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A varosokban a teriilethaszndlatot, ehhez kapcsolodva a telepiilésszerkezetet, valamint az ingatlanok
kindlatanak és keresletének jellemzdit tobbféle modon és kiilonbozo modellekkel lehet vizsgalni. A varos-
gazdasagtanban kézismert a monocentrikus varosmodell, amelyet Alonso dolgozott ki 1964-ben, tovabb-
fejlesztve Thiinen mezégazdasagi foldhasznalatra vonatkozo elméletét. Alonso a bérleti dij fiiggvény
bevezetésével a neoklasszikus kozgazdasagtan alapgondolatait, fogalmait és modszereit alkalmazta a
varosszerkezet vizsgalatara, arra torekedett, hogy a varosi foldteriilet kindlata és kereslete kozétti térbeli
egyensuly jellemzdit kimutassa.

Tanulmanyunkban a legfontosabb fogalmak bevezetése utdan ismertetjiik a monocentrikus varosmodell
alapgondolatait. Részletesen levezetjiik a teriilethaszndlat intenzitdsat megado kifejezéseket, amelyekkel
a vallalatok bérleti dijait leiro fiiggvények jellemezhetdk, valamint elemezziik a hdztartisoknak a lakds-
valasztashoz kapcsolodo dontéseit. A kétféle mikroszervezet, a vallalatok és haztartasok ajanlati bérleti
dij fiiggvényei alapjan bemutatiuk a monocentrikus modellt és napjainkban érvényesnek tekintheté
policentrikus kiterjesztését. A dolgozatban a nemzetkozi szakirodalom azon legujabb alapvetd elméleti
eredményeit tekintjiik at és értelmezziik, amelyek széles korben elfogadottak.

Bevezetés

A varosokban a teriilethasznalatot, ehhez kapcsolodva a telepiilésszerkezetet, va-
lamint az ingatlanok kinalatdnak és keresletének jellemz6it tobbféle modon és kii-
16nb6z6 modellekkel lehet vizsgdlni. A varosgazdasdgtanban kozismert a
monocentrikus varosmodell, amelyet Alonso dolgozott ki 1964-ben, tovabbfejleszt-
ve Thiinen mez6gazdasagi foldhasznalatra vonatkoz6 elméletét. Alonso a neoklasz-
szikus kozgazdasagtan alapgondolatait, fogalmait és modszereit (koltségvetési
egyenlet, hasznossagfliggvény, k6zombosségi gorbék stb.) alkalmazta a varosszer-
kezet vizsgalatara, arra torekedett, hogy a varosi foldteriilet kinalata és kereslete
kozotti térbeli egyensuly jellemzoit kimutassa (4lonso 1964; Fujita—Thisse 2002;
Harvey 1996; McCann 2001). Az elmult évtizedekben a monocentrikus modellt
tobben kiterjesztettek, foleg Fujita, Henderson, Mills és Muth munkassaga emelhetd
ki (Anas—Arnott—Small 1998; Fujita 1989; Henderson 1996a; Mills—Hamilton 1994;
Muth 1996).

A varosok szerkezetének jellemzdivel sokan foglalkoztak a telepiiléstudomany,
telepiilésfoldrajz és varosszocioldgia miivel6i koziil, ezeken a tudomanyteriileteken
széles korben elismert alapveté eredmények sziilettek, de a kdzgazdaszok korabban
nem talaltak meg azokat a fogalmakat és eszkdzoket, amelyek segitségével a varosi
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teriilethasznalat elméleti kérdései a kozgazdasagtan szokasos eszkozeivel elemezhe-
ték lettek volna. Alonso egy pontszerii piacbdl kiindulva az ajanlati bérleti dij
fliggvény bevezetésével a haztartasok koltségvetési egyenlete alapjan megadta,
hogyan formalizalhatok a haztartasok dontései. A monocentrikus modellt a varos-
vizsgélatok ,,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 tlinik, hogy a térgazdasagtan, az ,ij gazdasagi foldrajz”, a
megujuld regionalis €s varosgazdasagtan egyik kiindulopontjava valt (4rnott 1996;
Fujita—Krugman—Venables 1999; Fujita—Thisse 2002; McCann 2001; Varga 2002).

Tanulmanyunkban a legfontosabb fogalmak bevezetése utdn ismertetjiilk a
monocentrikus varosmodell alapgondolatait. Részletesen levezetjiik a teriilethaszna-
lat intenzitasat megado kifejezéseket, amelyekkel a vallalatok bérleti dijait leiro
figgvények jellemezhetok. Szintén elemezziik a haztartasoknak a lakasvalasztashoz
kapcsolodo dontéseit. A kétféle mikroszervezet, a vallalatok és haztartasok ajanlati
bérleti dij fliggvényei alapjan bemutatjuk a monocentrikus modellt és napjainkban
érvényesnek tekinthetd policentrikus kiterjesztését. A dolgozatban a nemzetkozi
szakirodalom azon alapvetd elméleti eredményeit tekintjiik at és értelmezziik, ame-
lyek kiilf61don a szakiranyu egyetemi, illetve doktori kurzusok anyaganak sztenderd
részét alkotjak. Remélhetdleg ezek az uj eredmények nemsokara megjelennek a
hazai felséfoku képzések tananyagaban is, foleg azért, mivel a kdzgazdasagi felso-
oktatas bevezetd targyainak (mikro- és makrodkonomia, analizis) ismeretanyagara
épiilnek.

A monocentrikus varosmodell

A telepiilések teriilethasznalatara, a varosok szerkezetének elemzésére tobbféle
megkozelités 1étezik, a témakdrrel foglalkozok a modellek sokasagat dolgoztak ki
(Anas 1996; Anas—Arnott—Small 1998; Fujita 1989; Harvey 1996; Henderson
1996a). Az eltér alapokon allé iranyzatokat két tipusba sorolhatjuk: a telepiiléstu-
domany (varosokologia) és a varosgazdasagtan szemléletére tamaszkodd megkdze-
litések.

A telepiiléstudomany és tarstudomdnyai mivel6i a gyakorlatban megfigyelhetd
varosszerkezetekbdl kiindulva probaljak leirni és tipizalni a varosi teriilethasznalat
jellegzetességeit. Harom klasszikus varosszerkezeti alapmodell jott 1étre, amelyek
mindegyike egy kozponti varosmagbdl indul ki, de a varosmag koriili szerkezetet
eltér6 moédon adja meg (Cséfalvay 1994; Mészaros 2000; Nemes Nagy 1998): a
koncentrikus zondkbol allo (Burgess nevéhez ko6t6do) modell, a szektormodell
(Hoyt tarsadalmi rétegekre vonatkozd empirikus felmérésén alapul) és a
policentrikus varosmodell (Harris és Ulmann varostorténeti szemléletli vizsgalata
alapjan). A fenti modellek ,kombinacigjara” is torténtek kisérletek, pl. szektor-
zondlis varosszerkezet felvetésére (Harvey 1996, 228). Megemlithet6 még a latin-
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amerikai varosmodell (Griffin—Ford vizsgalata alapjan), amely a fejlédo orszagok
nagyvarosaira jellemz0, valamint a délkelet-dzsiai varosszerkezet (McGee modell-
je), amely a gyarmati kikotdvarosokbol kifejlédott varosoknal figyelhetd meg
(Stutz—de Souza 1998, 288-291).

A valésagban az elméleti modellek ,.tisztan” ritkan alakulnak ki, mivel a varosok
szerkezetét a domborzat, a varosépitészet gyakorlata, a telepiilés nagysaga és mult-
ja, etnikai 0sszetétele stb. is befolyasolja. Az is 1ényeges, hogy a varosok szerkezete
mindig valtozik, féleg az urbanizacios ciklusokkal (és hatteriikben a gazdasagi
novekedéssel, a kozlekedés valtozasaval stb.) hozhatok Osszefliggésbe, 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
multja, a globalizacidhoz és rendszervaltashoz kapcsolodd gazdasagi szerkezetval-
tas (privatizacio), a kozlekedési rendszer atalakulasa, az innovaciok terjedése stb.
(Beluszky 2000, 62; Barta 1998; Enyedi 2000; Rechnitzer 1993; 1998a; Timar—
Varadi 2000).

A fentiekkel ellentétben a varosgazdasdagtan, mint a kozgazdasagtudomany része
a varosi teriilethasznalatnak nem gyakorlati, hanem elméleti jellegii kérdéseivel
foglalkozik: vajon a varosokban a teriilethasznalat véletlenszertien formalodik-e?
Ha nem, akkor a kozgazdasagtan fogalmaival és modszertanaval leirhatok-e a va-
rosi teriilethasznalat alapvetd gazdasagi torvényszertiségei?

A varosgazdasagtan a szokdsos kozgazdasagi fogalmak (4r, mennyiség) mellé be-
vezeti a vdrosi teriiletet, mint endogén valtozot, ezaltal a gazdasag térbeli kiterjedé-
se keriil a vizsgalatok kézéppontjaba. Kiindulo feltételezése szerint a varosi foldte-
riilet sziikos tényezo, 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
teriilet milyen eloszlasa, azaz milyen jellegli teriilethasznositas hoz létre térbeli
egyensulyt (Pareto-i értelemben)? Masképpen, egy varosi tdrsadalom mennyire
hatékonyan hasznositja a rendelkezésére allo foldfelszint, azaz a tarsadalom optima-
lisan hasznalja-e ki a varosi teriiletet?

A varosi teriilethasznositasnak van néhany egyedi jellemzdje, a legfontosabbak:

—  Szitkos joszag, viszont szinte korldatlanul megoszthato: emeletes hazakat (to-
ronyhazakat) épitve egy-egy felhasznalora a foldfelszin igen kicsiny része jut.

— Immobil tényezd: a varosi teriilet nem szallithato, nem vihet6 mashova, hanem
a ,,hasznalonak” kell odatelepiilnie.

— A varosi teriilet bérleti dijat foleg elérhetdsége hatarozza meg: a piactdl, az
tizleti partnerektdl, a munkahelytdl vald tavolsag és a felmertiild szallitasi (koz-
lekedési) koltségek.

— Helyettesithetoség &ll fenn: a munka, a toke €s a teriilet (nagysaga, elhelyezke-
dése) egymassal helyettesithetd termelési tényezok.

A varosgazdasagtanban a legismertebb az un. monocentrikus varosmodell, amely-
nek 1ényege, hogy egyetlen varoskdzpont 1€tét feltételezziik: itt talalhato a pontsze-
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ri piac, valamint koriilotte a kereskedelmi és szolgaltatdo cégek tobbsége. Ezt az
iizleti negyedet veszi korbe a feldolgozodipari termeldvallalatok (munkahelyek)
zonaja, amely koriil helyezkedik el a lakodvezet. A monocentrikus varosmodellt
Alonso dolgozta ki 1964-ben, felhasznalva Burgess modelljét és tovabbfejlesztve
Thiinen mezbégazdasagi foldhasznalatra vonatkozd elméletét (4lonso 1964; Bartke—
1llés 1997; Lengyel 1994; Varga 2002). Thiinen a varost pontszeriinek feltételezte,
csak a varos koriili termdfoldek mezégazdasagi hasznositasaval foglalkozott. Mig
Alonso a varoskdzpontot vette ,,pontnak™ és a kdrnyezd teriiletek barmilyen jellegli
hasznositasat (nemcsak mezdgazdasagi célut) modellezte: az iizleti (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 tudtdk mérhet6vé tenni
és tudomanyosan igazolni a gazdasag mikodésének alapvetd térbeli Gsszefliggéseit.
A gazdasag térbeli mikodésének modellezésére tobb kisérlet tortént, a pontszer
piac feltételezése az egyik legegyszerlibb, de igen jol alkalmazhato feltétel, ami a
térgazdasdgtan archimédészi pontjava valt. A monocentrikus varosmodell nem egy
vilagképlet, nem a valosag 0sszes tényezdjének hii leirasara szolgal, hanem egysze-
ra feltételek mellett altalanos gazdasagi Osszefiiggéseket ir le, amelyek alapjan a
fontosabb kozgazdasagi torvényszertiségek (pl. térbeli egyensuly) vizsgalhatok és
az allitasok tudomanyosan igazolhatok.

A monocentrikus varosmodell a gyakorlatban til egyszertinek és életidegennek
tiinik, ugyanakkor altalanos az egyetértés a témakorrel foglalkozé mértékado, No-
bel-dijas kdzgazdaszok kozott abban, hogy ez a modell az sszes 1ényeges kapcso-
16d6 kutatasi kérdéshez hasznos kiinduldépontul szolgalhat. Samuelson kiemeli,
hogy a Thiinen-i foldhasznalati modell egy térbeli daltalanos egyensulyelméletnek
felel meg, Thiinennek szerinte méltd helye van Walras, Mill és Adam Smith mellett
a ,,Pantheon”-ban (Samuelson 1983, 1482). Solow is szamos munkéjaban foglalko-
zott a varosgazdasagtan alapkérdéseivel, s6t a hetvenes évek elején a modern kdzgaz-
dasagtan egyik legizgalmasabb kérdéskorének tartotta a varosi teriilethasznalat egyen-
sulyi kérdéseinek vizsgalatat (Solow 1973a). Szerinte ,,a legtobb elméleti varosmodell
monocentrikus és korgyliris; egy realisztikusabb, kiilonféle foglalkoztatasi és alterna-
tiv bevasarléi kozpontokkal, rekredcios korzetekkel rendelkezé modellben a teriilet-
hasznalat egyenstlyi modellje ugyan joval komplikaltabb lenne, de az altalanos alap-
elv ugyanaz maradna” (Solow 1973b, 602).

A Thiinen gondolataira épiild6 monocentrikus modell képezi egyik alapjat Paul
Krugman ,,uj gazdasagfoldrajzanak” (new economic geography) is, ahol a térbeli
koncentraciot formald centripetalis er6k hatasara a feldolgozoipar varosokban to-
moriil, s a kialakuld Ongerjesztd hatast pozitiv externaliak erdsitik (Krugman
2000a). Nyilvan egyetlen pontszerti piac feltételezése csak elméleti vizsgalatokra ad
lehetéséget, de ,,a varosgazdasagtan mivel6i természetesen tudataban vannak e
korlatoknak; igy a gyakorlatban mindig kiegészitették Thiinen modelljét az agglo-
meracionak legalabb egy vazlatos, a kiilsé gazdasagi hatasokon alapuld elméleté-
vel” (Fujita—Krugman—Venables 1999, 18).
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Az Alonso-féle monocentrikus varosmodell kiindulopontjai: a homogén térben
(sikon) egyetlen varost vizsgalunk, amelyben egyetlen (a varoskozpontban levd)
pontszerii piac miikodik, ahova a termeldk (vallalatok) termékeiket szallitjak. A
varosi teriileten helyezkednek el a vallalatok (ipari, kereskedelmi, pénziigyi stb.
cégek) telephelyei, illetve a haztartasok lakoteriiletei. Egy adott teriiletet csak egyet-
len cég vagy haztartds hasznalhat (bérelhet). A vallalatoknal és a haztartasoknal
egyarant felmeriilnek szallitasi, kozlekedési, valamint teriilethasznalati koltségek
(ingatlanbérlet). A vallalatok szallitasi koltségei a telephely és a pontszer(i (egyet-
len) piac kozott, a haztartdsok kozlekedeési koltségei a lakohely és a munkahely
(telephely) kozott meriilnek fel, mindegyik szallitas (kozlekedés) a piacpontbol
kiinduld egyeneseken (sugarakon) folyik (a kozlekedés egyébként barhol lehetsé-
ges). Mindegyik dontéshozot raciondlisnak feltételezziik: azon a helyen és akkora
teriiletet probal bérelni, ahol és amekkora a vallalat maximalis profitjahoz, illetve a
haztartas maximalis hasznossagi szintjének eléréséhez sziikséges.

Kérdés, hogy a fenti feltételek mellett a varoson beliil hol folynak a gazdasagi te-
vékenységek, hol lesznek és mekkora teriiletet foglalnak el a vallalati telephelyek,
illetve a lakasok? Vajon léteznek-e a varosi teriilethasznalatnak (ingatlanpiacnak)
torvényszerliségei, megadhato-e, s ha igen, hogyan, a varosi teriilethasznalat egyen-
sulyi modellje? Milyen térbeli dsszefiiggései vannak az ingatlanok keresletének és
kinalatanak, leirhat6-e ezek segitségével a varosszerkezet?

A monocentrikus varosmodellben mind a vallalatok, mind a haztartasok rendel-
keznek a bérleti dijra vonatkozbéan egy ajdanlati bérleti dij fiiggvénnyel (BRC: bid
rent curve, vagy bid-rent function, illetve eléfordul: rent-offer curve). Ez a fligg-
vény azt adja meg, hogy a vdllalatok gazdasagi profitiukat zérusnak feltételezve,
egy adott helyen 1év6 teriilet egységnyi részének hasznalataért mekkora bérleti dijat
képesek fizetni, figyelembe véve a szallitdsi koltségeket is (Anas—Arnott—Small
1998; Pearce 1993). Hasonldoan a haztartasok BRC-fiiggvénye azt mutatja, hogy a
haztartasok hasznossagukat ugyanakkoranak véve, egy adott helyen 1évo teriilet
egységnyi részének hasznalataért mekkora bérleti dijat képesek és hajlandok fizetni,
figyelembe véve a kozlekedési koltségeket is. Minél kozelebb van egy teriilet a
piachoz (varoskdzponthoz), annal nagyobb bérleti dijat tudnak érte ajanlani a valla-
latok és a haztartasok, mivel csokkennek a szallitasi (illetve a munkaba jarési) kolt-
ségek.

A monocentrikus modellnél tdkéletes piacot feltételeziink, mindenki arelfogado és
racionalisan dont, csak a koltségei alapjan kalkulal (és azonnal koltozik, ha valtoz-
nak a piaci feltételek). Tovabba allando skalahozadékbol indulunk ki, igy a terme-
1és mennyiségének valtozasa nem befolyasolja az egységnyi teriilet bérleti dijat. A
fenti feltételezések mellett bizonyithatd, hogy egy adott ingatlant az a vallalat,
avagy haztartas bérel, aki a legnagyobb bérleti dijat tudja ajanlani érte, igy a varosi
teriilet kereslete és kinalata egyensulyba keriil: ez a modell egy térbeli egyensulyi
modell (Fujita—Thisse 2002).

A BRC-fiiggvény lényegében a vallalatok vagy haztartasok ,, k6zombdsségi gor-
béje” a teriiletegységre jutd bérleti dij és a szallitasi (kozlekedési) koltség alapjan
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(amelyek 0sszege allandd). A BRC-fiiggvények eltérdek a gazdasagi tevékenységek
jellege (elérhetdség, szallitasigényesség), valamint a haztartasok tipusai szerint is,
azaz a tevékenységtdl (jovedelemtdl) fiiggden a vallalatok (haztartasok) kiilonbozo
nagysagu bérleti dijat képesek felajanlani. Ebben az elméleti modellben foldteriilet
alatt a foldfelszin egy adott részét értjiik, igy példaul a toronyhdzak esetében — ahol
az emeleteken nagyon sok cég bérelhet irodat — amekkora aranyban hasznal egy
vallalat irodakat az Osszes emeletet figyelembe véve, olyan aranyban részesiil az
alaptertiletbdl (foldfelszinbdl).

Tanulmanyunkban eldszor a vallalatok altal kifizethetd bérleti dijakkal foglalko-
zunk, amelyek formalizalasara tobbféle megkozelités ismert (Beckmann 1999).
Jelen dolgozatban a teriilethasznalat intenzitasara tamaszkodva a regionalis gazda-
sdgtanban hasznalatos egyik alapvetd levezetést ismertetjik (Hoover—Giarratani
1999, 6. fejezet). A haztartasoknal Alonso munkajabol indulunk ki, de tdmaszko-
dunk a kés6bb sziiletett eredményekre is (4lonso 1964; Fujita 1989; 1996; Fujita—
Thisse 2002; Harvey 1996; McCann 2001).

A teriilethasznalat intenzitasa

A teriilethasznalattal kapcsolatos térbeli egyensuly kulcskérdése: hogyan irhatok
le és hogyan jellemezhetdk az ajanlati bérleti dij fiiggvények? A vallalati BRC-
fliggvények modellezése tobbféleképp elvégezhetd, pl. termelési fiiggvényekre
visszavezetve (Beckmann 1999; Solow 1973a). A regionalis gazdasagtanban Hoo-
ver megkdzelitése altalanosan elterjedt, aki 1ényegében a feriilethaszndlat intenzita-
sabol (land use intensity) indult ki, amely alatt az egységnyi féldteriiletre juto kibo-
csatast (hozzaadott értéket) értjik (Hoover—Giarratani 1999). Nyilvan nemcsak
mezdgazdasagi, hanem barmilyen gazdasdgi tevékenységet végezhetiink egy adott
foldteriileten (kivéve néhany ,helyhez kotott” tevékenységet). Kérdés: egy adott
helyen mekkora az egységnyi foldteriiletre jutd optimalis kibocsatas, figyelembe
véve a kdzponttol (a piactol) valo tavolsagot is? Ez a kérdés ekvivalens azzal, hogy
egy adott helyen milyen jellegli gazdasagi tevékenységet célszerii végezni, avagy
hol béreljen egy meghatarozott profilii cég teriiletet (ingatlant, telket) a telephely-
ének?

A korabban irottakkal 6sszhangban a kdvetkezékbol indulunk ki:

— Tokéletes versenyt feltételeziink: sok hasonlo tevékenységi kori vallalat mi-

kodik, amelyek tokéletesen informaltak, racionalisan dontenek és arelfogadok,
a fold (teriilet) korlatozas nélkiil, szabadon adhato-vehet6 (és bérelhetd).

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

— Zart modellt vesziink alapul: egyrészt adott a vallalatok és a lakossag szdma
(nincs migracid és nincs ingazas), masrészt a varosban képz6dd jovedelmek
helyben maradnak, nincs varoson kiviili kereskedelem, illetve a varosi teriilet
tulajdonosai és bérloi eltérnek egymastol.
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Tegylik fel, hogy egy vallalatnal az egységnyi teriiletre szamitott dsszes termelési
koltseget (TC, total cost) az alabbi dsszefliggés irja le (Hoover—Giarratani 1999, 6.
fejezet):

TC = F +aQ’ F>0, a>0 és b>1, (1)

ahol  F az egységnyi teriiletre juto fix koltség,
0 az egységnyi teriiletre juto kibocsatas (output),
a és b a technoldgiat (igy az adott gazdasagi tevékenységet) leiré paramé-
terek (konstansok).

A BRC-fliggvény jellemzéséhez induljunk ki egy olyan vallalatbol, amely egyet-
len terméket allit el6, a piacpontban ezen termék egységara: p. Jelolje #(x) az egy-
ségnyi termék szallitasi koltségét a telephelytdl a piacra, ahol x a vallalati telephely
tavolsaga az adott pontszerli piactdl, a szallitasi koltséget leird fliggvény pedig
szigoruan monoton. A véllalat gazdasagi profitja zérus, a tokéletes verseny miatt a
foldjaradék pedig egyenl6 a bérleti dijjal. gy a vallalati drbevételre teljesiil:

arbevétel = termelési koltség + szallitasi koltség + bérleti dij (foldjaradék)

Ekkor a piactol x tavolsagra levé egységnyi teriilet hasznalataért a vallalat altal
fizetett R bérleti dij a O mennyiségt termék utan elért arbevétel és az Osszes (terme-
1ési és szallitasi) koltség kiilonbsége:

R(x)= pQ~F —aQ" - 1(x)Q ®)

Kérdés, hogy egy adott (a és b paraméterii) tevékenység esetén milyen kibocsatasi
szint (Q) mellett érhetd el és mekkora lehet a maximalis bérleti dij (R)? A vallalati
BRC-fliggvényt a (2) kifejezés irja le, amelyrdl feltessziik, hogy kétszeresen diffe-
rencialhaté mind a piactol vald tavolsag (x), mind a kibocsatas (Q) szerint.

Nyilvanvaldéan a technoldgiai paraméterektdl fiiggé optimalis kibocsatasi szint
mellett lehet a legnagyobb bérleti dijat megajanlani. A kibocsdtdsi szint elemzésé-
hez a (2) BRC-fiiggvény szélsoértékét kell megvizsgalnunk, amelyhez a O szerinti
els6 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 els6é derivalt
nulla, ott van a vallalati BRC-fiiggvénynek szélséértéke:

p—abQ"" —t(x)=0

amibdl atrendezéssel adodik a szallitasi koltségtol, igy a tavolsagtol (x) fiiggd op-
timalis kibocsatas (ahol az R maximalis):
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O0(x) = [(p—t(x))/ab] ™" 3)

A fentiek alapjan egy adott teriilet optimalis kibocsatasa nemcsak az ott tevékeny-
séget végz0 vallalat technologiai paramétereitdl fligg, hanem a szallitasi koltségek-
t6l, azaz a piactol (varoskdzponttol) valo tavolsagtol is. Egyszertien belathato, hogy
a (3) fuiggvény értéke a piacponttol (az origdtol) tavolodva csokken.

Adott x helyen ennek a vallalatnak (gazdasagi tevékenységnek) BRC-fiigg-
vényére, a maximalisan ajanlhato bérleti dijat kifejezé R(x) fiiggvényre adodik a (3)
optimalis kibocsatast (2)-be behelyettesitve és egyszeriisitve:

R(x) = a(b-D|(p—t(x))/ab]""" —F )

Kérdés, hogyan valtozik a vizsgalt vallalat maximalisan ajanlhato R(x) bérleti dija
a piactol vald x tavolsag fliggvényében? Az egyszeriiség kedvéért tegyiik fel, hogy
t(x) linearis, jeldlje ¢ az egységnyi termék egységnyi tavolsagra jutd szallitasi kolt-
ségét, igy t(x)=tx. A (4) fuiggvény széls6értékét vizsgalva az x szerinti derivaltak
segitségével:

dR/dx = —tab|(p —tx)/ab]""™" <0

dzR/dx2 _ [tzab/(b - 1)][([7 _ tx)/ab](sz)/(b,l) 20

A fentiek alapjan az R(x) ajanlati bérleti dij fliggvény a piactol tavolodva csokke-
no lejtést és feliilrél konkav (masképpen alulrol konvex). A csokkend lejtés a mo-
dell egyik legfontosabb eredménye, ugyanis barmelyik gazdasagi tevékenység ese-
tén a piacponttol tdvolodva egyre kisebbek lesznek az egységnyi teriiletre meg-
ajanlhato bérleti dijak (4Anas—Arnott—Small 1998).

A kiilonbozé gazdasagi tevékenységeket végzo (egytermékes) vallalatok eltérd
paraméterekkel (F, a, b és f) rendelkeznek, mindegyikhez megadhatd a megfeleld
BRC-fliggvény, igy nagyon sok kiilonb6z6 lejtésii fliggvény rajzolhato fel, amelyek
metszhetik egymast. Az egyes paraméterekre vonatkozoéan a (4) BRC-fiiggvényt
vizsgélva adodik (Hoover—Giarratani 1999, appendix 6—1):

— ha a és/vagy b értéke magas (F ¢és ¢ atlagos), akkor kevésbé lesz meredek a
BRC-fiiggvény, azaz a vallalatok ilyen jellegli tevékenység esetén a varoskoz-
ponttol tdvolabb bérelhetnek teriiletet,

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

Az a vallalat tudja kibérelni a kdzponttol x tavolsagra levd egységnyi teriiletet,
amelynek R(x) fliggvénye abban a pontban a legnagyobb értékkel bir, azaz amelyik
a legmagasabb bérleti dijat képes megajanlani. A monocentrikus modellben a ha-
sonl6 tevékenységli (hasonld BRC-fiiggvényti), a teriiletet hasonld intenzitdssal
hasznosit6 vallalatok nagyjabol egyforma tavolsagra helyezkednek el a varoskoz-
pont koriil, ezaltal egy csokkend lejtésii aggregalt BRC-fiiggvény adhaté meg
(amely az egyedi cégek BRC-fiiggvényeinek burkologorbéje). Az aggregalt BRC-
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fiiggvény folytonos és monoton csdkkend, de bizonyos szempontok alapjan szaka-
szokat (az értelmezési tartomanyban intervallumokat) képezhetiink, igy a varoskoz-
pont koriil hasonld bérleti diji, nagyjabol homogén tevékenységii koncentrikus
kordk, zonak adhatok meg. A varoskdzpontban talalhatd a teriilet legintenzivebb
hasznositasa, olyan tevékenységek keriilnek oda, amelyek kevésbé teriiletigényesek
és egységnyi teriiletre jutd kibocsatasuk a legnagyobb. A varoskdzponttdl tavolabb-
ra keriilnek a kibocsatashoz nagyobb teriiletet igényldk, mig legtavolabb, a varosha-
taron til a mezdgazdasagi hasznositasu foldteriiletek vannak.

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

Az empirikus vizsgalatok szerint, amelyeket féleg ,,0j alapitasu varosok™ esetén
végeztek el (ahol a varosi teriiletnek, mint termelési tényezonek a piaci adasvétele
kevésbé akadalyozott, mint a torténelmi varosokban), a zonakat meg lehet kiilon-
boztetni a dominansnak tekintett tevékenység, azaz gazdasagi szektor szerint.
Tobbféle szektort szokas elkiiloniteni, de ezek mindegyike csak nagyon durvan
kozeliti a valosagot, mivel egyetlen szektor sem homogén, pl. a kereskedelmen
beliil is nagyon sokféle eltéré egység van, mas egy €kszerbolt, egy cipébolt, egy
¢élelmiszerbolt, egy autdkereskedés stb. BRC-fiiggvénye, de pl. a cipdboltok eseté-
ben is eltéréek a markas divatcipdk és a tavol-keleti tomegcipdk varoson beliili
arusitohelyei. Harvey a boltok kdvetkezd sorrendjét emelte ki a varoskdzponttol
tavolodva: komplex aruhdz, ndi divataru, fényképezogépek (kamerak), cipdbolt, néi
ruhazat, ékszerek, butorok, férfi ruhazat stb. (Harvey 1996, 220). Hasonléan egy
bankkoézpont altalaban a varoskézpontban van, ahol magas a bérleti dij, mig a bank-
fiokok a varos teriiletén szétszorva, kozel az tigyfelekhez és joval olcsobb ingatla-
nokban. A fentiek miatt egy-egy gazdasagi szektor csak nagyjabol jelzi, hogy mi-
lyen tevékenység tudja optimalisan hasznositani azt a teriiletet, tovabba a zonak
hatara sem egy vonal, hanem egy széles sav.

A monocentrikus modell hagyomanyos leirdsdban két gazdasagi szektort szokas
megkiilonboztetni (csak profit-orientalt tevékenységeket tekintve), amelyek egy-
mast kovetd zonakban helyezkednek el (Straszheim 1987; Johnston et al 2000;
Lengyel 1994, 57; Stutz—de Souza 1998, 285): a kereskedelmi zonat (commercial
vagy retailing) és az ipari zonat (industrial vagy manufacturing), amelyet kdvetden
talalhaté a mezégazdasagi hasznositasu foldteriilet (mar nem varosi teriilet).

Az egycentrumu varosoknal, napjaink valosagat is alapul véve, tobb varianst dol-
goztak ki a gazdasagi szektorok elkiilonitésére és sorrendjére (McCann 2001). Vé-
leményiink szerint leginkabb a négyszektoru felosztas helytallo, amelynek egymast
kdvetd zonait egy koordinatarendszerben abrazolhatjuk, ahol az origdban van a
piacpont, fliggblegesen az egységnyi teriiletért ajanlott bérleti dij, vizszintesen pe-
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dig a piactol valo tavolsag (1. abra). A szektorok aggregalt BRC-fiiggvényeinek
metszéspontjai egyuttal a zonak hatarai:

Uzleti szolgdltatds: bankok és biztositok kdzpontjai, nivos szallodak és étter-
mek, elegans iizletek, tigyvédi és konyveld irodak, befektetési tanacsadok, ter-
vez0 és marketing cégek stb. Ezek a szolgaltatok altalaban tobbszintes iroda-
hazakban miikddnek és a varos egész teriiletérol varnak iizleti partnereket.
Lakossagi szolgaltatas: foleg 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 tele-
piilnek.

Feldolgozoipar: nagyobb helyigényli, altalaban foldszintes épiiletekben miiko-
dé iizemek.

Logisztikai szolgaltatds: nagy teriiletet hasznald raktarak, szallitmanyozo6 cé-
gek telepei (parkoldi), bevasarlokozpontok stb.

1. ABRA
A profit-orientalt tevékenységek f6bb zonai
(Main Zones of Profit-oriented Activities)
Bérleti di

(egységnyi
teriiletre)

Uzleti szolgaltatas

Lakossagi szolgaltatas

Feldolgozoipar
Logisztikai szolgaltatas

Varoskozponttol
valé tavolsag

Lakossagi szolgﬁltat:’ls

Uzleti szolgaltatas Feldolgozoipar Logisztikai szolgaltatas Mezogazdasag

Forras: McCann (2001, 106) alapjan sajat szerkesztés.
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Az egyes szektorok BRC-fiiggvényeinek meredeksége eltérd, illetve megadhatod
az a tavolsag, amelynél messzebb ezt a tevékenységet nem célszerii végezni, mivel
a magas szallitasi koltségek miatt veszteség képzddik. A szolgaltatasokra jellemzo,
hogy magas a rezsikoltség (F) és viszonylag alacsony az egy termékegységre jutd
valtoz6 koltség (amelynek nagyobb része bérkoltség), emiatt meredek a BRC-
fiiggvényiik. A feldolgozodiparban nagyon sokféle tevékenységet végeznek, de az
egységnyi hozzaadott értékre jutd szallitasi koltség kevésbé magas. Nyilvan egy
feldolgozoipari vallalatnak a varos tobb pontjan lehetnek részlegei, a varoskdzpont-
ban a vezérigazgatdsiga, mig tavolabb az iizemek. A logisztikai (részben nagyke-
reskedelmi) szolgaltatdsoknal fontos az is, hogy viszonylag nagy Osszefiiggd teriile-
tet igényelnek.

A fenti négy szektor BRC-fiiggvénye érzékelteti, hogy jelentds atfedés lehet a
szektorok kozott. A szektorok megnevezése is elnagyolt, csak nagyjabol jelzi, hogy
milyen jellegii tevékenységek relative mekkora bérleti dijat képesek fizetni. Az
iizleti szolgaltatasoknak helyet ad6 varoskdzpontot CBD-nek szokas nevezni (CBD:
central business district), ahol a legmagasabbak a bérleti dijak (a vallalatok BRC-
fiiggvényei ott a legmeredekebbek).

A teriilethasznositas intenzitasat alapul véve, nagyon egyszert feltételekbol kiin-
dulva is igazolhato, hogy a varosi teriilethasznalatnak kimutathatdk bizonyos koz-
gazdasagi torvényszerliségei. A monocentrikus modellben a bérleti dijak a varos-
kozponttdl tavolodva csokkennek és megadhatok a varoskézpont koriil a hasonlo
gazdasagi tevékenységek zonai. A varosi teriilethasznalatnak ez egy egyensulyi
modellje, azaz a tarsadalom szamara az ajdnlati bérleti dijakon alapulo térfelosztas
a legkedvez6bb, amely Pareto-hatékony. Természetesen a figyelembe vett feltételek
sokszor nem érvényesiilnek a valosagban, egy-egy varos nemcsak gazdasagi egy-
ség, hanem joval tobb annal, amely szempontokra majd késébb tériink ki.

A haztartasok ajanlati bérleti dij fiiggvényei

A vallalatok mellett a varosi ingatlanpiac masik szereplocsoportjat 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 vonald, a haztartas jol informalt és raciona-
lisan dont stb.

A haztartasok teriilethasznalati dontései modellezésének megértéséhez tegyiik fel,
hogy egy varosba 1j csalad érkezik és lakast keres. A csalad adott (fix) jovedelem-
mel rendelkezik, amit alapvetden két célra hasznal fel: ingatlannal kapcsolatos
kiadasokra és egyéb fogyasztdsi javakra. Az ingatlan kivalasztasanal két szempont
meril fel: az ingatlan nagysaga (alapteriilete), valamint a kozponttol valo tavolsaga
a kozlekedési koltségek miatt. Feltételezziik, hogy haztartasonként egyetlen keres6
csaladtag van, igy egyetlen munkaba jarasi koltség meriil fel, az egyszertiség végett
a varoskozpontban van a munkahely. Lényegében a csalad harom paraméter alapjan
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mérlegel: egyéb fogyasztasi javak fogyasztasanak nagysaga, az ingatlan elhelyez-
kedése (tavolsaga a centrumtol), valamint az ingatlan nagysaga.

Ha a csalad a centrumtdl x tavolsagra valaszt & nagysagh lakast (ingatlant), akkor
a monocentrikus varosmodell feltételeibdl kiindulva a haztartas koltségvetési kor-
latja (fix Osszes jovedelmet alapul véve) a kovetkezd szerkezetli (Alonso 1964;
Anas—Arnott—Small 1998; Fujita—Thisse 2002):

y =z +Rx)h+t(x) )

ahol:  y arendelkezésre allo (fix) jovedelem,
z az egy¢€b fogyasztasi javakra szant Gsszeg,
R(x) a centrumtol x tdvolsagra levo egységnyi teriilet (lakés) bérleti dija,
h a bérelt tertilet (lakas) nagysaga,
t(x) a munkaba jaras (a centrumba utazas) koltsége, amely x szigoraan mo-
noton novekvo fiiggvénye.

A csalad dontési problémaja a kdvetkezd: mivel a jovedelem adott, ezért vagy a
kozponthoz kozeli lakast valasztanak, ekkor kisebb ugyan a kozlekedési koltség,
viszont magasabb a bérleti dij, és igy varhatdan kisebb lakast bérelhetnek, vagy
kevesebb pénziik marad egyéb fogyasztasi javakra. Tavolabbi lakast is bérelhetnek,
ekkor viszont megnének a munkaba jaras koltségei, de a kisebb bérleti dijak miatt
nagyobb lehet a lakasuk, vagy megndhet az egyéb fogyasztasuk. Alonso ezt a prob-
lémat a harom mérlegelési szempont: z, / €s #(x) kdzotti kapcsolatokra vezette visz-
sza, részben paronként elemezte az Osszefliggéseiket (mint kozombosségi gorbé-
ket), részben haromdimenzids kozombéosségi feliileteket vizsgalt (Alonso 1964, 18—
35).

Ha a varoskdzponttol valo tavolsag szerepét elemezziik, akkor a haztartasok altal
realizalt U hasznossagi szint az ingazasi koltségekkel csokkentett jovedelembol
megvasarolhato fogyasztasi javak z mennyiségétdl és az altaluk igénybevett lakote-
rillet & nagysagatol fiigg. Ekkor az ingatlan kivalasztasanal (mivel az egyéb fo-
gyasztas adott) két szempont jatszik szerepet: az ingatlan nagysaga (alapteriilete),
valamint a kézponttol valo tavolsaga. Valamennyi joszagrol — igy a lakoteriiletrdl is
— feltételezziik, hogy hatarhasznuk pozitiv és csdkkend. A fogyasztdsi javak egy-
ségara legyen egységnyi, igy z nem csupan a fogyasztasi javak mennyiségét, hanem
a rajuk koltott dsszeget is méri.

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

math(z, h), feltéve, hogy z+ R(x)h=y—t(x)

ahol y—t(x) a kdzponttdl x tavolsagra realizalhatd nettd (az ingazasi koltségekkel
csokkentett) jovedelem. A preferencidkat és a jovedelem nagysagat illetden a haz-
tartasokat egyformaknak feltételezziik, ezért az egyensulyi helyzetben, a hasznalt
ingatlan helyétdl fiiggetleniil, valamennyiiiknek ugyanazt az ¢4 hasznossagi szintet
kell elérnitik.
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A haztartasok R(x,u) BRC-fiiggvénye megadja, hogy a haztartds mekkora ma-
ximalis Osszeget képes ajanlani a kozponttdl x tavolsagra levd egységnyi teriiletért
egy adott # hasznossagi szint mellett, amit az egyéb fogyasztasi javakra koltott

Osszeg (z) és a lakas nagysaga (/) hataroznak meg. A dontési feladat ekkor a kovet-
kezoképpen formalizalhat6 (Anas—Arnott—Small 1998):

R(x, ) = r%x{% | Uz,h) > ﬁ} ©)

Kérdés, hogy hol lehet lakast bérelni adott preferenciarendszer és hasznossagi
szint esetén? Az R(x, u ) BRC-fiiggvény viselkedését a varoskozponttol vald tavol-
sag szerint vizsgalva az x szerinti derivalt (# fix):

dR(x,u) t'(x)
dx h(y —t(x),u)

ahol Z(y —1(x),u) a (6) optimalis megoldasa. Mivel az elsé derivélt negativ, a

<0

haztartasok altal ajanlott bérleti dij a piactdl (centrumtol) tavolodva csokkend, ha-
sonldan a profit-orientalt vallalkozasok fiiggvényeihez. Belathato, ha #(x) fliggvény
legalabb linearis, azaz az ingazasi koltségek a tavolsaggal aranyosan vagy annal
nagyobb aranyban nének, akkor a haztartasok BRC-fliggvényei alulrél konvexek
(Fujita—Thisse 2002).

A kiilonboz6 haztartasok BRC-fiiggvényeinek meredeksége eltérd, mivel eltéréek
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
végiil is ott bérel ingatlant, ahol a BRC-fiiggvénye érinti az 0sszes haztartds BRC-
fliggvényeinek burkologorbéjét (aggregalt BRC-fliggvényét). Az aggregalt BRC-
fliggvény folytonos és csokkend lejtésti, de a hasonld preferenciaju haztartasokat
figyelembe véve, amelyek a varoskozpont koriil nagyjabdl egyforma tavolsdgra
bérelnek lakast, bizonyos tipusok kijelolhetdk, ezaltal koncentrikus kordk, zonak
adhatok meg.

A haztartasok BRC-fliggvényei alapjan torténd tipizalashoz, és igy a zonak meg-
adasahoz tobbféle szempontot vehetiink figyelembe (McCann 2001). Az eltérd
jovedelmi helyzet a valosaghoz kozel all (az y értéke kiilonbozo lehet), azaz meg-
engedjiik, hogy a haztartdsok kiil6nbozo jovedelmi osztalyokba tartozzanak (ez
adaddik akkor is, ha tobb keresd van a csaladban). Hasonl6 preferencidk és ingazasi
koltségek mellett ebben az esetben a jovedelem ndvekedésével az egyes népesség-
csoportok mind tavolabb fognak elhelyezkedni a centrumtol (Fujita—Thisse 2002;
McCann 2001).
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2. ABRA
A haztartasok zondi jovedelmi viszonyaik alapjan
(Zones of Households by Their Income Level)
Bérleti dij

(egységnyi
tertiletre)

Magas jovedelmii fiatalok

Alacsony jovedelmiick

Atlagos jovedelmiick
Magas jovedelmii idések

Varoskozponttol
valo tavolsag

Alacsony
jovedelmiiek

Atlagos
jovedelmiiek

Magas joévedelmii

fiatalok Magas jovedelmii idosek

Forras: McCann (2001, 112) alapjan sajat szerkesztés.

Az eltérd jovedelmek bevezetésével kiilonb6zo tipizalasok végezhetdk el, véle-
ményiink szerint négy zonat célszerli megkiilonbdztetni, amelyek az épiiletek jelle-
ge, a csalad ,, életgorbéje” (a csaladtagok életkora és a jovedelem nagysaga), vala-
mint a kozlekedés sajatossagai szerint is elkiiloniilnek (2. dbra):

— Magas jovedelmii fiatalok: akik a varoskozponthoz (munkahelyhez) kozel, vi-
szonylag draga tobbszintes tarsashazakban kisebb alapteriiletti lakast bérelnek,
nincsenek gyerekeik, a munkahelyre gyalog vagy tomegkdzlekedési eszkozzel
jérnak (auto és igy garazs sem kell).

— Alacsony jovedelmiiek: emeletes lakohazakban (tarsashazakban), viszonylag
kisebb és olcsobb bérletii lakasokban élnek gyerekeikkel egyiitt, dolgozni féleg
tomegkozlekedési eszkozokkel jarnak, ha van autdjuk, akkor sem hasznaljak
minden nap (garazsuk altaldban nincs).
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—  Atlagos jovedelmiiek: nagyobb teriiletii (kétszintes) sorhazi lakasokban, esetleg
kisebb telken levo csaladi hazakban élnek gyerekeikkel egylitt, autojuk €s ga-
razsuk is van, munkaba autoval jarnak és a gyerekeiket is azzal viszik az isko-
laba (esetleg atszallnak tomegkozlekedési eszkozre).

— Magas jovedelmii idosek: nagyobb telken levd csaladi hazakban élnek, a gye-
rekeik mar felnéttek, allanddan autoval jarnak dolgozni, illetve inaktiv korsza-
kukban iigyeiket intézni.

A fentiekben attekintettiik a monocentrikus modellbél kiindulva és egyszerii koz-
gazdasagi feltételeket bevezetve, hogyan formalizalhatok a haztartasok teriilethasz-
nalattal (lakasbérlettel) kapcsolatos dontései. A varoskdzpontban a legnagyobb az
egységnyi (foldfelszinre szamolt) teriilet bérleti dija, majd attol tdvolodva fokozato-
san csokken, viszont egyre nagyobb méretiick lehetnek a lakasok is. Ez egy trivia-
lis, a gyakorlattal megegyez6 megallapitds, amely a kozgazdasagtan ,,axiomait”
felhasznalva tudomanyosan igazolhatova valt, egyuttal bizonyitva, hogy 1étezik 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
amelyek empirikus elemzése tulmutat a varosgazdasagtan kutatasi témakdrein és
atnyulik a varosszociologia, telepiilésfoldrajz stb. tudomanyteriiletekre (Lengyel
1991, 1993).

A haztartasok kozotti externaliak és a teriilethasznalat

A haztartasokra jellemzd, hogy lakohelyvalasztassal kapcsolatos dontéseik soran
nemcsak jovedelmeiket és az ingatlannal szembeni elvarasaikat, hanem a szom-
szédsagot, a lakokdrnyezetet is mérlegelik. A varosgazdasagtan is foglalkozik elmé-
leti alapokon ezzel a kérdéskdrrel, amelyet a héaztartasok kozotti extern hatasok
segitségével modellez (Kanemoto 1996; Lengyel-Mozsdr 2002).

A kiilso gazdasagi hatas (externalia, extern hatas) a kdzgazdasagtan egyik alap-
fogalma, azt fejezi ki, hogy a vallalatok vagy egyének tevékenysége azoknak is
elényoket jelenthet, avagy hatranyokat okozhat, akikkel nem allnak iizleti kapcso-
latban (Lengyel-Mozsar 2002; Mozsar 2000; Varian 2001). Lényeges, hogy az
pedig nem kapnak karpotlast a hatranyok okozdjatol. A kiilsé gazdasagi hatasokat
az elemzések célja szerint tobbféleképpen szokas tipizalni, megkiilonbozethetiink:
pozitiv vagy negativ, fogyasztoi avagy termelési hatasokat, nem anyagi (technolo-
giai) jellegli vagy pénzben kifejezésre jutd (pecuniary) externalidkat stb. Alapveto,
hogy kiilsé gazdasagi hatas esetén eltérhet az egyéni haszon és egyéni koltség a
tarsadalmi haszontol és tarsadalmi koltségtdl, emiatt kdzgazdaszok sora (tobbek
kozott Pigou, Mill, Hayek, Coase stb.) foglalkozott azzal, hogy az er6forras-
allokacié az externalidk kovetkeztében a tarsadalom szamara mennyire hatékony,
illetve hogyan tehetd hatékonyabba. Altalanosan elfogadott, hogy a magankoltsége-
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ket egyenlové kell tenni a tarsadalmi koltségekkel (Pigou-féle addzas), ezaltal
internalizdlni, 1ényegében megsziintetni lehet az externdlidkat, megfelel6 adokat
kivetve a negativ, mig tamogatasokat nyujtva a pozitiv extern hatasokat.

A varosokban keletkezhetnek negativ vagy pozitiv extern hatasok a vallalatok és a
haztartasok (zaj, biiz stb.), de ugyanugy a kiilonboz6 tipust emberek, embercsopor-
tok (gazdagok—szegények, fehérek—szines borliek stb.) kozott, de szarmazhatnak
extern hatasok a kozvetlen lakokornyezet allapotabdl is (lakdkornyezet apoltsaga,
¢jszakai kivilagitas stb.). A haztartasok kozotti externalidk modellezése a faji eldite-
letek példajan keresztiil is érzékeltethetd, amelynek meglehetésen boséges a szak-
irodalma (nemcsak kdzgazdasagi, hanem szocioldgiai munkak sokasaga elemzi ezt
a témakaort), és a gyakorlatban is megfigyelhetd a varosokban lezajlo szegregalodas
soran (Beluszky—Szirmai 2000; Kanemoto 1996; Lengyel-Mozsar 2002; McDonald
1997; Muth 1996).

A faji elditélet hatasat vizsgaldo modellekben altalaban azt feltételezik, hogy a fe-
hérek nem szivesen laknak a szines borliek kozelében, mikdzben a szines boriiek
vagy preferaljak a fehérek kozelségét, vagy k6zombosek azzal szemben. Mas sza-
vakkal, a fehérekre a kdzelben laké szines boriick negativ extern hatassal vannak, a
szines bortiekre ugyanakkor a fehérek kozelsége pozitiv hatassal bir, avagy semmi-
lyen hatassal nincs.

A faji elditélet varosszerkezetre gyakorolt hatdsat tobbféle modellel vizsgaltak
(Fujita 1996, Harvey 1996; Kanemoto 1996; Lengyel-Mozsar 2002). Ezek koziil a
legegyszeriibb a monocentrikus varosmodellbdl kiinduldé un. hatarvonal-modell
(border model), amelyben feltételezziik a szines boriiek és a fehérek lakohelyei
kozott a teljes szegregaciot. A modell abbol indul ki, hogy a centrumban a szines
borii csaladok élnek (altalaban kisebb lakasban nagyobb szamu csalad), s az el6ité-
letek miatt a fehérek preferaljak a hatarvonaltol vald nagyobb tavolsagot (3. abra).

3. ABRA
Hatdarvonal-modell, amikor a centrumban a szines boriiek élnek
(Border-line Model if Coloured People Live in the Centre)

A

R'(x)

R w (x)

R (x)

Forras: Kanemoto (1996, 205) alapjan sajat szerkesztés.
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A meredekebb R’(x) egyenes a szines boriiek, az R" (x) a fehérek externdlick

nelkiili BRC-fiiggvénye (az egyszerliség végett egyenessel abrazoljuk az externaliak

nélkiili BRC-fiiggvényeket). Tovabba x" a szines béritek lakta zona hatara, X pedig
a varoshatar, amelynél a bérleti dij megegyezik az adottnak feltételezett R, vidéki
bérleti dijjal. Levezethet6, ha a fehéreknek elditéleteik vannak a szines bortiekkel
szemben, de a szines boriiek semlegesek, akkor a faji elGitélet megerdsiti a szegre-
gaciot, mert a fehérek felarat fizetnek a fehér zonan beliili lakhatési lehetdségért,
igy az extern hatdsokat is tikkroz6 BRC-fiiggvényiik R"(x) lesz.

4. ABRA
Hatdarvonal-modell, amikor a centrumban a fehérek élnek
(Border-line Model if White People Live in the Centre)

A
Rw'(x)
R, \\
R'(X R'(x)
X x x

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

Egyensulyi lehet az a megoldas is, ha az extern hatas elég erés, amikor a fehérek
laknak a bels6, és a szines boriiek a kiilsé zondban (4. dbra). Az externalidk ebben
az esetben meredekebbé teszik a fehérek BRC-gorbéjét, hiszen ekkor felarat is
hajlandok fizetni a zonan beliil maradasért.

A fenti gondolatok alapjan a faji elditélet mint externalia végsé soron a fehéreket
hozza rosszabb helyzetbe, hiszen a hatar kdzelében €10k veszteséget szenvednek az
extern hatas miatt, a tdvolabb €16k is magasabb dijat fizetnek, mint amilyent extern
hatés, azaz el6itélet nélkiil kellene fizetniiik. Tehat a tarsadalmat, a kozosséget
veszteség éri a szegregacidé miatt, igy a varospolitikanak racionalis kozgazdasagi
szempontok alapjan is arra kell torekednie, hogy mérsékelje, avagy megsziintesse a
faji elditéletekbdl szarmazo elkiiloniiléseket.

Megjegyezziik, ha a haztartasok egyik tipusat negativ extern hatas éri a haztarta-
sok egy masik tipusatol, akkor nem zarhato ki egy erdteljes instabilitas sem, amikor
beindulhat egy ,,szlomdsodeési” folyamat (,,cumulative decay process”, ,tipping
process”), amely ugy megy végbe, hogy a centrumbeli szines bor(i haztartasok
szamanak kis novekedése tovabb rontja az ott ¢l6 fehérek helyzetét, tovabbi fehér
haztartasokat késztetve ezzel tavozasra. Emigracidjuk pedig folgyorsitja a centrum
lerobbanasanak folyamatat. Az ehhez kapcsolodo ,,inner city” problémat és megol-
dasi javaslatot vetett fel Michael Porter, igen élénk vitat kivaltva (Porter 1998).
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A haztartasok lakasuk kivalasztasakor nyilvan a valésagban kevésbé tudatosan, a
korabbi tapasztalatokat és benyomasokat szubjektiven értékelve, csak korldatozottan
racionalis dontéseket tudnak hozni, amelyeket nemcsak a gazdasagi kalkulaciok,
hanem gazdasagon kiviili hatasok is erdteljesen befolyasolnak. Viszont a haztarta-
sok tomeges dontéseinek kdvetkeztében mar kirajzolddnak a hasonld jovedelmi és
hasonl6 preferenciakkal rendelkez$ csaladok lakdovezetei, amelyek a lakasok
nagysagaval, az épiiletek jellegével és a kozlekedési viszonyokkal (esetleg faji
eléitéletekkel) is kapcsolatba hozhatok.

A monocentrikus varosszerkezet és kiterjesztése

A fentiek alapjan a monocentrikus modellben a varosi teriiletek irant egyarant
megnyilvanul a vallalatok és a haztartdsok kereslete, alapvetd: BRC-fiiggvényeik
hasonl6 alaktiak és a varoskozponttol tavolodva csokkend lejtéstiek. Egy teriiletet
(ingatlant) az bérel, legyen az vallalat, avagy haztartés, aki ezért a teriiletért a leg-
nagyobb bérleti dijat képes megajanlani. Alonso kimutatta, hogy az ismertetett
feltételek alapjan egyetlen piacpont mint centrum koriil megadhato egy koncentri-
kus korgylrtikbol, zonakbol, dvezetekbdl allo varosszerkezet. Egy-egy korgyiri
homogén, azaz hasonld paraméterii gazdasagi tevékenységeket végzo cégek, vagy
hasonl6 jovedelmii és fogyasztoi preferenciakkal bir6 haztartasok bérelnek teriiletet.
Kérdés, hogyan jellemezhet6 a varosi teriilethasznalat a vallalatok és haztartasok
keresletét egyiitt vizsgalva?

Az Alonso-modellként ismert hagyomdnyos monocentrikus varosmodellben a
BRC-fiiggvényeket vizsgalva altalaban harom zoénat kiilonitenek el (5. dbra). Az
eléz6 fejezetekben irottakat felhasznalva a harom zoéna (Johnston et al 2000; Len-
gyel 1994):

— A varoskozpontban ¢és sziik kérnyezetében van az emlitett CBD, ahol azok az
iizleti szolgaltatast, pénziigyi, kiskereskedelmi stb. tevékenységet végzd cégek
talalhatok, amelyek viszonylag kisebb teriiletet igényelnek, nagyon fontos a
piac kozelsége, az egész varos teriiletérol fogadnak iizleti partnereket és magas
bérleti dijat tudnak ajanlani (BRC fliggvényeik a legmeredekebbek).

— A kovetkez6 korgylirtiben a feldolgozoipari (termeld)vallalatok, nagykereske-
delmi 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 lakodvezet a harmadik zona, amelyen beliil elobb tobbemeletes hazak he-
lyezkednek el (kisebb méretii bérlakasokkal, olcso tomegkdzlekedéssel), majd
a csaladi hazas részek kovetkeznek (napi autdhasznalattal). Ettél tavolabb mar
mez6gazdasagi hasznositasu foldteriiletek talalhatok.
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5. ABRA
A hagyomanyos monocentrikus varosmodell
(Traditional Monocentric Urban Model)
Bérleti dij

(egysegnyi
teriiletre)

Szolgaltatas (CBD)

Feldolgozoipar

Haztartasok

Varoskozponttol
valo tavolsag

Szolgéltatas | Haztartasok

Feldolgozoipar Mezdgazdasag

Amint emlitettiik, a zonak nem hatarolédnak el mereven, hanem csak jelzik, hogy
milyen jellegli tevékenység varhatoan hol bérel teriiletet. Mindegyik zona ,kevert”,
pl. a CBD-ben bérelhetnek lakast magas jovedelmii haztartasok is (féleg toronyha-
zakban), vagy muikddhetnek ott feldolgozodipari vallalatok kozponti részlegei (ve-
zérigazgatosaga) is. Az is megfigyelhetd, hogy a tobbszintes épiiletek foldszintjén
és alsobb emeletein altalaban irodak, iizletek, mig feljebb lakasok talalhatok, mivel
a lakossagi szolgaltatasok BRC-fiiggvénye a haztartasokénal alig meredekebb. Ez
az elméleti modell csak azt mondja ki: az eltéré gazdasagi tevékenységeket végzo
cégek és a haztartasok altal megajanlhatd bérleti dijak kiilonbozdek és a hasonld
tevékenységeknél nagy valosziniiséggel hasonldé BRC-fiiggvények vannak, igy a
,racionalis” varosi teriilethasznalatnal a varoskozpont koriil Gvezetek alakulnak ki,
amelyeknél megadhat6 a bérlék dominans ,.tipusa”.
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A hagyomanyos monocentrikus varosmodell felépitése formailag részben hasonlo
Burgess varosdkologiai modelljéhez, aki a 20. szazad elején probalta Chicago empi-
rikus vizsgélata alapjan megadni a varosi teriilethasznalat torvényszerliségeit
(Cséfalvay 1994; Mészaros 2000; Nemes Nagy 1998). Viszont az Alonso-féle mo-
dell mint elméleti kozgazdasdgtani modell nem adja meg az egyes zéonakban folyd
konkrét tevékenységeket (amelyek varosonként, torténelmi koronként eltérhetnek
egymastol), hanem csak azt allitja, hogy a BRC-fliggvények alapjan a piaci folya-
matok Ovezeteket alakitanak ki (az dvezetek varosonként eltérhetnek egymastol).
Megjegyezziik, hogy az iizleti szféra és a haztartasok mellett nyilvan kormanyzati
és non-profit szervezetek is hasznaljak a varosi teriileteket.

Az eddig vizsgalt monocentrikus varosmodell talzottan leegyszerisitett feltéte-
lekbdl indul ki, amelyek egy része nem teljesiil a valésagban. A feltételek lazitasa-
val, a gyakorlatiasabb szempontok figyelembevételével a monocentrikus modell
kiterjesztésére tobb kisérlet tortént, a legfontosabb moddositasok (Anas—Arnott—
Small 1998; McCann 2001):

— Az egyetlen, pontszerii térbeli piac tul erés megszoritas, pl. az exportcégek
piacai kiilf61don vannak, hasonloan a félkésztermékek gyartoinak piaca is egy-
két célvallalat, amely nem a varoskézpontban (sokszor nem is a varosban) mii-
kodik.

— Mindegyik varos gazdasaga nyitott, azaz a jovedelmek varoson kiviili cégek-
hez, haztartasokhoz is keriilhetnek, illetve jelentds lehet az ingazas mas telepii-
lésekrol.

— A vallalatok altalaban nem ,,egytermékesek”, hanem tébbféle tevékenységet
végeznek, tobb labon allnak, amely tevékenységi kor is sokszor modosulhat,
tovabba jelentések a telephelyvaltissal (avagy lakdscserével) jaro kéltségek,
emiatt altalaban nem a pillanatnyi, hanem a hosszabb tavra becsiilt jovedelmek
¢és bevételek alapjan bérelnek épiiletet (vagy lakast).

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

— A valdsagban a vallalatok és csaladok alulinformaltak és korlatozottan racio-
nalisak, preferencidik gyorsan valtozhatnak, és nincsenek pontosan megfogal-
mazva, ezért altalaban elfogadnak egy kozelité megoldast, ott is bérelhetnek
teriiletet, ahol szamukra kevésbé kedvezo.

— A szallitas (kozlekedés) nem légvonalban térténik, hanem az utakon, utcakon,
ezért a kozlekedési ,,folyosok™ figyelembe vétele is 1ényeges, tovabba kedvezo
elérhetdségiik miatt a mellettiik levo teriiletek is felértékelddnek.

— A szallitas, kozlekedés (az autdhasznalat) fajlagos koltsége az utdbbi évtize-
dekben relative csokkent (napjainkban a jovedelem egyre kisebb hanyada for-
ditodik munkaba jarasra), igy nem a foldrajzi tavolsag, hanem inkéabb az idébe-
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li megkozelithetoség (gyorsforgalmi utak, utcak elérhetdsége) valt fontossa,
részben emiatt a kornyezd teleptilésekrdl is sokan bejarnak dolgozni.

— Egyes tevékenységek nem lehetnek barhol (pl. kdrnyezeti problémak miatt a
vegyi lizemek, vagy a zaj miatt a repiiléterek), illetve nagy teriiletigényiik foly-
tan az alacsonyabb bérletii telkek johetnek csak szoba (pl. szallitmanyozasi cé-
geknél).

— Agglomeracios elonydk is fellépnek, foleg a lokalizdacios elonyok, amelyek
ugyanazon iparag/iizletdg (varoson beliili) cégeinek és a kapcsolodo szolgalta-

crer

maciok talcsordulasa stb. révén (Rechnitzer 1998b).

6. ABRA
A monocentrikus varosmodell kiterjesztése
(The Extension of the Monocentric Urban Model)

Bérleti dij
(egységnyi
teriiletre)

Uzleti szolgiltatas (CBD)

Feldolgozdipari kbzpont

Lakossagi szolgaltatas/ Kereskedelmi/Logisztikai
Feldolgozoipar kézpont

Haztartésok \
Viroskézponttol

— vl tévolsig

N
-
e

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

A fenti szempontok beépitésével a monocentrikus modell kiterjeszthetd
policentrikus modellé, ahol a varoskézpont (CBD) mellett tovabbi alkézpontok is
megjelennek (6. dbra). A policentrikus modellben haromféle kézpontot kiilonboz-
tethetiink meg, a kdzpontok kozotti teret a haztartasok lakasai toltik ki, elobb tobb-
szintes hazak, majd a CBD-tdl tavolodva sorhazak és csaladi hazak talalhatok:

— A véaroskdzpont (CBD) ekkor is elkiiloniil, ahol (toronyhazakban, emeletes
irodahdzakban) a legjovedelmezdbb iizleti szolgaltatasok mellett a kiemelt
kormanyzati hivatalok tobbsége (polgarmesteri hivatal stb.) is megtalalhato. A
CBD-t6] tavolodva tobbszintes épiiletek vannak, ahol feldolgozdipari cégek
kozponti részlegei (nem a termelGegységek, hanem pénziigyi, marketing,
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szamviteli stb. részlegek) miikddnek, valamint lakossagi szolgaltatok, illetve
az emeleteken lakasok is talalhatok.

— Megjelennek a feldolgozdipari kdzpontok, amelyek a varoskdzponttol tavo-
labb, altalaban kozlekedési csomdpontban talalhatok (ipari parkok, tudoma-
nyos parkok stb.). Az (alkozpont kialakulasat a feldolgozoipar
agglomeralddasa teszi lehetévé (foleg a termeldiizemeké, pl. egy integrator cég
és beszallitoi), amely ipar féleg varoson kiviili piacra (exportra) termel, de ott
koncentralodnak a kapcsolodd szolgaltatdsok (nagykereskedelem, bankfiok
stb.) is, amelyek kisebb teriiletigényiik miatt az alkézpont centrumaban levd
magasabb bérleti diju irodahazakban mikddnek. A feldolgozodipari cégek iize-
meibe a jo kozlekedési lehetdségek miatt a kdrnyezé telepiilésekrdl is bejarnak
dolgozni.

— A kereskedelmi/logisztikai kozpontok (bevasarlokdzpontok, raktarbazisok,
repllotér stb.) a varos széle felé helyezkednek el, kivaldoan megkozelithetd
kozlekedési csomopontokban, ahol mar olcsdbbak az ingatlanok (amelyek pl. a
parkoldkhoz sziikségesek). Ezek az (al)k6zpontok nemcsak a varosban miikodo,
hanem a kornyezo telepiiléseken levo cégeket, haztartasokat is kiszolgaljak.

A policentrikus modell mint absztrakcié mar viszonylag jol leirja a teriilethaszna-
latot, foleg az 101j, vagy (ijonnan atépiilt nagyvarosoknal tobbé-kevésbé megfigyelhe-
té ez a varosszerkezet, pl. Minneapolis—St. Paul, Vancouver, Hong kong, Toronto
stb. (Stutz—de Souza 1998). Természetesen ez az elméleti modell csak kdzgazdasagi
feltételeket vesz figyelembe, az egyes varosoknal a foldrajzi kornyezet (domborzat,
folyok, tavak stb.), az évszazadok alatt kialakult varosszerkezet (tdrténelmi varosré-
szek, kozlekedési szerkezet), a varospolitika és a telepiilésrendezési eldirasok, a
telepiilésfejlesztési elképzelések, a telepiilésmarketing céljai és eszkdzei stb. torzit-
hatjak a gazdasagi racionalitason alapul6 teriilethasznalatot (Garamhegyi—Révész
2000; Kozma 2002; Mészaros 1994). A varosszerkezet, a varosok funkcioi, illetve a
varosok versenyképessége is befolyasoljak, hogy milyen intézmények és munkahe-
lyek jonnek létre (Lengyel 2000; Lengyel—Rechitzer 2000).

Lényeges, hogy sok helyen, féleg Eurdpaban a terméfoldet nem engedik felpar-
cellazni, hanem kornyezetvédelmi szempontokat is figyelembe véve a varosok
koriil fenntartanak zoldovezeteket (greenbelts), mezdgazdasagi, vagy természetvé-
delmi teriileteket. Nagyon fontos, hogy nemcsak bérelt lakasok vannak, hanem
olyanok is, amelyeket a tulajdonos hasznal, ezek a lakasok részben ingatlan-
megtakaritasként funkcionalnak, ahol a hosszu tavu varakozasok, esetleges speku-
lacios célok is alapvetdek lehetnek, illetve erds lehet a megszokott kdrnyezethez
vald ragaszkodas, a sznob-hatas, az életmdd, a mintakdvetés, a lakasépitési szoka-
sok stb. (Lengyel 1991; 1993). Kiemelt szerepe lehet az emlitett extern hatasoknak,
amelyek nemcsak a haztartasok kozott 1éphetnek fel, hanem a termeldk és haztarta-
sok kozott is, illetve a kdzlekedés is okozhat negativ externaliakat (Lengyel-Mozsar
2002).

Az Alonso-féle megkozelités, amely a szokasos kozgazdasagtani alapokra helyezi
a varosi teriilethasznalat vizsgalatat, az 1960-as években alapvetd valtozast hozott a
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varosgazdasagtanban. A korabbi, féleg telepiilésfoldrajzi és varosszociologiai ala-
pokon all6 felfogasok megprobaltak alkalmazni Thiinen mezdgazdasagi foldhaszna-
lati modelljét a varosi teriilethasznalatra, de a preciz kozgazdasagtani alapok hia-
nyossagai, a fogalmak pontatlansagai miatt sokszor keverednek az okok és okoza-
tok (Cséefalvay 1994, 226-229; Kovacs 2001, 88—89). A bérleti dij fliggvény beve-
zetésével a varosi teriilethasznalat Osszefiiggései megalapozottan elemezhetdk,
visszavezethetok a kozismert mikrookonomiai fogalmakra és eszkoztarra. A hetve-
nes évektol megjelent elismert regiondlis és varosgazdasagtani monografiak mind-
egyike az Alonso-féle felfogasbdl indult ki (Arnott 1996; Briassoulis 1999; Fujita
1989; Harvey 1996; McCann 2001; Mills 1987; Mills—Hamilton 1994).

Megjegyezziik, hogy a varoskdzponttol tavolodva a teriilethasznalat térbeli inten-
zitdsa, valamint a népsiiriiség is csokken, amit egy negativ kitevdjli exponencialis
fiiggvénnyel irhatunk le (Beckmann 1999; Johnston et al 2000):

D(x)=D,e™

ahol x a varoskdzponttol (CBD-t6l) mért tavolsag, Dy a kdzpont ,,stirlisége” és b
egy pozitiv konstans. Ez a konstans egy meredekségi tényezé: h=—D'/D (az x
szerinti D’ els6 derivalt alapjan), amit siriségi gradiensnek (density gradient) is
neveznek. A gradiens a népesség varosi koncentracidja 6sszehasonlitd vizsgalatara
is hasznalatos, pl. dsszevetve egy adott idopontban kiilonb6z6 varosok gradienseit,
avagy kiilonb6z6 idépontokban ugyanazon varos gradiensét (Anas—Arnott—Small
1998, 1437). Kimutathatd, hogy haztartasok esetében az (5) képlet jeloléseit alkal-
mazva: b =((x)/y, igy az ingazasi koltség és a jovedelem aranya hatdrozza meg
egy-egy varosban a gradiens nagysagat (Beckmann 1999, 139). Nyilvanvald, hogy a
D(x) fiiggvény megfelel a BRC-fiiggvények burkologorbéjének.

Osszegzés

A varosi teriilet sziikds er6forras, ezért a tarsadalomnak gazdalkodni kell vele,
hogy optimalisan tudja hasznositani. A kdzgazdasdgtudomany gondolat- és foga-
lomrendszere alapjan a vérosi teriilethasznalat vizsgalatara tobb modellt dolgoztak
ki, amelyek koziil a monocentrikus modellnek alapvetd a szerepe. Kimutathato,
hogy a bérleti dij fiiggvényre tdmaszkodva a monocentrikus varosmodellben a va-
rosi teriiletek hasznositiasa hatékony (Pareto-optimalis), igy ez a modell a vdrosi
tertilethasznalat teérbeli egyensulyi modellje (Fujita 1989; Straszheim 1987). A
modellt sokan vizsgaltdk és probaltak kiterjeszteni a valds varosi problémakat is
beépitve, véleményiink szerint a policentrikus modell megfelel altalanositdsnak
tinik (Anas—Arnott Small 1998; McCann 2001). A kozgazdasagi eszkdzokkel jol
leirhatd szempontok mellett fontossa valtak a pénzben nehezen mérhetd tényezok,
pl. a vallalatok agglomeracios eldnyei, illetve a lakokornyezetbdl ered6 extern hata-
sok, sokszor szubjektiv elvarasok is.

A monocentrikus modellben a neoklasszikus kdzgazdasagtan hagyomanyos felté-
teleibdl indultunk ki (tokéletes verseny, allando skalahozadék, altalanos egyensuly
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stb.). Napjainkban egyre inkabb elfogadotta valik és az empirikus vizsgalatok is
alatamasztjak a Krugman-féle térgazdasagtan megkozelitését, amely a monopolisz-
tikus versenyt, a ndvekvd skalahozadékot, a parcialis egyensulyt, az agglomeracios
elénydk kiemelt szerepét veszi alapul (Acs—Varga 2000; Krugman 1995; 2000b). A
globalis folyamatok, a posztfordista gazdasag, a szolgaltatasok szerepének felerd-
s0dése stb. egy uj gazdasagi teret hozott 1étre, amelyet a régi eszk6zokkel nem
lehet megfeleléd modon leirni (Benko 1999; Enyedi 1996, 2000). Ebben az uj gazda-
sagi térben a méretgazdasagossag, az innovacio €s az agglomeracios elénydk meg-
hatarozova valasa miatt a térbeli koncentracios folyamatok felerdsodtek, a nagyva-
rosok szerepe felértékelddott (Glaeser 2000; Henderson 1996b; Krugman 1996;
2000b). A megujuld szemléletnek és eszkdztarnak fontos kiinduldopontja mind a
Thiinen-féle term6fold hasznalati, mind az Alonso-féle varosi teriilethasznalati
modell, amelyek tovabbfejlesztése, ,,megsziintetve-megdrzése” a varosgazdasagtan
egyik kurrens kutatasi teriilete (Fujita—Thisse 2002; Fujita—Krugman—Venables
1999; McCann 2001).
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ON THE MONOCENTRIC MODEL OF URBAN LAND USE

IMRE LENGYEL — FERENC MOZSAR

In towns, land use and in settlement structure connected with it as well as the supply and
demand characteristics of properties can be analysed with different methodologies and mod-
els. In urban economics mococentric urban model is a well-known concept, which was elabo-
rated by Alonso in 1964 with the further development of Thiinen’s theory concerning to agri-
cultural land use. Alonso applied the main ideas, concepts and methodologies of neo-classical
economics for his urban structure analysis with the introduction of the rent function and at-
tempted to present the features of spatial balance between supply and demand of urban land.

In our study, after the introduction of the most important concepts we present the main
ideas of the monocentric urban model. We derive in detail the expressions giving information
on the intensity of land use, and which can characterise the enterprises’ rent functions. We
also analyse home selection decisions of households. Based on the offering rent function of
the two types of microeconomic organisation (the enterprises and the households) we present
the monocentric model and its polycentric extension seemed to be applicable nowadays. In
the study we review and interpret the international literature’s widely accepted recent theo-
retical results.



