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Hegyi-Kéri Agnes
Barnamezés fejlesztések koltség-haszon vizsgéllata1

A barnamez®6k, rozsdadvek problémaja dsszetett, tébbiranyd megkozelitést és fejlesztési straté-
giat igényel. Tanulmanyomban bemutatom, hogy hazankban a barnamezgék revitalizaciés kon-
cepcidja — ellentétben az ipari depresszios terlletek lehatarolasara felallitott indikator rendszerrel
és a nemzetkodzi revitalizacids példakkal — nem Uj munkahelyek teremtésére, Uj kereskedelmi te-
rek kialakitasara, vagy Uj lakohazak épitésére koncentral. A hipotézis alatdmasztasara tarsadalmi
koltség-haszon elemzést végeztem.

Kulcsszavak: barnamezé, teriletfejlesztés, koltség-haszon elemzés
JEL-kod: 021, L78, H25

Bevezetés

Az ipari struktira valtozas nyoman — eréforrasok hianyaban €s az 4t nem gondolt iparpolitika
kovetkeztében — ipari depresszids térségek jottek 1étre Magyarorszagon is. 2000-ben a jogalko-
tok hat magyarorszagi kistérséget soroltak ebbe a csoportba. A lehatarolas alapjat az alabbi indi-
katorok képezték:

e az iparban foglalkoztatottak aranya 1990-ben az orszagos atlag masfélszerese felett

volt,

e aziparban foglalkoztatottak szama csokkent 1990-1999 kozt,

e a munkanélkiiliségi rata az orszagos atlagot meghaladta.

Ballabas-Volter 2004-ben tovabb bdvitette e kistérségek korét 11-re, beépitve az indikato-
rok koz¢é a vandorlasi kiilonbozetet (a munkanélkiiliségi rata helyett). A fent emlitett kategoriak
felallitasanal nem szerepelt szempontként az ipari struktura valtozas nyoman — legfoképpen
Eszak-Magyarorszagon és Dél-Dunantalon — 1étrejové barna- és rozsdadvek beazonosithatosaga.
A jogalkotok a depresszios teriiletek lehatarolasanal a foglalkoztatotti 1étszamra viszont nagy
hangsulyt helyeztek. Vizsgalodasom alaphipotézise mégis az, hogy a barnamez6k Magyarorsza-
gi revitalizacioja nem koncentralt kell§ sullyal a foglalkoztatas ndvelésére, az érintett teriiletek
1) gazdasagi ndvekedési palyara allitasara. Feltételeztem, hogy a barnamezds revitalizaciora for-
ditott forintok érvényesiilésének hatasfokat a revitalizacidé koncepcidjanak értelmezése is befo-
lyasolja. Eppen ezért a fogalomértelmezésbdl indultam ki, majd Télle et al. (2009) barnamezds
revitalizacids projektek gazdasagi - tarsadalmi relevanciaji koltség-haszon elemzését szorgal-
maz6 felhivasahoz csatlakozva, a hipotézis alatamasztasara koltség-haszon elemzést végeztem.

Barnamez6s teriiletek fejlesztésének eltéré koncepcioi

A barnamez0s teriiletek kisebb hatékonysaggal hasznositott (alulhasznositott), esetenként ki-
iiriilt, volt iparteriiletek. Ide soroljuk tovabba a rosszul hasznositott, vagy elhagyott vasuti, a ki-
iiriilt katonai teriileteket is (Barta 2002). A fogalom nem rendelkezik egységes, nemzetkozi szin-
ten elfogadott definicioval.

Az 1. tablazat 6sszegzi a barnamez0s teriiletek nemzetkdzi lehatarolasat Oliver et al (2005),
CABERNET barnamez6s orszag jelentései és a Kanadai Barnamezds Revitalizacids Stratégia
alapjan.

' "A bemutatott kutatdomunka a TAMOP-4.2.1.B-10/2/KONV-2010-0001 jelti projekt részeként az Eurdpai
Unid tamogatasaval, az Eurdpai Szocidlis Alap tarsfinanszirozasaval valosul meg"
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1. tablazat: Barnamezds definiciok és kezelési modok orszagonként eltéréd meghatarozasai

Szervezet/orszag Barnamezos definicio Kezelési mod
CLARINET Az a hely, amelyet el6zdleg hasznaltak mar, je- A hatékony jrahasz-
Contaminated lenleg elhagyott, vagy kevésbé hasznositott; fel- | nositasa érdekében be-
Land tart vagy feltételezett szennyezettség problémak- | avatkozasra van sziik-
Rehabilitation kal kiiszkodik; foként a varosi térségben talalha- | ség (Ferber—Grimski,
Network Techno- | to. 2002).
logies
COBRAMAN A barnamezok olyan teriiletek, amelyek kordbbi | A varosi keriiletek re-
hasznalatuk soran keletkezd valodi vagy vélt habilitacidjara kon-
szennyez3dési problémakkal kiizdenek, jelenleg | centralnak. Uj gazda-
elhagyott, vagy kihasznalatlan teriiletek, féként sagi tevékenységek
varosokban helyezkednek el, és beavatkozast megjelenését tamogat-
igényelnek. ja.
Németorszag Hasznalaton kiviili varosi épiiletek. Varosi teriile- | Revitalizacio
tek, amelyek komplex fejélesztésre szorulnak.
Varosi terek megtjitasa keriil el6térbe.
Olaszorszag A szennyezett teriiletek ahol a fizikai, kémiai és Szennyezettség meg-
biologia anyagok a megengedett szintnél maga- sziintetése.
sabb koncentracioban vannak jelen. A
szenyezettség olyan mértékii, hogy az az emberi
egészségre karos, veszélyezteti a természetes €s
épitett kdrnyezetet.
Spanyolorszag Hasznalaton kiviili ipari vagy szennyezett teriile- | Rekultivacio
tek.
Romania Szennyezett teriileteket érintd problémak Rekultivacio
frorszag Gondozatlan teriiletek: Olyan teriiletek, amely ér- | Rehabilitacio, Gjra-
tékét szennyezd anyag megléte csokkenti, a terii- | hasznositas, szennye-
let elhanyagolt, romos allapota, a karos anyag z€s megsziintetése. A
szintje hatassal van a kdrnyez0 teriiletek megité- | kdrnyez6 teriiletekre
1ésére is. gyakorolt negativ ha-
tas megsziintetése
Kanada A szennyezett, alulhasznositott, nem produktiv Revitalizacio
teriiletek.
Egyesiilt Alla- Azon ingatlanok, amelyek bovitését, helyreallita- | Revitalizacio
mok? sat, ujrahasznositasat veszélyes ¢s/vagy szennye-
z0 anyagok jelenléte, vagy jovobeli megjelenése
hatraltatja.
VATI A hasznalaton kivil keriilt, vagy alulhasznositott, | Rehabilitacio

altalaban leromlott fizikai allapotban 1évo,
és/vagy kornyezetszennyezéssel terhelt egykori
iparteriilet, gazdasagi teriilet, illetve felhagyott,
hasznélaton kiviili laktanyateriilet.”

Forras: Oliver et al. (2005), CABERNET (2006) és a Kanadai Barnamezdés Revitalizacios
Startégia (2003) alapjan sajat szerkesztés

% Az 1980-as ,,ComprehensiveEnvironmentalResponse, Compensation, and LiabilityAct” alapjan
3 VATI 2003 — Az EU strukturalis Alapok keretében barnamezds rehabilitaciora kiirandd palyazatok
szakmai megalapozasa (el6készitd tanulmany) Témavezetd: Nagy Agnes
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Az értelmezés attol is fiigg, hogy az adott térben mely jellemz6t tartjak leginkabb problé-
manak, vagy éppen a teriilet fejlédése szempontjabol kiaknazhatonak. A fejlesztési célokat ala-
tamaszto és egyben differenciald f6 indokok a kovetkezdk lehetnek (Ionescu-Heroiu et al. 2010
alapjan — kiegészitve):

- A varoson belill olyan stratégiai jelent6ségti kdrnyezetben helyezkednek el, ahol keres-

let jelentkezik 11j lakoépiiletek, irodak, kereskedelmi helyek irant.

- Az ¢rintett teriiletek fejlesztése uj bevételeket generalva hozzajarulhat a helyi gazdasag

¢élénkitéséhez.

- A fejlesztések elésegithetik a teriileten a devians viselkedési formak csokkenését, ezal-

tal erdsithetik a tarsadalmi tokét.

- Meggyorsithatjak a tisztulasi folyamatot, és karmentesités soran megsziintetik szennye-

z¢s forrasat.

- Megfeleld alternativat képezhetnek a z6ldmezds beruhazasoknak.

- A meglévd infrastruktira (utak, vasut, tomegkozlekedés, vizhaldzat, villamos energia

ellatas, csatornahaldzat) elényeit aknazzak ki.

Az eltérd koncepciokbol addddan, orszagonként az is valtozd mit varnak el a barnamezds
fejlesztésektol. A fejlesztés célja alapjan beszélhetiink:

- karmentesitésrdl (remediation),

- kornyezeti helyreallitasrol (recultivation),

- kornyezeti és gazdasagi helyreallitasrol (rehabilitaciordl),

- kornyezeti, gazdasagi és tarsadalmi helyreallitasrdl (revitalizaciorol).

A revitalizacié tehat komplex értelmezést jeldl (Revit 2005), amely a kdrnyezeti helyreallitas
mellett 0j gazdasagi funkciok megtalalasat és a human er6forras munkaerdpiaci jelenlétének no-
velését jelenti.

revitalization

redevelopment,
revonate,
refubishment

recultivation

kornyezeti,
gazdasagi és
tarsadalmi
megujulas

remediation
karmentesités

helyreallitas
kornyezeti
aspektusa

kornyezeti és
gazdasagi

1. abra: Revitalizacié fogalma
Forras: sajat szerkesztés, Tothné Szita alapjan

A revitalizacio a szociokulturalis faktor problémajat a kornyezeti és a gazdasagi aspektu-
sokkal egyenrangt tényezoként foglalja magéaba (1. dbra). A barnamezdt a normalis kdzdsségi-
tarsadalmi viszonyokat veszélyeztetd jelenségként értelmezi. Wilson és Kelling (1982) torott ab-
lakok elmélete azzal foglalkozik, hogy az épitett kornyezet romlasaval kapcsolatban milyen 6sz-
szefiiggések fedezhetSk fel a teriileten €16k k6zosségi rendhez vald viszonyaban. Elméletiik sze-
rint a graffiti és a hulladékok felhalmozoddasa, a javitasra szoruld, omladoz6 lakatlan épiiletek azt
eredményezik, hogy a lakosok sériilékenynek érzik magukat, és elutasitjak a kozosségi rend
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fenntartasaban vald részvételt. A revitalizacidé elmaradasaval a teriileten megindul egy lefelé hu-
z0 spiralis folyamat, amely tovabbi migraciora 0sztondz, ndveli a munkanélkiiliséget és a devi-
ans viselkedés megjelenéséhez vezet.

A koltség-haszon elemzés soran a hasznok ¢és koltségek szambavétele, szamszerisitése, és
pénzben valo kifejezése a cél. Barnamezds beruhazasokhoz kdthetd koltség-haszon elemzéseket
végzett De Sousa (2002, 2004) a kanadai Torontéra, az Egyesiilt Allamokbeli Atlantara koncent-
ralva. Harvey ¢és Jowsey (2004) a ,,Varosi teriiletek gazdasaga” cimli konyviikben az onkor-
manyzati szintli koltség-haszon elemzések jelentdségére hivtak fel a figyelmet. Miller és
Patassini (2005) kifejezetten a koltség-haszon elemzéssel foglalkozé munkajukban kiilon fejeze-
tet szenteltek a tarsadalmi koltség-haszon elemzés metodikdjanak. Tovabba felhasznaltam az
Eurdpai Bizottsag altal készittetett ,,A koltség-haszon elemzés elvégzésének modszertani utmu-
tatoja”(2006) kiadvany instrukcidit is.

A fenti forrasok is ramutatnak, hogy a revitalizacios projektek koltség-haszon elemzésének
legnehezebb feladata a barnamezds fejlesztések varhaté hasznanak, ezen beliil kiilondsen a tar-
sadalmi hasznoknak a szamba vétele és mérése.

Hasznok értelmezése és mérése a barnamezdék revitalizaciojaban

A téma szakért6i egyetértenek abban, hogy revitalizacio esetén a 1étrejové hasznok a gazdasag —
tarsadalom — kornyezet harmas rendszerében értelmezhetok. (Doick et al. (2009) revitalizaciods
modelljiikkben hangsulyozzak a harmas pillér szerepét, De Sousa (2012) is harom dimenzidé men-
tén csoportositja a varhatd hasznokat.) A revitalizacidé varhaté haszna tehat meghaladja a kar-
mentesités soran megtoérténd szennyezéseltavolitast, a rekultivacioban megvaldsuld teriiletrende-
z¢&st, st a rehabilitacio soran az 6rokolt gazdasagi tevékenység fenntartasanak, tovabbfolytata-
sanak (utfiiggdség) elérését is. (Ide sorolva a stagnald iparteriiletek fejlesztéseit is, amelyeken
nem, vagy alig torténik érdemi valtozas (Kiss 2010) illetve a fregmentalt ujrafejlesztéseket is.)
Az elkészitett koltség-haszon elemzésekben a revitalizaciora forditott sszeg outputjaként
els6sorban uj munkahelyek 1étrejottét, uj lakohazak, kereskedelmi teriiletek megjelenését jegy-
zik. Emellett tovabbi, bar nehezebben szamszerisithetd elonyokkel is szdmolhatunk (2. tabla-
zat).
2. tablazat: Az 6nkormanyzatok szintjén megjelend kiilonb6zé hozamfajtak megkiilonboztetése
revitalizacio esetén

véllalatnal

Gazdasagi
haszon

A tevékenység eredményeképpen pénzben
befolyt bevételt (ar, dij), ipartizési add, jaru-
1ékok. Nagyobb bels6 fogyasztis — AFA be-
vételek.

Elédlegesen a
képzddik, helyi  onkor-
manyzathoz, kodzponti kolt-
ségvetésbe keriil.

Pozitiv externalia - né egy térségben a bekol-
t6z6 vallalkozasok szama, csOkkennek a szal-
litasi koltségek és a szallitasi idd, uj szolgal-
tatasok telepiilnek a kiépiil az infrastruktara-
ra. Negativ externalid - zaj, szennyezés, inga-
zas koltségei

Tarsadalmi
haszon

Kozosségek erdsodése, a munkahelyteremtés
és —megtartas, a joléti célkitlizések érvénye-
siilése, az esélyegyenlOség javulasa. Pozitiv
attitlidok a lakokornyezethez. Tarsadalmi te-
rek 1étrejotte

Kornyezeti
haszon

Rendezett, szennyezéstél mentes kornyezet.
Természetes lakod és vonzd gazdasagi kdrnye-
zet, biodiverzitas novekedése.

Onkor-
érintd

Tarsadalmat,
manyzatot,
hozamok

helyi
allamot

Forrds: sajat szerkesztés
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A forintositott hasznok és koltségek kozgazdasagi modszerekkel elemezhetdk, értelmezhe-
ték, Osszehasonlithatdoak. Kovetkeztetéseket vonhatunk le arrél, hogy a tamogatasok valobban
hozzajarultak-e a gazdasagi és tarsadalmi szféra fejlodéséhez a teriileten. Az elemzés folyamat-
abrajat mutatja a 2. abra.

Magan téke —» | Uj munkahe-
lyek
\ Ado
Téke > » | tjlakéhizak | bevételek

.

Allami finansziro- ker. gskedel'mi
Zis teriiletek lét-
> rejotte

2. abra: A revitalizacio szamszeriisithetd hasznai
Forrds: sajat szerkesztés

Nemzetkozi példak a barnamezos teriiletek revitalizaciojanak szamszeriisitett gazdasagi és
tarsadalmi hasznaira

A fenti logika alapjan az elmult években szamos koltség-haszon elemzés késziilt, melyekbdl a
mddszertan elsajatitasan til a pozicionalashoz is adatok nyerhetok.

A Kanadai Revitalizacios Startégia soran kovetett, a barnamezok folyamatos termel6dését
és megujitasat szemlélteté ,,KAD-modell” kiilonos hangsulyt fektet a revitalizacios soran 1étre-
jovo 1) lakohazakra. Ezek nélkiil nem tudja a teriilet fenntarthatd fejlodési palyara allitasat el-
képzelni. A KAD modell hangsiilyozza, hogy az elérendd cél a teriileten 60%-ban 1j lakohazak
épitése.® Igy varhatok el a kivant, a teriiletet ismét felértékeld ingatlanpiaci hatasok. Kanadaban
és az Egyesiilt Allamokban is azt tapasztaltak, hogy a barnamezds teriiletek revitalizacioja 2,5
km-es korben atlagosan 10%-kal emeli a lakdingatlanok értékét és noveli a lakasok utan fizeten-
do kiilonbozé adok mértékét (3. tablazat).

Projektenként eltérd, de egyértelmiien mérhetd értékekkel megjelennek az ij munkahelyek, a ke-
reskedelmi tertiletek és a helyi és allami adobevételek novekedése.

Az Egyesiilt Allamokban revitalizalt barnamez6s teriiletekkel kapcsolatosan a 2008. marci-
usaban késziilt jelentésbol juthatunk értékelhetd, a kanadaival is dsszevethetd gazdasagi adatok-
hoz. Eszerint a barnamez0s teriiletek revitalizacidja soran beruhazott 1,3 milliard dollar, tobb
mint 48 ezer allandé munkahely létrejottéhez jarult hozza és 11,3 milliard dollar értékii tovabbi
befektetést indukalt. Hasonld eredményekre jutott egy kérddives lekérdezés, amelyet 80 észak-
amerikai nagyvaros polgarmestere megkérdezésével készitettek. Eszerint 115 600 j munkahely
jott 1étre barnamez6k revitalizacidja kapcsan, ami atlagosan 137 {ij munkahelyet jelent barname-
zOnként (National Brownfield Startegy, 2003).

* A COBERNET (2005) BATH modelljének magyar forditasa a KAD modell, amelyet Télle et al (2009) is
emlit.



Barnamezds fejlesztések koltség-haszon vizsgalata 77

3. tablazat: Barnamezds revitalizacid mérhetd hasznai a Kanadai Barnamezds Revitalizacios

Startégiaban
Realizalhat6 haszon
Helyszin Koltség it | s . .
Uj munka: U! lako. Kerelzskedelrml Adébevétel
hely hazak tevékenység
A beruhdzas 1,76 millid
dollar éves adobevételt
jelent a varosnak, 7,55
e 3716 négy- millié dollar hozzaadott
2,85 millio L. . , T
Spencer Kkanadai 40 O 500 v zetméter ke- | provincialis AFA jove-
CreekVillage . munkahely | lakohdz | reskedelmi delmet produkal. 6,6
dollar . o11e s i ;
teriilet millié dollar allami be-
vétel keletkezik a szol-
galtatasok utan a
revitalizalt teriileten.
C 7500 négy- . .
Finishing 22 millie | 100-200 Gj | 48 ¢ la- | zetméter ke- | LS s7inten 88 000
Mills, . 1r . dollar adobevétel nove-
dollar munkahely | kohaz reskedelmi .
Cornwall teriilet kedés

Forrds: A Kanadai Barnamezds Revitalizacios Startégia (2003) alapjan sajat szerkesztés

Az Egyesiilt Allamokban a barnamez3s beruhézasok a foglalkoztatason tuli tirsadalmi as-
pektusokra is figyelmet forditanak. Theisen et al. (2004) dsszehasonlitottak a barna és zoldme-
z0s beruhazasok tarsadalmi koltség és haszon vonzatat kiilonbozé funkcidju (ipari park, feldol-
goz6 ipari, high-tech iparagi, nagykereskedelmi) teriiletek esetén. Arra az eredményre jutottak,
hogy mind a négy funkcid esetében a barnamezds beruhdzasok altal jelentésen nagyobb tarsa-
dalmi haszonra tett szert az adott k6zosség, alacsonyabb tarsadalmi koltség mellett.

Az Egyesiilt Kiralysagban a specialisan az ipari depresszios teriileteken 1étrehozott Regene-
ralé Vallalatok feladatai koz¢ tartozott a gazdasagi és tarsadalmi rehabilitacids programok koor-
dinalasa, megszervezése. Az Egyesiilt Kirdlysag fejlesztési tigyndksége 752 barnamezd
revitalizacidja kapcsan 6200 1j munkahely 1étrejottét szamszerisitette. (8-10 munkahely barna-
mezonként)

Barnamez6s teriiletek revitalizaciojanak raforditasai Eszak-Magyarorszagon

A 2007-2013-as programozasi idészakban barnamezés revitaliziciéra az Eszak-magyarorszagi
régioban 4,5 milliard Ft-ot, mig a Dél-dunantuli régidoban 2 millard Ft-ot kiilonitettek el (Farago,
2007). A rendelkezésre allo 0sszeget teljes mértékben lehivtak az érintett régiok. A tdmogatasok
és a barnamezdk nagysaga kozott egyértelmi kapesolat figyelhetd meg (korrelacios egylitthatd
r=0,796, t= 2,76, szignifikancia szint 0,107, D=63,3). A barnadvek nagysaga és a tamogatasok
kozotti 0sszefiiggés exponencialis regresszids szamitassal mutathato be.
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3. abra: Revitalizacids forrasok megoszlasa és a barnamezdk kozotti 6sszefiiggés
Forras: sajat szerkesztés

Az Eszak-magyarorszagi régioban kimagaslo osszeget (1,6 milliard Ft-ot) jutattak a mis-
kolci kistérségnek. A diagram alapjan Batonyterenye €s Kaposvar tobb tdmogatas lehivasara is
jogosult lehetett volna (amennyiben a barnamezok nagysagat vizsgaljuk). Kazincbarcika, Moh-
acs ¢s Siofok pedig az atlagtol tobb tamogatasban részesiilt. Leolvashatjuk a 3. abrar6l azt is,
hogy a tamogatasok odaitélése a barnamezok kiterjedése alapjan toértént meg, alig befolyasolta
az A-B-C felosztas, azaz a kornyezeti kdrok milyensége, a teriilet hasznosithatoséga”.

Részletesebben elemeztem az Eszak-magyarorszagi régioban megvaldsult nyolc megvalo-
suld barnamez0ds revitalizacios projektet, azok indikatorai segitségével (lasd. 4. tablazat). Az
Osszesitésbol kideriil, hogy nyolc projektbdl csupan kettében szamitottak j munkahelyek 1étre-
jottére, ami teljesen ellentétes a nemzetkdzi példakkal. A revitalizacié soran a teriiletek fenntart-
haté fejlédési palyara allitashoz sziikséges a munkaerdpiaci keresletnek a teriilet szIomosddését
megallité bovitése a barnamezdk kdzelében. Figyelemre méltd, hogy harom projekt tervezett a
puszta kornyezeti rehabilitdcion tilmutatd tevékenységre utald eszkdzbeszerzést. A projekt prio-
ritasok k6zott j gazdasagi hasznositast lehetové tevo uj gazdasagi funkcié megtalalasa nem sze-
repelt. A tarsadalmi — gazdasagi koltség-haszon elemzést hatraltatja, hogy a projekt indikatorai
alapjan nem szamszerisithetjilk igy a revitalizacié hasznait, mint az megtehetd volt a kanadai
projektek esetében (4. tablazat).

S A” Tipus — a magan szektor altal is fejleszthet teriiletek, minimalis szennyezettséggel és jo foldrajzi el-
helyezkedéssel. A magas rehabilitacios koltségek mellet jelentds haszonnal kalkulalhatnak a befektetok. A
fejlesztésekben érdekeltek lehetnek az ingatlanpiac szerepldi is.

,.B” Tipus — azon teriiletek sorolhatok ide, amelyek fejlesztése magan és allami toke kozds bevonédsaval va-
losithaté meg (gyakran PPP megallapodasok keretében). A barnamezdket stlyos kdrnyezeti szennyezések
terhelik, a kdrmentesités jelentds koltséget jelent. A rossz foldrajzi elhelyezkedés és a gyenge ingatlan piaci
lehetdségek ellenére a teriilet az ujrahasznositas utan profit lehetdségekkel rendelkezik, rendelkezhet.

,C” Tipus — azon teriiletek sorolhatok ide, amelyek fejlesztése tobbségében, vagy teljesen a kdzponti kolt-
ségvetés finanszirozasat igénylik. A teriilet kdrnyezeti szennyezettsége magas, rossz foldrajzi elhelyezke-
dése és a kedvezbtlen ingatlanpiac miatt a fejlesztési feladatok az kdzponti koltségvetésre harulnak. Ezek a
teriiletek foként az ugynevezett ,,siillyed6” varosokban talalhatoak. Ezen teriiletek fejlédési palyara allita-
saval kapcsolatban felmeriil6 revitalizacio is eltérd jelentéseket takar.
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4. tabldzat: Barnamezok ujrahasznositasihoz kothetd, timogatott Eszak-magyarorszagi projek-
tek (2007-2012)

Elhelyez- Teljes Sajattoke (Ft) | Projekt Indikatorok
kedés raforditas (Ft) idétar-
tama
(év)

1. | Miskolc 661 849 381 410346 616 3 21 1j 5100 m” | Esz-
munk koz-
ahely besz-

erzés

2. | Miskolc 1039711 836 644 621 338 2 - | nincs adat | Esz-

koz-
besz-
erzés

3. | Miskolc 831 856 323 515750920 2 - 5250 m’ -

4. | Miskolc 1 585342 683 808 524 768 3 - 5760 m’ -

5. | Miskolc 369 803 160 229 277959 2 - | nincs adat | Esz-

koz-
besz-
erzés

6. | Sajoszent- 662 553 191 351153191 2 - 7,6 ha -

péter

7. | Eger 446 006 000 223 003 000 2 19145 | 8,7975 ha -
munk
ahely

8. | Fesényarad | 1624 077 645 844 520 375 3 - 9162,5m’ -

Forras: NFU alapjan, sajatszerkesztés

A fenti nyolc projektbdl kett6t valasztottam ki, amelyekre elvégeztem a koltség-haszon
elemzést. A nemzetkozi példakbol kirajzolddo tarsadalmi — gazdasagi koltség-haszon elemzést a
kivalasztott hazai projektekre nem lehet teljes egészében alkalmazni, mivel a 1étrej6vé haszon
meglehetsen sziik. igy megkérddjelezhetd, hogy valéban revitalizacio tortént- ezeken a teriile-
teken.

“A” projekt: A bemutatott szempontrendszer alapjan a projekt kdrmentesitésnek szamit, nem tor-
tént munkahelyteremtés, gazdasagi miikddtetést sem vallaltak a palyazok.

LAz ,, A7 Kft. 1997-ben alapitott gazdasagi tarsasag. A jelenleg hasznalt ingatlan alapteriilete
18 ha belteriilet, megnevezése kivett iizem. Jelenleg a teriilet hasznositottsaga kb. 8%, ennek el-
sdsorban az alulkozmiivesitettség és a gazdasagi alulhasznositottsag az oka. A Palyazo fé célja
jelen palyazatban a fejlesztés teriiletét, azaz a 18 ha-os ipari ingatlant revitalizalni, modern tiz-
leti kornyezetté alakitani, az alapinfrastrukturat kiépiteni, egy 5760 m2-es tizemcsarnokot épite-
ni bérbeadas céljabol, ezzel a gazdasagi funkciovaltast a teriileten megvalositani.”(Forrds:

nfu.hu)

A projekt teljes koltségvetése 1 585 342 683 Ft, a timogatasi arany 49 %, azaz 776 817
000 Ft. A beruhazas 2010.01.01-én kezdédott. Az NFU alapjan a tamogatist a kovetkezé meg-
oszlasban vette igénybe a cég. Feltételeztem, hogy a tdmogatasokat sajat tokébol ugyanolyan
aranyban egészitették ki.
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5. tablazat: Az “A” projekt tamogatasanak megoszlasa

2010 2011 2012 FV
Tamogatds 300 000 Ft 130 763 Ft 346 054 Ft 938 183 Ft
Sajattoke 312 224 Ft 136 100 Ft 360 200 Ft 976 471 Ft
Teljesosszeg 612 224 Ft 266 863 Ft 706 254 Ft 1914 654 Ft

Forrds: NFU alapjan, sajatszerkesztés

Els6ként kiszamitottam a beruhazas jovo értékét 10 szazalékos kamatlab mellett (r=10%)
2011-re és 2012-re. Eszerint az allam altal adott 776,8 milli6 Ft timogatas értéke 2012 végére
938,2 millié Ft-ra nétt volna, ha timogatas helyett azt inkabb egy bankban kamatoztatja.

Elkészitettem a Cash flow tablat (6. tablazat), feltételezve, hogy

- havi szinten 15 millié Ft bevételért tudja a Palyazé az lizemcsarnokot kiadni illetve utana
értékesiteni 800 millié Ft-ért (ennél alacsonyabb bevételi forras mellett a projekt eredmé-
nyessége erésen megkérddjelezhetd),

- acégnél 2010-ben alkalmazott (on-line elérhetd beszamoloban szerepld) 4 6 1étszam nem
valtozik és dket 300 e Ft havi brutté munkabérrel alkalmazzak (mivel munkahelyteremtést
nem vallalt a cég, arra nem kiilonitett el palyazati forrast).

- 2 % az értékcsokkenés, az ingatlan értékét pedig 1 000 000 000 Ft-ra becsiiltem. Egyrészt a

projekt zarasanak id6pontjara szamitott jovoértékbol, azaz 1 914 654 000 Ft-bol. levontam a
kovetkezo tevékenységek koltségeit a projekt adatlap alapjan: a teriilet karmentesitését, az
épitési munkakat, a projektmenedzsment koltségeket, miiszaki ellendrzést, a tervezési kolt-
ségeket, kommunikacios koltségeket.
Masrészt a hasonlo alapteriiletii lizemcsarnokok eladasi araval tdmasztottam alé becslése-
met. (Pl. Gy6rben hasonl6 lizemcsarnok 1 130 280 000 Ft elado, de ennek értékét vélemé-
nyem szerint a foldrajzi fekvés miatt csdkkenteni indokolt, igy a két szamitasi mod egy
eredményt ad.)

- 2018-ban az ingatlan eladasra keriil, az értékcsdkkenés és az allapotromlést figyelembe vé-
ve 800 milli6 Ft-ért.

6. tablazat: “A” projekt cash flow tablaja (ezer Ft)

Ev 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Bevétel Plusz (1) 180 000 | 180 000| 180000 | 180 000 980 000
f‘j‘f’.gelylk"ltseg Levonas (-) 14440 | 14440 14440| 14440| 14440
g(f/eo;“s"kkentes Levonis (-) 20000 20000| 20000| 20000| 20000
Adoalap Egyenleg (=) 145 560 | 145560 145 560 | 145560 | 945 560
Ado (10%) Levonis (-) 14556 14556| 14556| 14556| 94556
Adézdsuténin- | g0 (<) 131004 | 131004 | 131004| 131004 | 851 004
yereség

Ertékesokkentés zi‘)sszaadas 20000| 20000| 20000 20000| 20000
Befektetés Levonas (-) 976 471

teljes CF Egyenleg (=) | -976 471 | 151 004 | 151 004| 151004 | 151 004 | 871 004

Forrds: NFU alapjan, sajatszerkesztés

Ezt kovetden kiszamitottam (6téves lizemletetési idére) a beruhazas NPV-értékét (7. tabla-
zat) az allami bevétel és kiadas szemszogébdl. (Az allam altal befektetett tokét vettem alapul.)
Ebben az esetben az allami bevételt a tarsasagi ado jelenti, illetve 4 f6 utan fizetett jarulékok.
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7. tablazat: Nettd jelenérték szamitas

2013 2014 2015 2016 2017 2018
Eves bruttdo munkabér 14440 14440 14440 14440 14440
Szamitott SZJA 2310 2310 2310 2310 2310
Nyugdijjarulék (10%) 1444 1444 1444 1444 1444
Egészségbiztositasijarulék
(7%) 1011 1011 1011 1011 1011
Munkavallal6ijarulék
(1,5%) 217 217 217 217 217
Nyugdijjarulék (24%) 3466 3466 3466 3466 3466
Munkaadoijarulék(3%) 433 433 433 433 433
Szakképzésihozzajarulas
(1,5%) 217 217 217 217 217
Allamibevételdsszesen 9097 9097 9097 9097 9097
Allamibevétel
Tarsasagiadod 9640 9640 9640 9640 69640
Személyijarulék 9097 9097 9097 9097 9097
diszkonttényezo (10%) 1 0,9091 0,8264| 0,7513 0,6830| 0,6209
NPV szamitas -938183 17034 15485 14078 12798 48890
NPV -829 899

Forrds: NFU alapjan, sajat szerkesztés

A tablazatbol lathatd, hogy a beruhazas nettd jelenértéke negativ, igy az allam szamara ez a

tamogatds nem tériilt meg.

A kovetkezékben kiszamitottam a palyazé szempontjabol a beruhazas nettd jelenértékét

kiilonb6z6 kamatlabak mellett és a beruhazas belsé kamatlabat (8. tablazat).

8. tabldzat: Bels6 kamatlab szamitas

teljes CF | Egyenleg (=) [- 976 471151 004 | 151 004 [ 151 004 ] 151 004 | 871 004
Nettojelenérték (NPV) szamitas

diszkonttényez6 (10%) 1,00000 | 0,90909 | 0,82645 |0,75131 | 0,68301 | 0,62092
NPV szamitas -976 471 | 137276 | 124797 | 113 452|103 138 | 540 825
NPV 43016

diszkonttényez6 (15%) 1,00000 | 0,86957 | 0,75614 | 0,65752|0,57175|0,49718
NPV szamitas -976471 131308 | 114181 | 99288 | 86 337|433 043
NPV - 112 315

Belsoprofitrata (IRR) 11,27%

Forras: NFU alapjan, sajat szerkesztés

Az eredmények alapjan a beruhdzas nettd jelenértéke 10%-os diszkontrata érvényesiilése
esetén pozitiv, de 15% esetén mar nem. A fentiekkel 6sszhangban kiszamitottam a jovedelmez6-
ségi indexet (Benefit over Cost Ratio — BCR), masképpen hozam-koltség aranyt: a hozamok je-
lenértékét elosztottam a koltségek jelenértékével. A jovedelmezdségi index alkalmazasanal az
alkalmazott f0szabaly értelmében a beruhazast (projektet) akkor valdsitsuk meg, ha BCR>1. Eb-
ben az esetben csak akkor bizonyul a palyazé szempontjabdl megvalosithatonak a beruhazas, ha
10% elvart hozammal szdmitunk.
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9. tabldzat: Belsoprofitrata (BCR)
Belsoprofitrata (BCR) diszkonttényez6 (10%) 1,04405

diszkonttényezo (15%) 0,88498

Forras: NFU alapjan, sajat szerkesztés

A tamogatas odaitélésekor a cég i) munkahelyteremtésre nem vallalt kotelezettséget, tehat
semmiképp nem nevezethetjiik a projektet revitalizacionak. A bérbeadast vallaloé projekt eseté-
ben a foglalkoztatasbol szarmazod elénydk és a kozvetett gazdasagi tevékenységbdl szarmazo
hozamok nem kalkulalhatok. A gyartelep kornyezetének fejlesztésében és revitalizacidjaban
nem kiszdmithat6 az eldrelépés.

B projekt: ,, Redevelopment” -ként sorolhatjuk be.

., Vallalkozdasunk 2004-ben vasarolta meg a volt X Kft kovacsiizemének eszkézeit és folytat me-
legalakitasi tevékenységet. Ennek megfeleléen mdra részben elavultak, részben olyan miiszaki
adllapotban vannak, hogy karbantartasi igényiik tilzott terhet jelent a korszerii berendezésekhez
képest. A project tartalma: Barnamezos beruhdzasként megvalosulo komplett iizem. Projekt te-
vékenységei vizlatosan 1. Epitésitevékenység: Meglévé épiilet csoport sszes alapteriilete: 4.500
m’ | Iroda + 61téz6 épiilet tervezet talapteriilet: 600 m’ ; 2. Gépbeszerzés - 100 millié Ft érték-
ben; 3. Szolgaltatasok: Miiszakiellendrzés, Tervezési koltségek, Kommunikacios kéltségek, 1SO
14001 bevezetése.”

A projek tertéeke: 712 890 334 Ft, az igényelt 6sszeg: 268 046 765 Ft. Vallalt munkahelyterem-
tés: +21 f6.

Ahogyan a fenti leirasbol is lathatjuk, a palyazo sajat tizemletetésre és munkahelyteremtés-
re is kotelezettséget vallalt. Az NFU alapjan a tamogatast a kovetkezd aranyban vette igénybe a

cég. Feltételeztem, hogy a tdimogatasokat sajat t6kébol ugyanolyan aranyban egészitette ki.

10. tablazat: A “B” projekt tdimogatiasdnak megoszlasa

2010 2011 2012 FV
Tamogatas 100 000 51798 99 704 305450
Sajattoke 163 157 84 512 162 674 498363
Teljesosszeg 263 157 136 310 262 378 803813

Forras: NFU alapjan, sajat szerkesztés

A beruhdzas jovo értéke (FV) r=10% kamatlab mellett a projekt teljes idejére 803 812 900
Ft, ebbdl 100 000 000 Ft a gépbeszerzés. A 1étrejovo mithelycsarnok értékét 500 000 000 Ft-ra
becsiiltem, amit Ggy kaptam meg, hogy a projekt adatlap alapjan a teriilet karmentesitését, az
épitési munkak koltségeit, a projektmenedzsment koltségeket, miiszaki ellendrzést, tervezési
koltségeket, kommunikacios koltségeket levontam a 803 812 900 Ft-bol. A Cash flow tablat a
cég normal egyszeriisitett éves eredmény kimutatasa alapjan készitettem el®.
- Az értékesités nettd arbevételénél a 2009 és 2010 évi eredmények atlagat vettem figyelem-

be, amelyet ndveltem az 0j gép jelenleginél varhatdéan 40%-kal nagyobb kapacitasaval, il-

letve harom szazalékos inflacioval. A kovetkez6 képletet hasznaltam:

E(2010+n) = [E(2009) + E(2010)]/2%1,4*1,03"n,

SA cég normal egyszeriisitett éves eredmény kimutatasat a http://e-beszamolo.kim.gov.hu-rol toltéttem le.
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ahol

E — az értékesités nettd arbevétele

n—az évek szama.
Az anyagjellegli raforditasok esetében figyelembe vettem az egyéb raforditasokat és a bevé-
telekhez hasonléan harom szazalékos inflacioval kalkulaltam. Ugyancsak figyelembe vet-
tem egy 20%-o0s kapacitas novekedés miatt bekdvetkezo raforditas boviilést az alabbi képlet
alapjan:

A(2010+n) = [A(2009) + A(2010)]/2*1,2*1,03"n,

ahol

A — anyagjellegii raforditasok

n— az évek szama.
A bérjellegii kdltségek kalkulalasanal abbol indultam ki, hogy a cégnél jelenleg 10 ot fog-
lalkoztatnak (300 e Ft havi brutté munkabérrel szamoltam), hozzaadtam a tovabbi 21 6
varhat6 bérkoltségét.
Levontam a 2% ingatlan értékcsokkenést és az 0j és a régi gépek gép amortizacios koltségét

is.

- Tovabba feltételezetem, hogy az épiiletet 2018 végén 400 000 000 Ft értekben el tudjak ad-

ni

fgy a kovetkez$ Cash flow tablat kaptam meg.

11. tablazat: A “B” projekt cash flow tablaja (ezer Ft)

Ev 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Ertkesitésnet- | oy (49 0|428274 | 441122 | 454356 | 467987 882 026
tdéarbevétele

Anyag- .

AYasT ' Levonas (-) 01223098 | 229 791 | 236 685 | 243 785 | 251 099
jellegliraforditas

Személyikoltség .

21+10 1) Levonas (-) 0| 111600| 111600 | 111600| 111600| 111600
g}g‘c“’kkemes Levonés (-) 0| 10000| 10000| 10000| 10000| 10000
ﬁr;eé‘;:;)kkemes Levonas (-) 0| 29000| 29000| 29000| 29000| 29000
Adobalap Egyenleg (=) 0] 54576|] 60731| 67071| 73601 480327
Ad6 (10%) Levonas (-) 0] 5458| 6073| 6707| 7360| 48033
Adézdsuténin- | po o100 () 0 49118| 54658 60364| 66241| 432295
yereség

Ertékesokkentés ?fr‘)sszaadas 0| 39000 39000| 39000| 39000| 39000
Befektetés Levonas (-) 498 363 0 0 0 0 0
teljes CF Egyenleg (=) | -498 363 | 88118| 93658 | 99364 | 105241 471295

Forrds: NFU alapjan, sajat szerkesztés

A kovetkezOkben kiszamitottam a palyazo szempontjabol a beruhdzas nettd jelenértékét
kiilonboz6 kamatlabak mellett és a beruhazas belsé kamatlabat.
Az eredmények alapjan a beruhazas a palyazo szamara 15%-os diszklontrata mellett is

megtéril.
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12. tablazat: Nett6 jelenértékszamitas

Nettéjelenérték (NPV) szamitas
diszkonttényez6 (10%) 1] 0,9091| 0,8264| 0,7513| 0,6830| 0,6209
NPV szamitas -498362,9| 80108 | 77403 | 74654 | 71881 | 292637
NPV 98320
diszkonttényez6 (15%) 1] 0,8696| 0,7561| 0,6575| 0,5718| 0,4972
NPV szamitas -498362,9 | 76625| 70819| 65334| 60172 | 234317
NPV 8903
Bels6 profit rata (IRR) 15,57%

diszkont-
Belsé profitrata (BCR) | tényez6 1,19729

(10%)

diszkont-

tényez6 1,01786

(15%)

Forrds: NFU alapjan, sajat szerkesztés
Az allam bevételét ebben az esetben a tarsasagi ado és a 31 f6 utan fizetett jarulékok képe-
zik. A kovetkez6 tablazatbol is 1athatd, hogy az allam illetve az EU szamara ez a tdmogatas, még

ha alacsony belsé megtériilési kamatrata mellett is, de megtériil.

13. tabldzat: BelsGkamatlab szamitas

2013 2014 2015 2016 2017 2018
Eves bruttdo munkabér 111600 | 111600 | 111600 | 111600 | 111600
Szamitott SZJA 17856 | 17856 17856| 17856 | 17856
Nyugdijjarulék (10%) 11160 | 11160 11160| 11160| 11160
Egészségbiztositasi jarulék (7%) 7812 7812 7812 7812 7812
Munkavallaléi jarulék (1,5%) 1674 1674 1674 1674 1674
Nyugdijjarulék (24%) 26784 | 26784 | 26784 | 26784 | 26784
Munkaadoi jarulék(3%) 3348 3348 3348 3348 3348
Szakképzési hozzajarulas (1,5%) 1674 1674 1674 1674 1674
Allami bevétel Gsszesen 70308 | 70308 | 70308| 70308| 70308
Allami bevétel
Tarsasagiadd 5458 6073 6707 7360 | 48033
Személyi jarulék 70308 | 70308 | 70308| 70308| 70308
diszkonttényezo (10%) 1 0,9091| 0,8264| 0,7513| 0,6830| 0,6209
NPV szamitas -305450| 68878 | 63125| 57863 | 53048 | 73480
NPV 10 944
Bels6 profitrata (IRR) 1%

Forras: NFU alapjan, sajatszerkesztés

Az NPV szamitisok alatimasztottak hipotézisemet, hogy a barnamezék Eszak-
magyarorszagi revitalizacidja nem koncentralt kell6 stllyal a foglalkoztatas ndvelésére, az érin-
tett terliletek j gazdasagi novekedési palyara allitasara, a lakdingatlan arak novelésére, a tarsa-
dalmi mez6 revitalizacidjara, kozvetett modon a szlomosodés elkeriilésére. A tdmogatott projek-
tek esetében vitahato a hosszl tavu fenntarthatdsag, a gazdasagi novekedési palyara allitas.

Az altalam alaposabban megvizsgalt ,,A” projekt a karmentesitésre koncentral. A ,,B” pro-
jekt esetében mind az allam, mind palyazé szempontjabol elonyds volt a tamogatas felhasznala-
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sa. Lényeges eltérés, hogy a ,,B” projektnél munkahelyteremtés és eszkdzbeszerzés is tortént, a
kornyezeti és gazdasagi helyreallitas is megvalosult.

A tamogatasok odaitélésekor a kdzponti kormanyzatnak, dnkormanyzatnak is érdekében all
a gazdasagi — tarsadalmi koltség-haszon elemezés elvégezése és a fenntarthatésagi szempontokat
szemel6tt tartva, a tdmogatas odaitélésekor az uj munkahelyteremtést, a gazdasagi miikodtetetés
fenntartasat is vallalo projektek preferalandok.

Osszefoglalas

A barnamez0k, rozsdadvek problémaja sszetett, tobbiranyt megkozelitést igényel. A megfeleld
revitalizacids koncepciok felallitdsahoz a fenntarthatosag mindharom aspektusat figyelembe ve-
v6 lokalis megoldasok, elképzelések sziikségesek. Ezek hianyaban a barnamezds revitalizaciora
forditott forintok alacsony hatasfokkal érvényesiilnek, nem visznek kdzelebb a barnamezds
probléma megoldasahoz. Tanulmanyomban bemutattam, hogy hazankban a revitalizacio — el-
lentmondva az ipari depresszids teriiletek lehatarolasara felallitott indikator rendszernek és a
nemzetk6zi revitalizacidés példaknak — nem terjed ki uj munkahelyek teremtésére, 1j kereske-
delmi terek kialakitdsara, sem 1j lakohazak épitésére a barnamezos teriileten. Ezzel szemben
Eszak-Amerikaban a revitalizacio fogalmi korébe a tarsadalmi és a gazdasagi és a kornyezeti
helyreallitas egyarant beletartozik. Tarsadalmi — gazdasagi koltség-haszon elemzésekkel ta-
masztjak ala ennek a harom szempontnak az érvényesiilését. Hazankban a barnamezok fejleszté-
sére forditott kdltségek leginkabb a teriiletek hektarban mért kiterjedésével hozhatok osszeflig-
gésbe. Az elvart hasznok terén néhany projekt szamol csupan munkahelyteremtéssel, (j gazda-
sagi funkcio kialakitasaval. A régios projektek tovabbi hianyossaga, hogy nem forditanak fi-
gyelmet a gyartelep kdrnyezetének revitalizacidjara. A koltség-haszon szamitasok ramutattak,
hogy a barnamez8k Eszak-magyarorszagi revitalizaciéja nem koncentralt kelld sullyal a foglal-
koztatas ndvelésére, az érintett teriiletek 11j gazdasagi novekedési palyara allitasara, a lakdingat-
lan arainak ndvelésére, a tarsadalmi mezd revitalizaciojara, a szI6mosddés elkeriilésére. A tamo-
gatasok odaitélésekor a kozponti kormanyzatnak és az dnkormanyzatnak is érdekében allna a
gazdasagi — tarsadalmi koltség-haszon elemezés elvégezése.
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