Foldrajzi Konferencia, Szeged 2001.

A LAKOTELEPI PANELLAKASOK ARAINAK TERULETI KULONBSEGEI
SZEGEDEN

Téth Krisztina - Keserdi Imre '

Bevezetés

A kilencvenes években a hazai lakotelepek kiilonféle (foldrajzi, szociolodgiai,
ingatlanpiaci) szemponti elemzése divatos témava valt. Az elemzések talnyomod része
azonban Budapestre koncentralt, s nagyon gyakran csak a lakotelepek tipizalasara
szoritkozott. (Egedy, Ivan). Eppen ezért kutatasunkban azt a célt tiiztiik ki magunk elé, hogy
egy vidéki nagyvaros Szeged lakotelepeit vizsgaljuk meg.

A lakotelepi lakdsok az orszdg tobbi nagyvarosdhoz hasonléan Szegeden is a
lakasallomany igen nagy hanyadat alkotjak. Szegeden az 1990-es népszamlalas adatai szerint
(sajnos késobbi adatok nem 4llnak rendelkezésiinkre) 67968 lakds volt, ebbdl 27457
lakoételepi (40%) €s a népesség ugyanekkora aranya lakott ilyen lakdsokban.

Csakugy, mint az orszag dsszes nagyvarosaban a masodik vilaghabort utani lakéshianyt a
kozponti kormanyzat lakotelepek épitésével probalta orvosolni. A lakotelepek épitése 1962-
ben kezdddott és egészen 1990-ig tartott. Az eltelt mintegy harom évtized alatt a lakotelepi
lakasok épitési anyaga, a beépités jellege és silirisége, a hazak magassaga ¢€s esztétikdja, a
lakasok mérete és beosztasa sokat valtozott.

1960-ig Szeged belvarosi teriiletein, Ujszegeden az Also-Kikotdsoron és a Vedres
utcaban folytak kisebb (50-200 lakés) lakotelep-szerii épitkezések. Az 1960-t6l 1964-ig tartd
masodik otéves terv idején épiilt fel az elsé jelentdsebb méretli 1500 lakéasos lakdtelep
Ujszegeden, melyet Szeged testvérvarosardl Odesszanak neveztek el. Az Gjabb Gtéves terv
(1965-69) az eléz6nél is nagyobb felépitendd lakasszamot irt elé s az Ujszegedi lakotelep
bovitésének korlatai miatt 0j teriiletet kellett keresni tomeges lakésépités céljaira. A masodik
nagy szegedi lakotelep felépitésére a varos €szakkeleti részén elhelyezkedd Tarjant jelolték ki.
Az épitkezés 1966-ban indult téglablokkos technoldgiaval. Ekkor f6ldszint plusz négy szintes
gazfiitést lakasok sziilettek, amelyekbdl 1800-at adtak at. A téglablokkos technoldgia nem
volt elég termelékeny, igy 1968-ban Szegeden is elkezdték a panelszerkezetii épiiletek
épitését. Mivel ekkor a varosnak még nem volt hazgyara az épiiletek elemeit Dunatjvarosbol
késébb pedig Szolnokrdl szallitottdk. Az ekkor épiilt hazak Dunatjvarosban késziilt tervek
Szegedre adaptalt valtozatai, kiilsejiikben és belsé elrendezésiikben is eltérnek a késébb a
Szegedi Hazépité Kombinat altal épitett épliletektdl. A szegedi hazgyarat 1971-ben adtak at,
ekkortol tehat 0 tervek alapjan Szegeden gyartott elemekbdl késziiltek a lakdsok. Az
épitkezést eredetileg 1975-ben tervezték befejezni, de az ugynevezett hetedik litem a Jozsef
Attila sugarut északnyugati oldalan csak 1978-79-ben épiilt be, s a Jozsef Attila sugarut és a
Budapesti korut keresztezodésében a harom 10 emeletes ponthaz csak 1988-ban épiilt fel.

A lakotelepek épitése a belvarost gytirtisen koriilfogva folytatodott. 1975-t61 kezdddott
Felsovaros elsé iitemének paneles beépitése, illetve ugyanebben az évben az ujszegedi
Odessza varosrészben elkezdték a mar felépiilt téglablokkos lakdtelep panelhdzakkal vald
kiegészitését. 1977-ben indult a Csongradi sugarGt két oldaldn az Eszaki varosrész els6
iitemének épitkezése, majd 1979-ben folytatodott Felsdvaros beépitése a masodik és harmadik
itemmel. 1980-ban indult a harmadik (ma Roékusi) korat mentén az ujrokusi lakotelep
épitkezése, mely egészen 1990-ig elhuzodott. Ezzel parhuzamosan 1986-ig a FelsOvarosi
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lakotelep is teljesen kiépiilt. A tomeges lakasépitések idészaka a rendszervaltast kovetden
1990-ben ért véget. (1. dbra)

A lakotelepi kornyezet az idében eldrehaladva egyre sivarabba valt, hiszen egyre
kevesebb pénz jutott a jarulékos beruhadzasokra (parkositds, jatszoterek, szolgéltatohdz,
iizletek). Mig Tarjan mintalakotelepnek is tekinthetd, ahol a lakokornyezet részleteire is
tigyeltek, addig a hetvenes évek végi €s nyolcvanas években épiilt lakotelepek elhanyagolt
zoldfeliiletekkel és hianyos szolgaltatohaldzattal rendelkeznek.

Tanulményunkban —egy komplex kutatas elsé allomasaként— a lakdtelepi lakasarak
kozotti teriileti kiilonbségeket kiséreljilk meg bemutatni. Az ingatlanarak a lakok értékitéletét
tikkrozik. Ez az értékitélet a térfolyamatok meghataroz6 eleme lehet, hiszen kihat egy-egy
varosrész, lakotelep, vagy haztomb lakoinak mobilitdsdra és tarsadalmi Osszetételére. A
tarsadalmi Osszetétel pedig kozvetleniil hat a lakokornyezetre, ide értve az esztétikai
kornyezetet és a kozbiztonsagot is. A lakossag értékskalajan alacsony helyen szerepld
lakotelepeken elébb jelenhetnek meg a szlamosodasi tendenciak, illetve ezek lehetnek a
jovOben a varos tarsadalmi konfliktusainak helyszinei. Az itt élok mobilitasi esélyei is
alacsonyabbak, mint a kedvezdbb helyzetben 1€v6 lakotelepeken.

Kutatasaink célja az volt, hogy megallapitsuk, a foldrajzi tényezok koziil melyek és
milyen mértékben befolyasoljak ezt az értékitéletet, s megrajzolhassuk a szegedi paneles
lakotelepek ,.kedveltségi térképét”.

Néhany sz6 a modszerekrol

Kutatdsunk, mint azt a cim jelzi, nem fogja at Szeged Osszes lakotelepi lakésat. Ennek
modszertani okai vannak, hiszen Odessza ¢és Tarjan varosrészekben talalhatok téglablokkos
technologiaval ¢épiilt, részben gazfiitéses lakdsok 1is, melyek az ingatlanpiacon a
panellakasoknal eggyel magasabb kategoriat képeznek, igy a panellakasok ardnak ezekkel
valé 6sszehasonlitasa nem lenne szerencsés. >

A panellakasok csoportjan beliil pedig csak azokat vettiikk figyelembe, amelyek a
lakotelepeken talalhatok, hiszen épiiltek panelos lakdépiiletek a Belvarosban is, de ezek ismét
csak mas ingatlanpiaci kategoriat képeznek. Ezen kiviil a kutatas nem foglalkozik az
Oonkormanyzati tulajdonban maradt lakésok bérleti joganak adasvételével sem.

Ahhoz, hogy a lakasokat egymassal 0ssze lehessen hasonlitani, sziikség van egy kozos
mutatora. A legkézenfekvObb az alapteriiletet is figyelembe vevd egy négyzetméterre jutd ar
alkalmazasa. Egyszerti dolgunk lett volna, ha rendelkezésiinkre all egy olyan adatbazis, amely
tartalmazza az elmult iddszak ingatlan adasvételeinek adatait. A Kozponti Statisztikai Hivatal
(KSH) évente meg is jelentet egy kiadvanyt, amelyben minden telepiilésre utcéra lebontva
megtalalhatok az atlagos négyzetméterarak, azonban az ott kozolt adatok puszta térképre
vitele véleménylink szerint nem alkalmas foldrajzi elemzésekre. Az egyszerli
négyzetméterarral az ugyanis a probléma, hogy nem csak az ingatlan fekvése, hanem tobbek
kozott a lakas allapota és felszereltsége, a haz kora és éallapota, a haz magassaga (4, 5 vagy 10
szintes), a lakas elhelyezkedése az épiileten beliil (zardszinti-e) a Iépcséhazban lakok
tarsadalmi 0sszetétele, a kdzvetlen lakokornyezet és a kozlekedési lehetségek is kifejezddnek
benne. Bar ezek a tényezok egymastol nem fiiggetlenithetok teljesen, az 6sszehasonlithatdsag
kedvéért a foldrajzi helyzethez szorosan nem kapcsolddo tényezdket ki kellett sziirniink, s egy
olyan korrigalt négyzetméterarat kellett megallapitunk minden eladasra felkinalt lakés esetén,

* Tarjan véarosrészben 7418 lakasbol 1978 (26,6 %), az Odessza lakotelepen felépitett 2496 lakasbol 1209 (48,4
%) téglablokkos.
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amelyben inkabb tiikrozddik a foldrajzi helyzet (elérhetdség, varosrész, belvarostol valo
tavolsag stb.), mint az egyéb tényezok.

A masik korlatja a KSH adatbazisanak (azon tal, hogy csak koriilbeliil egy éves késéssel
jelenik meg), hogy az egyes utcdkra ad meg atlagokat, tekintet nélkiil arra, hogy az utca
milyen hosszq, illetve hany lakas talalhatd rajta. Ez példdul olyan hossza utcak esetén, mint
példaul a Jozsef Attila sugdrat vagy a Szilléri sugarut, eltorzitja az adatokat, hiszen egy utcan
beliil éppen a foldrajzi helyzet az, ami jelentds kiilonbségeket okozhat az arban (pl.
belvaroshoz valo kozelség).

Ezen hianyossagok miatt dontottiink egy sajat adatbazis létrehozasa mellett. A kutatas
soran a Déli Apré cimil hetente megjelend hirdetési Gjsagban kozreadott lakashirdetésekben
feltlintetett adatokbodl indultunk ki. A 2001. januar 2. és marcius 27. kozott megjelent 13 szam
hirdetései koziil 3196 darab tartalmazott hasznalhaté informaciokat (utca, alapteriilet vagy
szobaszam, iranyar), igy ezeket hasznaltuk fel az adatok feldolgozasa soran. Bar a Déli Apro
adatai sem teljes mértékben megbizhatoak, hiszen az irdnyar megaddsdnak semmiféle
kontrollja nincs, tehat mindenki annyit ir a hirdetései szelvényre amennyit akar, de ez
célunkat tekintve kevésbé akadalyoz6 tényezd, hiszen mi nem az abszolut arakra voltunk
kivancsiak, hanem az arak kozotti relativ kiilonbségekre.” Ezért azt feltételeztiik, hogy minden
hirdeté egyenlden t0lz6 arat adott meg. A 3196 hirdetés 1377 lakasra vonatkozott, hiszen
ugyanannak a lakasnak a hirdetése altalaban tobb héten keresztiil is szerepelt a hetilapban.

A KSH adattar fentebb emlitett elsé hianyossagat mi ugy kiiszoboltiik ki, hogy korrigalt
négyzetméterarakat allapitottunk meg. A korrekciot ugy végeztiik el, hogy minden lakast
,,k0z0s nevezdre” hoztunk, tehat egy olyan fiktiv arat allapitottunk meg, amely akkor lenne
jellemzo a lakésokra, ha azok azonos méretiiek és felszereltségliek lennének, ugyanolyan koru
¢épiiletben, ugyanazon a szinten helyezkednének el, tehat négyzetméteraraik kozott csak a
varoson, illetve a lakotelepen beliili elhelyezkedés tenne kiilonbséget. Ehhez a hirdetésekben
szerepld informaciok nyujtottak segitséget, bar a lathatéan hidnyos hirdetések némileg
torzithatjdk a végeredményt. Az arkorrekcidhoz sziikséges adatokat (tehat példaul, hogy
mennyit ér egy hdmennyiségmérd) ingatlankozvetitokkel készitett interjuink soran szereztiik
be.

A KSH adatbéazis masik hib4jat részben ki tudtuk kiiszobolni azzal, hogy az egyes
hosszabb utcakat részekre daraboltuk, s a lakas illetve épiilettipusok alapjan rendeltiik hozz4 a
szakaszokhoz a hirdetéseket. igy sikeriilt a legtobb hosszi utcat felbontani. Ez al6l kivétel a
Csongradi sugarut, ugyanis az itt épitett lakasok ¢és hadzak egyformaséaga lehetetlenné tette azt,
hogy beazonositsuk, hogy a hirdetés a sugarut elejére vagy a joval tdvolabb 1éve végére
vonatkozik. Igy a Csongradi sugarttra csak egy atlagos értéket tudtunk szamolni.

A hirdetések adatbazisanak elkészitésével lehetdséglink nyilt arra is, hogy az altalunk
lehatérolt kisebb teriileti egységeken beliill megallapitsuk, hogy a lakasallomény mekkora
hanyada forog az ingatlanpiacon. Itt az adott teriilet Osszes lakdsainak szamat és az ott
hirdetett lakdsok aranyat vettiik figyelembe, bar itt is meg kell jegyezni, hogy a hirdetések
megjelenése nem feltétleniil jelenti azt, hogy a lakas végiil is gazdast cserélt. Egyéb adatok
hianyaban mi kénytelenek voltunk azt feltételezni, hogy minden hirdetett lakas egyben el6bb
vagy utobb eladott lakasnak is mindsiil.

3 A felkeresett ingatlankozvetits irodak egyontetli véleménye szerint a Déli Apré iranyaraibodl atlagosan fél-
egymillié forintot le kell vonni, hogy megkapjuk a valds arat amennyiért a lakas elkelhet.
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Ingatlanpiaci folyamatok

A rendszervaltas utani években az orszdgos tendencia részeként a panellakdsok aranak
novekedése elmaradt az inflaciotol, a legtobb lakotelepen realérték-csokkenés kovetkezett be.
Kivételt ez alol talan csak azok a cseréptetds négyszintes hazakat magukban foglalé teriiletek
képeznek, melyeket roviddel a rendszervaltas elott adtak at. Az elmult egy évtizedben a
lakotelepek ¢és a panellakdsok megitélése sokat romlott, véleménylink szerint sokszor
méltatlanul. Hiszen a panellakasok adott arkategoridban a legegészségesebb ¢és
legkomfortosabb lehetdségként jelennek meg az ingatlanpiacon, igy a kisebb jovedelmiiek
szamara 1is higiénikus ¢és relative kényelmes otthont biztosithat. Az ingatlanszakértok
egyontetli véleménye alapjan a lakdsok értékének csokkenését a délszlav haboru allitotta meg,
amikor a Magyarorszagra menekiilo szerb illetve magyar nemzetiségiiek a lakotelepi lakéasok
iranti keresletet megnovelték. Ekkor még a legrosszabb allapotban 1év6 lakasokat is el lehetett
adni. Ezt tetézte az elmult két évben orszagosan lezajlott ingatlanpiaci arnévekedés, melynek
eredményeként az arak kozel dupldjukra néttek. 2001-ben a panellakésok éarai csokkenésbe
kezdtek, ugyanis a konszolidalodd délszlav helyzet miatt, illetve a valtozd kormanyzati
lakéspolitika miatt kindlati piac alakult ki, s mindez a panellakasok arainak mintegy 20-30 %-
os csokkenéséhez vezetett.

Kutatasi eredmények

Els6 1épésben tehat megallapitottuk a korrigalt iranyarakat minden eladasra hirdetett
lakasra, majd az egy utcaban 1évo lakasok éarait atlagoltuk. Ahol arra lehetoség nyilt a
hosszabb utcadkat részekre osztottuk. Az egyes utcakra megallapitott atlagarak a 2. 4bran
lathatok.

Az ingatlandrak foldrajzi vizsgéalatakor kézenfekvdnek tlinik, hogy a belvéarostdl vald
tavolsadg, a lakokornyezet mindsége (forgalom, zoldteriilet), az ellatorendszer kiépitettsége
(lizlethalozat, iskola, 6voda), az utca iméazsa (dontden tizszintes hazak siirli beépitéssel, vagy
éppen négyszintes cseréptetds hazak hézagos beépitéssel), a kozlekedési lehetdségek dontd
hatassal vannak az ingatlanarak alakuldsara.

Vizsgaljuk meg, hogyan érvényesiilnek ezek a tényezok Szeged lakotelepeinek esetében!

Kozlekedés, forgalom

A lakotelepek ingatlandrait a kozlekedési-forgalmi helyzet tobb Gsszetevdje is jelentdsen
befolyasolja. Egyrészt lakokornyezet mindségét nagymértékben meghatirozza a forgalom
(helyi ¢és tranzit) s az ezzel jar6 légszennyezés és zaj. Masrészt viszont a magas arak
alapkovetelménye a j6 megkozelithetdség, és ezzel Osszefliggésben a belvarostdl vald kis
id6tavolsag (azaz, hogy milyen gyorsan lehet bejutni a belvarosba és nem az, hogy
ténylegesen milyen messze van). Ennek kovetkeztében a helyi tomegkozlekedésnek is
szamottev befolyasold szerepet tulajdonithatunk.

Ranézve a térképre elsé latasra szembetlind, hogy a forgalmas féutvonalak mentén fekvo
lakésok értéke a legalacsonyabb. Kiilondsen jol megfigyelhetd ez a Rokusi kortt, a Kossuth
L. sgt., a Jozsef A. sgt,. és a Romai krt. mentén. A Rokusi krt. forgalma a TESCO aruhaz
megnyitasa utdn tobbszordsére nott, és nagymértékben emelkedett a tehergépkocsik aranya,
hiszen a hipermarket aruval valé feltoltése jelentds teherforgalmat kivan. Igy hidba vannak itt
ujabb épitésti cseréptetdés hazak a lakasarak a nagy forgalom miatt alacsonyabbak, mint a
néhany méterrel beljebb fekvo kisebb utcakban.
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A Jozsef Attila sugarut esetében az ut Debreceni utca és Tarjan széle koz¢ eso, illetve a
Budapesti kortaton tuli része kozotti arkiilonbséget egyrészt a belvéarostdl vald tavolsaggal
masrészt valoszinlileg a forgalom nagysagaban fennalld kiilonbséggel lehet magyarazni. Az
5-6s foutrol a 47-es foutra (Jozsef Attila sgt.) iranyuld forgalmat ugyanis a Rokusi —
Makkoshazi korutakon és a Jozsef Attila sugarut északkeleti szakaszan vezetik el, ami a
sugarut déli szakaszandl magasabb forgalmi terhelést okoz, kiillondsen a tehergépkocsik
magas szama miatt.

Ugyancsak forgalmas féutvonal csokkenti a Romai koruton épiilt cseréptetds panelhazak
értékét, hiszen hidba az ujszerii megjelenés, a hazak ablaka alatt halad Romania felé a 43-as
fout kiemelkedéen magas teherforgalommal (Roménia felé iranyulé tranzit). Igy példaul a
szomszédos Szilléri sugarat hasonld hazaihoz képest itt alacsonyabbak az arak.

A Kossuth L. sgt. alacsony lakasarait is egyértelmiien az 5-9s {6t nagy forgalma okozza,
hiszen a telitett forgalmi savok jelentds kornyezetterhelést okoznak, amit tovabb ront az
éppen a hdzak el6tt 1évd forgalomirdnyitdé lampa, mely megallasra kényszeriti a
gépjarmuveket, tovabb fokozva azok kibocsatasat €s zajat.

A tranzit forgalmon tal azonban a helyi kozlekedésnek is jelentdés hatasa van a
lakasarakra, hiszen a lakotelepek népességének nagy része a helyi tomegkozlekedési
jarmuveket veszi igénybe a munkéaba illetve iskoldba jarashoz, illetve a belvarosi utazdsokhoz.
Igy aztan sok esetben a lakas értékét nagyban noveli, ha kivalé kozlekedési feltételek vannak
a lakas kozelében. A kozelében szo ebben az esetben fontos, hiszen azt azonban senki nem
szereti, ha kozvetleniil az ablaka alatt van az autdbusz, vagy éppen a trolibusz megalloja.

fgy osszességében azt mondhatjuk, hogy a jo kozlekedésti féutakbol nyilo, illetve azok
mogott parhuzamosan elhelyezkedd kisebb utcédk jelentik az egyik legmagasabb arkategoriat,
ahol a kozlekedés zaj- és levegdszennyezése mar kevésbé jelentds, de konnyen élvezhetdk a
forgalmi elényok.

Zoldteriilet, tavak

A lakok kozérzetét és a lakodtelep kornyezetmindségét nagyban meghatdrozza, hogy
milyen a zoldteriilettel valo ellatottsaga, a Tisza illetve a tavak kozelsége, jelenléte. A
térképen jol lathatd, illetve az elkészitett interjuk is alatdmasztottak, hogy a Felso Tisza-part,
valamint az 0jszegedi varosrész magasabb ingatlandrait egyértelmlien a Tisza kozelségének
tulajdonithatjuk. Ez abbdl is lathatd, hogy ezeknek a lakasoknak a hirdetéseiben nagy
aranyban szerepelt a Tisza emlitése. Valdsziniileg szerepe van a Tiszatol vald tavolsag
novekedésének Felsévaros lakasarainak délrdl észak felé valo csokkenésének. Am még igy is
kitlinik FelsOvaros magas ingatlanaraival. Ennek egyik oka az lehet, hogy a véarosrész
zoldteriiletekkel relative jol ellatott, a hazak viszonylag tavol épiiltek és kozottiik kisebb-
nagyobb parkok, jatszoterek taldlhatok €s az utcadk is szépen fasitottak. (Bar meg kell
jegyezni, hogy a jatszoterek mindsége hagy kivannivalot maga utan.)

Jol lathato, hogy a lakdtelepek apro tavai milyen kedvezd hatast gyakorolnak a kozeli
hazak lakdséraira. Hiszen a Zapor t6 melletti Pentelei sor, valamint a Vértd melletti Ipoly sor
és Vértoi Ut magas arait csak ezzel tudjuk magyarazni. A tavak kozelsége noveli kdzvetlen
kornyezetében a ,,természet kdzeliséget” a sivar lakdtelepeken és ezzel a kornyék kedveltségét
fokozza.

Hasonl6 hatds mutathaté ki a Franciahogy nevii zoldteriilet mellett, hisz a kornyék
lakasarait szamottevoen megemeli a park kozelsége.
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2. dbra. Atlagos korrigalt négyzetméterarak a szegedi panelépiiletekben.
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TESCO, Plaza

Egy igen érdekes ¢és az eddigieknek ellentmondé folyamat is megfigyelhetd az Gjrokusi
varosrészben. Ugyanis, mint fentebb leirtuk itt, a lakotelep kozepén épiilt meg a TESCO
hipermarket, amely szamottevoen megnovelte a lakotelep forgalmat és ezen a belil a
teherforgalmat. Emellett az aruhaz eldtti hatalmas parkold betontdmbjének kisugarzé hdje
nyaron jelentdsen megemeli a teriilet homérsékletét és az itt tartott rendezvények zavard
hatasat is meg kell emliteni. Ugyanakkor azonban a kozvetlen kornyezetében talalhatok olyan
hazak is, amelyek magas araikkal tlinnek ki. Ezeknél a lakdsoknal valdsziniisithetd, hogy az
iranyarakban a TESCO kozelségét pozitiv tényezdnek értékelték az eladok, ezért lehetséges
az, hogy a TESCO-val szemben, illetve mellette 1€v6 tizszintes ponthdzakban 1évé lakéasok
arai a legmagasabb kategoridba keriiltek. Ezt az irraciondlis feltételezést, azonban a készitett
interjuk is aldtamasszék, hiszen az ingatlanszakért6k is azt tapasztaltdk, hogy ennek a
teriiletnek a magasabb 4rait egyértelmiien a TESCO okozza. A véleményiink az, hogy ez csak
egy rovid ideig tartd novekedés, ami lassan inkdbb 4rcsokkenésbe fog atmenni.
Tovéabbhaladva a Rokusi koruton szembetlinik, hogy wjabb hdrom tizszintes ponthaz
emelkedik ki az alacsony atlagarak koziil. Ebben az esetben pedig valdsziniisithetd, hogy a
hirdetésekben is feltiintetett Szeged Plaza kozelsége novelte meg az arakat, hasonldan
irracionalis modon.

A lakasok ,,forgasa”

A létrehozott adatbazis alapjan el tudtunk végezni egy masik elemzést is, ami lehetdvé
tette, hogy mas modszerrel is megvizsgaljuk a panellakasok kedveltségét. Azt néztiikk meg,
hogy mekkora az egyes lehatarolt korzetekben a lakdsok forgasa, azaz, az adott lakasallomany
hany széazalékat hirdették meg a 2001-es év elsé negyedévében. (Ebben az esetben
feltételeztiik, hogy a hirdetés sikeres volt és a lakas tulajdonost cserélt.)

A kapott eredményeket ebben az esetben is dbrazoltuk térképen, ez lathato a 3. abran.

A térképet gy szerkesztettiik, hogy az extremitdsokat mutassuk be. Feltételezésiink
szerint a nagyon magas forgasi aranynak, két egymassal ellentétes oka lehet. Az egyik esetben
a lakasok magas presztizse és ara lehetOséget teremt tulajdonosanak, hogy egy magasabb
kormany lakaspolitikaja is). Erre j6 példak a Felsd Tisza-part, a Lomnici utca, illetve Ujrokus
uj épitési, korszerl panellakasai, melyeket kiemelkedéen magas forgas jellemez.

A lakédsok mnagyaranyu tulajdonoscseréjét azonban ezzel ellentétes tényezOk is
kivalthatjadk. Mégpedig a nagy forgalom, kedvezétlen tarsadalmi Osszetétel, vagy éppen a
korszertitlen, régi panelépiiletek. Ez lehet az oka a Csillag tér, Sas utca, illetve Ujrokus
régebbi épitést lakasainak nagy forgési aranyanak.

Ezzel 6sszefliggésben a nagyon kis aranyu tulajdonosvaltasnak is két oka lehet. Egyrészt
az, hogy az ott lakok elégedettek lakokornyezetiikkel, ,,jol érzik magukat” otthonaikban. Ez
lehet a magyarazata a felsévarosi Etelka sor és a makkoshazi Gat utca alacsony forgasi
aranyanak.

A Budapesti korut északi részén, valamint a Becsei utcaban viszont éppen azért lehet
olyan alacsony a forgasi arany, mert az itt lakok nem képesek (nincs anyagi lehetdségiik) a
rossz mindségli, korszertitlen panelokbol tovabbkoltozni.



Foldrajzi Konferencia, Szeged 2001.

3. abra. A szegedi panellakasok atlagos forgasi aranya.
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Osszefoglalas

Osszességében tehat azt mondhatjuk, hogy a szegedi lakotelep panellakésainak araban
nagyaranyu teriileti kiilonbségeket talaltunk, amelyeknek legfobb okai a kozlekedési, forgalmi
helyzetiikben ¢és a zoldterliletekhez vald kozelségiikben keresendok. Egyértelmiien
kijelenthetjiik, hogy a sugarutas-korutas telepiilésszerkezet lenyomata is megtalalhaté a
térképen, melyet a sugarutak-korutak alacsony atlagos négyzetméterara és a beldlik nyild
kisebb utcak jellemzéen magasabb ara jol visszatiikr6z. Mindezzel azonban nem
magyarazhatd meg minden kirivo eset, ezért sziikségesnek itéljik munkank tovabb
folytatasat, a lakotelepek tarsadalménak vizsgalatat is, amely valasz adhat a még
megvalaszolatlan kérdéseinkre.
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