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POTENTIAL HIDDEN FACTORS OF BUYERS PREFERENCIES — A COMPARATIVE STUDY OF FOUR
LHES FROM FOUR CITIES

As a part of a longer-term project, which focus on the transformation of local housing
markets in Hungarian regional centres in this study we investigated some potential hidden
factors of buyers preferences in large-scaled socialist housing estates (LHEs} in five
Hungarian cities. This paper is a follow up publication of a former one, focusing on one city
{Szeged) and pointed out some relevant factors affecting the sqm prices in longer term. In
this research we made a comparison and searching the common features between the
investigated LHEs from different locations, role in urban structure and local history. To
answer our research question we used combined methodology including data mining and
analysis, large-scaled field work, document analysis, media analysis, and a wide range of
interviews with local experts. As a result, we recognised, that there is not a model describing
buyers’ preferencies. There are unique factors rooted in the building phases of LHEs
{Miskolc), or common ones, eg. large-scaled regeneration programs (such as Panel
Programme), which able to moderate the former sharper inequalities.

BEVEZETES

A hazai lakételepek kutatasa a rendszervaltast kévetden itthon is a varosféldrajz
kurrens témai kozé emelkedett az 1990-es években (KoVACS et al. 1996; IVAN
1996; DoucLAS 1997), majd a korai varosrehabiliticiés programok adtak
lendiiletet és részben 1j megkozelitést a kutatasnak (ENYEDI 1998; EGEDY 2000/a;
2000/b; 2001; HAMILTON et al. 2005). Ezt kivetfen a tdmait — dtmenetileg —
hattérhe szoritottik 0j folyamatok (szuburbanizacié, lakoparkok sth.), de a Panel
Program eredményeinek kimutatdsa (SZABO et af, 2019; 2020) jelezték az
érdeklédés 1jboli  élénkiilését. Ekdzben a lakotelep problematika \j
megkdzelitésd vizsgalataban is sziilettek Uj eredmények (HESS et al; 2018; 2019)
példaul a Baltikum varosaira, vagy a posztszovijet térségre (KAHRIG et al. 2010).

A lakoételepek eltéré fejlédési palyai a 2010-es évtizedtdl keriiltek a kutatas
homlokterébe (KoVACs ET AL, 2012), a megkozelitésiink egyik pillérét épp erre
épitettiik. Ugyanakkor, mig a fenti tanulmany és masok (lasd pl. MARCZINCAK et al.
2015} a tarsadalmi indikatorok alakuldsira fékuszaltak, mi a lakaspiac
viltozdsaira alapoztuk megallapitisainkat.

Jelen tanulmanyban e kutatdsi iranyhoz kapcsolédunk, de mas telepilési
hierarchia szintre foékuszalva. A kutatds az NKFIH 3ltal finanszirozott K 131534
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azonositd szamu ,Atalakulé lokalis lakaspiacok hazai nagyvarosokban” cimii
projekt egyik kutatasi iranya keretében készilt. A projekt keretében megjelenées
alatt levo publikaciok kozil az egyik (NAGY G. ES TROCSANYI A., forthcoming) Pécs
és Szeged lakételepeinek vasarlék altali preferenciait tekintette At az utcaszintu
lakasarak és adasvételek hosszabb tava alakulasan keresztial Pécs és Szeged
peldijan. Egy masik kutatasban (NAGY et al 2023) egy nagyléptéki terepi
felmérés eredmeényére alapozva a szegedi lakotelepek megitélésében mutatkozo
tartos eltérések magyarazatat kerestiik lakaspiaci indikatorok vizsgalataval.

Ezt a modszertant alkalmazva - sziikség eseten kiegeszitve - ezuttal négy
nagyvarosban (Gy6r, Miskolc, Pécs, Szeged) késziilt el egy-egy nagymereti, tobb
fazisban epult lakotelep terepi felmérese azonos modszertan alapjan, majd a
lakaspiaci indikatorok vizsgalatan keresztil a belsé (utcaszinten mérhet6)
kilonbségekre kerestilk a magyardzatot a valtozécsoportok kozotti
kapcsolatokon keresztiil.

1. A KUTATAS RELEVANCIAJA

A posztszocialista varosok szocialista lakotelepeinek atalakulasa a
rendszervaltast kovetéen eldszor alapvetéen negativ iranyba mozdult. Az 1990-
es években a forrashiannyal kiizd6 uj demokraciak korlatos forrasokat allokaltak
a lakotelepeken megjelend negativ externalidk kezelésére. Az épiiletek fizikai és
gépészeti leromldsa, a kozterek dllapotdban megfigyelhetd negativ irdnyad
valtozasok (zéldteriletek, jitszdterek, sportpdlydk sth.} egyitt jartak a
tarsadalmi problémak erdsddésével (eléregedés, tarsadalmi ,down-grading”,
blindzés, kabitoszer fogyasztas megjelenése stb.). A kor tarsadalomféldrajzi
irodalmaban a lakotelep fogalma egybeesett a térben koncentraltan megjelend
problémakkal, igy e varosrészekrél alapvetéen negativ kép alakult ki.

Ezzel parhuzamosan viszont elindultak el8szér lokalis és kdzdsségi szinten a
regeneracios 1épések, melyek erds tamaszt kaptak a 2000 kéril megnyilo Panel
Program palyazati forrasoktol. Ehhez kapcsolédtak mar az EU Elécsatlakozasi
Folyamat fazisdban az indulé szocidlis varosrehabiliticios mintaprojektek
{(EGEDY 2012}. Mig utdébbiak 2004-t6l folyamatosan elérhetd forrast jelentettek,
az elébhi program harom kiirast kévetéen 2015-t6l lényegében leallt az dllami
tamogatasi keret lesziikitése miatt. A varosmegujitasi programok tematikija
viszont kibévilt, a fizikai megujitas és a lokalis kozosségeket Kiszolgalo
intézmények és szolgaltatd tevékenységek mellett az () regeneracios
projektekben egyre nagyobb hangsulyt kaptak a kézterek, melyek egyik oldalrél
a lakék biztonsigérzetét voltak hivatva javitani, mdsrészt emelték az
dletmindséget.

E folyamat eredményeként a lakételepekre kordbban riégett negativ
megitélés oldddni kezdett, s erésebben lathatéva vilt a lakételepi lakdsdllomany
mozaikos jellege, melyet legtisztdbban az eladasi drakon keresztil lehetett
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mérni. A 2008-ban kitort globalis pénzigyi valsag (GFC} hozta meg az attoreést,
hiszen a kiilonb6z6 lakastipusok koézil a leginkabb elérheték eppen a lakotelepi,
tobbségében paneles technoldgiaval épiilt lakasok maradtak. A GFC-t kovetd
regeneracios évek (Magyarorsziagon 2014-2019} folyamatosan ndvekvd
kereslete utin a lakételepi lakdsok megitélésére csupdn atmenetileg hatott
kedvezétlenal a COVID-pandémia alatti lezaras. Ezek feloldasat kovetden a
lakasarak folyamatos emelkedése, majd az emelkedd piaci kamatszintek miatt a
lakotelepi lakasok elfogadottsaga ujbol emelkedett, hiszen ezek jelentették a
belépési pontot az 6nallo lakastulajdon felé.

A fent emlitett projekt keretében a négy hazai nagyvarosra az 1990-es
évtized utols6 harmadatol rendelkeziink utcaszintli lakasforgalmi adatokkal,
vagyis 25 éves adatsorokkal tudjuk alatamasztani az eredményeinket. A kutatas
soran négy modszertant igyekeztiink 6tvouni: egyrészt az irott forrasok
(konyvek, tudomanyos tanulmanyok, varosleirasok, fejlesztési dokumentumok,
a helyi irott és internetes sajtéban megjelend témak, vitik} kovetésével és
elemzésével alakitottunk ki egy elsédleges képet a vizsgdlt teriletekrsl. Masodik
korben az elérhet6 lakaspiaci adatokbdl, internetes adatforrasokbol épitettiink
fel adatbazisokat és azokat elemeztiik. Harmadrészt célzott terepi felméréseket
végeztiink a varosokban, lehet6ség szerint azonos mddszertannal és azonos
szerepl6ketbevonva, igy minimalizalva a hibak lehetéségét. Negyedrészt minden
varosban jelentds szamu interjat készitettiink a helyi lakdspiaci folyamatokra
ralatd szereplékkel (déntéshozok, szakmai szervezetek vezetdi, szakapparatusi
dolgozok, ingatlanpiaci cégek vezetdi), melyek segitségével értelmezhettik az
forrasokbol és az adatokbél kinyert informaciokat, ellenérizhettiik a levont
kovetkeztetéseket.

A vizsgalt varosokban a lakasallomany jelentdés hanyadat teszik ki a
lakotelepeken megépiilt lakasok, s az éves adasvételeken belliil is folyamatosan
komoly sullyal jelennek meg. A szegedi kutatas (NAGY et al. 2023} megerdsitett
benniinket abban, hogy wvan relevanciaja a telepiilésen beliili térbeli
egyenlétlenségek kutatisanak. Ezattal egy szinttel tovdbb 1épink, és a
lakételepen belil észlelhetd belsé differencidkat tarjuk fel, eljutva a jelenleg
rendelkezésre all6 adataink végs6 hataraig.

2.HAZAI ES KELET-EUROPAI KUTATASI ELOZMENYEK

A posztszocialista lakotelepek atalakulasanak, tagabban a kelet-eurépai nagy- és
(eurépai Iéptékben} koézépvarosi transzformacionak 1990-et kovetden
kényvtarnyi irodalma van. Ennek véazlatos dttekintése is szétfeszitené a
tanulmany kereteit. Ezért itt csak néhany specifikus, a relevans csomépont koré
rendezve prébalunk vazlatos képet nydjtani a kutatdsi el6zményekrél.

A posztszocialista varosi terek Atalakuldsdnak modelljét Kovacs Zoltdn
(1999) adta meg, amit Ludek Sykora (1999), a Tsenkova, Nedovic-Budic
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szerzOparos (2005), Kirill Stanilov (2007), Michael Gentile es szerzétarsai
(GENTILE et al 2012), illetve a Sykora-Bouzarovsky szerzéparos (2012}
tanulmanyai arnyaltak es gondoltak tovabb az elmelet szintjén.

A fenti irodalmak kézos kovetkeztetése, hogy az id6 eldre haladtaval, bar a
hasonlo torténelmi mult és a koézos fejlodési palya (utfiggo fejlédeés - path
dependency} elemei tovabbra is fellelheték, az egyedi sajatossagok fokozatosan
felerésidnek és egyre inkabb ezek hatirozzak meg a lokalitasok atalakuldsat.
Ugy véljilkk, ez a megallapitas alkalmazhaté a szublokalis szintre is, vagyis
esetiinkben a lakotelepek kutatasara.

Kifejezetten a lakételepek kutatisat helyezi fokuszba MARIN és CHELCEA
(2018}, a MUSTERD-VAN KEMPEN szerzdparos (2005), Temelova és szerzétarsai
(TEMELOVA et al. 2011}, SZAFRANKA (2012}, SARGASIAN (2013), BENKO (2015),
DREMAITE (2017), legujabban VASILEVSKA és szerzétarsai (2020). Mig a korabbi
tanulmanyok févarosokhoz, nagyvarosi taalakulasokhoz kapcsolédva elemzik a
folyamatokat, utdébbi négy eltérd varoshierarchia szinten mutatja be a Szerbiai
lakételep atalakulds egyedi és Altaldnosithaté vonasait. 1de kapcsolhato még
WACHALSKA-TOLL {2013) katowicei esettanulmanya is. A kozds jellemzé a fenti
irodalmakban az épitett kdrnyezet és a tarsadalmi atalakulis dsszekapcsolasa,
viszont a lakaspiaci folyamatok altalaban hianyoznak az elemzésekbdl.

A hazai nagyvarosi terek elsé évtizedének atalakulasat segitett értelmezni a
KSH kiadvanysorozata a nagyvarosok belsé tagolodasarol 2003-2005 kozétt, a
2001-es Népszamlalas adatai alapjan. Ebben varosrészi bontasban lathattuk a fé
demografiai, tarsadalmi, csalad és lakas indikatorok alakuldsat, benne a
lakételepek helyzetét.

A varoson beliili problémateriiletek azonositasat segitették a KSH altal
gyujtott adatok a varoson beldli szegregdtumokrél a varosi Integrilt
Varosfejlesztési Stratégidk elkészitéséhez (ezek lényegében a kotelezé
Antiszegregiciés Tervek hittér adatbazisaként szolgdltak a 2001-es
Népszamlalas adatai alapjdn), majd az Integralt Telepilésfejlesztési Stratégidk
elkészitéséhez (frissitett hattér adatbazisok a 2011-es Népszamlalas
adatfelvétele alapjan}. A mi munkank szempontjabél lényeges, hogy a varosok
tobbségében a lakotelepek nem, vagy csak kisebb mértékben keriiltek a
szegregacioval veszélyeztetett tdmbok kozé.

A hazai nagyvarosokrél szamottevé szakirodalom all rendelkezésre, ezen
belil harom kiemelt csoportra fékuszaltunk az elemzés elkészitése kapcsan. Az
elsét olyan tudomanyos munkik jelentették, ahol a lakételep volt a munka
(egyik) fokuszdban: A deprivicié és a tirsadalmi egyenlétlenségek szegedi
vizsgalatdhoz jé adalék Boros Lajos (2011} és Ricz Andras (2011} iddben
parhuzamos, és hasonlé eredményeket produkalé vizsgalata, bar alkalmazott
modszertanuk jelentésen eltért egymastél. Csizmadia Zoltan és Toth Péter
(2014) gyori elemzése a varos belsé térbeli-tarsadalmi egyenlétlenségeirdl jo
kombinaciéja a szociologia és a regionalista modszertannak a lokalis tér



50 NAGY GABOR — ORSZAGH CSILLA

vizsgalataban. Csapé Tamas és szerzétarsai (2016) a ,klasszikus mendoli”
teleplilésmorfologiai eszkoztarral irtak le pl. Gyor belsé szerkezetét a 2000-es
évtized elejen. Ehhez az aramlathoz sorolhaté a Mészaros Rezsé altal
szerkesztett két kotet is Szeged belsé terének rendszervaltast kovetd
atalakulasarol (MESz4RoS 1990; 1994}. Pécs esetében a 2010-es EKF Program
kinalt lehetdséget a varosi térszerkezet elemzésére (TROCSANY! 2011). Ennél
szlikebb, egy lakotelepre (Pécs-Uranvaros) készult Trocsanyi Andrasék masik
tanulmanya, a tombrehabilitaciok hatasara fékuszalva (TROCSANY! et al. 2012).
Kovacs Zoltan es Herpai Tamas kozds cikkikben (2011} a Panel Program
tarsadalmi és lakokoérnyezeti hatasait elemezték szegedi példakon keresztiil.

A masodik csoportot olyan miivek alkottak, ahol a lakaspiac és annak
indikatorai megjelennek az elemzés dimenzioi koézott: Nagy Erika kandidatusi
disszertaciéjaban (1998) jelenik meg elészor a lakasarak és a varosi belsé tér
szegmentaltsaganak dsszekapcesolasara egy kisérlet Szeged és Gyor példain. Ezt
pontosabb térbeli fékusszal a szegedi lakdtelepekre Téth Krisztina és Keseri
Imre ismételte meg (2001). Pathy Addm (2014) Gy6r lakoteriileteire végzett
lakasar elemzése szintén inspiralo volt a jelen kutatas szempontjabol. Ami a fenti
irodalmak hidnyossaga, az az id6beliség. Csupan egy iddbeli keresztmetszetre
fokuszalnak, bar modszertanuk igy is hasznalhato eredményekre vezetett.

Ez a gyenge pont kevessé érzékelhet6 a kévetkezd szakirodalmakban: Kozma
Gabor 2016-os konyveben a debreceni lakoteriiletek fejlédése kapcsan a
rendszervaltast kdvetd id6szakban elemzi a lakasarak teriileti alakulasat és ezen
belill az egyes lakételepek kedveltségét és elutasitottsagdt. Ezt hozza
kapcsolatba a mikro tdrsadalom Gsszetételével, a kizterek rendezettségével, a
lakasallomdny mindségi paramétereivel. Krist6f Andrea (2019} a miskolci
agglomeracié térfolyamatainak attekintése soran beszél a lakasarak
térszerkezetet tukrézd, azokat alakitd hatasarol. A szegedi hosszu tavu
térszerkezet alakulasat Boros Lajos vizsgalta ( BOROS 2009).

A harmadikban olyan megkézelitéseket gylijtottiink 6ssze, ahol az elemzések
fokuszaban uj, innovativ otletek jelentek meg: Gyenizse Péter és szerzétarsai
(GYENIZSE et al. 2014) egy komplex lakékérnyezet értékelési rendszert dolgoztak
ki, ami kifejezetten a lakételepekre, azok varoson belilli relativ poziciéjanak
kimutatasara mikdéddétt pontosan. Karancsi Zoltan és szerzétarsai (KARANCSI et
al. 2020) a lakokdrnyezet mindségi értékelésén keresztil jutottak hasznos
kévetkeztetésekre a lakételepek belsé térbeli differencidinak magyarazataban.

A recens kutatds djszeriisége a terepi adatfelvétel, egyedi adatbazisokkal
torténé kombinacioja. Masrészt, nem egyszeri iddpillanatot mutat, hanem
hosszabb idétavot vizsgal, kombindlja a kvantitativ adatokat a kvalitativ
{(dokumentumok tartalomelemzése, egyedi strukturalt tobb kérés interjuk,
fokuszcsoportos beszélgetések} informaciok tanulsagaival. A kutatas teriileti
célpontjai a hazai, nem metropolisz méreti regiondlis centrumok. Ez a telepiilés-
hierarchia szint, ebbél a szempontb6l még alul-kutatott. A varosok elég nagyok
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ahhoz, hogy még a valsag éveiben is jol elemezhet6k legyenek, viszont meég eleg
kicsik, hogy a helyi lakaspiacok torténesei jol attekinthetd folyamatokat
mutassanak.

3. A FELMERES ES A KUTATASI KERDESEK, A HASZNALT MODSZERTAN

A lakotelepi szegmens kivilasztasat az indokolta, hogy egy jol koril hatarolhaté
id6-intervallumban épiiltek fel, alapvetden témbhazas formaban, az épitkezések
pedig nagyjabol azonos idében zarultak le (1987 koril). Az addigra felépiilt
lakasallomany érdemben azéta sem nem boévilt, sem nem csokkent érdemben,
az egyes lépcsbhazak és lakasok mindségi papamétereit a jol definialhato
regeneraciés programok valtoztattik meg meghatirozo mértékben.

Egy 2021 6szén végzett szegedi lakotelepi vizsgalat! eredményeib6l (NAGY et
al. 2023} azt szirhettiik le, hogy a lakotelepi lakasok aranak alakuldsara {(mas
megkdzelitésben a vasarlok szemében a magasabb ar elfogadhatésagara) az
épitett lakdsok kora, falazata, ftési lehetésége, de elsésorban a lakételep
lokaciéja hatott.

Jelen kutatasban négy regiondlis centrum négy nagymeéreti, egyenként is
tobb Gtemben épiilt lakotelepét mertiik fel 2021 6szen és 2022 nyaran-6szen. A
felmeres célja volt, hogy kivilrél lathato, skalazhato mindségi paramétereket
rogzitsink az egyes lépcs6hazakban, majd ezeket az utcak szintjén dsszegezziik,
atlagoljuk, és képezzink beléle jol kezelhetd, egymassal Osszevethetd
indikatorokat.

A kivalasztasnal a lakotelepek mérete (még valsag periédusban is
szdmottevé  lakdsforgalom volt  regisztrilhatd), ellatottsdga  (kiszolgald
intézményi halézat, alapvetd szolgdltatisok, kozlekedési bekapcsoltsig), az
épités idébelisége (legalabb két nagyobb, eltérd idé-periddushoz kapesoldédé
fejlesztési hulldmok} voltak az elsddleges szempontok. Fontas volt az is, hogy
legyen valamilyen elézetes tudasunk az adott lakételepekrél. igy Miskolcrél az
Avas, Pécsr6l az Uranvaros, Szegedrél a Tarjanvaros, Gy6rbél - az
Osszehasonlithatosag érdekében - a Marcalvaros 1. és 1l. kerilt felmérésre és
elemzésre.

Mig a szegedi felmérésben, ahol egy, a geografus hallgaték (harmadéves BSc,
17 f6} altal mar elkészitett felmérést kellett pontositani (NAGY et al. 2023}, a tobbi
varosban két f6 készitette el a terepi felmérést, ezért a vizsgilhatd elemek szamat
némileg redukdlni kellett. A felméréshe bekeriilt indikatorok igy a kovetkezik
lettek:

- kiilsé szigetelés megléte, vagy hianya (igen-nem};
- ablakcsere (igen-nem};

I Hat lakotelep, mintegy 27.500 lakasat mértiik fel.
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- 1épcshaz bejarati portdl allapota (0-t6l 2 pontig skalazval;

- az épilet kornyezetének Allapota, rendezettsége (0-t6l 3 pontig
skalazva}

- reklamfelilet megléte (igen-nem};

- napelemek, napkollektorok megléte (igen-nem};

- tetOzet tipusa (lapostetd, vagy nyeregtetd);

- lakasok epitéanyaga (teglablokkos, vagy paneles};

- futési mod (tavfités, vagy konvektoros).

Az indikatorok tobb lakotelep esetében is egylitt mozognak egymassal:

- Pécs-Uranvarosban a téglablokkos épiiletek mind nyeregtetések
és konvektoros flitésiek,

- Szeged-Tarjanvarosban a  téglablokkos epilletek mind
konvektoros filitésrendszerrel késziiletek el, bar lapostetds kivitelben.

- Mindkeét varosban a teglablokkos épiiletek? kimaradtak a Panel
Programbol, vagyis sem gépészeti felujitas, sem szigetelés nem tértént
egységesen. A megvalésult fejlesztések az egyedi lakasok
tulajdonosaihoz kéthetdk.

A négy varos négy lakdtelepén dsszesen nagysagrendileg 39.000 lakas keriilt
felmérésre. Mindenképpen célunk volt, hogy olyan lakételepeket valasszunk ki,
ahol az utcak lakasszama zomében magas (szazas nagysagrendi), és ebbdl
kovetkezben a vizsgalt id6szakban az ,aktiv” utcak szama is jelentds3. Hogy az
extrém értékeket kezelni lehessen haroméves csuszo atlagokat hasznaltunk a
lakasok relativ arszintjének meghatarozasara a 2015-2021 idészakra (vagyis a
Panel Program harmadik Gtemének kifutdsatdl inditottuk a szdmitisokat). A
vizsgdlt iddszak hossza végil is 6t mini peridédus vizsgalatat tette lehetévé, ami
mar elégségesnek latszott az idébeli valtozasok feltarasara, mikdzben lefedte a
GFC utani hosszu ingatlanpiaci fellendiilés teljes periédusats.

Az indulé kutatdsi kérdést gy fogalmazhatjuk meg, hogy a vizsgilhaté és
skalazhaté mindségi paraméterek hatnak-e a lakasok arara? Ha igen, mely
tényez6(k)? Ez(ek) a korrelacio(k) mennyire tekinthet6 erésnek?

2 Csak Urdnvarosban és Tarjanvarosban voltak téglaépitésti tombok a lakételepeken. El6bbiben a
teljes lakasallomany 30%-at, utdbbiban 13%-at tették ki a korai 1960-as években felhizott
téglablokkos épiletek. K6zos jellemzé, hogy bar mindkét lakételepen vannak tisztan téglablokkos
tombokbél épiilt utcak, ezekhez hasonld szaimban jelennek meg a vegyes épiletidllomanya utcak is,
s mellettiik a tisztdn nagypaneles technoldgidval felhiizott szalag-, pont- és tombhazak is jelen
vannak.

3 Vagyis, egy adott évben a lezart adasvételek szima meghaladja a harmat.

4 Bar a fellendiilés a févarosban mar 2014-ben is lathaté volt, a vizsgalt varosaink kozil Miskolcon
még nem volt kimutathato, és Pécsett is csak nagyon szerény élénkilés latszott. Részben ezért
dontottink a 2015-6s kezdéév mellett. Masik oldalrél 2015 volt a Panel Program harmadik
utemének zar6 éve, ezt kévetGen a 2020-as évtized elejéig érdemben nem torténtek tomb-
megujitasok, azokat pedig az egyedi felmérés soran ki lehetett szdrni.
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Miutan ebben a tanulmanyban négy, egymastol részben elterd fejlédesi utat
bejart varost vizsgaltunk, vizsgaltuk azt a keérdést is, hogy: Vannak-e mas,
kvantifikalhato indikatorok, melyek hatasat ki lehet mutatni specifikusan egy
lakételepre?

A cél ezuttal az volt, hogy lakotelep léptékben vizsgalodjunk, ezért 1-1
regionalis centrumbdl egy-egy lakételepet valasztottunk ki, melyek megfeleltek
nehany el6zetes elvarasnak (méret, lokacié, utcik és lakasok szama, épitési
periodus hossza, ellatottsag, 6sszekotottség a tobbi virosrésszel). Az elérhetd
adatok mellett ez a lehetd legalacsonyabb lépték, ahol még érdemes ilyen tipusu
vizsgalatot elvégezni, tekintve, hogy a lakasok nm-ar adatai utcaszinten allnak
rendelkezésre. A felmérés alapegysége a lepcs6haz volt, melyre rogzitettiik az
alapvet6é jellemz6ket, majd ezeket tOmb és utca szinten rendeztiik
(lakdsszammal) salyozott atlagokba.

4. A LAKOTELEPEK BEMUTATASA
4.1. PECS-URANVAROS

A virosban a modern értelemben vett lakételepek megjelenése a 20. szizad
kozepéhez kothetd, kiépiilésik szerves folytatasa lett a 19. szidzad végétél
felépilt banyasz-koldnidknak. Az Gj - szocialista - lakotelepek a korabbi
kisvarosias arculatu Pécset nagyvarosi épitészeti karakterrel ruhaztak fel. Pécs
teriiletén 6t nagy és 6t kozepes méreti lakételep épiilt fel 1948-1990 kozott
(PIRISI et al. 2009).

Az Uranvaros mintegy 150 ha-os teriileten 1956-t6l 1974-ig épiilt fel, tobb
egymast koéveté utemben, valtozatos épllet és lakasallomannyal, széles
szolgaltatasi hittérrel, jé elérhetdséggel, nagy zoldteriletekkel. A korai fazishan
épiilt lakdsok még nem voltak dsszkomfortosak, ezeket csak az 1960-as évtized
forduléjatél valtottik fel a modernebb lakastipusok. A 60-as évek kdzepéig itt is
késziltek tégladpiletek, de 1958-tdl (a helyi hazgydr megnyitasa) egyre inkdbb
a paneles technoloégia valt dominanssa.

1956. oktdber 23-an adtik at az elsé dtem 600 lakdsat a viros délnyugati-
nyugati oldalan. 1974 végéig az el6zetes programban megadott 5.000-hez képest
joval tobb, 7.350 lakas épilt meg, tobbségében a Pécsett elészor itt tesztelt
paneles technologiaval.

Uranvaros elsé épiileteit a lakotelep nyugati és déli részén épitették fel, a
banyakhoz kézelebb®, majd folyamatosan haladtak a belvaros felé, egyre inkabb
paneles hazgyari technolégiat hasznalva. A tervezésnél fontos volt, hogy a
varosrész a belvaros kénnyen elérheté legyen, és a 6-os féitvonal képezze a

5 Ugyanezt a térbeli logikat kovette Szegeden a Tarjanvaros lakotelep elsé hdrom iteme is.
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gerincét az aramlasoknak. Az |. item még 3-4 emeletes épiiletekkel kezd6dott,
ahol még téglablokkos technikat alkalmaztak. (OrRSZAGH 2019)

1. kép: A 17 emeletes toronyhaz Uranvdrosban
1. Picture. Pécs-Urdnvaros — 17-storey pre-fabricated building
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Forras: Régi Pécs portal

Uranvaros kézpontjanak tekinthetdé a 17 emeletes lakéhaz, amely
kiemelkedik a tébbi épiilet kozil. 1969-ben kezdték el épiteni a Mecsek
aruhazzal egy idében. (1. kép)}. A varosrészbe egy olyan kézpontot terveztek,
amely az akkori id6kben igen magasnak szamité lakohazakbdl, tzletekbdl, egy
kulturalis kdzponthdl és egy nagydruhazhél dllt volna, de a végeredmény eltért
az elézetes tervektdl, és tobh elem nem valdsult meg. (N. Kov4cs 2008).

Kiillénlegesek a hétemeletes épiiletek, amelyek az Esztergdr Lajos utcara
merdlegesen helyezkednek el. Ezekben az épiiletekben mar lift és kdzponti
flités, valamint tetéterasz is taldlhatd. Egyedi megoldasa az épiileteknek, hogy
ives a hosszanti tengelyiik igy jol illeszkednek a varosképbe, raadasul kevésbé
hatnak monumentalisnak.

A1l item gyorsabban épilt ki, a névekvd lakasigény miatt kellett gyorsabb
technologiara valtani. A 6-os it mentén merélegesen helyezték el a tdmbdket.
A belvaroshoz kézelebbi oldalon ponthazak épililtek fel, amik nem illeszkednek
a korabbi uranvarosi stilushoz. (ORSZAGH 2019).
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2. kép: A Mecsek Aruhdz a kiztéri szoborral
2. Picture. Retail center ,Mecsek” with street art

Forras: PécsMa portal

Urdnvarosban, a lakisok Ataddsdhoz képest joval késébb épilt ki az
intézményi hattér. Kezdetben a varos tavolabbi részeibe kellett a gyerekeknek
iskolaba jarniuk. A tdémegkdzlekedés problémaja sem volt megoldva. Mivel sok
fiatal, gyerekes csalad koltozott ide nagy sziikség lett volna bdlcsédékre,
ovodakra, iskolakra. Ezek csak késébb, 1959-t6l 1étesiiltek. (N. KovAcs 2008). Az
iskoldkhoz hasonléan az Adruhdzak is késébb jelentek meg. Ma is a Mecsek
Aruhdz és a kdrnyéke képezi Urdnvaros centrumat (2. kép).

Osszegzésként elmondhaté, hogy Urdnvaros a tébbi magyarorszagi
lakételephez képest is nagyon élhetd, tiszta, gondozott, baratsigos. Ez annak is
kdszonhetd, hogy eredendéen is nagy gonddal tervezték meg. Legutébb akkor
torténtek jelentds fejlesztések a lakételepen, amikor Pécs megnyerte az Eurépa
Kulturalis Févarosa cimet (2010) (TROCsANYI 2011). A pécsiek korében is
kozkedvelt lakotelep, amely meghékkentéen élhetd, szellds elrendezési. Egy
kiilon kis varos a nagyvarosban.

4.2. MISKOLC-AVAS

Az avasi lakotelep harom Gitemben épilt, az 1. titem elsé épiileteit 1973-ban adtak
at’. A Miskolci Hazgyar altal gyartott vasbeton elemekbdl raktak éssze a

6 Az Avas lakotelep fejezet megirasakor a kovetkez6 irodalmakra timaszkodtunk: Kereasen, 1993;
Horviru, 1993; MinALyvieran, 2011, Vaina, 2015; Nacv A, 2018; Knistor, 2018. Emellett tAmaszkodtunk
Orszagh Csilla 2019-es szakdolgozatinak Miskolc-Avas fejezetére.
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lakdépiletek mellett a kilonbozd intézményi épiileteket is (3. kép). A domb DK-
i oldalan haztak fel a Kdzépszer utca elsd 2.426 lakasat.

Az Avas domb nagy részét eltakarja a 24 darab, 10 szintes, tdbb mint 1 km
hosszu, majdnem egyenes vonalvezetés( hatalmas fal. [tt csak lakofunkciokkal
szamoltak és nem tervezetek mas kiegészitd funkciot, példaul boltokat. (KELEMEN
1993). Az intézményi centrum végiil a lakotelep keleti oldalara keriilt. Annak E-
i részén - telekhatarokkal csatlakozodan - egy témbben 20 tantermes altalanos
iskola, 200 fds dvoda, 80 fas bolcséde helyezkedik el igen sziikos telekteriilettel,
a féforgalmi utakra ,tajoltan".” (KELEMEN 1993). Ezen a részen c¢sak 10 emeletes
épitményekkel talalkozhatunk (3. kép). Kevés lizlet nyitott a garazsok helyén és
tobh helyen régebh ota hezart bholthelységeket talaltunk. Esetenként a

betonkockak kozott kisebb viragoskertek, fak talalhatéak.

3. kép: Az Avas lakdtelep drénfotdja
3. Picture. Drone-photo of Miskolc-Avas

Forras: KVR Studios felvétele

A [ Gtemet (5.360 lakas) késdbb kezdték el, de teljesen mas kialakitast
kapott. Teruletének a nagy része a hegygerincen végig haladd Szentgyorgy ut
mentén terul el. (kordbban Engels ut). Ennek az osztott palyas, négysavos
féiutnak a merdleges tengelyére kapesoltak be, kelet- nyugati iranyban, egyenes
vonalvezetéssel a mellékutakat, igy egy kdzel négyzethdlds térszerkezetet
kaptak. (HORVAT!H B. 1993). A Szentgyorgy ut mentén 10 emeletes épiileteket
épitettek, a domb alja felé haladva egyre alacsonyodnak az épitmények, itt 5
emeletesekkel taldlkozunk. [de helyezték az 6vodakat és az iskolakat is. A I
litem tertiiletén kimagasléan sok a kézintézmény. A témbadk kialakitasanal tébh
épiletformat és kiulonboz8d szineket alkalmaztak, ezzel valtozatosabb
téralakitast értek el (Nacy 2018).
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Az l. itemhez kepest valtozas, hogy szellosebben helyezték el az epluleteket,
bar azok igy is monumentalis érzetet keltenek (3. kép). A fogaddszint sok helyen
uzlethelyiségekkel beépitett, itt presszok, kavézok, kisebb boltok talalhatok 1tt
is keveés a z0ld felilet, bar itt-ott friss fatelepitésekkel, kiskertekkel, illetve a
Fels6ruzsin kératon egy kozosségi kert kezdeményezéssel talalkozhatunk. A
nagy betonfeliletek mara repedezettek, rossz dllapotiak. Ugyanakkor, a 1L
itemben mar talalni tobb példat a panelfelujitasra (OrRSZAGH 2019).

A . item a Fényi Gyula tértdl és az Ifjisag utjatol kezdédik. Ebben az
itemben 3.836 lakas épult fel, amelynek az épitése, szerkezete és az
intézményeinek telepitése a [l. litem varosrendezesi logikajat hasznalja fel, de
joval lazabb, atlathatobb a beépités az utvonalak mentén, alacsonyabb épiiletek
is megjelennek a terilet szélein (KELEMEN 1993). Ittis 10 emeletesek sora all a
hegygerincen, a dombteté6 felé haladva a Leszih Andor utcatol kezdve mar csak
otemeletesekkel taldlkozunk. A dombtetdn alakitottik ki a helyijaratos buszok
végallomdasat. Itt helyezkedik el egy szabadiddpark és Miskolc egyik fontos
nevezetessége a Tv-torony is itt magasodik.

Az Avas lakételep Miskolc legijabb kori térténelmének majdnem 20 évnyi
varosfejlesztési periédusat fedi le, nagymértékben formalva a varosképet, bar
a helyi lakossagatol es a turistaktol is sok kritikat kap (4. kép} (VAtpA 2015).

4. kép Lakossagi graffiti az Avas lakotelepen
Graffiti of Miskolc-Avas (label it: 'Ghetto’}
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Forras: Orszagh Csilla felvétele, 2022. oktébere

4.3. SZEGED-TARJANVAROS

A lakasépités rohamos felfutasa Szegeden 1961 és 1975 kozé tehetd. Ahogy
egyre tobb gyar nyitotta meg kapuit, az jelentés bevandorlast inditott el
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Sziikségesse valt uj lakotertletek kialakitasa és az infrastruktura fejlesztese is.
Tobb potencialis helyet is megvizsgaltak, és vegil a kertmiuivelesi es foldszintes
hazakkal beépitett Tarjandiilé teriiletére esett a valasztas, ahol a mai
Tarjanvaros taldlhato. (BLazovicH 2010). 1965-ben kezdték meg az épitkezést,
amely eredetileg hét itemre tagolédott. Az elsé hiarom ttemet — melyek térben
nem alkottak kompakt egységet — Gtemeletes lapostetss, teglablokkos témbék
jellemzik, majd a negyedik tlitemt6l jelent meg a panel technologia. Az épiiletek
reszeit elészér a Dunaujvarosi Hazgyarbol szallitottdk vasuton, majd késébb a
Szolnoki Hazgyarbol érkeztek a szerkezeti elemek, végil, 1971-t6l megnyitott a
Szegedi Hazgyar, a DELEP, ettdl kezdve a szegedi lizem latta el az épitkezéseket
(TOTH 2018}. A J6zsef Attila sugarat, Kortoltés, a Csillag tér, Lugas utca, Retek
utca, altal hatirolt terilet elétte részben beépitetlen, belvizes teriilet volt,
részben a két vilaghdbora kozoétt megépilt telepek komfort nélkali lakdsai
helyezkedtek el rajta (5. kép).

5. kép: Arégi Tarjan-telep épiiletei a bontds eldtt - hattérben az épiild
Viztoronnyal
5. Picture. Construction of Szeged-Tarjdnvdros with the old a new buildings and
Water tower

Forras: Magyar Nemzeti Levéltar fotéarchivuma

Alakételep a folyamatos bévitések és a lakstiriség névelése miatta régebben
felhagyott temetd déli részén (Tarjan széle) 1976-ig folyamatosan épiilt, amit
tobb éves szlinet kovetett. Végil, elkésziilt egy VIIL. litem is, amelyet a Fodorkert
(a lakotelepi zonan beliil megmaradt csaladi és tarsashazas beépitési zarvany)
szélén, és a Jozsef Attila sgt. mellett huztak fel. Az utolsé harom 10 emeletes témb
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1987-re késziilt el. Osszesen 7231 db lakast épitettek fel. A legtobb lakas egy-,
két- és 1+2 félszobas lett, atlagosan 50 mZ-es alapterilettel (TOTH 2018).

Tarjanvarost a Budapesti kérut szeli at, amely Szeged harmadik nagy
korutjanak egy szakasza. A Budapesti krt. és a Szamos utca keresztezodesében
(Viztorony tér} a galléros” viztorony Tarjan vizualis kézpontjanak tekinthetd, és
a varosrész jelképe is egyben. 1de telepitették a busz végallomast és tébb kisebb
Uzletet is (5. kép).

A varosrészben ugyan késGbb épiilt ki a kdzintézmények halézata, mint a
lakéépiiletek, de folyamatosan nyitottak az dvodak és iskolik, az orvosi rendelék
és gyogyszertarak. Ezek nagy része is paneles technikaval épiilt. (TOTH 2020).

A lakotelep nagysagrendje miatt tobb kisebb elldté és intézményi centrum is
készilt. A Viztorony téri mellett kettd a Jézsef Attila sugarat mellett {Retek utca,
illetve Budapesti korut keresztezddései), a negyedik a Lugas utca és a Szilléri
sugarut csomdpontban. Ezek mindegyike egyuttal fontos kozlekedési csomopont
is, ami megkonnyitette az elérhetdségiliket, akar témegkozlekedéssel is.

A nagyobb lepteki lako- és intézményi fejlesztések jelentds részben a Panel
Program keretén beliil, vagy ahhoz kapcsolédva valosultak meg a 2000-es
évtizedben. Felujitottsag tekintetében Tarjan a leginkabb megujult lakotelep
Szegeden. Délrél, a hagyomanyos lakéovezet felsl (O-Fels6varos, majd
Felsévarosi lakételep, végil Tarjanvaros} haladva az oStemeletesek szépen
illeszkednek a kertvirosias, tarsashazi beépitéshez. Eszak felé haladva egyre
tobb 10 emeletessel talalkozunk, ahol a zsufoltsagot egy-egy zoldfeliilettel
probaltak megtérni (pl. Zapor-kert) (NAGY et al 2023). A lakételepet északi
iranybél lezaro Kortoltés varosszerkezeti és épitészeti hatarvonal is, elhatarolva
egymastol a lakdtelepet és a csaladi hazas, két vilaghaboru kozétt alapitott
Petéfitelepet és Uj-Petéfitelepet.

4.4. GYOR-MARCALVAROS

A gyori lakotelepek kiépiilése az 1960-as évek végén kezd6dott meg. Mig az elso
paneles technologiaval készilt nagy lakotelep (Adyvaros} tervezéséhez a
modellt a Nadorvarosi Mester utcai még téglablokkos lakételep adta,
Marcalvaros tervezésénél az Adyvarosban szerzett tapasztalatokat haszndltik
fel. A Kun Béla lakételep (neve a rendszervaltas utan lett Marcalvaros) kiépitése
két Gtemben toértént meg: Marcalvaros 1. 1974 és 1980 kozott készilt el,
Marcalvaros 1. tulnyomo része, pedig 1985-re éplilt meg (HARTMANN 2009; 2011).
Befejezését kovetben Gyor legnagyobb lakotelepévé valt, a varos teljes
lakossaganak kozel hetede élt itt 1990-ben. A masodik litem utolsé tizemeletese
egyben a viros utolsé ,bolsevista” magashdza lett a mai Mécs Laszlé utcdban
(LACZ0 2022).

A Kun Béla lakételep 165 ha-os tervezési teriletén 10.000 lakas épitésének
és a hozzdjuk tartozd alap- és kozépfoka intézményrendszernek, valamint
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szolgaltatasoknak kellett helyet biztositani. A tervezési terlletet a nadorvarosi
csaladi hazas beépitéstél délre jeldlték ki, jellemzéen mezdgazdasagi mivelésii
teriilleten. A varos déli része felé lassan halado kézmiivek 1970-re épiltek ki
idaig.

A varos masik két lakotelepével, Adyvarossal és Nadorvarossal ellentétben a
homlokzatok egyhangi sziirkeségét oldandd, a Gyori Hazgyar (GYAEV) ide mar
nagyobb mennyiségben gyartott szines panellapokat (FATAY 2011}. Alakételepen
a fasitas, parkositis szintén oldotta az egyhangasagot, de azt megszintetni nem
tudta. A marcalvarosi lakasok a korabbi lakotelepekhez képest nagyobbak
voltak, akar 2+2 szobasak. Egyediil a parkolassal volt gond, mar atadaskor is
kevés volt a garazs.

A helyszin sajatossaga, hogy a teriiletet a GYSEV teherpalyaudvar lényegében
kettévagja. Bar az észak-déli iranyu sinek csak a beepités északi harmadaig
érnek, a déli savot is szabadon kellett tartani. Ezzel a teriilet lényegében két
egységre tagolédott, a rendezési tervben ennek megfeleléen két alkdzponttal és
két kilon megvaldsuldsi itemmel szamoltak (6. kép). Az alapvetd szolgaltatasok
a lakotelep sajatos térszerkezete miatt két Gtemben, két, egymastél fizikailag
nem is tavoli lokaciéval késziltek el a lakétémbok kozotti részen (HARTMANN
2009).

6. kép: Gyor Marcalvaros latképe 1987 kdriil a mar megépiilt a Gerence utcaval
6. Picture. A panorama of Gydor-Marcalvares cca. 1987

Forras: Régi Gyor portal

A vdros tobbi részével - de kiillondsen a Nadorvarossal és a Belvarossal - valé
dsszekapcsoltsagat a helyijaratos buszok (féleg 22-es vonal} biztositottdk. Ezek
forduléja a korai években a fejlesztési teriilet északi harmadan volt, késébh
hosszabbitottak meg a vonalat, csokkentve ezzel a sétatavolsagot. Bar a jaratok
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surin indultak, a kapacitas a munkaba és iskolaba indulaskor igy sem volt
elégséges, ami fokozatosan az egyeni kdzlekedés felé forditotta a helyi lakossag
jelentOs részet. Ez viszont a gepjarmi forgalom névekedését, a belso és gyiijtd
utak forgalmanak surdsédeését és a parkolasi problémak erésédését vonta maga
utan (LACZ0 2022).

Erzékelhet, hogy minden kivalasztott lakotelepnek megvan a sajat mikro
torténelme, egyedi moédon illeszkednek a varosok terébe, és lakossagi
megitélésiik sem egységes. A tanulmany tovabbi részében a terepi felmérés és a
lakaspiacok kapcsolatat igyekszink feltarni.

5. A FELMERES EREDMENYEI]

A felmérésben végil kozel 39.000 lakas egyedi adatai szerepeltek, melyeket elsé
korben lépcs6hazi szintre, majd tombékre, végiil utcaszintre aggregaltuk. igy
készilt el minden lakdtelepre egységes szerkezetre a terepi felmérés tovabbi
elemzésre alkalmas adatbdzisa. Ez mar illeszthetd volt a KSH Ingatlanadattar
nyers adataibél létrehozott, a lakdsarak csasz6 atlagait tartalmazd adatbazissal.
Elsé kérben a Panel Program, masodsorban a kiegészité indikatorok hatasat
tartuk fel. Ahol sziikségesnek latszott, ott kiegészitd indikatort is alkalmaztunk.

Elsédlegesen arra voltunk kivancsiak, hogy a Panel Program lathato elemei
(ablakcsere, kilsé szigetelés, gépészeti felijitds) vannak-e érdemi pozitiv
hatassal a lakasok arazasara? (1. idbldzat)

A Panel Program hatasa egyedil Miskolc esetében (de csak az utolsé vizsgalt
periédusban} mutat érdemi - kdzepesen erds - kapcsolatot a lakdtelepi nm-
arakkal. Az Avas lakételepen a Panel Programban részt vett lakasck aranya 27%,
ez oka lehet a pozitiv kapcsolatnak. Gyér-Marcalvarosban a lakasok 37%-a esett
at teljes megujuldson, tovabbi 5% legalabb a nyildszaré cserén. Ez, ott csak a
korai években jelentett némi elényt az drazasbhan, de ez gyorsan elhalvanyult
Pécsett a Panel Program révén az uranvarosi lakasallomany 57%-a ujult meg,
viszont, ha a teljes lakasallomanybol levessziikk a nyeregtetds, téglablokkos
allomanyt, azt latjuk, hogy a paneles technolégiaval épiult lakasok négyétode
bekeriilt a Panel Programba. Gy6rhéz hasonléan, itt is gyenge pozitiv a kapcsolat
az arak és a miiszaki megujulis kozott a korai periédusokban, ami a COVID-
jarvdny hatdsidra meggyengilt és eltint. Szeged Tarjanviarosban a nem
téglaépitésii lakasok kozel 90%-a részt vett a Panel Programban (ez
varosfejlesztési politika is volt, hogy megel6zzék a varosrész tarsadalmi
leépiilését), ami Gsszességében a teljes lakasallomany 78%-at jelentette. Vagyis,
itt az lett volna a meglepetés, ha barmi kapcsolat megjelenik. Az adataink nem is
utalnak ilyenre!
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1. tablazat: A fajlagos nm-arak valtozasanak és a Panel Program indikatorainak
kapcsolata
1. Table. Correlation between sqm prices and Panel Programme developments

ldészak Pécs Szeged [ Miskolc Gyor

2015-17 0.2950 0.1212 0.0709 0.3603
2016-18 0.3842 0.0044 0.1150 0.3465
2017-19 0.3019 | -0.0047 | 02293 0.2229
2018-20 0,2037 | -0,1427 0,2425 0,0125
2019-21 | -0,0233 | -0,0305 [ 0.5432 | -0,3419

Forras: Sajat szamitas

Megjegyzés: a szignifikancia szintek a nem szinezett mezOknél rosszak,
a halvinyszurke mezdknél 0,05-6s szintnél jobbak; a sziirke mezénél 0,01-nél
kedvezébb.

Voltak indikitorok, melyek az eldzetes elképuzeléseinkhez képest nem
gyakoroltak érdemi hatast a nm-arak alakulasara, els6sorban azért, mert csak
sporadikusan jelentek meg a felmért allomanyban (reklamfeliletek,
napkollektorok), ezért mar utca szinten sem érz6dott a hatasuk.

Marcalvarosnal semmilyen indikator szerint nem lehetett id6ben
konzisztens, értelmezhet6 kapcsolatot felfedezni a lakasok arazasa és a tobbi
mindségi paraméter kozott. Pécsett a tetdzet indikadtort, Szegeden a
falazdanyagot vontuk be a tovabbi elemzéshe, miutan a tébbi paraméterre nem
volt értelmezhetd eredménye a korrelacié-szamitdsoknak. Miskolcon viszont
egy uj paramétert vezettiink be a vizsgilatha, a lakételep-épités titemeit (Avas -
II-1IL), mert a helyi ingatlanpiaci szakért6i interjuk alapjan ez visszatérd
megkiilénbdztetésnek tiint’.

2. tdbldzat: Kapcsolat a tetdzet tipusa és a fajlagos nm-drak alakuldsa k6zétt
Urdnvdrosban
2. Table. Correlation between sqm prices and roofing in Pécs-Urdnvdros

Uranvaros | Tetézet
2015-17 0,1181
2016-18 -0,0784
2017-19 0,0567
2018-20 0,1773
2019-21 02722

Forras: sajat szamitis
Megjegyzés: A szignifikancia szintek minden idészakra rosszak.

7 Ezt a szamitast elvégeztik Szegedre - Tarjanvaros [-VIL, illetve Pécsre - Uranvaros 1-VIII. is, am
ezek érdemi dsszefuggést nem hoztak felszinre.
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Pécs-Uranvarosban a nyeregtetds épiiletek mind téglablokkosak es egyedi
futestiek is, igy ez a paraméter alkalmasnak tiint a tovabbi vizsgalatra (2.
tablazat).

7. kép: Nyeregtetds lakotelepi témbdk Pécs Urdnvdrosban — Esztergdr Lajos utca
7. Table. Span-roof buildings in Pécs-Uranvaros LHE

=

Forras: RégPecs porta

A szamitasck alapjan, a lakételep térbeliléptékén ez a kapcsolat nem létezik!
Elképzelhetd, hogy itt ellentétes iranyu preferenciak mozgattak az arképzést. A
téglablokkos lakasok altalaban kelendébbek, a nyeregtet6t magasabbra értékelik
avasarlok, mint a lapostetét, az egyedi fiitést inkabb preferaljak, mint a tavfitést.
Ezzel szemben allhat a Panel Program révén megujult paneles lakasok magas
aranya, a jobb energetikai hatékonysdg, az egyedi mérdk heépitése, ami
mérsékelheti ez utdbhi kategéria hatrdnyat. Ehhez kapcsolhaté, - ami a helyi
ingatlanos szakértkkel készitett interjukhél derillt ki -, hogy az uranvéarosi
téglaépiiletek korai épitésiiek, minéségik nem tul jo, az épiiletek egy részének
kornyezete elhanyagolt, a lépcs6hazi kézosségek mikro tarsadalmaban a
szegények, idések aranya magasabb (7. kép). (Az enyhén javulo korrelacidokbol
arra lehet kévetkeztetni, hogy a tarsadalmi csere elindulhatott!}

Szeged-Tarjanvarosban a falazéanyag az egyetlen paraméter, mely a Panel
Program mellett befolyasolhatna az arazast (3. tdbldzat). Az 1960-as évek
kézepétdl épilt téglablokkos tombdék bar lapostetdsek (8. kép), de egyedi
(konvektoros) filitésiek, feldjitisuk legfeljebb egyedileg, lakdsonként tortént
meg, valtozatos mindséggel.

Az elvégzett korrelacid szamitasok alapjan sem pozitiv, sem negativ iranya
kapcsolat nem volt kimutathato. Ennek okat a Panel Programban részt vett
paneles technolégiaval épilt lakasok magas aranyaban (90%) latjuk. Az
elvégzett fejlesztések kiegyenlitették a paneles lakasok 1990-es évek végén még
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megfigyelheté hatranyat. Ehhez hozzajarult, hogy a nagyléptékii kozterilet
fejlesztesek a teljes lakotelepet atfogtak, nem téve killonbséget a lakastipusok es
utcaik kozott.

3. tablazat: A falazat mindsége és a lakdsok drazdsa kézotti kapcsolat
Tarjanvdrosban
3. Table. Correlation between sqm prices and walling type in Szeged-Tarjdnvdros
LHE

Tarjanvaros | Tégla
2015-17 -0,0138
2016-18 -0,0268
2017-19 -0,1423
2018-20 -0,0420
2019-21 -0,0327

Forras: sajat szamitas
Megyjegyzés: A szignifikancia szintek minden idoszakra rosszak.

8. kép: Téglablokkos t6mbdk Tarjanvdarosban -
hattérben a Kortoltéssel és a legkordbbi busz-végallomdssal
8. Table. Brick walling buildings in Szeged-Tarjanvdros with the earliest bus
terminal and the dam in the background

Forras: Téth M. 2018.

Miskolc-Avason az elsé korés ingatlanos interjuk alapjan arra voltunk
kivancsiak, hogy a vasarldk korében is kevéshé népszeriiek-e a miasodik Gtemben
épitett lakisok? A szakért6k kdérében Altalanos volt az egyetértés, hogy ezek
rohammunkaban késziltek, alacsony szinvonala kivitelezéssel, mig a masik két
item esetében magasabb mindségrél és élhetébb kérnyezetrél beszéltek (4.
tablazat).
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4. tablazat: A lakotelep épités titemei és az arazas kapcsolata az Avas lakdtelepen
4. Table. Correlation between the sqm prices and major development phases in

Miskolc-Avas LHE
Avas 1+111. Utem
2015-17 10,7719
2016-18 10,7376
2017-19 10,5978
2018-20 03,5863
2019-21 0,6165

Forras: sajat szamitis
Megjegyzés: A szignifikancia szintek a sétét mezokben 0,01-nél,
a viligosabb mezdkben 0,05-nél kedvezdbbek.

Az Osszefliggés ez esetben meggy6z0 és csak mersékelten valtozik a vizsgalt
id6szak soran. A masodik titem lakasait a vasarlok egyértelmien alacsonyabbra
értékelik, mint a masik két itemet és a kapcsolat meértéke kozepes-erés (1. abra).
A négy vizsgdlt lakotelep kil csak az Avasnal volt megfigyelhetd, hogy az elsé
és a harmadik dtem 1-1 utcdjit a vasarlok kdvetkezetesen magasra araztak.
Ennek oka az lehet, hogy itt kdzvetlen fizikai kapcsolat van a lakotelep és az (j,
magas statuszi lakéteriiletek (egyik irdnyban z6mmel sorhazak, masik esethen
panoramas kis tarsashazak) felé.

1. dbra: Miskolc Avas beépitésének fd iitemei
1. Figure. Major deve!opment phases of Mlskolc -Avas LHE

Mlskalc Avas lakntelep

" Jelmagyarazat |
3 Epiletek

Forras: Orszagh Csilla, 2019
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OSSZEGZES

A feltett kutatasi kérdésekre a kovetkez6 valaszokat adhatjuk:

¢ A Srzeged lakételepein megfigyelheté folyamatok nem
altalanosithatok a tobbi regionalis centrumra.

¢ A felmérhetd és skalizhaté indikatorok tdébbsége semmilyen
kapcsolatot nem mutatott a lakasarak alakulasaval.

e A vizsgalt tényezok kozil az egyes lakételepek esetében eltérd
indikatorok mutattak kapcsolatot a megfigyelt arszintekkel:

- Pécs-Uranvarosban a tetézet (nyeregteté megléte) kis mertékben
befolyasolta az drakat, mégpedig, a enyhén negativ iranyba;

- Miskolc-Avas esetében elsddlegesen a fejlesztési litem, egy-egy
utca esetében pedig a speciilis lokacié befolydsolta az ottani lakisok
kedveltségét;

- Szeged-Tarjanvarosban a Panel Program és a varosrehabilitacids
lépések egyiittes eredménye hatott kedvezben a paneles technolégidval
késziilt épiletek lakasainak nm-araira. Ezek arai nem térnek el a
lakotelepen jelentds aranyban megtalalhato téglablokkos lakasokétol;

- végil Gydr-Marcalvaros esetében nem volt azonosithato egyetlen
olyan tényez6 sem, ami hosszabb tavon konzekvensen befolyasolta
volna az egyes utcikban eladasra kindlt lakasok arat.

e A felmérésiinkben nem szereplé indikatorok kozil végiil egyet
vontunk be a részletesebb vizsgalatha, Am annak is csak Miskolc-Avas
esetében volt kimutathaté relevancijja.

Osszességében megallapithaté, hogy eredményeink nem erdsitik meg Szabé
és tarsszerz6i (SZABO; BENE, 2019; SZABO; BURNEIKA, 2020 févarosi eredményeit a
Panel Program drakra gyakorolt pozitiv hatasardl. Ugyanakkor erdsitik Gyenizse
(GYENIZSE ET AL, 2014) felismerését, hogy a lokalis tényez6k nem teszik lehetévé
egyetlen altalanos modell, modszertan alkalmazasat eltéré varosokra.

A térhez kapcsolodé percepciok (Downs, 1970; DOWNS ET AL, 1977) és imazs
(LYnCH, 1960) hosszabb id6tavon visszatiikrézddnek a lakasok arazasaban, még
akkor is, ha id6kézben valtoznak a lakasallomany egy részének mindségi
paraméterei. Az eredmények erésebbnek mutatjdk az egyes lakotelepek
multjdban, presztizsében kimutathaté sajitos vondsokat, mig szerényebbnek az
akdr nagyléptéki és egymdssal dsszekapcesolédd  varosrehabiliticids és
megujitasi programok hatasat.

A korabbi tanulmanyban (NAGY G. ET AL, 2023) jeleztiik, hogy szdmos olyan
indikator létezik, melyek vagy nem kvanifikdlhaték, vagy a vevdk egyedi
értékitéletétdl erésen fiiggnek, vagy kvanifikalhatok volnanak ugyan, de a kinalat
gyors valtozasa, valamint a magas esetszam miatt (pl. a lakasrol készilt és
elérhet6 fotok, videodk) ezek egyedi feldolgozasa, skalazasa tébb nagysagrenddel
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meghaladja a jelenleg futé projektiink kapacitasait. Ezek esetlegesen
feltarhatnanak uj 6sszefiiggeseket, ami egyben uj kutatasi iranyt is kijeldl a
varoskutatas szamara.

Tovabb gondolva az eredményeket, azt mondhatjuk, hogy a lefebvre-i
értelemben vett tértermelés (LEFEBVRE, 1974) tipikus megjelenési formainak - a
szocialista lakételepeknek - kutatdsa aktuilis és lehetséges, kiiléndsen, ha
sikeril a részletes terepi felméréseket és az egyedi (lakaspiaci adatforrasokat}
kombinalni és az eredményeket a helyi szakértékkel készitett interjuk
segitségével tesztelni.
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