garazsuk altalaban nincs).

— Atlagos jovedelmiiek: nagyobb teriiletii (kétszintes) sorhazi lakasokban, eset-
leg kisebb telken levd csalddi hazakban élnek gyerekeikkel egyiitt, autdjuk és
gardzsuk is van, munkaba autdval jarnak €s a gyerekeiket is azzal viszik az is-
kolaba (esetleg atszallnak tomegkozlekedési eszkozre).

— Magas jovedelmii idosek: nagyobb telken levo csaladi hazakban élnek, a gye-
rekeik mar felnéttek, allanddan autoval jarnak dolgozni, illetve inaktiv kor-
szakukban tligyeiket intézni.

2. abra A haztartasok zondi jovedelmi viszonyaik alapjan

Bérleti dij
(egységnyi
tertiletre)

Alacsony

jovedelmiiek

Magas jévedellml’i

Magas jovedelmi fiatalok

Alacsony jovedelmiiek

Atlagos jovedelmiiek
Magas jovedelmii idések

fiatalok .

Varoskdzponttol
valo tavolsag

Atlagos

jévedelmiick Magas jovedelmil idések

Forrds: McCann (2001, 112. 0.) alapjan sajat szerkesztés
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A korabbiakban attekintettiik a monocentrikus modellbdl kiindulva és egysze-
i kdzgazdasagi feltételeket bevezetve, hogyan formalizalhatok a haztartasok terii-
lethasznalattal (lakasbérlettel) kapcsolatos dontései. A varoskdzpontban a legna-
gyobb az egységnyi (foldfelszinre szamolt) teriilet bérleti dija, majd attdl tavolodva
fokozatosan csokken, viszont egyre nagyobb méretiick lehetnek a lakasok is. Ez egy
trivialis, a gyakorlattal megegyez6 megallapitas, amely a kdzgazdasagtan ,,axiémait”
felhasznalva tudomanyosan igazolhatova valt, egyuttal bizonyitva, hogy létezik a
haztartasok varosi teriilethasznalatanak egyensulyi modellje, amely optimalis meg-
oldasat adja ,,varosi tér” hasznositasanak. A gyakorlatban a haztartasok dontéseit
gazdasagon kiviili szempontok is befolyasoljak (lakaspolitika, varospolitika, teriilet-
rendezés, kozlekedés rendszer stb.), amelyek varosonként eltéréek lehetnek, és ame-
lyek empirikus elemzése tilmutat a varosgazdasagtan kutatasi témakorein és atnyulik
a varosszociologia, telepiilésfoldrajz stb. tudomanyteriiletekre (Lengyel 1991, 1993).

5. A haztartasok kozotti externaliak és a teriillethasznalat

A haztartasokra jellemz6, hogy lakohelyvalasztassal kapcsolatos dontéseik soran
nemcsak jovedelmeiket és az ingatlannal szembeni elvarasaikat, hanem a szomszéd-
sdgot, a lakokdrnyezetet is mérlegelik. A varosgazdasagtan is foglalkozik elméleti
alapokon ezzel a kérdéskorrel, amelyet a haztartasok kozotti extern hatasok segitsé-
gével modellez (Kanemoto 1996, Lengyel-Mozsar 2002).

A kiilsé gazdasagi hatas (externdlia, extern hatdas) a kdzgazdasagtan egyik
alapfogalma, azt fejezi ki, hogy a vallalatok vagy egyének tevékenysége azoknak is
elénydket jelenthet, avagy hatranyokat okozhat, akikkel nem allnak iizleti kapcso-
latban (Lengyel-Mozsar 2002, Mozsar 2000, Varian 2001). Lényeges, hogy az
pedig nem kapnak karpétlast a hatranyok okozojatol. A kiilsé gazdasagi hatasokat az
elemzések célja szerint tobbféleképpen szokas tipizalni, megkiilonbozethetiink: po-
zitiv vagy negativ, fogyasztoi avagy termelési hatasokat, nem anyagi (technoldgiai)
jellegli vagy pénzben kifejezésre jutd (pecuniary) externalidkat stb. Alapvetd, hogy
kiilsé gazdasagi hatas esetén eltérhet az egyéni haszon és egyéni koltség a tarsadalmi
haszontol és tarsadalmi koltségtol, emiatt kdzgazdaszok sora (tobbek kozott Pigou,
Mill, Hayek, Coase stb.) foglalkozott azzal, hogy az erdforrasallokaci6 az
externaliak kovetkeztében a tarsadalom szamara mennyire hatékony, illetve hogyan
teheté hatékonyabba. Altalanosan elfogadott, hogy a magankoltségeket egyenlvé
kell tenni a tarsadalmi koltségekkel (Pigou-féle ado6zas), ezaltal internalizalni, 1¢-
nyegében megsziintetni lehet az externalidkat, megfeleld adokat kivetve a negativ,
mig timogatasokat nyujtva a pozitiv extern hatasokat.

A varosokban keletkezhetnek negativ vagy pozitiv extern hatasok a vallalatok
és a haztartasok (zaj, biiz stb.), de ugyanugy a kiilonb6z6 tipusi emberek, ember-
csoportok (gazdagok—szegények, fehérek—szines boriiek stb.) k6z6tt, de szarmazhat-
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nak extern hatasok a kozvetlen lakokornyezet allapotabdl is (lakokornyezet apoltsa-
ga, ¢jszakai kivilagitas stb.). A haztartasok kozotti externalidk modellezése a faji
eloitéletek példajan keresztill is érzékeltethetd, amelynek meglehetdsen bdséges a
szakirodalma (nemcsak kozgazdasagi, hanem szociologiai munkak sokasaga elemzi
ezt a témakort), és a gyakorlatban is megfigyelheté a varosokban lezajld
szegregalodas soran (Beluszky—Szirmai 2000, Kanemoto 1996, Lengyel-Mozsar
2002, McDonald 1997, Muth 1996).

A faji el6itélet hatasat vizsgaldo modellekben altalaban azt feltételezik, hogy a
fehérek nem szivesen laknak a szines bériiek kdzelében, mikézben a szines boriiek
vagy preferdljak a fehérek kozelségét, vagy kdzombosek azzal szemben. Mas sza-
vakkal, a fehérekre a kdzelben lakéd szines boriiek negativ extern hatassal vannak, a
szines bortiekre ugyanakkor a fehérek kozelsége pozitiv hatassal bir, avagy semmi-
lyen hatéssal nincs.

A faji el6itélet varosszerkezetre gyakorolt hatasat tobbféle modellel vizsgaltak
(Fujita 1996, Harvey 1996, Kanemoto 1996, Lengyel-Mozsar 2002). Ezek koziil a
legegyszeriibb a monocentrikus varosmodellb6l kiinduldé un. hatdrvonal-modell
(border model), amelyben feltételezziik a szines bortiek és a fehérek lakohelyei ko-
z0tt a teljes szegregaciot. A modell abbol indul ki, hogy a centrumban a szines borii
csaladok élnek (altalaban kisebb lakasban nagyobb szamu csalad), s az elditéletek
miatt a fehérek preferaljak a hatarvonaltol valé nagyobb tavolsagot (3. abra).

3. abra Hatarvonal-modell, amikor a centrumban a szines boriiek élnek
A
R°(X)

\RW(X)

x* X
Forras: Kanemoto (1996, 205. o.) alapjan sajat szerkesztés

R"(x)

v

A meredekebb R°(x) egyenes a szines bériiek, az EW(X) a fehérek externdlidk

nélkiili BRC-fiiggvénye (az egyszeriiség végett egyenessel abrazoljuk az externaliak
nélkiili BRC-fiiggvényeket). Tovabba x* a szines bériiek lakta zona hatéra, x pedig a
varoshatar, amelynél a bérleti dij megegyezik az adottnak feltételezett Ra vidéki
bérleti dijjal. Levezethetd, ha a fehéreknek elGitéleteik vannak a szines boériiekkel
szemben, de a szines borliek semlegesek, akkor a faji elditélet megerdsiti a szegre-
gdciot, mert a fehérek felarat fizetnek a fehér zonan beliili lakhatési lehetdségért, igy
az extern hatdsokat is tiikr6z6 BRC-fliggvényiik R"(x) lesz.
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4. abra Hatarvonal-modell, amikor a centrumban a fehérek élnek

R"(x)
R, \\
R (x) R'(X)
x4 X g X

Forras: Kanemoto (1996, 205. 0.) alapjan sajat szerkesztés

Egyensulyi lehet az a megoldas is, ha az extern hatas elég erds, amikor a fehé-
rek laknak a bels6, és a szines bériiek a kiils6 zoénaban (4. abra). Az externaliak eb-
ben az esetben meredekebbé teszik a fehérek BRC-gorbéjét, hiszen ekkor felarat is
hajlandok fizetni a zonan belill maradésért.

A fenti gondolatok alapjan a faji elditélet mint externalia végsé soron a fehe-
reket hozza rosszabb helyzetbe, hiszen a hatar kozelében él6k veszteséget szenved-
nek az extern hatds miatt, a tavolabb €16k is magasabb dijat fizetnek, mint amilyent
extern hatas, azaz el6itélet nélkiil kellene fizetniiik. Tehat a tarsadalmat, a kozossé-
get veszteség éri a szegregacid miatt, igy a varospolitikanak racionalis kozgazdasagi
szempontok alapjan is arra kell torekednie, hogy mérsékelje, avagy megsziintesse a
faji eloitéletekbol szarmazo elkiiloniiléseket.

Megjegyezziik, ha a haztartasok egyik tipusat negativ extern hatas éri a haz-
tartasok egy masik tipusatol, akkor nem zarhatd ki egy erételjes instabilitas sem,
amikor beindulhat egy ,, szlomosadési” folyamat (,,cumulative decay process”, ,,tipp-
ing process”), amely Ggy megy végbe, hogy a centrumbeli szines borii haztartasok
szamanak kis novekedése tovabb rontja az ott €16 fehérek helyzetét, tovabbi fehér
haztartasokat késztetve ezzel tavozasra. Emigracidjuk pedig folgyorsitja a centrum
lerobbanasanak folyamatat. Az ehhez kapcsolodoé ,,inner city” problémat és megol-
dasi javaslatot vetett fel Michael Porter, igen élénk vitat kivaltva (Porter 1998).

A haztartasok lakasuk kivalasztasakor nyilvan a valosagban kevésbé tudato-
san, a korabbi tapasztalatokat és benyomasokat szubjektiven értékelve, csak korlato-
zottan racionalis dontéseket tudnak hozni, amelyeket nemcsak a gazdasagi kalkula-
ciok, hanem gazdasagon kiviili hatasok is erételjesen befolyasolnak. Viszont a haz-
tartasok tomeges dontéseinek kdvetkeztében mar kirajzolodnak a hasonld jovedelmii
¢és hasonlo preferencidkkal rendelkezd csaladok lakodvezetei, amelyek a lakasok
nagysagaval, az épiiletek jellegével és a kozlekedési viszonyokkal (esetleg faji eldi-
téletekkel) is kapcsolatba hozhatok.
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6. A monocentrikus varosszerkezet és Kiterjesztése

Az elézbéek alapjan a monocentrikus modellben a varosi teriiletek irant egyarant
megnyilvanul a vallalatok és a haztartasok kereslete, alapvetd: BRC-fliggvényeik
hasonl6 alaktiak és a varoskozponttdl tavolodva csokkend lejtésiick. Egy teriiletet
(ingatlant) az bérel, legyen az vallalat, avagy haztartas, aki ezért a teriiletért a legna-
gyobb bérleti dijat képes megajanlani. Alonso kimutatta, hogy az ismertetett feltéte-
lek alapjan egyetlen piacpont mint centrum koriil megadhat6 egy koncentrikus kor-
gylirikbol, zonakbol, ovezetekbdl allo varosszerkezet. Egy-egy korgytiri homogén,
azaz hasonld paraméterli gazdasagi tevékenységeket végzé cégek, vagy hasonld
jovedelmi és fogyasztoi preferencidkkal bird haztartasok bérelnek teriiletet. Kérdés,
hogyan jellemezhetd a varosi teriilethasznalat a vallalatok €s haztartasok keresletét
egyiitt vizsgalva?

Az Alonso-modellként ismert hagyomdnyos monocentrikus varosmodellben a
BRC-fliggvényeket vizsgalva altalaban harom zonat kiilonitenek el (5. abra). Az e€l6z6
fejezetekben irottakat felhasznalva a harom zoéna (Johnston et al. 2000, Lengyel 1994):

— A véroskdzpontban és sziik kornyezetében van az emlitett CBD, ahol azok az
iizleti szolgaltatast, pénziigyi, kiskereskedelmi stb. tevékenységet végzo cégek
talalhatok, amelyek viszonylag kisebb teriiletet igényelnek, nagyon fontos a
piac kozelsége, az egész varos teriiletérdl fogadnak {izleti partnereket és ma-
gas bérleti dijat tudnak ajanlani (BRC fiiggvényeik a legmeredekebbek).

— A kovetkez6 korgytiriiben a feldolgozdipari (termeld)vallalatok, nagykeres-
kedelmi cégek, lakossagi szolgaltatok vannak (tobbek kozott kozszolgaltatast
nyujtok: iskolak, korhazak stb.) kisebb bérleti dijakkal, akiknek szintén fontos
a piac kozelsége, a szolgaltatast igénybe vevok elérhetdsége.

— A lakéovezet a harmadik zona, amelyen beliil el6bb tobbemeletes hazak he-
lyezkednek el (kisebb méretii bérlakasokkal, olcsé tomegkdzlekedéssel), majd
a csaladi hazas részek kovetkeznek (napi autdhasznalattal). Ett6l tdvolabb mar
mezOgazdasagi hasznositast foldteriiletek talalhatok.

Amint emlitettiik, a zonak nem hataroldodnak el mereven, hanem csak jelzik,
hogy milyen jellegii tevékenység varhatoan hol bérel teriiletet. Mindegyik zona ,ke-
vert”, pl. a CBD-ben bérelhetnek lakast magas jovedelmii haztartasok is (féleg to-
ronyhazakban), vagy mitkodhetnek ott feldolgozdipari vallalatok kdzponti részlegei
(vezérigazgatosaga) is. Az is megfigyelhetd, hogy a tobbszintes épiiletek foldszint-
jén és alsobb emeletein altalaban irodak, iizletek, mig feljebb lakéasok talalhatok,
mivel a lakossagi szolgaltatasok BRC-fliggvénye a haztartasokénal alig meredekebb.
Ez az elméleti modell csak azt mondja ki: az eltéré gazdasagi tevékenységeket vég-
z6 cégek €s a haztartasok altal megajanlhato bérleti dijak kiillonbdzdek és a hasonlo
tevékenységeknél nagy valdszinliséggel hasonldé BRC-fiiggvények vannak, igy a
,racionalis” varosi teriilethasznalatnal a varoskozpont koriil 6vezetek alakulnak ki,
amelyeknél megadhato a bérlok dominans ,,tipusa”.
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5. abra A hagyomanyos monocentrikus varosmodell

Bérleti dij
(egységnyi
teriiletre)

Szolgaltatas (CBD)

Feldolgozoipar

Haztartasok

Varoskozponttol
valo tavolsag

Szolgaltatas Feldolgozoipar Haztartasok Mez6gazdasag

1
Forras: a szerzok szerkesztése

A hagyomanyos monocentrikus varosmodell felépitése formailag részben ha-
sonl6 Burgess varosokologiai modelljéhez, aki a 20. szdzad elején probalta Chicago
empirikus vizsgalata alapjan megadni a varosi teriilethasznalat torvényszeriiségeit
(Cséfalvay 1994; Mészaros 2000; Nemes Nagy 1998). Viszont az Alonso-féle mo-
dell mint elméleti kozgazdasagtani modell nem adja meg az egyes zonakban folyo
konkrét tevékenységeket (amelyek varosonként, torténelmi koronként eltérhetnek
egymastél), hanem csak azt allitja, hogy a BRC-fliggvények alapjan a piaci folyama-
tok dvezeteket alakitanak ki (az 6vezetek varosonként eltérhetnek egymastol). Meg-
jegyezzik, hogy az tlizleti szféra és a haztartdsok mellett nyilvan kormanyzati €s
non-profit szervezetek is hasznaljak a varosi tertileteket.
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Az eddig vizsgalt monocentrikus varosmodell tilzottan leegyszerisitett felté-
telekbdl indul ki, amelyek egy része nem teljesiil a valosagban. A feltételek lazitasa-
val, a gyakorlatiasabb szempontok figyelembevételével a monocentrikus modell
kiterjesztésére tobb kisérlet tortént, a legfontosabb modositasok (Anas—Arnott—
Small 1998, McCann 2001):

— Az egyetlen, pontszerii térbeli piac tul erés megszoritds, pl. az exportcégek
piacai kiilfoldon vannak, hasonldéan a félkésztermékek gyartdinak piaca is
egy-két célvallalat, amely nem a varoskozpontban (sokszor nem is a varos-
ban) miikodik.

— Mindegyik vdros gazdasdga nyitott, azaz a jovedelmek varoson kiviili cégek-
hez, haztartasokhoz is keriilhetnek, illetve jelentés lehet az ingazas mas tele-
piilésekrol.

— A vallalatok altalaban nem ,,egytermékesek”, hanem t6bbféle tevékenységet
végeznek, tobb labon allnak, amely tevékenységi kor is sokszor modosulhat,
tovabba jelentdsek a telephelyvdltassal (avagy lakascserével) jaro kéltségek,
emiatt altalaban nem a pillanatnyi, hanem a hosszabb tavra becsiilt jovedel-
mek €s bevételek alapjan bérelnek épiiletet (vagy lakast).

— A haztartasok felhasznalhato jovedelmei eltéréek, részben a csalad nagysaga,
részben a munkabérek kiilonb6zosége miatt. Jelentds lehet a jovedelemtransz-
fer (pl. sziilé—gyerekek kozott) és a tokejovedelem is, illetve a csaladok jove-
delmeik egy részét nem fogyasztjak el, hanem megtakaritjak, tobbek kozott
ingatlanokban (Lengyel 1993).

— A valosagban a vallalatok és csaladok alulinformaltak és korlatozottan racio-
nalisak, preferencidik gyorsan valtozhatnak, és nincsenek pontosan megfo-
galmazva, ezért altalaban elfogadnak egy kozelité megoldast, ott is bérelhet-
nek teriiletet, ahol szamukra kevésbé kedvezo.

— A szallitas (kozlekedés) nem légvonalban térténik, hanem az utakon, utcékon,
ezért a kozlekedési ,,folyosdk™ figyelembe vétele is 1ényeges, tovabba kedve-
z6 elérhetdségiik miatt a mellettiik levo teriiletek is felértékelddnek.

— A szallitas, kozlekedés (az autdhasznalat) fajlagos koltsége az utodbbi évtize-
dekben relative csokkent (napjainkban a jovedelem egyre kisebb hanyada for-
ditoédik munkaba jarasra), igy nem a foldrajzi tivolsag, hanem inkabb az idé-
beli megkozelithetoség (gyorsforgalmi utak, utcék elérhetdsége) valt fontossa,
részben emiatt a kdrnyezo teleptilésekrdl is sokan bejarnak dolgozni.

— Egyes tevékenységek nem lehetnek barhol (pl. kornyezeti problémak miatt a
vegyi lizemek, vagy a zaj miatt a repiil6terek), illetve nagy teriiletigénytik
folytan az alacsonyabb bérletii telkek johetnek csak szoba (pl. szallitmanyoza-
si cégeknél).

— Agglomerdcios eldnydk is fellépnek, féleg a lokalizdcios elonydk, amelyek
ugyanazon iparag/iizletag (varoson beliili) cégeinek és a kapcsolodo szolgalta-

crer

maciok talcsordulasa stb. révén (Rechnitzer 1998b).
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6. abra A monocentrikus varosmodell kiterjesztése

Bérleti dij
(egységnyi
teriiletre)

Uzleti szolgaltatds (CBD)

Feldolgozoipari kozpont

Lakossagi szolgaltatas/ i Kereskedelmi/Logisztikai
Feldolgozoipar kozpont

Haztartasok \
w/ |
i
H I Viroskdzponttol

—— | o valo tivolsag

-

[N
NG

L

Forras: Stutz—de Souza (1998, 285. 0.) és McCann (2001, 120. 0.) alapjan sajat szerkesztés

A fenti szempontok beépitésével a monocentrikus modell kiterjeszthetd
policentrikus modellé, ahol a varoskdzpont (CBD) mellett tovabbi alkdzpontok is
megjelennek (6. abra). A policentrikus modellben haromféle kozpontot kiilonboztet-
hetlink meg, a kdzpontok kozotti teret a hdztartdasok lakasai toltik ki, elobb tobbszin-
tes hazak, majd a CBD-t61 tavolodva sorhazak és csaladi hazak talalhatok:

— A véroskdzpont (CBD) ekkor is elkiiloniil, ahol (toronyhdzakban, emeletes iro-
dahazakban) a legjovedelmezdbb iizleti szolgaltatasok mellett a kiemelt kor-
manyzati hivatalok tobbsége (polgarmesteri hivatal stb.) is megtalalhato. A
CBD-t6l tavolodva tobbszintes épiiletek vannak, ahol feldolgozoipari cégek
kdzponti részlegei (nem a termeldegységek, hanem pénziigyi, marketing, szam-
viteli stb. részlegek) miikddnek, valamint lakossagi szolgaltatok, illetve az eme-
leteken lakasok is talalhatok.

— Megjelennek a feldolgozdipari kozpontok, amelyek a varoskdzponttdl tavolabb,
altalaban kozlekedési csomopontban talalhatok (ipari parkok, tudomanyos par-
kok stb.). Az (al)kdzpont kialakulasat a feldolgozdipar agglomeralddasa teszi
lehetové (foleg a termeldiizemeké, pl. egy integrator cég és beszallitoi), amely
ipar foleg varoson kiviili piacra (exportra) termel, de ott koncentralodnak a kap-
cs0l6do szolgaltatasok (nagykereskedelem, bankfiok stb.) is, amelyek kisebb te-
riiletigényiik miatt az alkdzpont centrumaban levé magasabb bérleti dijt iroda-
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hazakban miikddnek. A feldolgozoipari cégek lizemeibe a jo kozlekedési lehe-
toségek miatt a kdrnyezd telepiilésekrdl is bejarnak dolgozni.

— A kereskedelmi/logisztikai kozpontok (bevasarlokozpontok, raktarbazisok, re-
piilotér stb.) a varos széle felé helyezkednek el, kivaloan megkozelithetd kozle-
kedési csomopontokban, ahol mar olcsobbak az ingatlanok (amelyek pl. a par-
kolokhoz sziikségesek). Ezek az (al)kozpontok nemcsak a varosban mitkodo,
hanem a kdrnyez0 teleptiléseken levd cégeket, haztartasokat is kiszolgaljak.

A policentrikus modell mint absztrakcié mar viszonylag jol leirja a teriilet-
hasznalatot, f6leg az 1ij, vagy ujonnan atépiilt nagyvarosoknal tobbé-kevésbé megfi-
gyelhet6 ez a varosszerkezet, pl. Minneapolis—St. Paul, Vancouver, Hong kong,
Toronto stb. (Stutz—de Souza 1998). Természetesen ez az elméleti modell csak k6z-
gazdasagi feltételeket vesz figyelembe, az egyes varosoknal a foldrajzi kornyezet
(domborzat, folyok, tavak stb.), az évszazadok alatt kialakult varosszerkezet (torté-
nelmi varosrészek, kozlekedési szerkezet), a varospolitika és a telepiilésrendezési
eloirasok, a telepiilésfejlesztési elképzelések, a telepiilésmarketing céljai és eszkdzei
stb. torzithatjak a gazdasagi racionalitason alapulé teriilethasznalatot (Garamhegyi—
Révesz 2000, Kozma 2002, Mészaros 1994). A varosszerkezet, a varosok funkcioi,
illetve a varosok versenyképessége is befolyasoljak, hogy milyen intézmények és
munkahelyek jonnek Iétre (Lengyel 2000, Lengyel-Rechitzer 2000).

Lényeges, hogy sok helyen, féleg Europaban a term6foldet nem engedik fel-
parcellazni, hanem kornyezetvédelmi szempontokat is figyelembe véve a varosok
koriil fenntartanak zéldovezeteket (greenbelts), mez6gazdasagi, vagy természetvé-
delmi teriileteket. Nagyon fontos, hogy nemcsak bérelt lakasok vannak, hanem
olyanok is, amelyeket a tulajdonos hasznal, ezek a lakasok részben
ingatlanmegtakaritasként funkcionalnak, ahol a hosszu tava varakozasok, esetleges
spekulacios célok is alapvetdek lehetnek, illetve erés lehet a megszokott kornyezet-
hez valo ragaszkodas, a sznob-hatas, az életmod, a mintakdvetés, a lakasépitési szo-
kasok stb. (Lengyel 1991, 1993). Kiemelt szerepe lehet az emlitett extern hatasok-
nak, amelyek nemcsak a haztartasok k6zott 1éphetnek fel, hanem a termel6k és haz-
tartasok kozott is, illetve a kozlekedés is okozhat negativ externalidkat (Lengyel—
Mozsar 2002).

Az Alonso-féle megkdzelités, amely a szokasos kozgazdasagtani alapokra he-
lyezi a varosi teriilethasznalat vizsgalatat, az 1960-as években alapvetd valtozast
hozott a varosgazdasagtanban. A korabbi, féleg telepiilésfoldrajzi és varosszociold-
giai alapokon allo felfogasok megprobaltak alkalmazni Thiinen mezdgazdasagi
foldhasznalati modelljét a vérosi teriilethaszndlatra, de a preciz kozgazdasagtani
alapok hidnyossagai, a fogalmak pontatlansagai miatt sokszor keverednek az okok
és okozatok (Cséfalvay 1994, 226-229. o., Kovacs 2001, 88-89. o0.). A bérleti dij
fliggvény bevezetésével a varosi teriilethasznalat Osszefliggései megalapozottan
elemezhetok, visszavezethetok a kdzismert mikrodkonomiai fogalmakra és eszkoz-
tarra. A hetvenes évektl megjelent elismert regionalis és varosgazdasagtani monog-
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rafidk mindegyike az Alonso-féle felfogasbol indult ki (Arnott 1996, Briassoulis
1999; Fujita 1989, Harvey 1996, McCann 2001, Mills 1987, Mills—Hamilton 1994).

Megjegyezziik, hogy a varoskdzponttdl tdvolodva a teriilethaszndlat térbeli in-
tenzitasa, valamint a népslrliség is csokken, amit egy negativ kitevojii exponencialis
fliggvénnyel irhatunk le (Beckmann 1999, Johnston et al. 2000):

D(x) = D,e™

ahol x a varoskdzponttol (CBD-t61) mért tavolsag, Dy a kézpont ,,stirlisége” és b egy
pozitiv konstans. Ez a konstans egy meredekségi tényez6: b = —D'/D (az x szerinti
D’ els6 derivalt alapjan), amit siriségi gradiensnek (density gradient) is neveznek.
A gradiens a népesség varosi koncentracidja dsszehasonlitd vizsgalatara is hasznala-
tos, pl. Osszevetve egy adott id6pontban kiillonboz6é varosok gradienseit, avagy kii-
16nb6z6  id6pontokban ugyanazon varos gradiensét (Anas—Arnott—Small 1998,
1437). Kimutathat6, hogy haztartasok esetében az (5) képlet jeldléseit alkalmazva:

b=t(x)/y, igy az ingazéasi koltség és a jovedelem ardnya hatarozza meg egy-egy
varosban a gradiens nagysagat (Beckmann 1999, 139). Nyilvanvalo, hogy a D(X)
fliggvény megfelel a BRC-fiiggvények burkologorbéjének.

7. Osszegzés

A varosi teriilet sziikos er6forras, ezért a tdrsadalomnak gazdalkodni kell vele, hogy
optimalisan tudja hasznositani. A kdzgazdasdgtudomany gondolat- és fogalomrend-
szere alapjan a varosi teriilethasznalat vizsgalatara tobb modellt dolgoztak ki, ame-
lyek koziil a monocentrikus modellnek alapvetd a szerepe. Kimutathato, hogy a bér-
leti dij fiiggvényre tdmaszkodva a monocentrikus varosmodellben a varosi teriiletek
hasznositasa hatékony (Pareto-optimalis), igy ez a modell a vdrosi teriilethasznalat
térbeli egyensulyi modellje (Fujita 1989, Straszheim 1987). A modellt sokan vizsgal-
tak és probaltak kiterjeszteni a valos varosi problémakat is beépitve, véleményiink
szerint a policentrikus modell megfeleld altalanositasnak tiinik (Anas—Arnott Small
1998, McCann 2001). A kdzgazdasagi eszkozokkel jol leirhatd szempontok mellett
fontossa valtak a pénzben nehezen mérhetd tényezdk, pl. a vallalatok agglomera-
cios eldényei, illetve a lakokornyezetbdl eredé extern hatasok, sokszor szubjektiv
elvarasok is.

A monocentrikus modellben a neoklasszikus kdzgazdasagtan hagyomanyos
feltételeibodl indultunk ki (tokéletes verseny, allandé skalahozadék, altalanos egyen-
suly stb.). Napjainkban egyre inkabb elfogadotta valik és az empirikus vizsgalatok is
alatamasztjak a Krugman-féle térgazdasdgtan megkozelitését, amely a monopolisz-
tikus versenyt, a novekvo skalahozadékot, a parcialis egyensulyt, az agglomeracios
elényok kiemelt szerepét veszi alapul (Acs—Varga 2000, Krugman 1995, 2000b). A
globalis folyamatok, a posztfordista gazdasag, a szolgaltatadsok szerepének felerdso-
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dése stb. egy uj gazdasagi teret hozott létre, amelyet a régi eszkdzokkel nem lehet
megfeleld modon leirni (Benko 1999, Enyedi 1996, 2000). Ebben az 0ij gazdasagi
térben a méretgazdasagossag, az innovacio és az agglomeracios elényok meghataro-
zOva valasa miatt a térbeli koncentracios folyamatok felerésodtek, a nagyvarosok
szerepe felértékelodott (Glaeser 2000, Henderson 1996b, Krugman 1996, 2000b). A
megujuld szemléletnek és eszkoztarnak fontos kiindulépontja mind a Thiinen-féle
term6fold hasznélati, mind az Alonso-féle varosi teriilethasznélati modell, amelyek
tovabbfejlesztése, ,,megsziintetve-megdrzése” a varosgazdasagtan egyik kurrens
kutatasi teriilete (Fujita—Thisse 2002, Fujita—Krugman—Venables 1999, McCann
2001).
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