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A szegregacié elmélete sokrétd, a folyamat
mérésének szamos maédja van, és a kilonbo-
z6 tudomanyteriletek azt mds-mds szem-
pontbdl ragadjak meg. Foldrajzi megkozeli-
tésben a térbeliség egyik legmeghataroz6bb
OsszetevOje. A térbeli szegregacionak két ti-
pusa van; a horizontalis lakossagi szegregacio,
amelyet tekinthetiink a szegregacié alapértel-
mezett felfogasanak, a horizontalis szegrega-
ci6 gyakrabban vizsgalt és altalinosan ismert
tipus. Emellett azonban létezik a ritkabban
kutatott vertikalis lakossagi szegregacié is,
mely a térbeli kiterjedés haromdimenzios
megkozelitését alkalmazza. A folyamat ér-
telmezése céljabdl a varos felfelé iranyul6 ter-
jeszkedését is szamitasba veszi. Annak ellené-
re, hogy hossza id6szakra nyulik vissza a ver-
tikalis szegregacié kutatdsa, azt hattérbe szori-
totta a 20. szazadi kozlekedésfejlesztés altal
vezérelt varosterjeszkedés (sprawl), a szubut-
banizacié és dezurbanizacié, mely mindin-
kabb a szegregicié hotizontalis szempontjat
emeli ki. Ezen kiviil a Chicagéi Iskola varosi
modellekrdl készitett tanulmanya is hozzaja-
rult a horizontalis lakossagi szegregacié elmé-
letének és kutatasanak gyors fejlédéséhez,
mely szintén a horizontalitast helyezte el6tér-
be.

A 2000-es évek valtozast hoztak a vertikalis
lakossagi szegregacié targyaban — a rendelke-
zéste all6 szakirodalom szerint — Eurdpa-
szerte, Magyarorszagon eddig azonban a téma
atfogd kutatisa még el6zmény nélkili. A ta-
nulmany a vertikalis lakossagi szegregacio el-
méletét a szakirodalom éttekintésével mutatja
be. A szerz0k Szegeden — a vertikalis szegte-
gaci6 hiarom archetipusa alapjan — harom
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mintatertletet valasztottak ki, melyhez kap-
csoléddan az ingatlanpiac kereslett oldalat
kutattak, a 2015 és 2023 kozott értékesitett
lakasok adatainak feldolgozasaval. Ezek alap-
jan tartak fel az emelet és az ar, valamint a
méret kozott  egylittmozgasokat,  illetve
egyutas varianciaelemzést készitettek az ingat-
lan éptileten belilli elhelyezkedése és az atla-
gos ara kozott. Az eredmények azt mutatjak,
hogy bizonyos szegmensek esetében Szege-
den potencialis vertikalis lakossagi szegregacio
figyelhet6 meg. Az ingatlanok épiileten beltili
elhelyezkedése befolyasolja azt is, hogy bizo-
nyos tarsadalmi csoportok hova koltéznek.
Az ingatlan atlagos egységara és az emeletek
kozott korrelacié kimutathatd, de a tarsada-
lomtudomanyi értelmezések szerint a két val-
toz6 egylttmozgasa legfeljebb mérsékelten
fiigg Gssze. A kutatds ramutatott arra is, hogy
a jovében tobb tarsadalmi mutatd elemzésére
is szitkség lesz az éptileteken belili mikrolép-
tékd szegregacios folyamat pontosabb jellem-
zéséhez.

There are several ways of theorizing the pro-
cess of segregation. From a geographical
perspective the spatiality is one of the most
decisive component of the term. There are
two types of spatial segregation; the horizon-
tal residential segregation, which can be
considered as default understanding of segre-
gation. This is a more frequently researched
and generally known type. The less researc-
hed vertical residential segregation applies a
three-dimensional approach to the process
and implies, that segregation can evolve thro-
ugh the upward expansion of the city. It has a
long  history, however it has been
overshadowed by the transport-development
led urban sprawl, suburbanisation and de-
urbanisation in the 20th century. In addition,
the Chicago School's study about urban mo-
dels have contributed to the rapid develop-
ment of the theory and research of horizontal
residential segregation. According to the avai-
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lable literature, the 2000’s brought a change in
the research on vertical residential segregation
across Burope, however no focused research
has been carried out in Hungary so far. In
this study the theory of vertical residential
segregation is presented through literature
review. Based on the literature three types of
vertical residential segregation was identified
as the theoretical framework of the paper.
Three sample areas in Szeged, Hungary were
selected based on the three different forms
and archetypes of vertical segregation. To
confirm the theoretical framewotrk of the
existence of the three archetype of vertical
segregation an online housing market survey
was made on properties offered for sale in
2020 to examine the supply side of the real
estate market. To research the demand side,
data on apartments sold between 2015 and
2019 were processed and analysed. Based on
these, correlation between floor and price,
size was analysed to set residential segregation
trends for each type on the sample areas, and
regression analysis between the location of
the property within the building and the ave-
rage price. Results show that vertical residen-
tial segregation can be observed in Szeged.
The location of the properties within a
building influence where certain social groups
move to. A correlation between the average
unit price of the property and the floors can
be detected, but the co-movement of the two
variables is at most moderately related accor-
ding to social science interpretations. With
the data on the real estate market, we have
succeeded in revealing the vertical form of
residential segregation. In the future more
research with social indicators will be ne-
cessary to complement the research of the
authors to get a more accurate picture of the
micro-scale  segregation process  within
buildings.
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Bevezetés

A szegregacié mint fogalom és megfigyelt jelenség a 20. szazad kezdetéhez kothetd.
Az 1900-es években szamos teleptiléssel kapcsolatos kutatds indult meg az atfogd
gazdasagi valtozasok, az ipari forradalom, illetve az azt kévetS tarsadalmi atalakulas
miatt. Ebben az idészakban kialakult a human- és varosdkologia (Nagy 2000).
Az iranyzat képviselSi bioldgiai folyamatokat tltettek at a varosi kdrnyezetbe, és a
természetben megfigyelt jelenségeket, mint példaul az atszirédést (filtracid), a tarsu-
last (kongregacio) azonositottak a varosokban. Az elgondolds alapja a darwini ,,harc
az élettérért” elmélet volt, ami a varosokban a térért valé kiizdelmet jelenti (Bodo et
al. 2007). Az Egyesiilt Allamokban az ezen elveken megalakult Chicagoi Iskola kép-
visel6i varosmodelleket dolgoztak ki, és az alapjan hataroltak le 6vezeteket, hogy mi
a teriilet legfGbb épitészeti és tarsadalmi, kulturdlis jellemz6je. Az els6 modellek igy
tarsadalmi-gazdasagi szempontokat figyelembe véve térszerkezeti egységekre osztot-
tak fel a varosokat. Burgess (1928) mérte meg el6sz0r a lakossagi szegregacié mintait
és szintjeit. A Chicagoi Iskola eredményei alapjan vezették be a szegregacid — és még
szamos Ujonnan leirt jelenség — fogalmat a geografiaba, és igy valt a foldrajzban
altalanosan elfogadotta. A szegregaci6 a tarsadalmi szerkezet kilénb6z6 csoportjai-
nak a tarsadalmi kategériak kozotti eltérs elhelyezkedését jelenti (Balogh 2007, Mas-
sey 2001). A varosmodellek létrejottével figyeltek fel arra, hogy egy telepiilés népes-
sége bizonyos szabdlyok mentén kilonil el egymastdl, szamos térbeli dimenzié
mentén, és a szegregacioé hozzajarul a tarsadalmi-gazdasagi hatranyok allandésulasa-
hoz (Massey 2001). Az elmult évtizedekben a szegregacio tobb tipusat azonositottak,
melyeket szamos tényezé is befolyasolhat. A szegregaciékutatasok alapjan a szegre-
gacié az élet szamos teriiletén megjelenhet, példaul kultara, oktatas, lakéhely stb.
alapjan, tehat tébbdimenzids fogalom, és ez végsé soron az egyének, a tarsadalmi
csoportok fizikai, térbeli, valamint lakohelyi elkiiloniiléséhez vezet. A lakossagl szeg-
regaci6 az egyik legtobbet tanulmanyozott fajtdja a csoportok varosrészek kozotti
eltérd elhelyezkedésének, ami akkor Iép fel, ha két vagy tobb csoport térben elkiilo-
nil egymastdl, és egymassal kevés interakciét folytat (Kovacs—Szabd 2015).

Mig korabban a tarsadalmi helyzet, az egyén osztalyhelyzete hatott a térbeli szeg-
regaciora, addig napjainkra ezek mellett f6bb okai a kdvetkezok: (lakas)piaci ténye-
z6k (Narai 1998), gazdasagi szerkezetvaltas (Haldsz 2020) és térbeli atrendezédés
(Kods 2004), valtozo6 teleptléspolitikai célkitlzések (Boros et al. 2008), az allami
yjraelosztas rendszere (Jelinek 2019), a vandorlasi hullamok hatasai, az etnikai ssze-
tétel atalakulasa (Balizs 20106, Balizs—Bajmocy 2018), az egyéni élethelyzetek valtoza-
sa, a szuburbanizacié (Timar 2006, Makra 2012, Vasarus 2018, 2022, Nagy 2023),
valamint a hasonld tarsadalmi statustak egy helyre tomoriilésére valo térekvés (Csé-
falvay 1994, Heged(s 2007, Timar 2019, Boros et al. 2021). Ezért is alakulhatnak ki a
szegény- és nyomornegyedek vagy a gazdagabb kérnyékek, tgynevezett kozos érde-
kit fejlesztések (common interest development — CID) (Pacione 2009). A kilonb6z6
tarsadalmi-gazdasagi, urbanizaciés folyamatok térbeli hatasai, a tirsadalmi csoportok
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teriileti elkiilonilése egyenl6tlenségekhez, a jovedelem, a tarsadalmi status 4j térbeli
mintazatanak kialakulasihoz vezethetnek (Poulsen 2009). A szegregicioval végsé
soron a hasonlé — pozitiv vagy negativ — tarsadalmi-gazdasagi jellemzokkel rendel-
kez8k a térben koncentriltan jelennek meg (Kovacs—Hegedts 2014). A mobilitas
névekedése miatt viszont gyakran a szegregacié sem korlatozodik csak egy csoportra
és egy varosi teriletre, hanem bizonyos teriiletek felértékelédnek, mas tertiletek
pedig értékiiket veszitik, ez pedig megvaltoztatja a térbeli differencidlédds ttemét.
Mindez az ingatlanpiaci arakban és lakaspiaci valtozasokban is leképezddik, igy ezek

az adatok alkalmasak a szegregal6das folyamatanak mérésére (1. abra).
1. abra

A lakéspiaci véltozdsok kovette lakdhelyi szegregicid

Residential segregation due to real estate market changes

Ingatlanpiaci elértéktelenedés |\ Helyben képz6ds slum vagy gett6
|| Perifériara keriilés —

Lakaspiaci

viltozasol LN N Dzsentrifikacié az eredeti helyen
— Filtracio

Ingatlanok olesé felvasarlasa
Szelektiv megujulis szandlassal || Ingatlanpiaci elértéktelenedés
] a varos egy masik pontjan

A fejlett orszagok esetében a lakohelyi szegregacio a polatizalédé tarsadalomhoz
¢és gyakran az etnikai hovatartozashoz, Magyarorszagon a szegregicids kutatisok
téként kilonb6z6 nemzetiségekhez és etnikumokhoz, leginkabb a romdkhoz ko-
tédnek. A romak a torténelem soran folyamatosan kirekesztéssel szembestiltek egész
Eurépaban, mely a legtébb esetben teriileti szegregaciéval is parosult (Ladanyi—
Virag 2009, Virag 2010). A romatelepek a falvak szélén, illetve a varosokban elkiils-
ntlten jottek 1étre, gyakran természetes vagy mesterséges tereptirgyak valasztottak el
a kozpont telepiilésrésztél (Fileak 2007, Harper et al. 2009). Magyarorszagon a
rendszervaltds utan er6sodtek fel az etnikai szegregacios folyamatok, melyek talan
legjelentésebben és legérzékelhet6bben Budapesten voltak jelen, de megindul a
falusi szegregatumok elkiloniilése is. Az 1989-es rendszervaltozas egyik kévetkez-
ménye a lakaspiac megvaltozasa és a tarsadalmi csoportok kézott kilénbségek no-
vekedése volt (Horvath 2019). Budapesten a varosszéli lakotelepek tarsadalma az
1990-es években kicserélédott, és f6ként az alacsony statustak lakohelyévé valt,
példaul a Havanna-lakételep. Egedy (2000, 2001, 2003) megallapitotta, hogy az
1970-es években épult lakételepeken jelenik/jelenhet meg a gettésodas (veszélye),
ami az ingatlanok minGségébdl fakad. Feltarta, hogy a roma lakossag munkahelyi és
munkaerépiaci megkiillénboztetése azonban nem figyelheté meg a vizsgalt mintate-
rilleten. Halasz (2020) Miskolc és Ozd varosaban vizsgalja a gettésodast, amelyet
kvalitativ, félig strukturalt interjukkal tar fel. Megallapitisa szerint az észak-
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magyarorszagi varosokban a gettok a rendszervaltozas és a gazdasagi valsagok hata-
sara alakultak ki, vagy maradtak fenn tovabbra is. Az etnikai alaptd elkiiloniilés fel-
szamolasara a varosokban anti- és deszegregacids terveket dolgoztak ki és valésitot-
tak meg, azonban a problémat nem sikeriilt megoldani, a szegény csaladok a varos-
kozpontbdl a varos szélére, aprofalvakba, zsakfalvakba telepiltek, és gazdasagi hely-
zetiik véltozatlan maradt (Halasz 2020).

Ezzel egyidejlleg a szegregacios kutatasok kevesebb figyelmet forditanak annak
vertikdlis dimenzidjara, mely potencialisan egy Uj tarsadalmi rétegz6dési szempontot is
jelent. Ennek £6 oka az, hogy a szegregaci6 horizontalisan, térben viszonylag kbnnyen
és egyértelmlen kimutathat6, ami pedig eltereli a figyelmet a mikroszegregacios fo-
lyamatokrél (Maloutas—Karadimitriou 2022). Pedig a nagyobb és strtibben beépitett
varosok esetében, ahol jellemz&ek a telepszerd lakoformak, a vertikalis szegregacid
torténetileg is jelentkezé folyamat. Mar az 6kori Roma esetében is megfigyelték, hogy
mig a szegényebb polgarok a felsébb, addig a gazdagabbak az alsébb szinteken laktak
az éplletekben (Maloutas et al. 2023). A szegregacio tehat nem csupan horizontalisan
és egy bizonyos foldrajzi (varosrész vagy varosnegyed) léptéken, de sokkal inkabb
léptékeken ativel6, mikroszinten és vertikalisan is jelentkez6 folyamatként értelmezhe-
t6, melyben a hagyomanyos térbeli szegregaciot el6idézé tényezok, jellemzok és fo-
lyamatok ugyanugy megjelennek. Ennek azonban eléfeltétele, hogy a tarsadalom a
vizsgalt teriiletegységek esetében megfeleléen ,kevert” legyen, és a mintateriileten
tObbszintes épiiletek alljanak. Jelen tanulmany Szeged esetében vizsgilja a mikro- és
azon beldl is a vertikalis szegregicié meglétét, tovabba ingatlanpiaci adatok felhaszna-
lasaval tesz kisérletet a tarsadalmi elkiiléniilés megjelenésének mérésére.

Kutatasi kérdések és mdédszertan

A kutatasban két £f6 kérdést fogalmaztunk meg. A kutatds altalanosabb, elméleti
kérdése a szegregacié fogalomkérére, illetve a vertikalis lakohelyi szegregacié varosi
térben valé megjelenésére vonatkozott. Azt vizsgaltuk, hogy hogyan hatirozhaté
meg a vertikalis szegregacio, és annak milyen jellegzetességei, alkotéelemei vannak.
Emellett a kivalasztott mintateriletre vonatkozdan arra a gyakorlati kérdésre keres-
tiik a valaszt, hogy beazonosithatdak-e a szakirodalom alapjan elkiilonitett vertikalis
szegregacios tipusok, illetve, hogy a vizsgalt tertileti egységen beliil — a rendelkezésre
all6 adatok alapjan — valéban 1étezik-e vertikalis lakéhelyi szegregacio.

A kutatas £6 kérdéseinek megvalaszolasara elsGsorban a szakirodalom és a jog-
szabalyok elemzését, szintetizalasat végeztik el, majd ezutin kvantitativ adatelem-
zéssel folytattuk a feltarast. A kutatas kizardlag az ingatlanpiaci adatok elemzésére
épit. Ez természetesen az eredmények korlatjat is képezi, ennek ellenére — vélemé-
nyink szerint — jelen kutatas kiindulasi alapot adhat tovabbi kutatasokhoz, illetve
bekapcsolja a vertikalis szegregacié fogalmat a hazai geografiai szakirodalomba.

A horizontilis szegregicié mérésére tobb mérdszamot létrehoztak mar, mint
példaul a disszimilaritdsi index, a szegregacios index, lokacids kvoéciens (location
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quotient) stb. (Tammaru et al. 2016). A korabban ismert szamitisi modszereket
teljes egészében nem lehet alkalmazni a vertikalis lakohelyi szegregaciéra. Nehézsé-
get jelent ennek sordan a két szegregaciotipus 1éptékének eltérése, illetve az, hogy a
vertikalisan szegregalédd lakossag valdjaban a terilleti egységen belil kiegyenliti
egymast, tovabba nehézkes az éptileten beliili tarsadalmi elkiiloniilés térképi abrazo-
lasa is (Musterd 2020). A vertikalis lakohelyi szegregacié szamos oldalrdl (példaul
etnikai hovatartozas, netté és brutté jovedelem, az ingatlan értéke, iskolazottsag,
munkaerépiaci helyzet stb.) is megkdzelithetd a szakirodalom alapjan. A térbeli dif-
ferencial6das alapjat az egy épiileten beltl talalhat6 ingatlanok (haztartasok) adjak, és
ezt emeletenként vizsgaljak. Korabbi kiulféldi tanulmanyok alapjan két csoportra
lehet osztani a vertikalis szegregaci6 kutatasahoz hasznilhaté mutatokat, ezek kozil
az els6 ingatlanpiaci adatokat (Maloutas—Spyrellis 2016, Marcinczak—B. Hess 2020), a
masodik pedig z@rsadalmi mutatikat alkalmaz (Maloutas 2007) (2. abra). Bar az ingat-
lanpiaci adatokbdl csak kézvetetten kévetkeztethetiink a valds tarsadalmi statusra,
azok mégis hasznosak az alapkutatashoz.

2. 4bra
A vertikélis lakéhelyi szegregécié felépitése
The structure of vertical residantial segregation
Vertikalis lakohelyi szegregacid
igatlanpiaci tarsadalmi
adatok mutatok
\’\/-/ S
vizsgalati al Jod II1. emelet Z
galat alapegység: : t
ingatlan/haztartis Z tarsadalmi E
ingatlanpiaci

G

R

E
1I. emelet G

adatok aggregalasa 2 ) tarsadalrm ) )
emeletenként és ingatlanpiaci A
épiletenként C

1
I. emelet O

tarsadalmi
SZEGREGACIO ingatlanpiaci

Az ingatlanpiaci adatok esetében a legtébbszor azt vizsgaljak, hogy az egyes eme-
leteken a lakdsok mekkora alapteriiletiek, mennyibe keriilnek az ingatlanok, vala-
mint ezek alapjan mennyi az atlagos aruk. A tarsadalmi mutaték kozil a leggyakrab-

Terileti Statisztika, 2024, 64(5): 570-606; DOI: 10.15196/T5640502



A vertikdlis lakéhelyi szegregécié ingatlanpiaci megkézelitési vizsgélata

Szegeden, 2015-2023 577

ban hasznaltak a kovetkez8k: az emeleten talalhaté haztartasokban él6k jévedelme,
iskolazottsaga, foglalkoztatottsiga/munkanélkilisége, a munkavégzés tipusa (fizikai
vagy szellemi), tovabba a csaladdméret és a gyermekek szama. Az ingatlanpiaccal
kapcsolatos adatok bar korlatozottan, de hozzaférhetSek, tovabbi lehet6séget bizto-
sftanak azonban az online elérésd ingatlan-adatbazisok, ahol a lakasokkal kapcsolat-
ban bizonyos alapinformaciok érheték el. A tirsadalmi mutaték épiilet- és azon
belil is ingatlanszintt 1éptékben csak népszamlalasi adatokbdl szarmaztathatdk, a
kalfoldi példakkal ellentétben (ahol orszagosan is késziltek lakdsszintt felmérések)
hazankban — beazonositasi nehézségek miatt — azok nem hozzaférhetéek. Emiatt a
feltarasukhoz a jov6ben interjus vagy kérdSives kutatas sziitkséges.

A 2015 és 2023 masodik negyedéve kozott értékesitett ingatlanok adatait vizsgal-
tuk, amelyek a KSH adatbazisabdl szarmaznak [7]. Szamitasaink soran a kévetkezd
négy paramétert vettink figyelembe: az ingatlan alaptertilete, az értékesités Gsszege,
az eladas éve és az éplileten belll elfoglalt helye. A felhasznalt szakirodalom alapjan
adatbazisunkat a jellegzetes épitési stilusok mentén csoportositottuk. A lakasokat
Szeged varosan belill a kévetkez6 harom eltéré beépitési jelleg szerint hataroltuk le:
belvarosi polgari lakasok (a Parizsban megfigyelt tarsadalmi elkilonilési tipus), pa-
neltechnolégiaval késziilt ingatlanok (bukaresti tipus), Gj épitésti apartmanhazak
(athéni tipus).

Az adatok értelmezéséhez Gsszehasonlité statisztikai elemzéseket végeztink. Az
ar és emelet valtozokat — a vertikalis szegregacié jelenség bizonyitisa érdekében —
kilénb6z6 vizsgalatok ala vontuk (1. tablazat). Az adatokon elsédleges Spearman-
féle rangkorrelacio-szamitast végeztink, melynek célja az volt, hogy bizonyitsuk,
hogy van-e egyiittmozgas az ingatlanok ara és azok épiileten belil elfoglalt emelete
kozott. A korrelaciészamitas utin a két valtozo kézott kapesolat feltarasa érdekében
linearis regressziot alkalmaztunk. Azt vizsgaltuk, hogy az emelet sorszamanak valto-
zasa rendelkezik-e magyarazo erGvel az ar alakuldsara, vagyis az arat meghatarozza-e
esetlegesen az emelet. A regresszidszamitas az altalunk vizsgalt ordinalis és metrikus
valtozokra vonatkozé korlatai miatt egyutas varianciaelemzést (one-way ANOVA) is
végeztiink, ahol szintén azt vettiik gores6 ala, hogy a szakirodalomban feltart verti-
kalis szegregaciétipusai bizonyithatéan megjelennek-e a két valtozé kapcsolataban.
Az ANOVA vizsgalat pontos értelmezése érdekében elemeztiik a szérashomogeni-
tast is. Nullhipotézisiink az volt, hogy nincs kiilénbség a kiillonb6z6 emeletek atlagos
ingatlanarai k6z6tt a harom vertikalis szegregaciotipus esetében. A fliggs valtozé az
atlagar volt, mig a csoportosité valtozo, vagyis a faktor az emelet volt. Az adatok
homoszkedaszticitas- és ANOVA-elemzését a teljes mintira, a regressziosszamitast
emeletre vonatkozoan aggregaltan végeztik el, a harom szegregaciétipusra vonat-
koztatva. Az aggregalas alapja az extrém kiugr6 és a kiugré adatoktdl megtisztitott
atlagérték volt, mely korlatozza az értékek értelmezési lehetGségeit. A linearis regresz-
szi6val a lakotelepi, illetve a belvarosi bérhazas vertikalis szegregaciotipusnal bizonyit-
hat6 az emeletnek az arra gyakorolt szignifikins magyarazo6 hatasa (1. tablazat).

Teriileti Statisztika, 2024, 64(5): 570-606; DOI: 10.15196/TS640502



578

Vémos Raména-Nagy Gyula

1. tablazat

Alkalmazott statisztikai prébék a vertikdlis szegregicié meglétének tesztelésére,

Applied statistical methods for testing the existence

2015-2023

of vertical segregation, 2015-2023

o, Athéni tipusd, Bukaresti tipusd, Parizsi tipusy,
Statisztikai proba . . . iy
apartmanhazas lakételepi bérhazas
R 0,800 -0,629 0,864
Sig 0,100 0,019 0,001
Korrelacié - S - .
i ) hros,/ nem sz.1gn1ﬁ— Koz/epes sz1gf11ﬁ— Frés szignifikans
Kovetkeztetés: kans pozitiv kans negativ .
K | I | pozitiv kapcsolat
apcsolat apcsolat
dft 10 10 10
df2 871 1371 1071
L ., | Levene 1,129 13,525 2,67
Szérashomogenitas
Sig 0,343 0,001 0,003
Kévetkeztetés: Szorashomgg?mtas Szorashgm?gemtas Szorashgm?gemtas
nem teljestl teljestil teljestil
F 8,987 9,520 1,979
ANOVA
Sig 0,001 0,001 0,032
R 0,496 0,665 0,718
R2 0,246 0,442 0,515
F 1,308 7,130 9,558
Linedris regresszié Sig 0,317 0,026 0,013
Pontossag 0 38% 46,1%
Kvetkerterés Nines | Grengekuepes | Exdo-kovepes
magyarazo eré magyarazo eré magyarazo eré

* A9, illetve 10. emeletek kiugré értékeket képviselnek, melyek eltavolitasaval tokéletes egyenesre illesztést

kapunk.

A vertikalis lakohelyi szegregacié szakirodalmi attekintése és

tipusai

Amint azt mar korabban emlitettiik, a szegregaciés definiciok tobbnyire a jelenséget
horizontalis szempontbdl értékelik, azonban kevés figyelem irdnyul a tér harmadik
dimenzidjara, mely ugyan kisebb 1éptékben, az épiileteken vagy témbokén belili
vertikalis szegregacié kérdéskorét veti fel. A vertikalis szegregacié nagyobb multra
tekint vissza, mar az iparositas el6tti korszak varosaira is jellemzé volt. Kialakulasa
kis- vagy mikroléptékben figyelheté meg diverz tirsadalomban, amely nagyobb 1ép-
tékben akar bizonyos tarsadalmi mutatok vagy a teriilet épitészeti stilusa szempont-
jabdl homogénnek tlinhet (Maloutas 2004). A mikroszegregacionak az egyre b6ovils
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szakirodalom t6bb megjelenési formajat azonositotta, amiket a helyi adottsagok,
példaul gazdasagi szerkezet, természeti tényezOk stb. jelentSsen befolyasolnak.
A vertikalis szegregacié a mikroléptékd elkilonilés egyik altipusat jelenti, amivel
jelen tanulmany is foglalkozik (Maloutas—Karadimitriou 2022).

Mumford (1985) szerint a varos a szemhatarig képes volt terjedni a kozlekedés
fejlédése altal, de az 14j épitési modszereket alkalmazva mar a csillagos ég jeloli ki a
varosok jelenlegi hatarait. A telekspekulacié kévetkeztében a teriiletmegtériilés érde-
kében a minél nagyobb beépités jellemzs, ami a belvarosokban vertikalis irdnyban
nyilvanul meg (Sutcliffe 1995), né a belvarosi teriilleteken a szintek atlagos szama
(Bernek et al. 2013). Ugyan a kezdeti, Parizsban megfigyelt 18. szazadi vertikalis
szegregacié az elmult évszazadokban atalakult, azonban a definici6 tartalma és — az
Egyesiilt Allamoktél egészen a kinai metropoliszokig — a korabban megfigyelt verti-
kalis jellegti tarsadalmi elkiiloniilés fennmaradt.

A vertikalis szegregacié a varosi terekben nyilvanul meg, ahol egy adott teriileten
az éplleteken belll szintenként kiléntlnek el a kiilénb6z6 tarsadalmi csoportok,
mig az utcaszinthez kézelebb egyféle, addig a magasabban fekvé emeleteken egy
masik féle tarsadalmi csoport helyezkedik el. Az elkiilonilést a vertikalis szegregacid
esetében a legtébbszor nem etnikai és demografiai, hanem tarsadalmi status és gaz-
dasagi szempontok hatarozzak meg. Igy a vertikalis szegregacié mérésére féként a
gazdasagi jellegli mutatok a legalkalmasabbak. Ugyan utébbi 6sszefiige az egyének
életciklusaval, azonban a szakirodalom alapjan megallapithatd, hogy ettdl figgetlenil
kimutathaté a vertikalis szegregacio, és a folyamat létrejottében csak kis szerepet tolt
be az életciklusmodell (Komlési 2009). A vertikalis szegregicié esetében fontos
tényezS, hogy mig a horizontalis szegregacional a térbeli kiterjedésnek (urban
sprawl) nagyobb szerepe van, addig a vertikalisnal a varosburjanzas korlatozott, igy a
felfelé terjeszkedés a meghatirozo, és az egyén vagy a csoport presztizsét nemcesak a
varostészek, hanem az adott épiletben elfoglalt helyzetitk is meghatarozza (Vas-
arus—Lennert 2024, Ratkaj et al. 2022). A vertikalis szegregacié kulcseleme, hogy a
tehetSsebb tirsadalmi rétegek mindig a jobb tulajdonsagokkal rendelkez6 lakészin-
tekre koltoznek be, legyen az a foldszinten vagy az emeleten. A vertikdlis szegrega-
ci6 1éptékét tekintve is elkillondl a horizontalistél, hiszen gyakran éptiletenként vagy
éptlettdmbonként eltéré folyamatokat figyelhetiink meg, melynek megnyilvanulasa,
mint azt emlitettiik, a fizikai kbrnyezettSl és az éptiletek tulajdonsagaitol is nagymér-
tékben fligg.

A kis 1éptékd (horizontalis és vertikalis iranyu) elkiilontlés egyik fontos sajatos-
saga a jelenség elnevezése. A hagyomanyos értelemben vett szegregacié leggyakrab-
ban varosrész nagysagu és kiterjedéstt hasonlé tarsadalmi, gazdasagi csoportba tar-
tozé személyeket foglal Gssze, tovabba ezek a csoportok éles hatir mentén kilonil-
nek el egymastdl. Ezzel szemben a mikro- és vertikalis szegregacié jelensége kis
foldrajzi egységen — akar egy éptleten — belil t6bb kiilonb6z6 tarsadalmi csoportot
tomorit. Kiterjedésébdl, 1éptékébdl és abbol adéddan, hogy nem minden esetben
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figyelhet6 meg etnikai elktléntlés, ezekbdl kifolydlag a szigortan vett szegregacids
definiciénak nem felel meg (Ashery 2019). Raadasul a lakéhelyi elkiilontilés vertikalis
tipusa az adott tertileti egységre egy heterogén tarsadalmat eredményez, amelyben a
homogén csoportok lehatarolasa nem, vagy csak nagyon Osszetetten lehetséges, a
horizontalis szegregacié megkozelitéseivel szemben. Maloutas—Karadimitriou (2001)
megallapitottak a mikroszegregicié meghatarozasinak félrevezet6 jellegét, azonban
a nemzetkdzi szakirodalom tovabbra is mikro-, illetve vertikalis szegregacioként
hivatkozik a jelenségre. Igy valéjaban a mikroszegregacié a kilonbéz6 tarsadalmi
kilonbségek alapjan kialakul6 vegyes lakossagu tertleten beliili kis 1éptékd mintazat,
mely léptékfiiged, igy mezo- és makroléptékben nem fedezhet6 fel. A mikro-
szegregacios folyamat pontosabb megfogalmazasa attél fliggben valtozhat, hogy
tarsadalmi, gazdasagi vagy etnikai szempontok jelennek-e meg. Ez alapjan gyakran
tarsadalmi elktlontlésként, extrém esetben elszigetel6désként hivatkoznak ra, de
minden esetben fontos jellemz$ a varosi népszamlalasi korzetnél kisebb, mikrolép-
ték (Maloutas—Karadimitriou 2001).

A vertikalis lakohelyi szegregacié téméjaban mind ez idaig kevés magyar nyelven
készilt geografiai szemléletd kutatas sziletett (Maloutas et al. 2023, Kovacs et al.
2022). Hanak (1984) tanulmanyaban az urbanizaciét és a polgarosodast mutatja be
Budapesten, amelynek szerves részét képezte a vertikalis lakohelyi szegregacié a
barokk és a klasszicista épiiletekben. A bérhdzak lakéinak tarsadalmi helyzetére az
ingatlanok berendezésébdl és hagyatéki leltarabol kévetkeztetett a szerz6. Az elmalt
szazadok mikroléptékil szegregacidja leird jellegi dokumentumokbdl mutathaté ki,
azonban ezek a forrasok nem szolgaltatnak részletes adatokat, mert a mikrolépték
csak a 2000-es évek ota kezd beépiilni a killénb6z6 foéldrajzi-tarsadalomtudomanyi
kutatasokba. A bérhazak kiilsé megjelenése, illetve az éptileten beliili szegregacié a
nyugat-europai varosokban (példaul Parizs, Bécs) hasonlé médon alakult ki, mind-
ezek ellenére Budapesten kisebb mértékd volt ez a folyamat, és a bérhazak kialakita-
sa 1Is ,,0lcsébb” volt kulfoldi tarsaikéhoz képest (Hanak 1984). Az egyes tipusok
késébbi attekintése arra enged kovetkeztetni, hogy hasonlé folyamatok mégis meg-
figyelhet6ek. A szakirodalom és a kilfoldi példak alapjan az épitészeti stilus, az in-
gatlanpiac valtozasa vagy a politikai elméletek elGsegitik a vertikalis elktilonilést, és
ezek mind megjelennek valamilyen formdban Magyarorszagon is. Az ingatlanpiaci
folyamatok az elmilt id6szakban sok tertileti valtozast és atalakuldst hoztak hazank-
ban, melyeknek hosszt tava hatasai lehetnek a szegregaciés folyamatokra is (Koval-
csik—Nagy 2021a, b).

A vertikalis szegregacié nemzetkézi szakirodalmaban megjelend és a jelen tanul-
many hasabjain feldolgozottak alapjan két archetipusa (a szakirodalom modellként
hivatkozik rd) killonithet el, amelyek a torténelmi valtozasokat tekintve feltételez-
hetéen Magyarorszagon is jelen vannak. A tipusok neviiket a megfigyelési helyiikrél
kaptak. Ennek alapjan megkiilonboztethetd a pdrigsi, valamint az athéni tipusi vertikd-
lis szegregdcid. Az elmult években csatlakozott a kutatési teriilethez néhany romaniai
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kutat6 is, akik a bukaresti vertikalis szegregaciot vizsgaljak. igy az 6 eredményeiket is
integralva a két modell kiegészithet6 egy harmadikkal is, a bukaresti tipussal. A kuta-
tok vizsgalatanak alapjat a posztszocialista lakételepek szolgaltatjak, ehhez a gondo-
latvilaghoz kapcsolédik tanulmanyunk is, valamint a Maloutas et al. (2023) altal jegy-
zett athéni és budapesti 6sszehasonlitas, melynek egyik kérdése, hogy az éptletek
tipusa, jellege, adottsagai valéban meghatarozzak-e a tarsadalmi elkiilonilést, illetve
generaljak-e annak kiilénb6z6 formait.

Belvérosi bérhdzas, ,pdrizsi” tipusu vertikélis szegregécidé

A vertikalis szegregaciot elsGként Parizsban allapitottak meg az iparosodast megel6-
z6en. A tarsadalmi csoportok tagozodasahoz hozzajarult a Haussmann bard altal
vezetett 18. szdzadi varosfeldjitas, melynek soran a terek kibéviiltek, és lehetévé
tették az 0j épiletek megjelenését (Maloutas—Spyrellis 2016).

Az 1800-as évek kozepén épiilt hazak tobbsége mar minimum 4 szintes volt, de
akar 7 emeletesek is lehettek. Az éptileten belili tarsadalmi tagozodast kévetik a
valtozatos kilsé épitészeti jegyek. A foldszintet gyakorta foglaltak el a hdgvezetik,
szakdcsok, akik szamara kialakitottak a munkahelyiiket, esetleg tizlethelyiségek kibér-
lésével. Az ezt kévetd elsé, illetve masodik szinten az arisgtokrdcia lakasa helyezke-
dett el. Ezen ingatlanok ugyan kevés szobaval rendelkeztek, azonban kényelmuk
meghaladta az atlagosat, emellett alaptertilet és belmagassag szempontjabdl is sokkal
nagyobbak voltak az épiiletben talalhat6é tobbi lakdsnal. Az emeleteknél oszlopos
diszitést hasznaltak, jellemzé az erkélyek megléte. A nagy- és kispolgdrsag lakasai kovet-
ték az arisztokracia lakdsait, akik szerényebb kértlmények kozott éltek. A kispolga-
rok esetében a lakasok kezdtek aprozodni, ezért egy emeleten mar két csalad lakott.
Az épiilet ezen szintjeinek utcai megjelenését az egyszerliség jellemezte, melybe az
erkélyek vittek véltozatossagot. A legfelsé szinten, a tet6térben pedig a munkdsostaly
kapott helyet (Marcinczak—B. Hess 2020). Az emeletet t&bb kis egységre bontottak
fel, melyeket cselédszobanak (chambres de bonne) neveztek el, amik lakasként funk-
cionaltak, a szobakat az alacsonyabb tarsadalmi réteg szamara alakitottak ki. A kis-
méretd szobakat (8 négyzetméter) — tetStéri elhelyezkedésitk miatt — kiviilr6l badog
boritja. Az adott szintekre valé feljutast pedig az épiiletben kialakitott Iépcsésor
biztositotta (O’Sullivan 2020).

A Kklasszicista és szecesszios ingatlan tehat teret biztositott annak, hogy kilénbo-
z6 tarsadalmi csoportokba tartozé emberek éljenek egy helyen. A vertikalis szegre-
gaci6 a francia irodalom szamara is 6sztdnzdleg hatott, kiilénb6z6 szerzék (példaul:
Emile Zola, Honoré De Balzac) miveiben meg is jelenik ez a tarsadalmi rétegzédés,
viszont kritikus szemmel tekintettek a kialakult jelenségre (O’Sullivan 2020).

A szuburbanizacié és a globalis folyamatok megjelenésével kezdetét vette a verti-
kalis szegregaci6 jelenségének visszaszorulasa, atalakulasa és egyre inkabb a horizon-
talis szegregaciora helyezGdik a hangsuly mind a kutatasban mind pedig a térbeli
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folyamatok tekintetében. Napjainkban, f6ként a nyugat-eurépai nagyvarosi kérnye-
zetben, a cselédszobak felszamolasa, valamint lakhatosagi kérdése jelent gondot,
ugyanis a szobalakasok t6bbsége — kis (8—20 négyzetméter) alapteriilete miatt — hiva-
talosan nem is alkalmas lakohelynek, igy azok egy része tires vagy illegalisan vették
tulajdonba. A neoliberalis és neokonzervativ varospolitikinak megfelel6en viszont a
varos aruva valasa (Boros 2018) és minél jobb kihasznaltsaga altal vezérelve a ko-
rabbi cselédszobak kiaddsa jelenleg is meghatarozza Parizs, valamint a nagyobb va-
rosok ingatlanpiacat. Az elmult években vendégek szamara adtak ki az Airbnb rend-
szerén keresztil a koriabban munkdsosztalynak létestlt helyiségeket (O’Sullivan
2020), mely a belvarosok turisztikaiszallashely-kinalatat formalta at vilagszerte
(Csernyik et al. 2018, Olt et al. 2023), valamint egyre elterjedtebbé valnak a korabbi
cselédszobak egyesitésével kialakitott luxusapartmanok. A Covid19-vilagjarvany
megjelenésével felkapottabbak lettek a legtelsé emeleti lakasok, mert ez az elhelyez-
kedés bizonyos elényokkel tarsul, mint példaul tisztabb levegl a varosban, a zaj
csokkenése, tobb fény (Boros—Kovalesik 2021). A kivaltsignak azonban ara van,
kozel 20%-kal dragabbak a legfelsé emeleten talalhat6 ingatlanok, mint az utcaszint-
hez kozelebbiek [1, 2]. Vagyis a vertikalis szegregacid korabbi, hagyomanyos, alulrél
felfelé cs6kkend tarsadalmi statusa megbomlik és oldodik.

Felmeriilhet a kérdés, hogy Magyarorszagon, illetve a kivalasztott mintatertle-
tinkon, Szegeden hol és miért alakulhat ki vertikalis szegregacié. Szeged szerkezetét
tekintve atipikus magyar varos, hiszen az 1879-es arviz utan a varos djjaépult, ami-
nek morfolégiai alapot szolgaltatott Parizs és Bécs alaprajza. {gy a viz altal elpuszti-
tott belvarosi terilleteken megreformalt épitési szabalyzattal, eurépai nagyvarosok
mintajara épilt fel Szeged. Mindez magaban hordozza a lehetéséget arra, hogy a
Parizsban leirt vertikalis szegregacios folyamatok Szegeden is megjelenjenck.

A kor sajatossaganak megfelel6en eklektikus és szecesszids éptletek terjedtek el a
varos kézpontjaban. Ezek a tobbnyire magasféldszinti és 2-3 emeletes csaladi palo-
tak, polgari épiiletek a t6kés nagypolgirsag befektetéseivel Osszefiiggésben valosul-
hattak meg, ami a tarsadalmi atrétegz6dés kévetkezménye volt. A palotak épitését
nem minden tarsadalmi réteg engedhette meg maganak, a fizikai munkasok mar az
1880-as években is bérlakasokban éltek. A korabbi magasféldszinti épiiletek az arvizi
feltoltést kovetGen pincelakasokka valtak, amelyek gyakran vizesek is voltak [3].
A varos gazdasagi fejl6désével egyiitt névekedett a lakossag szama is, és nekik a
varos hatarain beltl ingatlanra volt sziikséglik. A lakhatasi problémak egy id6re meg-
szlntek, azonban az 1900-as évek elsé évtizedei Gjra nagy bonyodalmak elé allitottak
a varos lakéit. 1954-es adatok szerint 3000 alagsori lakas volt Szegeden, emellett az
egyszobas lakasok gyakorta mosékonyhabdl, kamrabdl vagy raktarhelyiségbdl lettek
atalakitva. Ezek a lakasok a kis alapteriletiik mellett s6tét, hGvos helyek voltak az
éptleten belill, mindekézben a megfelel§ t6kével rendelkezd, javarészt kereskede-
lemmel, illetve fehérgalléros munkaval foglalkoz6 csaladok megfeleléen napsiitotte,
egészséges, kell6en felszerelt lakasokban éltek. A szegedi belvaros lakéi mar a

Terileti Statisztika, 2024, 64(5): 570-606; DOI: 10.15196/T5640502



A vertikdlis lakéhelyi szegregécié ingatlanpiaci megkézelitési vizsgélata

Szegeden, 2015-2023 583

19. szazadban is elkiiloniiltek egymadstdl. A belvarosra jellemz$ polgari palotak (pél-
daul Vastag-haz, Grof-palota, Téth-palota) és bérhazak kialakitasukban tették lehe-
tévé, hogy kilénb6z6 tarsadalmi csoportok éljenek egyiitt, aminek alapja f8ként
gazdasagi megfontolasbol szarmazott. Igy a magas ranga vérosi polgarok mellett a
fizikai munkat végzok is a varos kézpontjaban élhettek, azonban eltérd lakaskordl-
mények kozott. A féldszinten talalhat6 ingatlanok tobb helyi cégnek szolgaltak iiz-
lethelyiségtl. Az els6 emeletek az épittet6 csaldd otthonai voltak, mig az éptilet tbbi
ingatlanat bérbe adtak. A magasféldszinten és az elsé emeleten akar tObb tagas lakas
is készult, cselédszobaval, fiirdével. El6fordult, hogy a magasabb szinteken kialaki-
tott kisebb lakasokhoz tartozott a lakasoktol elkiloniilé cselédlakas is. Az elegans
f6lépcsot és a cselédek csigalépesdjét fiiggbfolyoséd kototte Gssze. Ezeket a nagy
alapteriilet( ingatlanokat a gazdasagi valsag, majd a szocializmus idején gyakran
telosztottak, gazdasagi megfontolasbdl, illetve a népesség elhelyezése érdekében.

Apartmanhdzas, ,,athéni” tipusu vertikédlis szegregécié

A vertikalis lakoéhelyi szegregacié Athénban az 1950-es és 1970-es években alakult ki
(Katsibokis 2013). A gyenge joléti allam, a kiils6 és a belsé vandorlasi folyamatok,
valamint a polgarhabori kovetkeztében a tirsadalom kezdett elszegényedni, ezért
megoldasra volt sziikség. A megoldast az antiparochi rendszer 1étrejotte és elterjedése
jelentette, mely egy alulrdl szervez6dé valasz volt a kialakult helyzetre, amit az allam
torvénnyel nem szabalyozott, s6t addkedvezménnyel tdmogatta a vallalkozokat
(B. Hess et al. 2018). A foldtulajdonos nem rendelkezik kell6 forrassal, hogy felépit-
sen egy bérhazat, ezért szerz6dést kot egy épitSipari céggel, aki felépiti a tarsashazat,
de a lakasok egy részének tulajdonjogat megtarthatja. A f6varos korabbi neoklasszi-
kus épiileteit kezdték felvaltani a jellegzetes négy- és Otemeletes apartmanhazak
(polykatoikia). A tobb lakasbol felépiilé apartmanok féként a belvarosi térségre
jellemz6k, ahol a févarosi lakossag egy6tdde él (Maloutas—Spyrellis 2016).

A parizsi tipustdl eltéréen a tarsadalmi csoportok ebben az esetben ellentétesen
rétegzédnek, tehat mig a magasabb jovedelemmel rendelkez8k az épiilet felsé eme-
letein, addig az elsé emeleten és a f6ldszinten az alacsonyabb jovedelmuek laknak.
A foldszinthez kozeli lakasok a legtobb esetben sotétek, kisebb alapteriiletiiek, zajo-
sabbak és porosabbak voltak, a szlk utcak és a nagy forgalom miatt. igy ezeket bér-
be adtik azok szamara, akik nem rendelkeztek elegendd jovedelemmel, ahhoz, hogy
lakast vasaroljanak, mint példaul az alacsonyabb tirsadalmi rétegek, valamint a bevindor-
lok é5 a didkok. Az épllet k6zEpsé lakasait a foldtulajdonosok birtokoltak, ezekhez mar
tartozott erkély, és ezeket minden szempontbdl jobb kérilmények jellemezték a
tobbihez képest. Az épiiletek felsé szintjén talalhat6 lakdsokat a magas jovedelemmel,
iskolai végzettséggel rendelfezik szamara adtak el. Az apartmanok penthouse jelleglek,
tehat itt a legmagasabb a szobak és az erkély alapteriilete, emellett jobb a kilatas és
tobb napsiités éri a lakasokat (Maloutas—Spyrellis 2016).
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A korabban kialakult lakhatasi rendszerre hatassal volt az 1990-es évektdl kezd6-
déen tébbek kézott a szuburbanizacié térhoditasa, ezzel egyidGben a févarosba
érkez6 bevandorloknak lehetSsége nyilt, hogy a varoskézpontban talalhatéd lakasok-
ba koéltozzenek, igy a vertikalis lakohelyi szegregacié mar nemcsak tarsadalmi, ha-
nem etnikai elkiiloniilést is jelentett (Maloutas—Karadimitriou 2001, Tammaru et al.
2016). Mindezekkel parhuzamos folyamatként elindult az elértéktelenedd tertiletek
varosfeldjitasa, varosrehabiliticiéja. A megujult lakdsokban pedig kicserélédott a
telértékel6dott belvarosi tertiletek lakossaga (dzsentrifikacio) (Arbaci 2008).

A 2008-ban bekdvetkezett ingatlanpiaci valsag nyoman tovabbi problémak jelen-
tek meg a vertikalis lakohelyi szegregicioval érintett apartmanhazak, tarsashazak
esetében. A valsag okozta névekvé munkanélkiiliségbdl fakadé pénziigyi problémak
két kovetkezménnyel jartak. Egyrészt, az ingatlanok kézponti fiitérendszerének a
koltségeit az épiletben lakoknak kézosen kellett fedezniiik, vagy sajat fitést vezettek
be az ingatlanokba. Masrészt, kulcsfontossaguva valt az ingatlanok 6roklési kérdésé-
nek tisztazasa (Sakalis 2019), hiszen a napjainkban elhagyatotta valt épiiletek gondot
okoznak a varosfenntartiasban, rontjak a varosképet (Gyftopoulou 2014). Napjaink-
ban féként a befektetSk altal épitett kis 1éptékd tarsashazépitési beruhazasok hoznak
létre hasonl6 éptileteket.

Lakételepi, ,bukaresti” tipusd vertikdlis szegregécid

A vertikalis lakéhelyi szegregacié 4j kutatasi iranya foglalkozik a Bukarestben, a
szocialista idGszakban, hazgyari technologiaval épilt panellakasokkal, amelyek na-
gyobb aranyban allami, kisebb aranyban viszont szovetkezeti kézben dsszpontosul-
tak. A II. vilaghabort utan a keleti blokk orszagaiban a lakaspiacot nem valds piaci
folyamatok, hanem a szocialista egyenl6séget szem el6tt tartd ujraelosztasi rendszer
szabalyozta (Enyedi—Szirmai 1992, Ratkaj et al. 2023). Erre az id6szakra tehetd,
hogy szamos nagyvarosban megindul a tdmeges lakasépités, majd a kiutalasi rend-
szer is kiépll, eltdrblve ezzel az ingatlanpiac kapitalista formajat, amit a kordbbi
lakhatasi egyenl6tlenségért és szegregacioért hibaztattak (Kovacs 2012). A fellelhet6
szlkos irodalom ellenére sem elhanyagolhato a kutatas, mivel a vertikalis szegregacid
egy sajatos modjanak feltarasaval foglalkozik. A szocialista rendszer ideologiaja alap-
jan a lakasok is egyenl6en oszlottak meg a munkasok kozott, tehat nem létezett
kiilénbség a hazak lakossaga kozott, azonban ezzel szemben szamos szakirodalom
szamolt be a szocializmus alatti tarsadalmi és ingatlanpiaci egyenlStlenségrél (Marin—
Chelcea 2018). Ezeket a rendszerek sajatos hatalmi viszonyai idézték elS. Két eset-
ben valt hozzatérhet6vé kedvez6bb adottsagokkal rendelkezé lakas, ha a kérvényezé
olyan gazdasagi agazatban dolgozott, amely bizonyos eréforrasokat birtokolt vagy
képzett szakmunkas volt, aki sajat lakasa épitését végezte. A lakasok kozotti értéket
elméletben semmi nem befolyasolta, hiszen az elérhet6 lakasok méretre csaknem
egyformak, még berendezésiiket tekintve is szinte azonosak voltak. A varolistak
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moédositasa hozzajarult a lakasok minGségbeli eltéréséhez. A vertikalis szegregacid
létrejttében szerepet jatszott, hogy a gyors felépités soran a lakasok alacsony szin-
vonaldak voltak: a foldszinten a kézlekedési forgalom és lift hasznalata zajossa tette
a lakasokat, a saroklakdsok esetében gyakran okozott gondot a rossz hészigetelés
(Marcinczak—B. Hess 2020), a fels6bb szinteken 1évé lakasok pedig a lift idéleges
hianya vagy éppen a tetGbeazas miatt voltak kevésbé kedveltek. Bukarestben a verti-
kalis szegregacié az Gjabb (1979 utini) St-kilenc emeletes szocialista épiiletekben
jelenik meg leginkabb, a kutatasi eredmények alapjan. Az oktatis mellett a demogra-
fiai jellemz8k korreldlnak erGteljesen a vertikalis elkiiloniléssel. Az ingatlanok fold-
szintje zsufoltabb az egyszemélyes lakasok miatt, ahol az idésebb korosztaly birto-
kolja a lakasok tobbségét. Az épiiletek tovabbi felsé szintjein a fiatalabb tarsadalmi
csoport van nagyobb aranyban (Marcinczak—B. Hess 2020). A szocialista rendszer
Osszeomlasat kévetGen a lakotelepek helyzete és imazsa is megvaltozott. T6bb
posztszocialista orszagban idézitett bombaként tekintettek a lakotelepekre, melyek
sajatos probléma- és tiinetegyiittessel rendelkeznek (Kovacs—Douglas 1996). A ko-
rabban egységesnek tind tiné ingatlanpiac a kapitalista rendszerben atrendezte a
lakotelepekrdl alkotott véleményt, és megindult az egyes lakotelepek differencialt
fejlédési palyaja is (Mathé 2015). Azota kilfoldi példakhoz hasonléan panelrehabili-
taciés programok is kezdddtek, melyek tovabb névelték az egyre nyilvanvalobb
lakételepi killonbségeket (Csizmady 2008), melyeket egyre nagyobb mértékben befo-
lyasoltak a fizikai kérnyezet, a lakasok épitésének elméleti hattere és a jelenlévé tar-
sadalmi csoportok is.

Szegeden is, mint a tobbi kelet-k6zép-eurdpal orszag varosara jellemzé volt,
hogy a 1I. vilaghabord utan kezd6doétt el a tomeges lakasépités, ami lakasmegoldas-
ként szolgalt a megndvekedett szamu varosi népességnek. Az 1950-es évektdl épiild
4 ingatlanok min@ségi valtozast is hoztak a lakék életmoddjaban, a felszereltségik
révén. A rendszer torekedett a tirsadalmi egyenlSség elérésére, aminek egyik meg-
kozelitése az ingatlanok kialakitisa volt, ezért a szegedi belvarosra jellemzé polgari
lakasokat felosztottak, és igy megnévekedett az egyszobas ingatlanok mennyisége.
Az 1980-as években azonban egyre inkabb megjelentek a szocialista rendszer hibai.
Az ingatlanok szamanak megndvekedése biztositotta a vidékrél érkezSknek a lakha-
tast, viszont a varosra kordbban jellemz6 tobbgeneracios egylttélést megsziintette.
A generaciok kiilon ingatlanokba koltoztek, és kilon haztartasokka valtak, aminek
kovetkezménye az lett, hogy az egyedilallé id6sek rosszabb korilmények kozott
éltek a tovabbiakban. A tirsadalmi csoportok kézotti egyenlSség kezdett megszinni,
és kezdetét vette a sokfélévé valas folyamata, annak ellenére, hogy népességcsere
nem ment végbe, mégis épileten belil megindult a tarsadalmi csoportok kozotti
elkiloniilés. A panel- és téglatechnoldgiaval készilt ingatlanok egyre inkabb veszitet-
tek értékikbdl, fejlesztésiik hattérbe szorult, igy leértékelédtek az ingatlanpiacon.
A délszlav habort, majd a panelprogramban valé részvétel id6szakosan ugyan javi-
tott az ingatlanok értékén (Nagy et al. 2022), viszont egy utcan vagy épiileten belill is

Teriileti Statisztika, 2024, 64(5): 570-606; DOI: 10.15196/TS640502



586 Vémos Raména-Nagy Gyula

eltérd lehet az ingatlanok ara, attdl fiigegben, hogy milyen paraméterekkel rendelkezik
az adott lakas. Ezek a valtozasok tették lehetévé a kis 1éptékd tarsadalmi elkiloniilés
vizsgalatat Magyarorszagon.

A horizontdlis és a vertikélis szegregdcié archetipusainak ésszehasonlité
elemzése

A horizontalis és a vertikalis szegregacié a varosi térben egyiitt jelentkezik, ezért
teljes mértékd kilon vélasztasuk indokolatlan lenne. A nagyvarosok szerepének
felértékel6dése, a felgyorsuld urbanizacids folyamatok, az ipari forradalmak kilén-
b6z6 hullimai, a globalis gazdasag kialakulasa mind-mind a telepiilésen belili tarsa-
dalmi elkiiléntiléshez vezettek. Ennek egyik meghatirozé formdja a horizontalis
szegregaci6. Bar a kézel 100 éves kutatasi malt atfogéan jellemzi a horizontalis szeg-
regaciot, azonban a tarsadalmi folyamatok multidiszciplinaris és 1éptékeken ativel6
megértésének igénye a korabban alkotott varosrész szinti folyamatmagyarazatokat
egyre inkabb arnyalja. A korabbi kutatasok tertileti fokusza egyre inkabb a legkisebb
vizsgalhaté egység iranyaba tolédik, igy a szegregacidkutatasok is tovabb differencia-
lédnak, egyre inkabb el6térbe keriil a mikroszegregacié (Vamos et al. 2023). Tehat
az, ami néhany évtizede egységesnek tiint, arrél a mikroszegregacio kutatasa feltarta,
hogy annal Osszetettebb jelenség.

A mikroszegregacios iranyzat a varosi tarsadalom konfliktusait tarja fel egy olyan
teriilleti szinten, mely a tarsadalomtudomanyok és a foldrajztudomanyok hataran
helyezkedik el. A vertikalis szegregacié léptéke éppen ezért a mikroszegregacios
folyamatokhoz kotSdik inkabb, bar a vertikalis szegregacié megléte nem zarja ki a
horizontalis szegregaciot sem. A léptéke ellenére a vertikalis szegregacié sulyos tar-
sadalmi problémakat, konfliktusokat hoz magaval. Habar az ezen ellentétekre vo-
natkozo6 kutatasok szama egyelére még csekély, de azok figyelemre méltéak, mert
eredményeik alapjan megallapithat6, hogy hidba a varosi tér egy szlk tertletére kon-
centralédnak az eltéré tarsadalmi csoportd emberek és hasznalnak egyazon tereket
(patk, uszoda stb.), ennek ellenére is torekednek az elkilontilésre (Farah—Sadeck
2022, Underhill 2021, Shamur—Yacobi 2022). Az eltéré tarsadalmi csoportba vald
tartozas feszlltséget gerjeszt, ami tovabb fokozédik akkor, ha kisebb foldrajzi egy-
ségre korlatozodik ezen csoportoknak az élete (Meyer—Pfirsch 2022).

Annak érdekében, hogy a vertikalis szegregicié harom tipusa attekinthet6 legyen,
a 2. tablazatban 6sszegezziik legtébb tulajdonsagaikat. Az Gsszehasonlitasi szempon-
tok a kialakulds idejére, a megjelenési formara és a stilusra vonatkoznak, illetve az
egyes potencidlis szegregatumok megjelenési 1éptékére, méretére. Tovabbi szem-
pont, hogy a telepiiléseken belil hol helyezkednek el ezek az épiiletek, éptiletegyiit-
tesek, valamint hogyan alakul a vertikalis szegregacio.
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2. tablazat

A vertikalis szegregdcié archetipusainak dsszehasonlitdsa
Comparision of the vertical segregation archetypes

Elemzési szempontok

Parizsi, bérhazas tipus

Athéni, apartmanhazas
tipus

Bukaresti, lakételepi
tipus

Epités idészaka

1850-es évek

1950-es évektdl
napjaink

1960-1990

Epitészeti stilus, megje-
lenés, jellemzé

Klasszicista, szecesszios
éptletek, bérhdzak,
bérpalotak

Apartmanok, 4j épitésd
tarsashdzak

Téglablokkos rendszerek
ipati technolégiaval épult

héazgyari lakasok

Vertikalis szegregacio
megjelenési formaja

‘A magasabb jévedelmiick

az épiilet alsé szintjein

laktak, az alacsonyabb
jovedelmtek a felsé

Az alacsony j6vedelmiek
a foldszinten, a magasabb
jovedelmitiek a fels6
emeleten laknak.

Az alacsonyabb jéve-
delmiek az ingatlanon
beliil a legalso és legfelsd
szinten laknak, mig a
magasabb statusd tarsa-
dalmi csoportok a ké-

emeleteken. zEpsé emeleteket birto-
koljak.
Viroson beluli , , . . Kdulvaros, belvaros
. Belviros Belvaros, atmeneti zona
clhelyezkedés pereme
Etnikai szegregacid Nincs Van Nincs, kez,ci(‘)c’io saegres
gacié
Az ingatlanok lakéfunk- | Az apartmanok leromlot- . o
. T R s , -~ . .. |A panellakdsok min6ségi
Jelenlegi ingatlanpiaci | cidja tovabb él, a cseléd- | tak vagy a dzsentrifikacié .
. . o leromlasa folyamatosan
helyzetiik lakasokat felszamoljak folyamata P
S e e problémat okoz.
vagy turistaknak adjak ki. érintette.
Magyarorszagi
el6fordulas Igen Igen Igen

Tarsadalmi rétegz6dés
vertikalisan

Munkésosztaly lakdsai
Kispolgarsag lakasai
Polgarsag lakasai
Arisztokracia lakdsai
Uzlethelyiségek

Penthouse lakas
Foldtulajdonos lakasai
Diakok, bevandorlok

lakasai

Uniform lakasok
tarsadalmi statustél
fiiggetlen méret
Garazsboltok

Uzlethelyiségek

Mintaterilet lehatarolasa és jellemzése

Jelen vizsgalat szempontjabdl kiemelten fontos a szegedi szegregacié témakorében
végzett korabbi kutatdsok attekintése, ahogyan a bevezetésben utaltunk ra, ebben a
fejezetben atfogdan ismertetiink néhany megel6z3 tanulmanyt. A témaban végzett
kutatasok rairanyithatjak a figyelmet a hianyossagokra, és indokoltta tehetnek egy 1j
kutatast is. A tarsadalom térbeli elkiilontilésének kérdéseivel Szegeden eddig kevesen
foglalkoztak (Balogh 2007, Boros 2009, Racz 2014). A varosban nem jelentés mér-
tékd az etnikai alapa szegregacié, ami azzal is magyarazhat6, hogy a roma lakossag
tobb hullimban érkezett a varosba, és killénb6z6 varosrészekben telepedett le, emi-
att nem tudott kialakulni nagyobb Osszefiiggd szegregacié vagy gett6 (Szilcs 2004).
Az objektiv és szubjektiv deprivacioval foglalkozé tanulmanyaiban Boros (2009,
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2012) is igazolta az etnikai alapu elkiiléniilés hianyat a varosban. Emlitett szerzé
disszertacibjaban arra irdnyitja a figyelmet, hogy az elszigetel6dés tObb Osszetevobdl
épul fel. Kutatisaban kilénb6z8 mutatocsoportok segitségével varosrészenként
jellemzi a deprivacié mértékét, és megallapitotta, hogy a szegedi varosrészek na-
gyobb hanyada az atlagnal kedvez6bb értékkel rendelkezik. Kiskundorozsma eseté-
ben a mutaték tEbbsége viszont alacsonyabb értékd, igy ez a varosrész szamit a
legkirekesztettebbnek (Boros 2008).

Ricz (2014) muihelytanulmanyaban 10 éves id6tartamban vizsgalta Szegeden a
tarsadalmi-térbeli mintdzatokat, és a helyi lakossag mentalis térképeivel hasonlitotta
Ossze a statisztikal mutatokat. A tanulmany nemcsak a szegény, hanem a gazdag
szegregatumokat is bemutatja. Utobbiak jellemz&je, hogy zartabb tarsadalmat alkot-
nak, nagyobb teriletet foglalnak el a varosbol, valamint a lakossag kognitiv térképén
mélyebb lenyomatot hagynak. Ennek egyik megjelenési formaja a lakopark (gated
community), ami az elmdlt két évtizedben Szegeden is elterjedt (Hegedls 2009,
Kovacs—Hegeds 2014). Emlitett kutatas megallapitja, hogy az 1973-as nagyobb
volumen telepiiléscsatolas a mentalis térképek szempontjabdl ma is fontos. A kuta-
tas eredményei kozé tartozik annak kimutatasa, hogy Szeged esetében a szegregatu-
mokra vonatkoz6 mentalis térképek nem egyeznek meg a népszamlalasi adatokbodl
készilt alacsony statustak lehatarolasaival, viszont a magas statusiak mind a kvanti-
tatfv, mind pedig a kvalitativ kutatas soran elkilloniltek egymastol. A varosban tehat
léteznek ugynevezett mentalis szegregatumok, melyek a mentalis térképeken tertleti-
leg vagy arra vonatkozé negativ sztereotipiak mentén rajzolodnak ki. Racz (2012) a
2001-es népszamlalasi adatokkal bizonyitja Szegeden is a Ladanyi et al. (2010) altal
kidolgozott tételeket, miszerint a magasabb tirsadalmi statusdak a térben Osszefiig-
gben és nagy kiterjedésben helyezkednek el, az alacsony statustak pedig térben ki-
sebb és nem Osszefiiggd (mikro)teriletekre koncentralédnak. Megallapitasaik szerint
a KSH altal lehatarolt szegregaitumok nem egyeznek meg a szamitasaik alapjan meg-
nevezett teriiletekkel.

A szegedi roma szegregatumok kutatdsanak egyik fontos megallapitisa, hogy a
roma nemzetiséglek nem helynélkiliek. Kiemelt szerepet toltenek be a lakossag
életében az erds kapcesolatok és a k6tédés, ami bizonyos mértéki anyagi biztonsag-
gal tarsul. A roma népesség marginalizaltsagara hatdssal van az, hogy a varosrészek-
ben a kézmivek kiépitettsége hidnyos, mert az lzemeltetSk nem vallalnak felelGssé-
get a kozszolgaltatasokért. De nemcsak a varosrészekben, hanem a szélesebb varosi
tarsadalomban is gyakori az el6itélet a roma lakossaggal szemben, ami az athidalé
tarsadalmi kapcsolatok hidnyabdl fakad. A roma lakossdg marginalizaciéjat tobb
tényez6 hatirozza meg: a tarsadalmi, a varosrészek kézotti kapcesolatok és a szegre-
gatumok fizikai kérnyezete, valamint az dltalanos tarsadalmi folyamatok. Ezen feltl
léteznek kilonbozE gatld tényezdk is, amelyek megakadalyozzak, hogy a roma lakok
elhagyjak a szegregatumukat, ilyen példaul: az el6itéletesség vagy a megbélyegzés
(Malovics et al. 2019).
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Roma szegregatumokkal kapcsolatosan Méreiné Berki-Malovics (2020) egy fel-
szamoland6 szegregatum 10 évet atfogd részvételi akcidkutatds kvalitativ adatait
dolgoztik fel, és megallapitottak, hogy a tarsadalmi t8ke befolyassal van a deszegre-
gaciés folyamatokra. Azok a lakosok, akik megfelelé tarsadalmi tékével rendelkez-
nek, képesek Uj lakokornyezetbe kertilni és beilleszkedni. Viszont a jogeim nélkiili
lakashasznaldk, lakasfoglalok (a program szamara lathatatlanok) nem minden eset-
ben tudnak athidal6 kapcsolatokat kialakitani az 4j lakokSrnyezettikben, elveszitve a
védelmezb kozosséget. A kutatasok ismeretében kijelenthetd, hogy a szegedi szegre-
gaciékutatasban féként foldrajzilag horizontalisan tartdk fel a tObbségében roma
tarsadalmi elkiiloniilés bizonyos formait. Jelen kutatds azonban eddig kevésbé al-
kalmazott megkozelitésbol vizsgalja a tarsadalmi térbeli elktlontilést.

Kutatasunk soran azt a hipotézist fogalmaztuk meg, hogy a vertikalis szegregacié
kialakulasara az épiletek tipusai, a teleptlési karakterek vannak hatdssal. Tehat az
épitészeti stilus, az éptilet minésége, varoson belili elhelyezkedése, a lakas alapteri-
lete és épitése is befolyasolhatja azt, hogy az egyes emeleteken milyen tarsadalmi
statusu csoportok a meghatirozoak.

Ennek megfeleléen a kutatas elsé fazisaban hipotézisiink, valamint hivatalos do-
kumentumok, szakirodalmi attekintés és korabbi ismeretek alapjan valasztottuk ki a
vertikdlis lakohelyi szegregacid szegedi mintateriiletét. Harom telepiilési — belvarosi
bérhazas, atmeneti Gvezetben talalhaté 4j épitésd tarsas- és apartmanhdzas, valamint
lakételepi — karaktertipust hataroltunk le, melyben a vertikalis szegregaci6é potencia-
lisan megfigyelhet6. Mindharom kivélasztott karaktertipus reprezentalja a korabban
emlitett vertikalis szegregacio archetipusait.

Szeged Megyei Jogu Varos Telepiilésszerkezeti Terve alapjan a Belvaros vegyes
teriilet, ahol a kis- és a nagyvarosi jelleg is megjelenik [4]. A varos kézpontjaban a
2-5 emeletes szecesszios, klasszicista és eklektikus stilusban épiilt bérhazak, polgar-
hazak a legelterjedtebbek [5, 6]. Az 1879-es nagyarviz utan épilt épiletek, vagyis az
L. vilaghabora el6tt épult belvarosi bérhazak a ,,pdrigsi”, bérhdzas tipusi vertikalis szeg-
regacionak adhatnak otthont Szegeden.

Az elmult években egyre gyakrabban jelennek meg az alacsony, egy- és négyszin-
tes csaladi, valamint tarsashazak Szegeden. A varosban az érintett tertiletek kozé
tartoznak a kévetkez6k: Rokus, Moravaros, FelsGvaros egyes részei, tovabba a bel-
varosban elkészilt lakopark (Cédrus Liget) és a régi épiiletek helyét felvalté uj tar-
sashazak [5]. Az épiletek kialakitdsa azonos jegyeket hordoz magan (példaul emelet-
szam, penthouse kialakitas) az athéni tipushoz hasonldan, emiatt valtak potencialis
vizsgalati teriiletté a 2000-es évek 4j épitést tarsashazai. A harmadik és egyben utol-
s6 megjelenési formdja a vertikalis szegregacionak a lakételepeken figyelheté meg,
melyek a kutatds ,,bukaresti” vagy lakdtelepi tipusainak mintateriiletéil szolgalnak.
A korabban beépitetlen kiils6 varosrészek adnak otthont ezeknek az 1960-as évektdl
kezdve épiilt éptileteknek. A 4, 5 és 10 szintes panelek megtalalhaték Fels6varos,
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Roékus, Tarjan, Makkoshaza és Odessza varosrészben, ami miatt a tertiletek nagyva-
rosias jelleggel is rendelkeznek [4] [5] (Fuggelék F1. abra).

A mintatertletek kijel6lésénél fontos szempont volt, hogy a hiarom vertikalis
szegregacios archetipus potencialisan megjelenhessen, és ezek térben viszonylag jol
elkiiloniiljenek egymastol. Mivel a szegedi belvaros egységes, az ugynevezett ,kis-
koraton” belil helyezkedik el, igy ezt a teriiletet a ,,parizsi tipus” potencidlis teriile-
teként egyben hataroltuk le. Mig az athéni tipushoz egy alsévarosi és egy rékusi
mintatertletet, addig a bukaresti tipushoz a legkordbban éptlt Odessza lakételepet
és a legutobb befejezett Makkoshaz lakételepet valasztottuk ki. Osszesen tehét 6t
mintateriileten végeztink kutatast.

Kutatasi eredmények

A harom azonositott vertikalis szegregacios tipust killonbozésége miatt ahhoz, hogy
meglétitket és az épiileten belil kialakulé vertikalis lakohelyi szegregaciot igazoljuk,
kilon-kilén mutatjuk be tanulmanyunkban. Az ingatlanokra vonatkozé eladasi
érték, alaptertilet, emelet és eladasi év mindegyike a KSH adatbazisabol szarmazik
[7]. A harom mintateriiletrSl 2015 és 2023 kozott 3449 darab ingatlanra vonatkoz6
értékbdl végeztiink statisztikai szamitasokat. Az évek kozott inflacié figyelembevé-
telével a 2015-6s adatokat tekintettitk bazisnak, ezért ahhoz viszonyitottuk a t6bbi
ingatlan értékét is. A vizsgalat soran 96 elem volt, amelyik nem rendelkezett emelet-
sorszammal, viszont jelen kutatds szempontjabdl fontos Gsszetevs, emiatt végil
csak 3253 ingatlanra vonatkoz6 adatot vettink figyelembe, és kapcsoltunk be az
elemzésbe. A harom mintateriilet szerinti megoszlasuk pedig a kévetkez&képpen
alakult: a belvarosi bérhazas (parizsi) tipusba tartozé ingatlanok aranya 32,1, a lako-
telepi (bukaresti) tipustaké 41,6, végezetil az 4 épitési apartmanhdzas (athéni)
tipustuaké pedig 26,3%.

A szegregaciés tipusok killénbségeinek kimutatisara az atlagos ingatlanarakat a
2015 és 2023 kozotti idészakra vonatkozo atlagos négyzetméterarak alapjan a kovet-
kez6 kategoridkba soroltuk: alacsony (0—430 ezer forint), alsé kézép (430-480 ezer
forint), kézép (480-640 ezer forint) felsé kozép (640-750 ezer forint), magas
(750 ezer forint felett).

Az egyes, a parizsi tipus a francia févaros bérhazainak szintek szerinti tarsadalmi
tagozodasara utal, ahol az arisztokracia élt fénytz6bben, jobb kérilmények kézott a
dragabb, alacsonyabb szinten talalhaté lakdsokban, mig a munkasosztaly a felsé
emeleten élt, szerény korilmények kézott, ahogyan az a 18-19. szazadban Szegeden
is megfigyelhetS volt. Hipotézisiink, hogy a patizsi belvarosra karakterében hasonli-
t6 szegedi belvarosi ingatlandllomany esetében is kimutathat6 lesz ez a tendencia,
mig az alacsonyabb szinteken dragabb, addig az emeleteken olcsébb ingatlanok
lesznek, vagyis forditott aranyossag figyelheté meg (Fiiggelék F2. A) dbra).
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Az egyes tipusba tartozé korrigalt ingatlanarak és az emeletek kozotti korrelacié
értéke 0,864 volt, aminek a szignifikanciaszintje 0,001-nél kisebb. Tehat ezek alapjan
a két valtoz6 kozott kapcesolat erds, szignifikians és pozitiv. A szakirodalomhoz
képest az arak elvart valtozasanak iranyaval ellentétes folyamatot figyelhetiink meg,
vagyis az emeletek szamanak névekedésével az arak is novekednek. Az atlagos négy-
zetméterarak emeletenkénti Osszehasonlitdsa, illetve az egyutas ANOVA-egyiitt-
hatok tablazata alapjan szignifikdns eltérés allapithaté meg az arak kézott (1. tabla-
zat). A linearis regresszié erés-kézepes magyarazé erSt ad az emeletnek az atlagos
négyzetméterarat tekintve. Ennek hatterében az allhat, hogy a szegedi belvarosi
teriilletekre jellemz6 bérhazas beépitésnél, atalakitasok, lakasfeldarabolasok miatt
megszintek az alsébb szinteken 1évé nagyméret(i, vonzobb lakasok, illetve az eme-
letraépitésekkel pedig tobb kisebb ingatlant is kialakitottak. Igy sok belvarosi, alsébb
emeleti polgari ingatlan veszitett az értékébdl. Az 1990-es évektdl kezd6dben a tets-
tér-beépitések miatt vilagosabb, nagyobb alapteriletdi ingatlanok jottek 1étre. A bel-
varos funkcionalis konverzidja miatt egyre tobb a nem lakascéla ingatlanhasznositas,
mely ugyan megnéveli az alsébb szinteken 1évé ingatlandrakat, de a forgalmas utca-
hoz kézel 1évé lakoéingatlanok napsiitottsége, zajszintje a kor igényeihez képest sok-
kal magasabb, ami arcsékkenést idézhet el6. A belvarosi lakasok kériilbelil 35%-a a
telsé kozép és magas arkategorias ingatlanok kozé tartozik. Az ingatlanok atlagos
négyzetméteraraban 168 ezer forintos a széras. Ez emeletenként is kiilénbézik, mig
az 6t6dik emelettd] felfelé az atlagosan nagyobb (190-230 ezer forint), addig az
alsobb szinteken ennél alacsonyabb (130—180 ezer), ami egységesen alacsonyabb arat
takar (3. tablazat).

Az egyutas varianciaanalizis segitségével az emeleteken talalhaté ingatlanok atla-
gos négyzetméterarai vethetSk Ossze, melyek a korabbiakhoz hasonléan valtoznak
az emeletek kozott (1. tablazat). 10-es szabadsagi fok mellett 1,979-es F-értéket vesz
fel az ANOVA, mely szerint az egyes emeletek atlagarai kézott szignifikans kilénb-
ség van, tehat a nullhipotézis, vagyis, hogy az emeletek arai hasonléak, elvetheto.
A ktlénbségek ugyan nem annyira jelent6sek, mint a masik tipusok esetében, ennek
hatterében a mar emlitett indokok 4llnak.
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3. tablazat
A szegedi belvirosi téglalakdsok épiileten beliili elhelyezkedése,
dtlagos négyzetméterdra és szérdsa, 2015-2023
Location within buildings and average price and standard deviation
per square metre of CSO city centre brick dwellings

Emelet Elemszam Atlagér, forint Szoras Széras 1-re vetitve
Foldszint 217 570 473 181 031 0,8
1. 299 623 672 176 455 0,8
2. 241 602 880 136 142 0,6
3. 152 612 895 146 992 0,6
4. 76 604 118 178 231 0,8
5. 18 638 279 161 033 0,7
6. 24 613150 191 781 0,8
7. 20 667 213 232 022 1,0
8. 674 281 158 956 0,7
9. 6 624 513 197 997 0,9
10. 23 655 090 212 183 0,9
Osszesen 1082 607 252 168 327 0,7

Forrds: [7] alapjan sajat szamitas.

Az athéni tipusa” 47 épitésii apartmanhdzakndl az empirikus adatokbdl szarmazo
korrelaciészamitas eredménye az eladasra kinalt lakasok esetében 0,8, ami erés pozi-
tiv érték, bar nem szignifikans az egylittmozgas, mert szignifikanciaértéke 0,1, igy azt
kizarélag tendenciaszinten lehet értelmezni. Az adatok vizsgalatanal megallapithato,
hogy a szérashomogenitas sem teljesiil, igy csak tendenciat figyelve elemezhetjik az
ingatlanok arvaltozasat. Az atlagiarak emeletenkénti alakulasaban csak minimalis
egyezés mutathatd ki az athéni el6fordulasi helyén megfigyeltekhez hasonléan (4.
tablazat), ahol az ingatlanarak az emeletek sorszamaval egyiitt ndvekednek. Az épi-
let alsé szintjein talalhat6k az olcsébb lakasok, és a felsé emeleteken pedig a dragab-
bak. A szegedi apartmanhazas mintateriiletek esetében megfigyelhets, hogy a fold-
szinten és a tetGtérben vagy zardszinten elhelyezkedd ingatlanok kézott nagyok az
arbeli kiillonbségek. A nagy eltérések azzal magyarazhatdak, hogy mig az eltéré kiala-
kitasu zardszinti, tetStéri, gyakran penthouse lakasok sokkal dragibbak, addig az
egyszerl zardszinti, tetGtéri lakasok, tetGterasz nélkil kevésbé értékesek az ingatlan-
piacon.
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4. tablazat
A szegedi apartmanhdzas lakésok épiileten beliili elhelyezkedése,
atlagos négyzetméterdra és szérésa, 2015-2023
Location within buildings and average price and standard deviation per square metre
of dwellings in apartment buildings of the CSO

Emelet Elemszam Atlagér, forint Szoras Széras 1-re vetitve
Foldszint 204 642 094 163 770 1,0
1. 232 711 088 146 847 0,9
2. 233 709 770 134 486 0,8
3. 83 680 834 148 687 0,9
4. 28 588 813 165 154 1,0
TetStér 97 711 367 149 596 0,9
Osszesen 877 687 953 152 290 0,9

Forrds: [7] alapjan sajat szamités.

A vizsgalt mintateriileten az athéni tipussal némileg ellentmondasos a megfigyelt
folyamat, vagyis az emeletek szamanak névekedésével csokken az ar, azonban ez
nem szignifikians. A szint névekedésével egyre kevesebb ingatlan keriil a magas és
telsé kozép arkategoriaba, mely azonban a tetStér esetében ismét megugrik, a tetGté-
ri lakasok 70%-a tartozik ebbe a két kategériaba (Fuggelék F2. B) abra). Gyakran
a 4 emeletes kialakitds miatt nincs az épuletben felvond, igy a felsébb szinteken 1évé
lakasok piaci értéke alacsonyabb. Az arak differencialédasahoz az is hozzijarulhat,
hogy a nagyméret( lakasok négyzetméterarai atlagosan olcsébbak az ingatlanpiacon,
de az arcsokkenés nem kompenzalja a penthouse jellegti kialakitas okozta arnéveke-
dést. Az apartmanhazas adatsorban nem pontosan szerepel az, hogy az adott ingat-
lan a 3. vagy 4. emeleten zarészinti vagy tetStéri, ami tovabb torzithatja az eredmé-
nyeket.

A regresszios vizsgalat értékei alapjan ugyan gyenge magyarazé ereje lenne
(r2=0,2406) az emeletnek, azonban a szignifikanciaszint (0,317) miatt nem tekinthetd
megbizhaté magyarazé erének az emelet. Az ingatlanok atlagértéke a harom tipus
kozil itt a legmagasabb, illetve a legnagyobb az atlagos artavolsag a legolcsébb és
legdragabb négyzetméter kézott (122 ezer forint). Az ANOVA alapjan szignifikans
és erls a kilonbség az arak, valamint épuleten belili elhelyezkedés kozott, vagyis a
nullhipotézis elvethetd, viszont az archetipusra jellemz6 alulrdl felfelé novekedo
arak elmaradnak (1. tablazat).

A harmadik tipusba az ipari technolégiaval késziilt lakételepi lakasok tartoznak,
amelyek esetében a kordbbi kutatdsok alapjan forditott egyenes ardnyossag jelenik
meg a négyzetméterar és az éplleten belilli elhelyezkedés kozott, mely egy ponton
tul ismét névekszik, vagyis minél tavolabb van egy ingatlan az épileten belill a f51d-
szintt6l, annal inkabb csokken, de egyben minél kézelebb van az épiilet felsé szintje-
ithez, akkor annal inkdbb ndvekvé lehet ismét az értéke. Az Osszetett arfiiggvényt
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aldtamasztja a szorasértékek alakuldsa, mely a f6ldszinti és a 10. emeleti lakasok ese-
tében kiemelkedS. Az emelet és atlagar valtozok koézott korrelacié értéke —0,629,
ami szignifikans, kézepesen erés forditott aranyu korrelaciot jelent (1. tablazat). Az
argorbe lefutasa jol illeszkedik az elvart értékekhez, azonban az nem linearis, hiszen
a gorbe lefutasa atvalt az 5. emeletet kévetéen. Az ingatlanok 40%-a az alsé kézép
vagy alacsony arkategériaba tartozik, f6ként a foldszinti és az elsé emeleti ingatlanok
szerepelnek a magas vagy felsé kézép arkategdriaban. A legmagasabb és legalacso-
nyabb atlagos ar kozott a kilonbség ezen ingatlanok esetében 107 ezer forint, az
atlagos szo6ras pedig a legalacsonyabb értékd, tehat itt a leghomogénebb az ingatlan-
allomany atlagos négyzetméterara (Fuggelék F2. C) dbra).

Az adatok alapjan nullhipotézisiink megddlt, tehat az atlagos négyzetméterarak
kézott szignifikins killonbség van az emeletek mentén (F=9,52), és a regresszio-
szamitas eredményeként gyenge-kbzepes magyarazé ereji modell irhaté fel az ar és
az emelet kozott (F=7,13) (1. tablazat). Az atlagarak kozott kirfvo adattal rendelke-
zik 2 9. és a 10. emelet, melyek eltavolitasaval t6kéletesen illeszkednek a regresszids
egyenesre. Az atlagarak emeletenkénti szorasa alapjan megallapithato, hogy az arak
alakulasa tekintetében leghomogénebb a 4. és az 5. emelet, valamint a 8. és 2 9. eme-
let, egyuttal ezek a legolcsébb emeletek is, hiszen gyakran zardszintiek (5. emelet)
vagy ahhoz kozeliek (4., 8., 9. emelet). Kiemelten nagy a szérasa a 10. emeletnek és a
toldszintnek, mint azt korabban emlitettik, ez f6ként az épiiletek jellegéhez kapcso-
16dik (5. tablazat). Azok az épiiletek, melyek f6ldrajzilag kedvezébben pozicionaltak,
példaul a Tiszara, a varosra, a Démra néznek, ott a zardszinti ,,6r0k panoramas”
lakasok sokkal kelendébbek és dragabbak is. Esetiinkben az Odesszai mintateriilet
tobb ingatlanja nemcsak a Tiszara, hanem a Domra is néz. Ezek szamitanak a lako-
telepi tipusban a legértékesebb ingatlanoknak. Hasonléan megoszté a (ma-
gas)toldszinti ingatlan, mely zajos és kevésbé biztonsagos is lehet (példaul Odessza —
Vedres utca, Székely sor). De példaul Makkoshdza mintateriilet esetében, a tobbség-
ben az 1980-as évek végén épiilt, 4 emeletes, 4. generacios, étkezé-hallos elrendezé-
st, 3-4 szobas, foldszinti ingatlanok egyediilalléan csendes z6ld kérnyezetben talal-
hatéak, a kortdltés szomszédsagaban. Ezek itt a legértékesebb ingatlanoknak mind-
stlnek, féleg az id6sek vagy kisgyermekesek kérében. Ez a megosztottsag szintén
magas szorasértéket okoz a foldszint és az emeletek kézott. Indokolja tovabba az is,
hogy a foldszinten és a 6. emelet felett magasabb aranyban talalhatok kézép magas
és magas arkategoridju ingatlanok. Az alacsonyabb arak az ingatlanok vélt vagy valos
tulajdonsagaival magyarazhatdak, példaul zajszennyezés vagy a beazastdl valo féle-
lem.

Az atlagos négyzetméterarak esetében még tovabbi kilénbségek vannak, viszont
ez utbbiak az elsé és a legfels6 emelethez kétédnek. Az ANOVA koefficienstabla-
zataban az emelet és az ar szignifikanciaszintjei esetében nincs nagy kilénbség, tehat
nincs eltérés abban, hogy éptileten belil hol helyezkedik el egy ingatlan.
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Az utols6 szegregacidtipus esetében is trendszertien kimutathaté a lakéhelyi el-
kilonilés, viszont a nagyobb (orszagosan bekévetkezo) folyamatok befolyassal van-
nak a mar kialakult helyzetekre, és at is alakithatjak azokat.

5. tablazat
A szegedi lakételepi lakdsok épiileten beliili elhelyezkedése,
dtlagos négyzetméterdra és szérdsa, 2015-2023

Location within buildings and average price and dispersion per square metre of

dwellings in housing estates

Emelet Elemszam Atlagar, forint Széras Széras 1-re vetitve
Foldszint 100 548 800 171 906 1,0
1. 221 530 715 112 290 0,6
2. 235 535 266 111 635 0,6
3. 233 526 563 102 703 0,6
4. 265 495 858 74 487 0,4
5. 216 465997 80 177 0,4
0. 15 482 398 97 443 0,5
7. 18 508 192 102 619 0,6
8. 25 483 440 88 476 0,5
9. 21 488 943 68 463 0,4
10. 33 573325 179 963 1,0
Osszesen 1382 514 008 109 699 0,6

Forrds: [7] alapjan sajat szamitas.
Diszkusszio

Az ingatlan atlagos négyzetméterara, az arkategéria és az éplileten belli elhelyezke-
dés kozotti szazalékos megoszlas azt mutatja, hogy a szakirodalomhoz képest a sze-
gedi mintateriileten a vertikalis szegregacié kialakulasanak alapjai részben eltéréek.
A vertikalis szegregaciét kivalthaté magasabb — alacsonyabb ingatlanar (kirekeszt
vagy bevonz) emeletenként nem minden esetben magyarizhat6 az emeletszammal,
vagyis ezen esetekben a vertikalis szegregaciot mas, példaul esetleg a kulturilis, a
foglalkoztatasi helyzet okozhatja, és kevésbé kapcsolddik az ingatlan ardhoz.

Az apartmanhazas, leginkabb 4 épitést tarsashdzak (,,athéni tipus”) esetében, az
archetipus szerint minél magasabban helyezkedik el az ingatlan, annal nagyobb arat
kell fizetni egy négyzetméterért, és annal tobb lakds talalhaté a magas és nagyon
magas arkategériaban. Szegeden azt tapasztaltuk, hogy a magassig névekedésével
csokken, majd a tetStéri, f6ként penthouse ingatlanok esetében pedig megné az ar.
Azonban sem az egylttmozgas, sem a magyaraz6 eré nem bizonyithatd szignifikan-
san az emelet és az atlagos ar kozott.

A parizsi archetipus esetében a foldszint és az els6, valamint a masodik emelet a
legértékesebb, aranyaiban itt talalhat6 a legtobb magasabb arért kindlt ingatlan. Sze-
ged vizsgalt mintatertletén éppen az ellenkezé folyamat figyelheté meg, mely visz-
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szavezethetd torténelmi okokra és a megvaltozé lakdssal szemben tdmasztott igé-
nyekre. Minél magasabban helyezkedik el egy ingatlan Szegeden, annal értékesebbé
valik.

Az ugynevezett bukaresti archetipus esetében az 1-3 emeletek koézott talalhaté a
legtobb magas és nagyon magas négyzetméterard ingatlan, majd ismét értékesebbé
valnak az ingatlanok, a panoramas lakasok miatt. Szeged esetében mind regresszio-,
mind korrelaciészamitassal is igazolhaté a nemzetkdzi szakirodalomban leirt arval-
tozasi folyamat, mely V-alaku ,,idealis” arfiigevényt kévet.

Az ingatlanarakat figyelembe véve atlagosan legdragabbnak tekinthetSk az 4j épi-
tés apartmanhazak, melyek a varos legfelkapottabb és leginkabb dzsentrifikalédé
részén (Alsovaros, Moravaros, Rokus) helyezkednek el. Az ingatlankinalat kézvetve
és kozvetlentl is elGsegiti a lakossag atszr6dését és horizontalis szegregacidjat is,
mikozben az éplileten beldl szintén lehetéséget ad az elkilontlésre. A belvarosiak
hasonl6éan értékesek, mint az apartmanhdzas ingatlanok, azonban a funkcionalis
atalakulas, az irodai szerepkor egyre szélesebb megjelenése, a révid és hosszu tava
lakaskiadas (Airbnb, studentifikacié) alakitja az ingatlanpiacot, és sokkal inkabb hoz-
zajarul a lakossag kicserélédéséhez és rétegzédéséhez is (Dudas et al. 2018, Fabula et
al. 2017). A lakételepi ingatlanok Szeged esetében kedvezé helyzetben vannak, hi-
szen vagy foldrajzi pozicidjuk vagy felijitottsiguk miatt értékesek. Bar az ar és az
emelet k6z6tt nem egyenes az ardnyossag, a szegedi ingatlanpiac altalunk vizsgalt
szegmense igazolja a nemzetkozi szakirodalom megallapitasait.

Osszegzés

A szegregaci6é vizsgalata napjainkban kedvelt kutatasi téma a tirsadalomfdldrajz
teriiletén. A vertikalis lakohelyi szegregaciora fokuszalé kutatasunkban a folyamatot
egy sajatos megkozelitésbol vizsgaltuk. A fogalom ugy hatirozhaté meg, hogy a
tarsadalmi csoportok elkiiloniilése mikroléptékben, kiilonb6z6 médon és mértékben
az épileten vagy épilettdmbon belill torténik. Az éptletek emeletszamaval f6ként a
tarsadalmi-gazdasagi status mutatdi valtoznak.

A kutatas gyakorlati megkdzelitést kérdéséhez kapcsolodéan a KSH ingatlan-
adatbazisat 7] hasznaltuk, 2015 és 2023 elsé negyedévére vonatkozéan. Célunk volt,
hogy feltarjuk a jelenséget Szegeden, ehhez a kutatas elején hipotézist fogalmaztunk
meg, mely szerint az épliletek tipusa és a szintszam befolyasolja a benniik kialakult
vertikalis lakohelyi szegregaciot. Az alkalmazott statisztikdk kézott szerepel a korre-
laciészamitas, a regresszidelemzés, a szérashomogenitis és a trendek vizsgalata,
mindegyik esetében az épiileten beliili elhelyezkedés, az ingatlan atlagos ara, illetve
az arkategodria kapcsolatat figyeltitk meg.

A belvarosi bérhazakban megjelend vertikalis szegregacié a szegedi mintateriile-
ten megfigyelhets, amit az elvégzett statisztikai probak bizonyitanak. A Parizsban
megfigyelt elkiiléniilés szerint, az alsé szintek lak6i magasabb tarsadalmi statustak és
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magasabb jovedelemtek, az épileten belill felfelé haladva csokkent a lakok életszin-
vonala (Marcinczak—B. Hess 2020, Mumford 1985, Benevolo 1994). A szegedi példa
ezzel ellentétes, a szecesszids és eklektikus téglaépiiletekben az ingatlanok atlagos
arai az emeletek szamanak noévekedésével egyenes aranyosak. A két varos koézotti
eltérés abbdl fakad, hogy Szegeden az ingatlanokat kisebb egységekre daraboltak,
illetve a globalizacié hatasara a lakasok lakofunkcidja helyett megjelentek az irodai
funkcidk a belvarosi ingatlanokban.

Az athéni tipusd apartmanhazakban kialakul6 vertikalis szegregaci6 alapjan kot-
relaci6 figyelheté meg az emeletek szamanak és a lakék jovedelmének, valamint az
ingatlanok tertiletének névekedése kozott (Maloutas—Spyrellis 2016, Tammaru et al.
2016). A szegedi vizsgalat soran a hipotézisiinket nem tudtuk elvetni, mert a statisz-
tikai probak nem teljestiltek vagy nem szignifikans értéket kaptunk. Ebben a katego-
ridban volt a legkevesebb elemszam, tovabba az adatbazisban nem szerepelt a zar6-
szint megnevezés, igy ezek hozzdjarulhattak az eredményeink esetleges pontatlansa-
gahoz.

A bukaresti tipusd lakételepi épiiletekben az emeletek és a lakasok kozotti kap-
csolat nem egyenes aranyosan valtozik. A legdragabb ingatlanok az els6 emeleten,
valamint a zarészinten helyezkednek el, az épiileten beltl az 6t6dik emeleten talalha-
toak aranyaiban a legolcsébb lakasok (Marcinczak—B. Hess 2020). A szegedi panel-
technolégiaval késziilt éptiletekben a megfigyelt jelenség esetében kbzepes mérték-
ben bizonyitott a korreldcié, a szérashomogenitas és a linedris regresszié tekinteté-
ben. Ebben az esetben a hipotézist elvetettiik, hiszen kozepes, szignifikans eredmé-
nyeket kaptunk.

A kutatdsunk soran a vertikdlis szegregacié harom tipusat (belvarosi téglaépiiletek,
lakotelepi éptiletek, apartmanhazak) vizsgaltuk meg. Minden esetben az eredeti megje-
lenést vetettlik Ossze a szegedi mintateriiletekkel. A belvarosi és a lakételepi éptiletek
esetében megegyezik a vertikalis szegregicié megjelenése az el6fordulasi helyeken
feltartakkal. A harmadik tipust képvisel6 apartmanhazakban kialakul6 tarsadalmi elkii-
loniilés Szegeden nem bizonyithaté. Jelen kutatds a vertikalis szegregaciot tarja fel,
amely magyarorszagi viszonylatban még 4j terlletnek szamit. Tovabbi lehetSséget
jelenthet 4j varosok bekapcsolasa a kutatasba, illetve a mikroléptékd szegregacios kuta-
tas ismereteinek bévitése, az utcaszintd horizontalis tarsadalmi elkilonuléssel.

K&szénetnyilvanitas

Az adatokat az “Atalakulé lokalis lakaspiacok hazai nagyvarosokban” (NKFIH, K 131534)
szamu OTKA palyazat keretén belil szereztik be.

Az adatokat a TKP2021-NVA-09 szdmu projekt az Innovacios és Technoldgiai Minisz-
térium Nemzeti Kutatasi Fejlesztési és Innovaciés Alapbdl nydjtott timogatisaval, a
TKP2021-NVA palyazati program finanszirozasaban dolgoztuk fel.

Az adatokat az Uj Nemzeti Kivalésag 2023-as 6sztondijprogramjanak timogatasaval ér-
tékeltiik.
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Figgelék
F1. abra

A vertikélis lakdhelyi szegregécié tipusainak elhelyezkedése Szegeden
Locations of types of vertical residential segregation in Szeged
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F2. abra
A vertikdlis lakdhelyi szegregdcids tipusok épiileten beliili elhelyezkedésének
drkategéridk szerinti megoszldsa, dtlagos négyzetméterdra és elvart értéke
Szegeden, 2015-2023
Relationship between the location of brick apartments in the city centre and
their average price per square metre and the price categories of the properties

A) ,Périzsi” belvdrosi bérhdzas tipus

Megoszlas, % Ezer forint/négyzetméter
100 - - 650
90 4 - 040
80 - 630
70 =620
60 -610
50 -600
40 + - 590
30 | - 580
20 | - 570
10 - 560
0. (
Foldszint 1 2 3 4 5+emelet
B) ,Athéni” 4j épitésti, apartmanhdzas tipus
Megoszlas, % Ezer forint/négyzetméter
100 - - 750
90 - 730
80 - - 710
70 - - 690
60 - - 670
50 - - 050
40 - 630
30 - 610
20 - 590
10 | 570
0 - : : : : —10
Foldszint 1 2 3 4 TetStér
emelet

(14{41’/97(1(11’" A Zo’ 1147 jll‘”lt J’J'I)
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(Fobtatis,)
C) ,Bukaresti” lakételepi tipus
Megoszlas, % Ezer forint/négyzetméter
100 - — 550
90 - 540
80 530
70 ~ 520
60 - 510
50 - 500
40 490
30 - 480
20 - 470
10 460
0 : : : 0
Foldszint 1 2 3 4 5 6+ emelet
Arkategéria, ezer forint/négyzetméter
s Alacsony: 0—430 mmmn Als6 kézép: 431-480 mmmmmm K6zEp: 481-640

[ Fels6 kozép: 641-750  mmmmmmm Magas: 751—
Ezer forint/négyzetméter
Atlagir  ====- Elvart érték

Forras: [7) alapjan sajat szamitas és szerkesztés.
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