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A telepiilések egyik éltet6 eleme a
lakossag folyamatos mozgasa, vandor-
lasa, cserélédése, szambeli valtozasa.

A varosok fejlédésében az 1970-es évek-
t6él a dezurbanizacios' folyamatok jatszot-
tak a foszerepet, amelyek sordn a mar
tulzottan beépitett és siirtivé valt varosi
tertiletekrol a jomaodu lakossag elkezdett
a sokkal levegésebb, lazabb beépitést,
kellemesebb életkoriilményeket, tisz-
tabb, egészségesebb kornyezetet nyijto,
azaz élhetObb kertvarosokba, vagy kert-
varosias varosrészekbe, agglomeracios
telepiilésekre koltozni. A varosbels6ben
a leromlo épiiletalloményt, az olcsébba
valt lakéasokat a tarsadalom perifériajan
¢l6, kevésbé tehet6s rétegek vették bir-
tokba. Az elmult évtizedekben ugyanak-
kor érezhet6 az ellentétes, reurbanizacios
folyamat is, a varosmegujitasi progra-
mok tobbnyire sikeresen csalogatjak visz-
sza a varosokba a kozéposztaly tagjait

- tobbek kozott a jobb anyagi megélhe-
tés, a béségesebb kulturalis és képzési
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kinéalat reményében, illetve az ingazas, a
helykozi kozlekedés csokkentése érde-
kében. Ennek ellenére a dezurbanizacios
folyamat a mai napig érezteti hatasat, ami
elsdsorban a nem megfelel6en szabalyo-
zott varosfejlédésnek és a jelenkor gazda-
sagi hatdsainak koszonheto. A szabalyo-
zatlan varosfejlodés szerves részét képezi
a tarsadalomnak a vérosi szabadterek
jelentdségére vonatkozo ismeretének
csaknem teljes hianya. Napjaink varosfej-
lesztési tendenciai ugyanakkor azt érez-
tetik, hogy a szabadtérfejlesztések elo-
segitik a kornyezetiik felértékel6dését,

a kornyezetiikben 1év6 ingatlanok (tel-
kek és épiiletek) értékének novekedését.

Szakmai tevékenységem soran tobbszor
talalkoztam olyan, ingatlanfejlesztések-
hez kapcsolodoé szabadtértervezési szi-
tuacidkkal, amelyekben a tervezok, az
onkormanyzatok, a megrendel6k és/
vagy a lakossag érdekei és elképze-
lései nem alltak atfedésben egymas-

sal. Az ilyen tigyek megoldasa mind-
egyik fél szamara plusz energiat s nem

1 Meggyesi Tamds (2004): Telepiilésfej-

lesztés, egyetemi jegyzet, Budapest (18-

19. oldal)

A —f——
Uj Megyarzrsat

A cikk 3 TAMOP-4.2.1/B-09/1KMR-2010-0005
palydzat tdmogatasaval jott létre.
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INTRODUCTION

One of the life-bloods of the settlements
is the persistent movement, migration,
replacement and demographic fluctu-
ation of the residents. The desurbani-
zation' processes have played the main
function in the development of cities
since 1970. In the course of it the well-
to-do residents started to move from the
densely built-up and congested areas

to the airier, less built-up areas offering
pleasant living conditions, cleaner and
healthier environment, more specifically
the garden-cities or to the settlements of
the agglomeration. Therefore the aban-
doned building stock of the cities and
the cheaper flats were taken over by the
less affluent residents. At the same time
in the last decades a reversal of this -
that is, a reurbanization process can

be felt. The city development programs
are drawing the residents back in to the
cities in general successfully for many
reasons, including the better finan-

cial and cultural aspects and to reduce
the toll-traffic. Even so the desurban-
ization process still makes its impact
felt thanks to the poor, misguided regu-
lation of the city development and to
the impacts of the recent economic
processes. The residents' poor knowl-
edge about the importance of the urban
open spaces is one of the reasons influ-
encing the wrongheaded city develop-
ment that is going on now. The present
tendency has led to our forming the
hypothesis that open space develop-
ments can stimulate the apprecia-

tion of the surrounding real estate.

During my professional activity I often
encountered open space design situa-
tions in which the interests and notions
of the local governments, the customers
and/or the residents did not overlap.

To tackle affairs like this means addi-
tional energy and conflicts which can
determine the issue as well as the rela-
tion of these persons and entities to
one another. Owing to these situa-
tions, I chose a research study, whereby
I can examine the effect of urban open
spaces on property values and reach

a solution to those problems which
currently have a negative influence on

city development. My research study
is: The effect of urban open spaces on
property values. Open spaces in the
recent real estate developments.”

ANTECEDENTS

The historical evolution of open

spaces started in the ancient times.
Many researches and descriptions give
evidence of the public open spaces used
knowingly by the ancient cultures - such
the Egyptian, the Mesopotamian, then
the Greek and Roman - in their settle-
ments. The timbered holy streets and
the blessed gardens near the temples

in Egypt, the hanging garden of Semi-
ramis in Mesopotamia, the Greek holy
gardens and agoras” as well as the
forum in Rome are typical examples.
"From the early chronology, the settle-
ment not only means the unique build-
ings, edifices and their protected interiors
but also the token "interstitial" spaces,
roads, streets, closes satisfying the social,
trading and travelling demands, then
also the landscaped parks and gardens
which became separate structural units
because of the settlement development.""

Imre Jambor wrote down the concept
of open space like this: "The open space
category includes every spaces on unbuilt
areas which serves functions related to
direct human-use. ... Every conditional
garden belongs here, from the public
garden to the private garden, the public
parks, the gardens of the green insti-
tutions, the urban spaces, pedestrian
centres, the inside courts, the streets and
closes, the walkways, the exhibitor and
introducer spaces -- all of the outdoor
spaces serving the settlement function.”

In recent years increasing attention
has been paid to research regarding
the evaluation of green areas, green
spaces, open spaces and their compo-
nents as well as their effect on the
environment. In Hungary no such analyt-
ical research or evaluation relating

to the effects of open spaces on prop-
erty values has been made so far - and
this lack has been to the detriment

of the development in a big city like
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1 Tamds Meggyesi (2004): Telepiilésfej-
lesztés, academic broadsheet, Budapest
(pages 18-19.)

2 The research work is being advocated
by the university's application TAMOP
4.2.1./B-09/01/KMR, which is serving

the quality development of the higher
education. The research study closely
adheres to the research subtopics 10.1
"Developing Open Space Structure and
Public Green Spaces of Settlements”

and the 10.2. "The Urban-Ecological,
-Sociological, Urbanization and
Preservation Aspect Structure of the
Sustainable Urban Landscape" research
in the Faculty of Landscape Architecture.
3 (e.g. afforestation of the agora in
Athens, IV. century after Christ)

4 Kinga Szilagyi: A Zoldteriilettél a Zold-
feliileti és Szabadtér Rendszerig, Csemez
Attila (edit.): 100 Eve Sziiletett Ormos
Imre; Budapest, 27.. May 2003. (page
137,

5 Imre Jambor (September 2003.): Kert-
épitészeti tér, szabad tér, zold tér; Tajépi-
tészet Tudomdnyos Szakmai Folydirat
(Landscape Architecture Academic Pro-
fessional Journal), 1. class, No. 1. (page g.)




egyszer konfliktusforrast jelent, amely
erételjesen ranyomja a bélyegét a sze-
replék egymashoz val6 viszonyéra, de

a végeredményre is. Ezen szituacidok
lattan olyan kutatasi témat valasztot-
tam, amely &ltal meg tudom vizsgalni a
vérosi szabadterek kornyezetiikre gya-
korolt értékbefolyasold hatasait, illetve
megoldast tudok keresni azokra a felve-
t6d6 problémakra, amelyek a varostej-
l6dést negativan befolyasoljak. Kutatasi
témam: Vdrosi szabadterek ingatlanér-
ték-befolydsolo hatdsa. Szabadterek sze-
repe a jelenkor ingatlanfejlesztéseiben.”

ELOZMENYEK

A szabadterek torténeti fejlodése és
azok jotékony hatasainak felismerése

az Okorra vezethet( vissza. Tobb kuta-
tas és leiras bizonyitja, hogy az ¢kori
kulturak - mint az egyiptomi, a mezo-
potémiai, majd a gorog és rémai - is
tudatosan alkalmaztak telepiiléseikben
kozcélu szabadterek kialakitasat. Jel-
lemez0 példa erre az egyiptomi fasitott
szent utak és a templomok melletti szen-
telt ligetek, a mezopotamiai Szemira-
misz fliggokertje, a gorog szent ligetek
és agorak’, valamint a romai férumok.
,A korai idészamitastol kezdve a telepti-
lés nem csak az egyedi épiileteket, épitmé-
nyeket és azok védett belsd tereit jelenti,
hanem a tarsadalmi-kézosségi, a kereske-
delmi és a kozlekedési igényeket kielégitd,
kisebb-nagyobb "koztes" tereket, utakat,
utcdkat, kézoket, majd a teleptilésfejls-
dés és tertileti differencialédas soran az
onallo szerkezeti egységgé valo, novény-

nq

nyel boritott parkokat és kerteket is.

A szabadtér fogalméat Jambor Imre a
kovetkezéképpen irja le: ,A szabad tér
kategdridjdba tartozik minden olyan, be
nem épitett tertileten lévd tér, amely hasz-
nalati funkciokat szolgdl, azaz kdzvet-
len emberi haszndlatra rendelt. ... Ide tar-
tozik minden kondiciondld célu kert a
kozkertektdl a magankertekig, a koz-
parkok, a zoldfeliileti intézmények kert-
jei, a varosi terek, a gyalogos kdzpon-

tok, a belsé udvarok, az utcak és kozok,

a sétanyok, a kidllito és bemutatd tertile-
tek, azaz a teleptilés valamennyi, a tele-
ptilési funkcidt szolgald kiilsé tere.””

Az ut6bbi években egyre tobb figyelem
fordult azokra a kutatasokra, amelyek a
szabadterek, ezen beliil is a zoldtertile-
tek, zoldfeliiletek és azok elemeinek érté-
kelésére, illetve ezeknek a kornyezetre
gyakorolt hatasainak kimutatésara ira-
nyultak. Magyarorszagon ez idaig még
nem késziilt a szabadterek értékbefolya-
sold hatésait részletesen elemz6 kutatas
és értékelés, melynek hidnya - egy olyan
gyorsan fejlodé nagyvaros esetében, mint
Budapest - érezhet6en ranyomta a bélye-
gét a varosi szovet bizonyos részeinek
kialakulasara. Az igy kialakult févéaros
bizonyos tertileteinek zoldtertleti ella-
tottsdga nagyon alacsony (1. bra), ezért
a varos fejlédésének, teriileti terjeszke-
désének és a lélekszam folyamatos nove-
kedésének koszonhetden a szabadterek
és zoldtertiletek egyre nagyobb szerep-
hez jutnak a fenntarthat¢ varosfejlodési
folyamatokban, de ennek szamszertisi-
téséhez sziikséges vizsgalati modszerek
még nem korvonalazddtak kelloképpen.

CELMEGHATAROZAS

A févarosban az elmult években elenyé-
sz6 olyan szabadtér-fejlesztés tortént,
amelyet a varosrész iranyitdi kizarélag a
kornyezet felértékelédése céljabol kez-
deményeztek. Pedig a mai folyamatokra
és trendekre alapozva a szabadtérfej-
lesztések" révén a varosok, varosrészek
ugy a lakossag, mint a turistak szamara
is kedveltebbé, szerethet6bbé tehetdek,
ezaltal azok mind eszmei, mind pedig
anyagi értéke jelentésen novelheté.

Sajnos a jelenlegi helyzet azt mutatja,
hogy ez a lehet6ség a varosrészek felér-
tékelésére, illetve az ezekbdl a fejlesz-
tésekbdl szarmazo, a kornyezo telkeken
megjelend értéktobblet visszacsato-
lasa a varosfejlesztésekbe még nem tel-
jesen ismert a varosfejlesztok és -veze-
tok korében, ezért iddszertivé valt ennek
a probléménak a kutatésa, elemzése,
valamint a téméval kapcsolatos ered-
mények ismertetése és bemutatasa a
célkozonség szamara. Kutatasom célja
feltarni mindazokat a szempontokat,
amelyeket a szabadterek és az ingatla-
nok tervezései soran egyliittesen figye-
lembe kell venni, valamint ramutatni

2 A kutatdsi munkdt az egyetem a
TAMOP 4.2.1./B-09/01/KMR fels6okta-
tds mindségi fejlesztését szolgalo palyad-
zata segitségével tdmogatja. A kutatdsi
téma szorosan kapcsolddik a Tajépité-
szeti Karon folyd 10.1. "A Telepiilések
Szabadtér Rendszereinek és Kozcéli
Zoldfeliileteinek Fejlesztése", illetve a
10.2. "A Fenntarthato Telepiilési Taj
Teleptilésokolodgiai, -Szocioldgiai,
Urbanizdciés és Ertékvédelmi Szem-
pontrendszere" pontu és cimii kutatdsi
altémdkhoz.

3 (pl. az athéni agora fésitasa platan és
nyarfakkal, Kr. u. IV. szazad)

4 Szildgyi Kinga: A Zoldtertilettél a Zold-
feliileti és Szabadtér Rendszerig, Csemez
Attila (szerk.): 100 Eve Sziiletett Ormos
Imre; Budapest, 2003. mdjus 27. (137. old.)
5 Jambor Imre (2003. szeptember): Kert-
épitészeti tér, szabad tér, zold tér; Tajépi-
tészet Tudomdnyos Szakmai Folydirat 1.
évfolyam, 1. szam (g. oldal)

6 Ebben az esetben nem csak utca-

és térrekonstrukciokra kell gondolni;
hanem magan, vagy kozésségi kertek/
parkok létrehozdsdra és felijitdasdra is!
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HOZZAFERHETOSEG - MINDENNAPOS, LAKASKOZELI REKREACIO

150 ILL. 300 M-ES MEGKOZELITESI TAVOLSAG ESETEN
ACCESSIBILITY - DAILY, NEAR-HOME RECREATION
IN CASE OF 150 OR 300 m ACCESS DISTANCE

HOZZAFERHETOSEG - HETVEGI-REKREACIOS
500 M-ES MEGKOZELITESI TAVOLSAG ESETEN
ACCESSIBILITY - WEEKEND-RECREATIONAL

IN CASE OF 500 m ACCESS DISTANCE

ZOLDTERULET LAKOTT TERULETRE ESG VONZASKORZETE
ATTRACTION OF THE GREEN AREA ON THE RESIDENTAL ZONE

ZOLDTERULET, ES A ZOLDTERULET NEM LAKOTT TERULETRE ESO VONZASKORZETE
GREEN AREA, AND IT’S ATTRACTION ON THE DESERTED ZONE

MEGFELELO ZOLDTERULETI HOZZAFERHETGSEGGEL NEM RENDELKEZO LAKOTT TERULET
RESIDENTAL ZONE WITHOUT SUITABLE GREEN AREA ACCESSIBILITY

ZOLDTERULETTEL ELLATATLAN, NEM LAKOTT TERULET
UNPROVIDED WITH GREEN AREA, DESERTED ZONE

1. abra/fig.: Studio
Metropolitana
Urbanisztikai Kutato
Kozpont Kht.: Pro
Verde! Budapest
Zoldfelleti
Rendszerének
Fejlesztési
Koncepcidja és
Programja, 2006.
jalius 31. (1. és 2.
abra, 39. oldal)

ZOLDTERULET LAKOTT TERULETRE ESO VONZASKORZETE
ATTRACTION OF THE GREEN AREA ON THE RESIDENTAL ZONE

ZOLDTERULET, ES A ZOLDTERULETI NEM LAKOTT TERULETRE ESO VONZASKORZETE
GREEN AREA, AND IT’S ATTRACTION ON THE DESERTED ZONE

MEGFELELO ZOLDTERULETI HOZZAFERHETGSEGGEL NEM RENDELKEZ® LAKOTT TERULET
RESIDENTAL ZONE WITHOUT SUITABLE GREEN AREA ACCESSIBILITY

2OLDTERULETTEL ELLATATLAN, NEM LAKOTT TERULET
UNPROVIDED WITH GREEN AREA, DESERTED ZONE
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azokra az 0sszefiiggésekre, amelyek e
két tevékenység, az onkormdanyzatok és
a lakossag a varosi képet pozitivan befo-
lyasold kolcsonos egytittmiikodése ered-
ményezhet. Ebbél eredéen szandékom
ezen kérdéskor részletes feltarasa és

a varosi fejlesztésekben résztvev sze-
replék véleményének, tapasztalatainak
és igényeinek megismerése segitségé-
vel egy olyan értékelési és javaslati rend-
szer kidolgozésa, amely képes a terve-
z06k, az onkormanyzatok, a beruhazok és
a civilek, civil szervezetek érdekeit egy-
ségesen kezelni, illetve azok elemzése
altal a fejlesztésekhez kotédé szabalyo-
zasokat, optimalis ajanlasokat tenni.

MODSZER

A célkitiizések alapjan a kutatéas folya-

mata a kovetkezéképpen éptl fel:
1. A téméval kapcsolatos hazai és
nemzetkozi tanulmanyok megisme-
rése, elemzése. A témahoz kot6do
tudomanyos eredmények megisme-
rése, és azok ezen kutatasi folyamatot
segitd egységeinek felhasznélasa. Az
el6zmények ismeretében, sajat
célkittizések megfogalmazasa.
2. A témaéval kapcsolatos szakmai
szervezetek (ingatlanfejlesztdk,
onkormanyzatok, tervezok... stb.)
allaspontjainak és véleményeinek
megismerése, azok elemzése. A kuta-
tashoz kapcsolddo, budapesti és egyéb
mintateriiletek kijelolése és rendsze-
rezése. A mintateriiletek kornyezeté-
ben 1év6 ingatlanok értékének idéso-
ros elemzése.
3. Eredmények kimutatasa, rendszere-
zése. A javaslati és értékelési rendszer
létrehozasa.

A kutatas teriiletét a kozponti régio,
azon beliil is Budapest és az agglome-
racio telepiilései képezik. Ahhoz, hogy
a szabadterek ingatlanérték-befolya-
sol6 hatasat mérni lehessen, olyan min-
tateriletek kijelolése sziikkséges, ame-
lyek érezhet6 mdédon hatassal vannak
a kornyezetiikre. A mintateriilete-
ket az alabbi kategoridkra osztjuk:
1. Az elmult években feltjitott varosi
szabadterek (utcak, teresedések,
kozkertek... sth.).

2. Felujitas alatt all6 varosi szabadte-
rek (utcak, teresedések, kozkertek...
sth.).

3. A telepiilési szovetben régata jelen
1év6, folyamatosan karbantartott
varosi zoldteriiletek, parkok.

Ezen teriiletek kornyezetiikre gyako-
rolt értékbefolydsold hatdsanak vizs-
galatat ugy kell elvégezni, hogy azt
bizonyos iddintervallumokhoz katjiik.
Példaul egy adott évben felujitott sza-
badtér esetében meg kell vizsgalni a kor-
nyezetében lév ingatlanok értékét a
felujitas elétti, illetve az azutani id6sza-
kokban is. A kutatashoz sziikséges ada-
tok és informéaciok begytijtéséhez az
alabbi modszerek allnak rendelkezésre:
+ A budapesti és a kornyezo teleptilé-
sek ingatlanainak értékeit, arait
tartalmazo adatbazisokbol kinyert
adatok idGsoros elemzése.
+ A lakossag ingatlanvasarlassal
kapcsolatos elvarasainak és vélemé-
nyeinek kérdoives megismerése és
elemzése.
+ A szakmai szervezetek (tervezok,
fejleszt6k és onkorméanyzatok) téma-
hoz fiz6d6 allaspontjainak és tapasz-
talatainak személyes interjukészitések
altal tortén6 megismerése.

Az ingatlanok értékét egyiittesen tobb
tényez0 befolyasolja. A lakasok, hazak
elhelyezkedése, azok mindségi és
felszereltségi allapota, kora, megkozelithe-
tosége, épitési/szerkezeti jellege, kornye-
zetének mindsége és biztonsagossaga stb.
kisebb-nagyobb mértékben mind kozre-
miikddnek az ingatlanok értékének meg-
hatarozasaban. A vizsgalatok soran ki kell
sziirni azokat a tényezoket - ezek egyéb-
ként a vizsgalt varosrész jellegétol fligge-
nek -, amelyek elhanyagolhaté mértékben
jatszanak szerepet az ingatlanok értéké-
nek definidlaséban és csak azokkal az ele-
mekkel kell foglalkozni, amelyek jelent6-
sebb értékbefolyasold hatassal birnak.

FORRASKUTATAS

A forraskutatas szamos, a témahoz szo-
rosan kot6d6 nemzetkozi folyodirat-
cikket tart fel. Egyesek a zoldfeliile-
tek és alkotdelemeik anyagi értékének
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Budapest. Certain areas of the capital METHOD

that emerged in the face of this lack

6 Including the street and space
reconstructions as well as the renewal
and construction of private or public

According to the aims, the research gardens/parks.

are poorly provided with green areas

(1. figure). However, the open spaces
have increasingly greater roles in the
sustainable city development processes
because of the expansion of the city
and also of the growing of the resi-
dents’ number. The research method to
demonstrate this hasn't emerged so far.

DETERMINING THE AIM

In the last few years there were evanes-
cent open space developments in the
capital which were exclusively initi-
ated by the district government in order
to improve the environment. Based

on the contemporary processes and
trends, cities and their neighbourhoods
can, by means of open space develop-
ments,” enhance their appeal to tour-
ists and residents alike. In this way their
values can be increased significantly.

Unfortunately, the actual situation
shows that this opportunity to enhance
parts of the city and the feedback of

the adjoining areas’ increased values

to city development is not known or
acknowledged by local leaders and
planners. The research and the anal-
ysis of these problems and the share

of results regarding the issue with the
target audience have become oppor-
tune. The aim of my research is to reveal
all of the aspects that have to be collec-
tively considered in the course of the
planning of properties and open spaces
as well as to show those connections
that can effect mutual collaboration
between the two aforementioned activ-
ities to influence the city's image posi-
tively. Therefore my purpose in exploring
these questions is to get acquainted with
the notions, observations and demands
of the performers in the city develop-
ments and by means of these to create
an evaluation and proposal system

that can take into account the inter-
ests of designers, governments, inves-
tors and residents simultaneously and,
through analyzing them, can propose
regulations and optimal recommenda-
tions in relation to the developments.

process concludes the following steps:

To know and analyze the domestic and
international studies connected to the
research. To know the academic issues
connected to the subject and to use the
parts which can help in the research
process of them. To make up personal
objectives in view of the antecedents.

To know and analyze the views and
thoughts of professional bodies (e.g.
property developers, local governments,
designers etc.). To set and systematize
the research’s pilot areas in Budapest and
in other settlements. To analyze the prop-
erties' value adjacent to the pilot areas.

To expose and systematize the
relevant issues. To create the eval-
uation and proposal system.

The areas of the research are Budapest
and the other settlements of the capital’s
agglomeration in the central region of
Hungary. If the effect on property values
of open spaces is to be measured, it is
necessary to set pilot areas where the
effects can be easily observed. The pilot
areas consist of the following categories:
1. Urban open spaces renewed in the
last few years (streets, spaces, public
gardens, etc.).
2. Urban open spaces which are still
being renewed (streets, spaces,
public garden, etc.).
3. Urban green areas, parks that have
been in the urban structure for a long
time and have always been main-
tained in proper condition.

The research of the effect these areas
exert on their environment must be done
by connecting it to specific time inter-
vals. For example in the case of an open
space renewed in recent years the prop-
erties' values have to be analyzed before
and after the renewal. These methods
are available to collect the informa-
tion and data needed to the research:
To analyze the data obtained from
databases including the properties'
value relative to Budapest and the
settlements near the capital.
To use questionnaires to know and
analyze the expectations and opinions
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meghatarozasaval, a novények kornye-
zetiikre gyakorolt pozitiv hatasaival,
masok pedig konkrétan a zoldteriiletek
és azok elemeinek a varosrész ingatlan-
jainak értékét befolyasold tulajdonsa-
gaival, azok szamszertisithet6 kimuta-
tasaval foglalkoztak. Ezen tanulméanyok
kiilonbozé megkozelitésekbol ugyan,
de ugyanarra a kovetkeztetésre jut-
nak: A természeti elemek, illetve a gon-
dosan kivitelezett varosi terek, kertek,
parkok kedvez6 hatést - klimatikust,
eszmeit és anyagit egyarant - tudnak
kifejteni a kornyezetiikre. Az alabbiak-
ban harom olyan tanulményt ismerte-
tek, amelyek iranytiiként szolgalnak a
kutatéasi folyamat soran. A benniik meg-
fogalmazott tudomdnyos kovetkezte-
téseket és modszereket megfeleléen
lehet alkalmazni a magyarorszagi, ezen
beliil is a budapesti kortilményekre.

2002-ben a Spanyolorszag keleti részén,
a Foldkozi-tenger partjan elhelyezkedd
Castellon varosaban késziilt egy tanul-
many’, ami a szabadterek, zoldfeliiletek
kornyezetiikre gyakorolt értékbefolya-
sold hatasat elemezte. A kutatas soran
tobbféle mddszert alkalmaztak a hatas
mértékének megallapitdsara. A sza-
mitasi moédok lényege az volt, hogy az
egyes ingatlanok/lakasok értékét bizo-
nyos befolyasold tényezok figyelembe-
vételével hataroztak meg: a lakas kora,

a fird6szoba felszereltsége, a varos-
kozponttdl vald tavolsaga, a lift meg-

léte, a gépkocsiparkoldk szama, az ingat-
lan jellege (egyediil all6 haz vagy lakas),
az erkély mérete, a védettség, a szobak
szama, a lakdteriilet, a raktarozo helyisé-
gek szama és nagysaga, a kilatas, illetve
a legkozelebbi zoldfeliilettol valo tavolsag
és annak mérete. Az eredmények alap-
jan arra a megallapitasra jutottak, hogy a
zoldfeltiletektol vald tavolsag lényegesen
befolyasolja az ingatlanok értékét. A zold-
feltilett6l tavolodva 100 méterenként 300
ooo pezetaval (akkori értéken szamitva

1800 euro) csokkentek az ingatlanok 4rai.

Ugyanakkor a zoldfeliilletek nagysaga
kevésbé hatott az ingatlanok értékére,
mint a fekvés, a varosszerkezeti adottsag.

2003-ban a térokorszagi Adana varos-
aban késziilt egy tanulmany,” amely az
alabbi harom kérdésre kereste a valaszt:

1. Milyen mértéki a kornyezet, ezen

beliil a zoldfeliiletek ingatlanokra

vonatkozo értékbefolyasold hatasa?

2. A lakosok mennyit hajlandéak a

lakasukhoz tartozo, kiillonboz6 mérett

zoldfeliiletekért fizetni?

3. Milyen szocidlis elényok szarmaz-

nak a varosi kornyezet fejlesztését

célzo zoldfelileti létesitésekb6l?
A vizsgalat soran kimutattak, hogy az
ugyanolyan tipusu lakasok &rai a varos-
szerkezeti adottsag alapjan is jelent6sen
kiilonboznek (pl. egy sugaruton, vagy
egy csendesebb mellékutcaban helyez-
kedik el a lakas). A kutatashoz sziikséges
adatokat hét kiilonboz6 ingatlaniroda-
tol és a lakossag kérdoives megkérde-
zésébol nyerték. A kérdoivek kérdései
kiterjedtek a lakosok személyes adata-
ira, illetve a varos egyes részeivel kap-
csolatos véleményiikre (pl. Hol laknanak
szivesebben? Mennyivel fizetnének tob-
bet egy hazért/lakasért bizonyos szinti
zoldfeliileti ellatottsagok esetén? ...sth.).
Osszesen 1800 kérdédivet dolgoztak fel.
Kiderilt, hogy egy bizonyos zoldfeliileti
ellatottsagi szint folott a tobbletfizetési
hajlandosag kevésbé novekszik, amely
jelenség a teriileti novekedésbol adodo
tébblethaszon hianyanak tudhato be.
Végiil megallapitottak, hogy a tanulméany
eredményeit érdemes lenne a varosterve-
zésbe, varosfejlesztésbe beépiteni és ily
modon az ingatlan és kozterileti fejlesz-
tések hatékonysagat javitani, a kozos-
ségi igényeket jobban figyelembe venni.

2000-ben Hollandidban késziilt egy kuta-
tas,” amely a zoldfeliileti elemek ingatlan-
érték-befolydsold hatésait elemezte. Kér-
do6ives felmérést, és az uin. hedonikus ar
modszert'’ harom telepiilésen (Emmen,
Apeldoorn és Leiden) alkalmazva sikertilt
meghatdrozniuk az egyes tertileteken elo-
fordulo zoldfeliileti elemeknek (fak, tavak,
folyok... sth.) a kornyezé lakasok értékére
gyakorolt hatasat. Az ingatlanok értékét
befolyasolé tényezok kozott a zoldfelii-
leti elemek csak egy kisebb részt képez-
nek. Osszesen tobb mint 3000 ingatlant
vizsgaltak meg, amelyhez az adatokat

a Holland Ingatlanirodak Szovetsége
(Dutch Association of Estate Agents)
szolgéltatta. Kiemelték, hogy a zoldfelii-
leti elemeket a lakosok a lakéhelytél és
az igényektol fliggben kiilonféleképpen

7 Aurelia Bengochea Morancho (2002): A
Hedonic Valuation of Urban Green Areas,
Landscape and Urban Planning 66 (2003)
(pages 35-41.)

8 M. Faruk Altunkasa, Cengiz Uslu
(2003): The Effect of Urban Green Spaces
on House Prices in the Upper Northwest
Urban Development Area of Adana
(Turkey), Turkish Journal of Agriculture
and Forestry (Volume 28, Issue 3, pages
203-209.)

9 Joke Luttik (2000): The Value of Trees,
Water and Open Spaces as Reflected

by House Prices in the Netherlands,
Landscape and Urban Planning 48
(2000) (pages 161-167.)

10 Hedonikus dr mddszer: "Az eljards

a természeti/kornyezeti szolgaltatasok
értékét azon keresztiil probadlja megra-
gadni, hogy azok befolydsoljdk bizonyos
piaci druk, leginkdbb az adott teriileten
és kornyékén lévd ingatlanok értékét.

A maddszert a 6o-as évek végén, 70-es
évek elején fejlesztették ki." - Marjainé
Dr. Szerényi Zsuzsanna: A Természetvé-
delemben Alkalmazhaté Kozgazdasdgi
Ertékelési Mddszerek; A Kornyezetvé-
delmi és Viziigyi Minisztérium Termé-
szetvédelmi Hivataldnak Tanulmanyko-
tete; Budapest, 2005. marcius (65. oldal)
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of the residents relative to property
purchases.

To know the point of view and experi-
ences of the professional bodies
(designers, developers and local
governments) related to the subject by
making personal interviews.

Many factors can influence property
values simultaneously. The factors that
can influence property values in token
rate are the location of the flat or house,
their quality and equipment, their age,
their accessibility, the structural type,
the quality of their environment and
safety. Those factors which are negli-
gible in defining the properties' values
(these depend on the city type) have

to be filtered out during the research
and only the elements having signifi-
cant influence need to be analyzed.

SOURCE RESEARCH

The source research revealed several
international journal articles closely
connected to this subject. Some of them
seek to determine the value of the green
areas and their elements and to reveal
the effect of plants on the environment.
The others sought to reveal the green
areas' and their elements' influence on
property values. The results of these
studies are the same: The environmental
elements and the carefully built urban
spaces, gardens and parks can exert a
favourable influence on their environ-
ment - in terms of material value as well
as environmental or social aspects. As
follows I present three studies which
can be used as good examples during the
research process. The academic conse-
quences and methods of them can be
accordingly projected onto the condi-
tions of Hungary, especially of Budapest.

A study’ was made in 2002 in the city of
Castellon by the Mediterranean sea in
the east of Spain. It analysed the value
influencing effect of the open spaces
and green areas on their environment.
Several methods were used to deter-
mine this effect. The essence of the
calculations was to determine the flats'
value with regard to certain influencing

factors: the age of the flat, the equipment
of the bathroom, their distance from

the town-central, the number of eleva-
tors and parking places, the type of the
property (house or flat), the size of the
balcony, the safety, the number of the
rooms, the living area, the number and
the size of the storage rooms, the view
and the distance from the nearest green
area and the size of this green. A state-
ment that the distance from the green
spaces can influence the properties'
value significantly was determined by
the issues. For every 100 meter distance
from the green area there is a corre-
sponding drop of about EUR 1,800 in

the real estate value. At the same time
the size of the green areas has smaller
value influencing effect than the location
and the condition of the city structure.

A study” was made in 2003 in the city of
Adana in Turkey seeking the answers
for these three questions: 1. How much
can green spaces influence the prop-
erties' value? 2. How much additional
money are the willing residents to pay
for the various sizes of green spaces
belonging to their houses? 3. What kind
of social benefits ensue from the open
space constructions that are part of
urban development? It was revealed in
the course of the study that the prices
of the same type of flats differ owing to
the city structure (e.g. whether a flat is
located facing an avenue or a quieter
side street). The data for the research
was obtained from two different real
estate agencies and from the residents
through questionnaires. The residents
were asked for their personal data and
their opinions about certain parts of the
city (e.g. Where would they rather like to
live? How much additional money would
they pay for a flat/house if there was

a certain amount of green space avail-
able, etc.). 1,800 questionnaires were
prepared. It emerged that the willing-
ness to pay decreases above a certain
green space rate due to a perception of
the absence of additional benefit by the
growing of the area - in other words,
residents perceive a point of diminishing
returns. Finally, it was determined that
the property and public space develop-
ments could be made most responsive
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értékelték. Példaul egy erd6s lakotert-
leten a zoldfeliileteknek eltérd jelento-
sége és hatdsa van, mint egy kevésbé jo
zoldfeliileti ellatottsagu lakoétertileten.

A tanulményban felhivjak a figyelmet
arra, hogy ezen eredmények mas tertile-
tekre, telepiilésekre torténd levetitése és
alkalmazasa nagy Gvatossagot igényel,
hiszen a gazdasagi, életmddbeli és kor-
nyezeti koriilmények mindenhol eltéréek.

A példék alapjan tényként kezelendo,
hogy a szabadterek és azok elemeinek
értékbefolyasolo hatasa helyspecifikus, a
szamszertisitéshez sziikkséges vizsgalati
modszerek jellegét pedig az adott kornye-
zet, telepiilés hatdrozza meg. A gyakor-
latban mar tobb olyan kezdeményezés is
ismertté valt, ahol az adott varosrész fej-
lesztésével a kornyezet felértékeldése
jelentette az els¢dleges szempontot. Pél-
daként emlithet6 a XIX. szazad kozepén
New Yorkban, Frederick Law Olmsted
altal megalmodott és létrehozott Central
Park (1-3. kép), a XX. szazad végén
Barcelonaban végbement varosmeguji-
tasi program (Barcelona Model), vagy
akdr a zooo-es évek elején Budapesten
megépiilt Lenhossék park (mai nevén
Kerekerdd park) (7-8. kép) és a még
mindig folyamatban 1év6 Corvin-sétany,
kozismertebb nevén Corvin Szigony
projekt (4-6. kép) is. Ezen példak mind-
egyike a maga nemében kiilonleges-
nek tekinthetd, hiszen a cél minden
esetben hasonlo, viszont a megol-

dasok sokszor igencsak eltéroek.

A SEGEDLET SZERKEZETE
Az el6zményekben megfogalmazott,

kutatasi célként létrehozand¢ értéke-
lési és javaslati rendszer hasznalataval

a fejlesztések a kozosség (lakossag és a
szakmai szervezetek) érdekeit, a fenn-
tarthato fejlodést, valamint a telepii-
lés élhet6bbé tételét szolgalhatjak.

Az ingatlan- és szabadtérfejlesz-
tésekhez kot6do javaslati rendszer
az alabbi harom f6 pillérbél allna:

+ Onkormanyzati modul

« Ingatlanfejleszt6i/beruhazoi modul

+ Koztertilet-fejlesztési hozzajarulas

modul
Az 6nkorméanyzati modul (2. dbra) a
sziikséges adatok megadésa utan képes
meghatarozni, hogy egy adott terii-
letre az 6nkormanyzatnak milyen sza-
balyozasi elemeket kell alkalmaz-
nia az értéknovel6 hatas hosszabb
tavu fenntartdsa érdekében. Ez a rend-
szer segitséget nyujt a varosfejlesztok-
nek és -tervezoknek a telepiilésrészre
vonatkozd szabdlyozasi tervek és épi-
tési szabalyzatok elkészitésében is.

A rendszerbe betaplalt adatok infor-
macioval szolgalnak a szabalyozni ki-
vant tertletrol, a tertilet kornyezeté-
ben 1év6 szabadterek tulajdonsagai-
rol (zoldfeliileti ellatottsag), valamint
a kornyezd teriiletek (a varosrész) be-
épitési és teriilethasznalati adatairol.

A modell alapjan optimalis ajan-
lasok fogalmazhaték meg a szaba-
lyozasi teriilet beépitési adataira, il-
letve a teriiletre érvényes korlatoza-
sokra, tilalmakra és kotelezettségekre.

Az ingatlanfejleszt6i/beruhazo6i modul
(3. 4bra) a sziikséges adatok megadasa
utan képes megmutatni, hogy az adott
tertileten a fejlesztének/beruhazonak

milyen tervezési szempontokat kell alkal-

maznia a tertileten létrehozott lakasok/
irodak optimalis értékesitéséhez (ebben
az esetben a szabadterek pozitiv érték-

befoly4solé hatdsdnak maximalizalasa).

1. kép/pict.:
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to common demands by using these
research issues in town planning.

A study’ was made in 2000 in the
Netherlands which analysed the effects
of the green space elements on prop-
erty values. Questionnaires and the
hedonic pricing method'” were used in
three settlements (Emmen, Apeldoorn
and Leiden). They could determine the
effect of green space elements (trees,
lakes, rivers ...etc.) as an influence on
the nearby properties' value. The green
space elements are just a small part of
the value-influencing factors on prop-
erty. More than 3,000 properties were
analysed. These data were provided by
the Dutch Association of Estate Agents.
The green space elements were esti-
mated differently according to the resi-
dents and demands. For example the
green space has different significance
and effect in a place well provided by
forests than in a place which has a lower
proportion of green space. The results
also called attention to the importance of
being careful with the projection of these
issues onto other places and settlements
because of the differences in economic,
lifestyle and environmental conditions.
The influence on property values by
open spaces is place-specific and the

type of the method to demonstrate it is
determined by the given environment
and settlement. This statement must

be handled as a fact based on key
examples. Many cases are known in
practice in which the primary aspect
was to improve the environment by the
development of a part of the city. Fred-
erick Law Olmsted’s late 1gth century
Central Park in New York (Fig. 1-3.), the
urban renewal program in Barcelona
(Barcelona Model) that took place in the
end of the XX. century, or the Lenhossék
Park (better known Kerekerdé park)
constructed in Budapest in the early
2000s (images 7-8.) and Budapest's
Corvin promenade (better known Corvin
Harpoon project) which is still being
constructed (images 4-6) are all good
known examples. These examples are
special in their respective ways, because
the aim is very similar in all cases but
the solutions are quite disparate.

THE STRUCTURE OF THE SYSTEM

By using the aforementioned proposal
system generated by the aim of the
research, the process of urban devel-
opment could serve the interests of the
community (residents and professional
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9 Joke Luttik (z000): The Value of Trees,
Water and Open Spaces as Reflected

by House Prices in the Netherlands,
Landscape and Urban Planning 48
(2000) (pages 161-167.)

10 The hedonic pricing method:

"This procedure tries to define the
natural/environmental services by the
determining the value influencing effect
on certain goods and properties nearby.
This method was developed in the end
of the 6os and in the early 70s." - Zsu-
zsanna Marjai Szerényi: A Természetvé-
delemben Alkalmazhaté Kézgazdasagi
Ertékelési Modszerek; A Kornyezetvé-
delmi és Viziigyi Minisztérium Termé-
szetvédelmi Hivataldnak Tanulmdnykd-
tete; Budapest, march 2005. (page 65.)




Fontos megemliteni, hogy a rendszer a
kalkulaciot az aktualis Helyi Epitési
Szabalyzathoz igazoddan végzi el!

A rendszerbe betéplalt adatok infor-
macidval szolgdlnak a fejleszteni ki-
vant tertiletrdl, a fejleszteni kivant te-
rillet aktudlis szabalyozasi adatairol, a
teriilet kornyezetében lévé szabadte-
rek tulajdonsagairdl (zoldfeliileti-ell4-
tottsag), a kornyez6 teriiletek (a varos-
rész) beépitési és teriilethasznalati ada-
tairol, az ingatlan-fejlesztésre szant
maximalis koltségrol, valamint az in-
gatlanfejlesztés, -beruhazds soran érté-
kesiteni kivant ingatlanok adatairdl.

A kalkuléaci6 utéan a rendszer opti-
malis ajanlasokat tesz a fejleszteni ki-
vant teriilet beépitési adataira, a ki-
alakitando zoldfeliilet ajanlott jelle-
gére, valamint az ingatlanok fekvésének
és elhelyezésének szempontjaira.

A kozteriilet-fejlesztési hozzajarulas
modul (4. 4bra) a beruhéazo és az énkor-
manyzat kompromisszuman alapul.
Abban az esetben, ha az énkorményzat
a befektet6 érdekeit szem el6tt tartva
bizonyos engedményeket tesz a beru-
hazo altal beépiteni kivant tertilet sza-
balyozasi elemeire vonatkozdan, akkor
,cserébe” az onkormanyzat a befektet6t
kotelezheti az altala kijelolt kozteriiletek
bizonyos mértéki felujitasara, fejleszté-
sére. Az engedmények mértékét az adott
teriiletre az 6nkorményzati modul altal
megkapott adatokhoz viszonyitottan kell
megallapitani. A rendszer ezen modulja
a fejlesztés mértékét kategoriakban
hatdrozza meg, melyekhez az egy négy-
zetméterre juté minimalis bekertilési
koltséget is hozzarendeli. Ezt a fajta sza-
badtér-megujitasi elvet az onkorméany-
zat a kornyezet felértékelédése céljabol
(az ebbdl hosszutavon szarmazo nagyobb
"haszon" reményében) alkalmazhatja.
Hasonl6 esetek a mai gyakorlatban is
el6 szoktak fordulni, igaz nem biztos,
hogy azok célja csakis kizarolag a kor-
nyezet felértékel6désének elGsegitése.

A koztertileti fejlesztéseket az alabbi
két nagyobb csoportba soroljuk:

utca(szakasz)rekonstrukciok,

utfelujitasok

tér (mint varosi, nagy kiterjedési

kozcélu tertilet), vagy zoldtertileti

fejlesztések

Ahhoz, hogy a kornyezet fejlesztésé-
nek értéknovel hatasat mérni lehes-
sen, fel kell 4llitani egy olyan kategori-
zalasi rendszert a kozteriiletekre vonat-
kozéan, ami azok feltjitdsanak mértékét
tartalmazza. Utcak és meghatarozott
funkcidju varosi terek esetében a ka-
tegoridk elemei és értékei eltérhet-
nek, el kell hogy térjenek egyméastol!

A kategoriakhoz az alabbi két szam-
szerlsitett adatot kell hozzarendelni:

1. Minden kategoria esetében meg

kell hatarozni az adott szinthez

sziikséges beruhazas egy négyzetmé-
terre juté minimalis bekertilési

koltségét! - Ezen koltség nagysagat a

beruhazas tervezett mértéke és annak

mindségi kialakitasa befolyasolja.

Ennek megallapitdsat a tervezikkel és

a kivitelezokkel folytatott egyezte-

tésre, illetve a mindenkori anyag-

arakra és munkadijakra alapozva kell
elvégezni!

2. Minden kategorianak meg kell

adni a kozteriileti megujitas mérté-

kéhez viszonyitott szazalékos
mértékét! - Ezen érték nagysagat
befolyasolja a teriilet és az azon beliil
felujitando teriiletrész nagysaganak

aranya és annak min@sége, illetve a

berendezési targyak jellege, szama és

azok mindsége is.
A rendszerbe betaplalt adatok infor-
macidval szolgalnak az 6nkormanyzati
modul adott tertiletre kalkulalt optima-
lis szabalyozasi adatairél; az ezekbdl, a
megegyezés soran kialakitott ,enged-
ményes” adatokrol; illetve az onkor-
manyzat altal, a koztertilet-fejlesz-
tésre megjelolt teriilet(ek) adatairdl.

Az engedmények szazalékos mér-
tékére épiil6 kalkulacié utan a rend-
szer megadja az adott tertilet(ek)
re vonatkozdé kornyezeti rekonstruk-
cio kategorias besoroldsat, igy a ka-
tegoriakhoz kapcsolddo rekonst-
rukcio jellegét és mértékét is.

OSSZEGZES

A kutatasi munka kovetkezé lépése
egy olyan értékelési rendszer létre-
hozésa a varosi szabadterekre, vagyis

a vizsgalando teriiletekre vonatko-
z6an, amellyel azok dllapota, mingsége,

hasznalhatosaga, a lakossagi igények
kielégitésének mértéke, sth. szamsze-
riisithetd, pontozhato. A szabadterek
ingatlan-érték befolyasolo hatdsanak
méréséhez sziikséges modszer megha-
tarozasaval és az ezen értékelésekbol
szarmazo adatmennyiség hasznélataval
elkezdhet0 a szabadtér- és ingatlanfej-
lesztésekre egyiittesen vonatkozo javas-
lati rendszer kidolgozasa. Az ezen és
mas kutatasainkbdl szarmazé eredmé-
nyek bevonasa a varosfejlesztési gyakor-
latokba el6ésegithetik a varosfejl6désbol
adodo negativ folyamatok mérséklését,
a fenntarthato varosfejlodés megvalosi-
tasat, illetve ezéltal egy élhet6bb és kor-
nyezettudatosabb varos megteremtésé-
nek lehet6ségét. ®
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constitutions) as well as serve the
principles of sustainable develop-
ment and contribute to the crea-
tion of more pleasant settlements.

The proposal system connected
to property and open space devel-
opments could consist of the
following three sections:

1. Local government module

2. Developer/investor module

3. Public space developmental

contribution module
After certain data is given to the local
government module (Fig. 2.) the regu-
lation data used by the local govern-
ment can contribute long-term to
sustaining the process of improvement.
This system can help the city devel-
opers and designers to create the regu-
lation plans and building regulations of
the settlements. The input data provides
information about the area that is to
be regulated, about the attributes of
the open spaces adjacent to that area
(green space rate) and about the built-
up and land-use data of the areas nearby.
Optimal offers can be drawn by this
model in reference to the data regarding
the level to which the built-up area is to
be regulated as well as to the limitations,
interdictions and liabilities of that area.

After providing the necessary data
for the developer/investor module
(Fig. 3.) it will emerge what design
aspects have to be used by the devel-
oper/investor in reference to the given
area in order to sell the flats/offices built
on the area (in this case as related to
the effect on value exerted by the open
spaces). It is important to mention that
the calculation is predicated on the
local zoning regulations in this case!
The input data give information about
the area that is to be developed, about
the actual regulation data of this area,
about the attributes of the open spaces
next to this area (green space rate),
about the built-up and land-use data of
the areas (part of the city) nearby, about
the maximum cost expended to property
development and about the attributes
of the built properties (flats, offices).
Optimal offers are drawn by this
model in reference to the built-up
data of the developable area, to the

referenced type of the created green
space and to the location and exposure
of the new properties (flats, offices).

The public space developmental contri-
bution module (Fig. 4.) is based upon a
compromise between the investor and
the local government. If the local govern-
ment makes a concession, acting upon
the investor’s demands in reference
to the regulation data of the area that
the investor wants to develop, then in
exchange for that concession the local
government can oblige the investor to
develop and renew specific areas desig-
nated by the government. The rates of
these allowances have to be determined
and correlated by the data obtained
from the local government module.
This module determines the rate of the
development in categories. It associ-
ates the minimal cost per square meter
of the development to these catego-
ries. This kind of open space renewal
precept could be used by the local
government to enhance the environ-
ment (in the hope of the higher ensuing
gain). Similar cases have also occurred
in recent practice but their aims are not
always to valorise the environment.
The public space developments can be
classified in the following two categories:
1. street (stage) reconstructions,
renewals
2. square (large and public urban open
spaces), or green area developments
If the effect of the environment on
value could be measured, a catego-
rizing system has to be created in refer-
ence to the public spaces including the
rates of the renewal of these spaces. The
elements of these categories have to be
different in the case of streets and urban
spaces with determined functions!
The following two data have to
be connected to the categories:
1. The minimal cost per square meter
of the development has to be deter-
mined in the case of all categories!
The scope of this cost is influenced by
the rate and the quality of the develop-
ment. The determination of this has to
be made in reference to the compari-
sons with the designers and contrac-
tors and to the total labour wages and
material costs!

2. The percent rate in proportion to
the overall public space renewal has
to be given in case of all categories!
- The size of this rate is being influ-
enced by the relation between the
area and the part of it that is slated for
renewal, by the quality of the renewal
and by the type, number and quality of
the decorative elements.

The input data give information about

the optimal regulation data calcu-

lated by the local government module,

about the “allowance” data deter-

mined in the course of the agree-

ment and about the data of the

areas marked by the local govern-

ment for public space development.
After the calculation (built on the

percent rate of allowances) the system

classifies the environmental devel-

opment regarding the given area

into a category, along with the type

and the rate of the reconstruction.

SUMMARY

The next step of the research is to create
an evaluative system in reference to the
urban open spaces by which the condi-
tion, quality and usage of these areas
can be estimated. The creation of the
proposal system in reference to the
property and open space developments
collectively can be started by deter-
mining the method to measure the effect
of open spaces on influencing prop-

erty values and using the data yielded

by these evaluations. To integrate the
issues of this and other research into
urban development practice could be
conducive to abating negative processes
deriving from city developments and to
realize the goals of sustainable develop-
ment -- thus creating more pleasant and |
more environmentally-friendly cities. ®
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